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4| Vize

Jiz vice nez deset let tvorime projekty, do kterych vkladame

pridanou hodnotu z pohledu mista, architektury, funkénosti
i provedeni.

Zkusenosti, postupny vyvoj, ambice a zapal pro development
nas smeruji k velkym méstotvornym projektim.

Bez ohledu na velikost projektu zastava nase poslani stejné.
Tvorit krasna mista pro zivot.
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12 | Uvodni slovo

Damy a panove,

rok 2021 se stal v historii spoleé¢nosti EBM Partner vyznamnym milnikem. | pfes narocénou a téZce predvidatelnou situaci
zpUsobenou pandemii jsme zaznamenali vyznamné Uspéchy, které podtrhly desetileté vyroci zaloZeni spolecnosti.

Dokoncgili jsme projekt rodinnych doma Villa Resort Kolovraty, jenoZ akvizice probéhla v roce 2018. V témzZe roce zacaly pripravy
a 18 domu se prodalo v rekordné kratkém case . Ve vyhledavané rezidencéni lokalité pIné klidu a zelené se nam podafilo
zrealizovat pfijemné moderni bydleni s nizkymi provoznimi naklady. Véfime, Ze se v nich jejich majitelim bude dobfe bydlet.

Na Uspéch tohoto projektu jsme navazali akvizici a zahdjenim vystavby projektu Villa Resort Beroun, ve kterém na berounském
navrsi Visnovka nedaleko golfového resortu vznikne ve dvou etapach celkem 44 rodinnych domU. Enormni zajem kupujicich
o domy v |. etapé urychlil pfipravu a spusténi prodeje Il. etapy v roce 2022.

Dokonéenim hrubé stavby na konci lonského roku ziskal projekt Erbenova Rezidence své unikatni obrysy, které jsme zatim
mohli obdivovat pouze na vizualizacich. Dokonéeni této luxusni, architektonicky jedinecné a technicky naro¢né stavby a predani
bytl klientdm planujeme na konec roku 2022.

Na sklonku uplynulého roku jsme také oslavili desetileté vyroéi od zaloZeni spoleénosti EBM Partner. Usili otce a syna vybudo-
vat Spickovou developerskou firmu proménilo za prispéni celého tymu vizi ve skutec¢nost. A k tomuto vyznamnému jubileu

si spolecnost nadeélila akvizici pozemk( v Kladné o rozloze presahujici 50 000 m2. Jde o zasadni milnik, ktery nas posouva

k velkym méstotvornym projektdim, jejichz tvorba vyZaduje citlivou praci v Sir§im kontextu mista, pfesahuje hranice svého
pozemku a skyta obrovsky potencial do budoucna.

Dcefina spolec¢nost Logport Development pokracovala v intenzivnich pfipravach na zahajeni vystavby multifunkéni komeréni
zény Logport Prague West v Jino¢anech, ktera si klade za cil ziskat certifikat BREEAM Excellent. Jako prvni komeréni developer
vstoupila spolec¢nost do brownfieldu Poldi Kladno akvizici pozemku o rozloze 14 000 m2.

Velmi dobré vysledky a komeréni Uspéch nasich projektd podporily nasi schopnost zajistit financovani nasich projektd u pred-
nich &eskych bank. Pod&kovani za divéru v nas a nase projekty patii zejména Ceské Spofitelng, CSOB, Equa Bank a UniCredit
Bank. Strategii diverzifikace zdrojd financovani se ndm dafi naplfiovat také pomoci ostatnich finan¢nich partnerd, samoziejmé
véetneé drzitell nasich dluhopist. Podpory bank i partnert si nesmirné vazime. Je pro nas zaroven zavazkem a také potvrzenim,
Ze véci déldme dobre a jdeme spravnym smérem.

Udalosti poslednich mésicl obratily ekonomiku, spolecnost i situaci na realitnim a stavebnim trhu vzhdru nohama. Mnohem
intenzivnéji je nyni tfeba celit novym vyzvam, které s sebou prinesly. Kazdd zména ¢i prekazka vSak zaroven otevira prostor
ke kreativnim a pruznym feSenim a nabizi pfilezitost k urychleni zmén a novym zacatkim. Rostouci ceny stavebnich materialC
a prace kladou jesté vétsi dlraz na vybér, promyslenost a efektivitu projektl. Vyvinuli jsme maximalni Usili, abychom zajistili
financni i personalni stabilitu spole¢nosti a minimalizovali vykyvy na strané dodavatelU, a také aby nase projekty pokracovaly

se sesterskou stavebni firmou EBM Construct.

Vérim, Ze ambice vedeni, divéru bank, obchodnich partnerl i zakaznik(, jakoz i ohromny potencial naseho tymu proménime
v prosperitu a dal$i tspésné projekty s pridanou hodnotou.

Vam vSem jménem celé spolec¢nosti dékujeme za dlvéru a podporu. Kradsna mista pro zivot tvofime spolecné.

S pratelskym pozdravem,

Jan Sulc
Vykonny reditel EBM Partner
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ou hodnotu z pohledu nadcéasové architektury,

ovedeni, citliveho zasazeni do okolniho

me jedinec¢na mista, ktera zlepsuji kvalitu Zivota
struktury i udrzitelné budoucnosti.

nachézeji a stavaji se jeho vitanou soucéasti.
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Tvofime mista, ktera pfinasi radost jejich uzivatelim i okoli.
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PARTNER

Na zacatku bylo nadSeni otce a syna vytvorit Spickovou developerskou
spole¢nost a pripravovat promyslené developerské projekty s vysokou
pridanou hodnotou, které zlepsSuji nejen kvalitu Zivota, ale i prostredi,
ve kterém se nachazeji. Bylo nutné presvédcit obchodni partnery,
banky i zaméstnance, Ze ambice, které mame, jsme schopni naplnit

a nase sny uskutecnit.

Prvnim vlastnim realizovanym projektem byl bytovy diim Novostrasnicka.
Po ném nasledovalo nékolik center bydleni pro seniory a apartmanovy
dim Lakepark Residence. Podafilo se nam ziskat nezbytné zkusenosti

a dokazali jsme, Ze jsme schopni vytvorit to, co jsme si fekli na zacatku.

Prodej celého portfolia center bydleni pro seniory véetné provozovatele
sluiel_o sppleé[]psti G_r'andP'ark se gtal gé!dadem. proorozvoj sE)‘o.I(_aénosti Rezidence Erbenova a.s. JiZni svahy, a.s.
a realizaci dalSich zajimavych rezidencnich projektu. Dokongili jsme 100 % 100 %
projekt rodinnych domU v Kolovratech a podobny pripravujeme v Beroung.
Nasi vlajkovou lodi se stala luxusni a jedineéna Erbenova Rezidence

v Praze.

Akvizici pozemkU v Kladné smérujeme k velkym meéstotvornym projektiim
a prostrednictvim dceriné spole¢nosti Logport Development

se zaméfrujeme také na budovani klicové méstské infrastruktury EBM SPV |, s.r.o. EBM SPV 2, s.r.0.
a komeréni development. 100 % 100 %

EBM GROUP

EBM SPV 3, s.r.o. BOCH Investment s.r.o.
[o) (o)
EBM je developerska skupina, ktera tvofi krdsna mista pro zivot, 100 % 100 %
a na ¢eském trhu plsobi od roku 1998. Postupnym vyvojem se stala
respektovanym hraéem na trhu a znacka EBM zarukou kvality,
stability a ddvéryhodnosti.
Zakladnim pilifem Uspéchu skupiny EBM je fungujici synergie tymu
profesionall, ktery sdili stejné hodnoty . Tam, kde je to prosp&sné Logport Development s.r.o.
a smysluplné, vyuziva pri realizaci projektt vzajemné zkusenosti 49 9%

a synergii. Podstatna ¢ast projektl tak vznika pod jednou stiechou.
| pres vyznamny r0st zGstava nadale v rodinnych rukou.



MILNIKY

Zasadni momenty, které formovaly spoleénost EBM Partner.

» Dokonceni bytového domu Novostrasnicka
« Zalozeni dcefiné spolecnosti GrandPark, a.s., * Dokonceni CBS Hradec Kralové » Prodejni hodnota dokoncéenych projektt dle IFRS

* Zalozeni spolecnosti EBM Partner

2011 2014
| |

registrovaného poskytovatele socialnich sluzeb

2016
|

I

|
2012-2013

» Priprava projektll BD Novostrasnicka,
CBS Havifov, CBS Hradec Kralové
» Zacatek vystavby BD Novostrasnicka

2015

Dokonéeni CBS Havifov

Zacatek provozu prvniho domova pro seniory
a domova se zvlastnim rezimem

Ugetni zavérka spoleénosti poprvé podléha
zakonnému auditu

a CBS Praha - Stérboholy

» Akvizice projektl Erbenova Rezidence
a Villa Resort Kolovraty

Vyroéni zprava EBM Partner | 25

» Zacatek vystavby projektl Erbenova Rezidence
a Villa Resort Kolovraty

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

» Dokoncéeni LakePark Residence » Dokonceni CBS Pardubice a jeho prodej skupiné

* Dokonceni CBS Liberec a jeho prodej skupiné
SeneCura/ORPEA

|
2017

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

» Zacatek zaméreni predevSim na rezidenéni
development zejména v Praze a blizkém okoli

» Zahajeni provozu Lakepark Residence

presahla 1 mid. K&

2018
|

Alzheimercentrum
» Poprvé reporting konsolidovanych vysledkd

» Aktiva skupiny EBM Partner pfesahuji 520 mil. K¢

2020
|

| |
2019 2021

» Prvni verejna emise dluhopisti EBM Partner » Akvizice projektd Villa Resort Beroun,
6,75/23 v objemu 160 mil. K& Stromovka Kladno a Rezidence Engerth
e Druha verejna emise dluhopist EBM Partner
6,00/24 v objemu 250 mil. Ké



HODNOTY

KRASA

Skryva se v prirodg, lidech i architekture. Je vSude
kolem a je jen na nds, abychom ji objevili. Radi se
obklopujeme krasnymi vécmi a travime ¢as tam,

kde se citime dobre. Tvofime plvabna mista pro zivot,
do kterych se radi vracite.

ROZUM

Nase kroky, aktivity a projekty analyzujeme a rozebira-
me ze vSech aspektl a do nejmensich detail(. Jasna
vize, promysleny zamér a pevné stanovené cile jsou
zékladem Uspéchu kazdého projektu. Od Gvodni
myslenky a skici na papife, az po jeho dokonceni.

TRANSPARENTNOST

NasSe aktivity, financovani i vlastnicka struktura jsou
plné transparentni. Zakladame si na davére, etickych
principech a korektnim pfistupu k zaméstnanctm

i obchodnim partnerdim, se kterymi se snazime
budovat dlouhodobé a vzajemné prospésné vztahy.

PROSTREDI

Pracujeme s SirSim kontextem a vytvarime atraktivni

a bezpecna mista pro zZivot i praci, které prinasi radost
svému okoli. Projekty navrhujeme tak, aby dokonale
zapadly do méstské infrastruktury i stavajiciho prostre-
di, vhodné jej dotvorily a staly se jeho vitanou soucasti.

é S
Ctime odpovédnost vici lidem a prostfedi kolem nas.
Uplatriujeme principy a prvky udrzitelné budoucnosti
a navrhujeme a stavime je tak, aby odolaly zubu ¢asu

z pohledu architektury, pouzitych materiald, kvality
provedeni i vlivu na zZivotni prostredi.

Vyro¢ni zprava EBM Partner | 27

SOUHRA

Skupinu EBM tvofi vzdjemné nezavislé spolecnosti

a tym profesional(. Tam, kde je to prospésné a smyslu-
pIné, vyuzivame pfi realizaci projektt vzajemné zkuse-
nosti a synergii. Podstatna ¢ast projektd tak vznika
pod jednou stfechou.



UDALOSTI

Na konci listopadu oslavila spoleénost EBM
Partner VYROCI 10 LET od svého zaloZeni.
Slavnostni vecer pro obchodni partnery
probéhl 25. 11. 2021, na den presné deset let

po zapisu spole¢nosti do obchodniho rejstriku.

Po Uvodni animaci mapujici cestu k vyroci
zahajili veder vykonny feditel Jan Sulc, gene-
ralni feditel skupiny EBM Jakub Vais a zakla-
datel a majitel spolecnosti Lubomir Vais, ktefri
nenechali nikoho z pfitomnych na pochybach,
ze cesta jesté zdaleka neni u konce.

D0

Prohlédnéte si animaci mapuijici
desetiletou cestu EBM Partner

Na konci roku 2021 jsme dokongili projekt
vystavby 18 rodinnych dom( VILLA RESORT
KOLOVRATY. Ve vyhledavané rezidenéni
lokalité plné klidu a zelené se nam podarilo
zrealizovat prijemné moderni bydleni s nizkymi
provoznimi naklady a perfektni dostupnosti do
centra mésta. Prvni projekt rodinnych dom{
spolecnosti EBM Partner se vydafril.

Vystavba jedine¢ného projektu ERBENOVA
REZIDENCE probiha podle harmongramu

a na konci roku dosahla vyznamného milni-

ku dokoncéenim narocné hrubé stavby, ktera
vznikala na strmém pozemku na samé hranici
zastavitelnosti. Kolaudace projektu je planova-
na na konec roku 2022.

V lednu byla podpisem smluvni dokumentace
dokoncena akvizice projektu VILLA RESORT
BEROUN v tésneé blizkosti golfového resortu
na berounském navrsi. Stavba zac¢ala v dubnu
urovnanim pozemku a budovanim infrastruk-
tury.

Skupina EBM dokongila v zafi akvizici pozem-
ka v Kladneé o celkové vymeére pres 50 000 m?,
na kterych postavi novou méstskou ctvrt’
STROMOVKA KLADNO s vice nez 620 byto-
vymi a najemnimi jednotkami. Vystavba
probéhne v nékolika etapach v rozmezi let
2024-2028. Jde o vyznamny milnik v hostorii
spolecnosti, ktery nas posouva k méstotvor-
nym projektam.

Vyroéni zprédva EBM Partner | 29

EBM Partner stvrdil podpisem smlouvy 13. 10.
2021 akvizici pozemk( v blizkosti vlakového
nadrazi Kladno-0Ostrovec, vychozi stanice
budoucich rychlovlakt do Prahy. Na 8 000 m?
vznikne projekt REZIDENCE ENGERTH

a s nim 120 bytovych jednotek, jejichz
vystavba je planovana na 3Q/2023
az2Q/2025.



Vyrocr

\ Y 4
\
0D ROKU 2020 REPORTUJEME
KONSOLIDOVANE VYKAZY A
DLE MEZINARODNICH UCETNICH STANDARDU
KONSOLIDOVANA AKTIVA V ROCE 2021

KONSOLIDOVANY VLASTNI KAPITAL

DOVANY CISTY ZISK
ROCE 2021

KONSOLIDOVANY PROVO
V ROCE 2021

81,
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A K I I VA STRUKTURA BILANCE - AKTIVA

(K 31.12. 2021)

— na zakladé konsolidovanych vykazl dle IFRS v tis. K¢
— (pozn. hodnota za rok 2018 - jedna se o neoficidlni neauditovany rozvahovy Udaj)
— *upraveno o neprodanou ¢ast emise dluhopisti EBM Partner 6,00 / 24

1000 000
800 000
STRUKTURA BILANCE - PASIVA
(K 31.12.2021)
600 000
CELKOVA AKTIVA
DLOUHODOBE ZAVAZKY
400 000
KRATKODOBE ZAVAZKY
VLASTNI KAPITAL
200 000

2018 2019 2020 2021



TRZNi HODNOTA POZEMKU

(o) U PROJEKTU V PRIPRAVE
AKTUALNE PREVYSUJE
P R 0 ' E KT U JEJICH UCETNi HODNOTU O CCA

. Rezidenéni projekty v pfipravé a vystavbé
. Prodejni ceny s DPH




Erbenova Rezidence



LIDE

~Kazdy krok a kazda prekazka
na nasi cesté méla vyznam

a podil pro dalSi rozvoj skupiny.
Kazdy problém je prevliecenou
prilezitosti, kterou se snazime
vyuzit.”

Lubomir Vais
Majitel a zakladatel skupiny EBM

Vyroéni zprava EBM Partner | 39

,D0o kazdého z nasich projekt(
vkladdme pridanou hodnotu.
Premyslime o nich tak, jako bychom
je tvorili pro sebe.”

Jakub Vais
Generalni reditel skupiny EBM



40 | Lidé

,Dlouholeté zkusenosti,

financni stabilita, ambice a vasen

pro development nas smeéruji k velkym
meéstotvornym projektdm.”

Jan Sulc
Vykonny reditel EBM Partner

,Podarilo se nam vytvorit dostatecné
diverzifikovanou a stabilni strukturu fi-
nancovani pro realizaci projektl i bezpro-
blémové fungovani spolec¢nosti skupiny.”

Jirka Kasek
Financ¢ni reditel skupiny EBM

~Nase projekty citlivé zasazujeme
do méstskeé infrastruktury tak,

aby vznikla atraktivni mista pro praci
i zivot kolem nich.”

David Vais
Vykonny reditel Logport Development



Villa Resort Beroun



PROJEKTY
VE VYSTAVBE
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PRIPRAVOVANE
PROJEKTY
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DOKONCENE
PROJEKTY
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941 000 000 &¢I

N1X3rodd VLONdOH

Dokoncené projekty | 69

LAKEPARK
RESIDENCE

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

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

Misto: Staré Splavy
Realizace: 2018
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UCETNI ZAVERKA
DLE IFRS
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

0 OVEREN[ KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY K 31. PROSINCI 2021
A VYSLEDKU HOSPODAREN{ ZA ROK 2021 SPOLECNOSTI EBM PARTNER, AS. ,
DLE MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVI VE ZNENI PRIJATEM EVROPSKOU UNII (IFRS)

IDENTIFIKACNI UDAJE

Obchodni jméno jednotky: EBM Partner a.s.

ICO: 241 84 497
Sidlo (presnéa adresa): Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 - Smichov
Ovérované obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

Datum vyhotoveni zpravy: 27. ¢ervna 2021

Auditofi: §chaffer & Partner Audit s.r.o.
Cislo opravnéni 292
Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit prilozené konsolidované Ucetni zavérky spolecnosti EBM Partner, a.s. a jejich dcefinych spolecnosti (dale jen ,Skupina”)
sestavené na zakladé Mezinarodnich standardd Ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii (IFRS), ktera se sklada z konsolidované-
ho vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2021, konsolidovaného vykazu o GUplném vysledku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu
a konsolidovaného vykazu o penéznich tocich za rok kongéici 31. prosince 2021 a prilohy této konsolidované Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych uéetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované Udéetni
zaverky.

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financéni situace Skupiny k 31. prosinci 2021 a finanéni vykon-
nosti a penéznich tokld za rok koncici 31. prosince 2021 v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou
unif (IFRS].

ZAKLAD PRO VYROK

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi jsou Mezinarodni
standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popséana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym
kodexem prijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spoleénosti EBM Partner, a.s. za konsolidovanou Ucetni zavérku

Predstavenstvo spolec¢nosti EBM Partner, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii (IFRS) a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje
za nezbytny pro sestaveni konsolidované Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem
nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spoleénosti EBM Partner, a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze konsolidované Ucetni zavérky zalezZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani

a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pripady, kdy predstavenstvo planuje zruseni
Skupiny nebo ukondéeni jeji éinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada spole¢nosti EBM Partner, a.s.
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Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost
zpUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v konsolidované ucetni zavérce odhali pripadnou existu-
jici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni),
pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni
zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplathovat béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat
profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni] nespravnosti konsolidované Gcetni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni
vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze], falSovani, tmysina opome-
nuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

. Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské
postupy vhodné s ohledem na dané okolnaosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Géinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Ucéetnich odhadd a informace, které v této souvislosti
predstavenstvo spolec¢nosti EBM Partner, a.s. uvedlo v pfiloze konsolidované Gcetni zaveérky.

. Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Ucetni zavérky predstavenstvem a to,

zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamneé zpochybnit schopnost Skupiny nepretrzité trvat.

Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze konsolidované Uucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Skupiny nepretrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Ucetni zaverky, véetné prilohy, a dale to, zda konsolidovana ucetni
zéveérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
. Ziskat dostatecné a vhodné dlikazni informace o financ¢nich Gdajich Gcetnich jednotek zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské

¢innosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho
provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované Ucéetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

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

Schaffer & Partner Audit s.r.o.

Vodickova 710/31, Praha 1

ICO: 256 48 641, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 57948
Evidencni ¢islo opravnéni 292

Martin Felenda Martin Felenda
Vedouci partner Auditor

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

Evidencni ¢islo opravnéni 292 Evidencni ¢islo opravnéni 1871

V Praze dne 27. ¢ervna 2022
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KONSOLIDOVANA ROZVAHA

K 31. PROSINCI 2021

AKTIVA (v tis. K¢) Poznamka 2021 2020 KAPITAL A ZAVAZKY (v tis. K¢&) Poznamka 2021 2020
Pozemky, budovy a zatizeni 12 54727 27 523 Zapsany zakladni kapital 22 2000 2 000
POd”y ................................................................................................................................................................... 0 ................................ 87 OcehovaCImZd”y ............................................................................................................. 23_86 .................................. 0
POSkytnUte pujéky ............................................................................................................. ]3 ........................... 5340 ................................ 46 . Rezervm fon dy ................................................................................................................. 24 .................................. 3 .................................. 3 .
Jme pOhlecIaka ................................................................................................................ ]4 .......................... 56 377 .......................... 7 7 878 . . Kumu | Ovan y OS ta m | Vy S|ede k ............................................................................................ 25 ........................... _8 5]3 .......................... _2 342 .
NakladyphstIChOdebl ..................................................................................................... : 5 ........................... ]8]89 ........................... 5808 Nerozde|eny2,sk]84345140029
Dlouhodoba aktiva 134 634 111 342 Vlastni kapital prifaditelny akcionariim spole¢nosti 177 749 139 690
Pohledavky ze smluvnich aktiv 16 856 660 342 008 Nekontrolni podily -6182 -1759
ObChOdmaJmepOhledaka ................................................................................................ |.-.7 ........................ 2 29780 "]69 Y —— e —
Nak|adypnst|ch Odebl ..................................................................................................... | 8 ........................... 3908 .............................. 953 — ” P 3000
POSkytnUtezamhy ............................................................................................................. ]9 ........................... 6065 376 . ObChOdmaJmezavaZky .................................................................................................... 27 ......................... 267 3]8 .......................... 4 2639 .
. Krat kOd 0 be [Ob ChOdovane] . Cennepap“— y ............................................................................ 20 ................................ 20 ................................ 20 . . N ebank Ovm puj é ky ........................................................................................................... 28 .......................... 2 7250 ........................... ] 2 . 465 .
Penézmprostredky ............................................................................................................ 2] .......................... 5 8847 .......................... 5 5546 Od|ozenydar"]ovy Zavazek .................................................................................................. 29 ........................... 3 0]24 ”992
PR —— PP Rezervy ........................................................................................................................... 30 ............................... ]03 ................................ 56
Aktiva celkem 1289 914 521414 Dlouhodobé zavazky celkem 734795 227 151
Obchodni a jiné zavazky 3l 270 808 83 750
. Daﬁov e Zavaz ky ................................................................................................................ 32 ............................ ] 009 ................................. 6] .
KratkOd Obe puJCky ............................................................................................................ 33 ........................... ].].] . 734 .......................... 7 2 52] .
Kratkodobé zavazky celkem 383 551 156 331
Zavazky celkem 1118 347 383 483
Vlastni kapital a zavazky celkem 1289 914 521 414

Uéetni vykazy byly schvaleny predstavenstvem spolednosti dne 27. ¢ervna 2022 a podepsany v zastoupent:
Mgr. Jakub Vais, ¢len predstaventstva
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KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRAT KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNICH TOKU

ZA OBDOB{ KONCICI 31. PROSINCEM 2021 ZA OBDOB{ KONCICI 31. PROSINCEM 2021
(v tis. K¢) Poznamka 2021 2020 (v tis. KE) Poznamka 2021 2020
Vynosy 1 103 646 37 673 Provozni aktivity
Zmén astav uzaSOb apome daVEk Zesmluvnmhaktlv ............................................................ 2 ........................ 2 %890 ......................... ]76 956 = oo =
3 pOtFEba . mat enalu a en e rg ” ............................................................................................... 3 ......................... - 76 874 .......................... _6] 0" . . 0 dp|3 y St a|ych akt N .......................................................................................................... 34 ........................... 3 638 ............................ ]582 .

Log |st|ka naJe m a Jme s | UZby .............................................................................................. 4 ....................... - 245 467 ....................... _] 40804 . Zmé n a St av u Oprav nyCh . pmozek a reze rv ............................................................................................................. - 95 ................................... ]. .

OSObm nak| ady ................................................................................................................... 5 .......................... _4 204 .......................... _603] . Z|S k Z pmdej esta|y Ch aktlv .................................................................................................................................... 0 .................................. 0 .

Odplsya Opravnepomzwkdloumebemu majetku .............................................................. 6 .......................... _3638 ........................... _]582 . Vyuctovanenak|adovea vynosoveumky ............................................................................ 35 .......................... 2 2648 7409 .

Ostatm pr Ovozn | Vy n Osy ...................................................................................................... 7 .............................. 564 ........................... 2 493 . Dah Z e Z, Sku .......................................................................................................................................................... 0 .................................. 0 .

Ostam|provozn|nak|3dy ..................................................................................................... 8 ........................... ] 2459 6268 . Ostatmnepenézlteoperace ................................................................................................................................ 300 .............................. 204 .
T pop— oes Upravyo nepenezmoperace ............................................................................................................................ 2649] 9]95
——— - o p—— Zmenastavupomedavekzesmm\,mchakt,\, ...................................................................... 36 ....................... _5]4652 _2]0452

Fmancmnaklady ............................................................................................................... ] 0_297% .......................... _17]82 ZmenastavuObChOdmChameChpomedavek .................................................................... 37_202404_]96%
T Yy =200 ZmenaStaVUObChOanChameChZavaZku ......................................................................... 38 ........................ 223922 ......................... : 47886
T —— p—— — ZménastavuzaSOb ................................................................................................................................................ 0 .................................. 0
——— » - gy Zmenystavunepenémychsméekpracovmhokamtam_493]34 ....................... _82260
oSnadATeRy vieedeK oo dam - e C|Stepenezmtokyzprovozmchaknwtpredurokyadanem|_4257]9_54943
v—— 23 - Zap|acenadaﬁzpmmuzabeznoucmnost .............................................................................................................. 0 .................................. 0
T ———— v — Umkyvyplacene ............................................................................................................... 39 ........................ _22937 ............................ _]]25

Umky pﬁjate ..................................................................................................................... 40 ........................... ] 7287 .............................. 283 .
Ugetni vykazy byly schvaleny pfedstavenstvem spoleénosti dne 27. ervna 2022 a podepsény v zastoupeni: f:lste penéinltokyzprovoznlchaktlwt ................................................................................................ -431369 ........................ -55735

Mgr. Jakub Vais, ¢len predstaventstva
Investicni aktivity

Uroky pfijaté 0 0
e dendy phjate - Spo o p L - [ -
e dopad : pmdeJe - 2ny0h L - [ -
e opad : prOdeJe o yCh o - -
. Nakupy o hOdehomaJ i - - ot
= akupy o p0d| s | R a4 -
. Nakupy pat L e - -
s pe s ky e oo o
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(v tis. K¢&) Poznamka 2021 2020 " b
VLASTNIHO KAPITALU
Uhrazené dividendy 0 0 ZA OBDOBI KONCICI 31. PROSINCEM 2021
Splatky pUjcek 0 0
....... Celkem
...S.P.l."’.‘.t.‘fy. .Z.?Y?.Z..}fy. .Z..ﬁ.n.?.r.'.c.:.r? ! .h?. .I.PT O [.) .................................. .0. : Ocenovaci vlastni
Pfijmy z emitovanych dluhopist 43 61891 0 _ fozdily  Kumulovany .. kapital
.................................................................................................................................................................................................................... Z preceneéni ostatni Nerozdélené priraditelny CELKEM
Zména stavu zavazka z financovani yAA 477 348 41905 Zakladni Rezervni majetku vysledek hospodaiské  akcionarim Nekontrolni vlastni
v ................................................................................................................................................................................................................. [V t|S. Ké] kap|ta'| fond a za'vazkﬂ hospodafeni Vysledky Spoleénosti pod“y kap|té|
Cisté penézni toky z finanénich aktivit 539 239 41 905
SISTE PENEZNi TOKY 3976 -16 341 Zustatek k 31. prosinci 2019 2000 3 -32 80 119132 121183 0 121183
PENIZE A PENEZNi EKVIVALENTY K POGATKU OBDOBI 55 546 72 154 Hospodarsky vysledek . O O O 0 8580 8980 e A
Efekt kursovych zmeén 24 -267 mevysledekhospodarenl ........................ O .............. 0 .................... 0_2422 .................... 0_2422 .................... 0_2422
T L I TN TR TP L Akvizice deefinsho podniku _ _
PENIZE A PENEZNTEKVIVALENTY KE KONGI OBDOB 56 847 55 546 Amensinovypod) e e D e e D i
Hosp.odarsky vysle.dr—.zk dceriného 0 0 0 0 387 387 0 387
e ’ 5 . . ’ . podniku k datu akvizice
Ucetnl Vykazy byly Schvaleny predstavenstvem Spolecnosti dne 27. Cervna 2022 a podepsany V Zastoupenl: .........................................................................................................................................................................................................................
Mgr. Jakub Vaisl clen p‘r’edstaventstva Precenéni d|0uh0d0bVCh aktiv 0 0 32 0 29 740 29772 0 29772
Odlozena dan z pfeceneéni _ _ _
Skl sl 0 0 0 0 5 650 5 650 0 5 650
Dividendy placené 0 0 0 0 0 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2020 2000 3 0 -2 342 140 029 139 690 -1760 137 931
Hospodarsky vysledek 0 0 0 0 -37 534 -37 534 -4 423 -41 957
Jiny vysledek hospodareni 0 0 0 -6 171 0 -6 171 0 -6 171
AkVIZl(.:e dclerme'ho podniku 0 0 0 0 0 0 0 0
(mensinovy podil)
Hosppdarsky vysle_dt_ak dcefiného 0 0 0 0 2187 2187 0 2187
podniku k datu akvizice
Precenéni dlouhodobych aktiv 0 0 -86 0 98 350 98 264 0 98 264
Odlozena dan z precenéni
Sl lme i & 0 0 0 0 18 687 18 687 0 18 687
Dividendy placené 0 0 0 0 0 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2021 2000 3 -86 -8 513 184 345 177 749 -6 182 171567

Uéetni vykazy byly schvaleny predstavenstvem spolednosti dne 27. ¢ervna 2022 a podepsany v zastoupen:
Mgr. Jakub Vais, ¢len predstaventstva
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POZNAMKY
KE KONSOLIDOVANE UCETNIi ZAVERCE
SKUPINY EBM PARTNER
ZA ROK KONCICI K 31. PROSINCI 2021
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A. OBECNE UDAJE

1. PRINCIPY A METODY

Spolec¢nost EBM Partner a.s. je matefskou spole¢nosti skupiny EBM Partner, ktera se dale sklada ze spole¢nosti EBM SPV |, s.r.o., EBM SPV 2,
s.r.o.,, EBM SPV 3, s.r.o0., Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., Spiritia, s.r.0.,, BOCH Investment, s.r.0. a Logport Development s.r.o.

EBM Partner a.s., vznikla dne 25.112011 a je zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze v oddilu B, vlozce 17669.
Sidlem spole¢nosti je Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497

Zakladni kapital spoleénosti ¢ini 2 000 000 Ké. 20 ks kmenovych akcii spoleénosti EBM Partner a.s. na jméno v listinné podobé ve jmenovité
hodnoté 100 000 K¢ je vlastnéno panem Ing. Lubomirem Vaisem.

Spoleé¢nost EBM Partner a.s. pfipravuje a realizuje developerské projekty prevazné v oblastech rezidenéniho bydleni, seniorského bydleni spoje-
ného se sluzbami a komerénich zén. Spoleénost EBM SPV |, s.r.0. jakozto dcefina spoleénost EBM Partner a.s. byla Ucelné zalozena pro potieby
vystavby developerského projektu ,Villa Resort Kolovraty”. Spoleénost EBM SPV 2, s.r.0. jakoZto dcefina spoleénost EBM Partner a.s. byla Gc¢elné
zalozena pro potfeby vystavby developerského projektu ,Rezidence Kréska zahrada”. Spoleénost EBM SPV 3, s.r.0. jakozto dcefina spole¢nost
EBM Partner a.s. byla G¢elné zaloZena pro potreby vystavby developerského projektu ,Rezidence Engerth”. Spole¢nost Rezidence Erbenova

a.s. jakozto dcefina spolecnost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potieby vystavby developerského projektu ,Erbenova Rezidence”. Spolec-
nost Jizni svahy, a.s. jakozto dcefina spolecnost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potfeby vystavby developerského projektu ,Villa Resort
Beroun”. Spole¢nost BOCH Investment s.r.0. jakozto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potreby vystavby developerského
projektu ,Stromovka Kladno”. Spoleénost Spiritia s.r.0. jakozto dcefina spole¢nost Logport Development s.r.o. byla odkoupena pro potreby
vystavby developerského projektu ,Logport Kladno”. Cinnosti spoleénosti Logport Development s.r.0. je pfiprava a realizace projekt

v segmentu komeréni vystavby se zameérfenim na tzv. méstskou logistiku a sluzby.

Spoleé¢nost EBM Partner a.s. jako materska spolecnost skupiny EBM Partner pfipravila konsolidované finanéni vykazy.

Konsolidované finanéni vykazy skupiny EBM Partner byly sestaveny podle Mezinarodnich standard( Gc¢etniho vykaznictvi (IFRS).
Byly zohlednény standardy Rady pro mezinarodni Ucetni standardy (IASB) aplikované k datu Gcetni zaverky. Podminky aplikovanych
standardd byly spinény bez vyjimek.

Finanéni vykazy dcefinych spolec¢nosti byly sestaveny ke stejnému datu jako konsolidované finanéni vykazy.

Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny na zdkladé predpokladu nepretrzitého trvani podniku. K datu sestaveni konsolidovanych
finanénich vykaz( nenastaly Zadné udalosti, které by mély vyznamny vliv na aktiva a financ¢ni pozici skupiny.

Finanéni rok skupiny EBM Partner zahrnuje obdobi od 1. I. do 31. 12. 2021. Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny v tisicich K¢.
Udaje v priloze ke konsolidované ucetni zavérce jsou prezentovany v tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak.

2. ROZSAH KONSOLIDACE

Kromeé spolec¢nosti EBM Partner a.s., skupina konsolidovanych spole¢nosti zahrnuje spoleénosti EBM SPVI, s.r.o, EBM SPV 2, s.r.0., EBM SPV 3,
s.r.o., Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., BOCH Investment s.r.0., Spiritia s.r.0. a Logport Development s.r.o.

EBM Partner a.s. eviduje finanéni investice se 100% podilem na hlasovacich pravech ve spoleé¢nostech EBM SPV], s.r.0., EBM SPV 2, s.r.0., EBM
SPV 3, s.r.0.,, Jizni svahy, a.s., BOCH Investment, s.r.0. a Rezidence Erbenova a.s.. Ve spole¢nosti Logport Development, s.r.0. a eviduje EBM
Partner a.s. financéni investici se 49% podilem na hlasovacich pravech. Zbyvajici podil ve vysi 51 % vlastni pan David Vais. Spole¢nost EBM
Partner a.s. koupila svUj podil v roce 2020. Podil pana Davida Vaise ve spole¢nosti Logport Development s.r.o. byl vykazan jako nekontrolni podil
v konsolidované rozvaze a v konsolidovaném vykazu zmén vlastniho kapitalu za obdobi konéici 31.12.2021. Logport Development s.r.o. eviduje
finanéni investici se 100% podilem na hlasovacich pravech ve spolec¢nosti Spiritia s.r.o.
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Nazev spolecnosti Sidlo spolecnosti Podil na ZJ (v %) Stupen zavislosti Metoda konsolidace

EBM Partner a.s. Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 n/a n/a n/a
EBM SP V ] Sr 0 ................... Na Va|e nt| nce 3 336/4 ]50 00 Pr ah a 5 ................... ]00 ........................... rOZhOd uj |C, .......................... p|na ................
EBM SP V 2 S ro .................. Na Va|e ntl nce 3 336/4 ]50 00 Pr ah a 5 ................... ]00 ........................... rOZhOd uj |c, .......................... p|na ................
Rez, dence Erbenova a S ....... Na Va|e nt| nce 3 336/4 ]50 00 Pr ah a 5 ................... ]00 ........................... rOZhOd uj |C, .......................... p|na ................
LogportDevempmentsro Navalentln083336/4]50 00 praha549 ............................ pOdStatny .......................... p|na ................
EBM SP V 3 S r 0 .................. Na Va|e ntl nce 3 336/4 ]50 00 Pr ah a 5 ................... ]00 ........................... rOZhOd uj |c, .......................... p|na ................
J|2 msva hy as ................... Na Va|e nt| nce 3 336/4 ]50 00 Pr ah a 5 ................... ]00 ........................... rOZhOd uj |C, .......................... p|na ................
BOCH . |nvestme ntsro ........ Na Va|e nt| nce 3 336/4 ]50 00 Pr ah a 5 ................... ]00 ........................... rOZhOd uj |C, .......................... p|na ................
spmasro ........................ Na\/a|ent|n093336/4]50 00 praha549 ............................ pOdStamy .......................... p|na ................

3. PRINCIPY KONSOLIDACE

Spolec¢nosti EBM SPV |, s.r.o., EBM SPV 2, s.r.0. a EBM SPV 3 s.r.0. byly zaloZzeny spolec¢nosti EBM Partner a.s., kdy spole¢nost EBM Partner a.s.
je jejich jedinym spoleénikem.

Konsolidace vlastniho kapitalu byla provedena s pouzitim metody koupé dle IFRS 3 (Podnikové kombinace) u spolecnosti Rezidence Erbenova
a.s., Logport Development s.r.o., Jizni svahy, a.s., Spiritia s.r.o. a BOCH Investment s.r.o.

VSechny podnikové kombinace jsou Uétovany metodou akvizice. Tato metoda mlze byt shrnuta do nasledujicich krok(:

. identifikace nabyvatele,

. uréeni data akvizice,

. vykazani a ocenéni vSech pofizenych identifikovatelnych aktiv, pfevzatych zavazk( a pripadného nekontrolniho podilu v nabyvané
spolecnosti,

. vykazani a ocenéni predané protihodnoty za nabyti podilu ve spolec¢nosti,

. vykazani a ocenéni goodwillu nebo zisku z vyhodné koupé.

Spoleénost EBM Partner a.s. koupila 2 209 220 ks kmenovych akcii spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s. za 70 000 tis K¢ a stala se tak jejim
jedinym akcionafem. Koupi akcii spoleénosti Rezidence Erbenova a.s. nabyla spoleénost EBM Partner a.s. pozemek. Pofizovaci cena majetkové
Gdasti ¢inila 70 000 tis. K& k datu akvizice. Cista aktiva k datu akvizice byla ve vysi 31 596 tis. K&. Goodwill k datu akvizice tak &inil 38 404 tis. K&.
Jedna se o budouci ocekavany uzitek plynouci z koupé spoleénosti, a tudiz i pozemku. Tento Goodwill byl reklasifikovan na pohledavky

ze smluvnich aktiv, a tudiz alokovan na jednotlivé projekty. Obdobné se postupovalo i u nasledujicich spole¢nosti: BOCH Investment s.r.o.,

- Goodwill reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv ve vySi 36 585 tis. K¢. Jizni svahy, a.s. — Goodwill ve vysSi 43 254 tis. K¢ reklasifikovan
na pohledavky ze smluvnich aktiv. Spiritia s.r.o. — Goodwill ve vySi 13 936 tis. K¢ reklasifikovan na pozemky, budovy a zafrizeni.

Metoda akvizice sleduje celou podnikovou kombinaci z pozice nabyvatele — tedy spole¢nosti, kterd ziskava akvizici kontrolu nad jinym podni-
kem. Nejprve je tedy nutné urcit, kdo je nabyvatel. Nabyvatel nasledné ocenuje predanou protihodnotu, redlnou hodnotu aktiv a zavazk(, good-
will a nekontrolni podil k datu akvizice (tj. k datu ke kterému je ziskana kontrola nad nabyvanou spolec¢nosti Identifikovatelna aktiva nabyvané
spolecnosti (véetné nehmotnych aktiv, kterd nebyla drive vykézana), zavazky a podminéné zavazky jsou obecné ocenovany realnou hodnotou.
Realna hodnota je stanovena na zakladé transakce za trznich podminek. Zd&mér nabyvatele neni pro ocenéni relevantni. Pokud je akvizici ziskan
méneé nez 100% podil v nabyvané spolec¢nosti, je nutné vykazat nekontrolni podil. Nekontrolni podil pfedstavuje ¢ast vlastniho kapitalu dcefiné
spolecnosti, ktery pfimo nebo nepfimo nepatii materské spole¢nosti. Materska spolecnost mUze pripad od pfipadu zvolit zpUsob ocenéni
nekontrolniho podilu bud'to v jeho redlné hodnoté, nebo ve vySi jeho podilu na redIné hodnoté identifikovatelnych ¢istych aktiv. Pfedana
protihodnota v podnikové kombinaci zahrnuje penize a penézni ekvivalenty a redlnou hodnotu jakéhokoliv nepenézniho plnéni.
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Pfedana protihodnota zahrnuje pouze hodnotu plnéni pfedaného prodejci vyménou za kontrolu nad nabyvanou spoleé¢nosti. Pfedana protihod-
nota nezahrnuje ¢astky placené za vyrovnani vztah( existujicich pred akvizici mezi nabyvatelem a nabyvanou spole¢nosti, dale ¢astky, jejichz
vyplaceni je podminéné budoucim zaméstnaneckym pomérem, ani naklady souvisejici s akvizici. Cast pfedané protihodnoty mGze byt podmi-
néna vysledkem budoucich udélosti nebo vykonem nabyvané spole¢nosti v budoucnu (podminéné plnéni). Padminéné plnéni je vykézano k datu
akvizice a ocenéno realnou hodnotou. Nasledné uctovani podminéného plnéni je zavislé na jeho klasifikaci. Pokud je klasifikovano jako zavazek,
pak je tento zavazek preceriovan ke kazdému rozvahovému dni na realnou hodnotu do zisku nebo ztraty. Pokud je klasifikovan jako kapitalovy
nastroj, pak neni nasledné precenovan.

Goodwill je rozeznan jako o¢ekavané budouci uzitky plynouci z pofizenych aktiv, kterd nejsou samostatneé identifikovatelna nebo rozeznatelna.
Goodwill je vypocéten jako pozitivni rozdil mezi predanou protihodnotou navySenou o nekontrolni podil a o0 hodnotu vlastnického podilu v nabyva-
né spolec¢nosti pred akvizici stanovou na zdkladé realné hodnoty k datu akvizice a redlnou hodnotou pofizenych ¢istych aktiv.

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

Gooduwill je vykazan jako aktivum a minimalné jednou ro¢né testovan na snizeni hodnoty (impairment test] dle IAS 36. V pfipadé, Ze zpétné zis-
katelna hodnota aktiva je nizSi nez jeho Ucetni hodnota, zalctuje se ztrata ze snizeni hodnoty ve vySi rozdilu porovnavanych hodnot. Goodwill
plynouci z koupé spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s. a BOCH Investment s.r.o. byl reklasifikovan do smluvnich aktiv a aloko-
van tak na jednotlivé projekty, jak uz bylo zminéno vyse.

Néaklady a vynosy, stejné jako pohledavky, zavazky a rezervy mezi konsolidovanymi spoleénostmi jsou vylouceny.

4. UCETNIi ZASADY

Aktiva a pasiva EBM Partner a.s. a plné konsolidovanych dcefinych spolec¢nosti jsou vykazovana a mérena jednotnymi Uéetnimi zasadami,
které jsou aplikovany napfi¢ celou skupinou EBM Partner.

Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny na bazi historickych cen.
SMLUVNI AKTIVA

Skupina EBM Partner pfipravila konsolidované finan¢ni vykazy v souladu s IFRS 15 - Vykazovani vynost ze smluv se zakazniky. V pfipadé
skupiny EBM se jedna stavebni smlouvy.

IFRS 15 predstavuje komplexni model pro vykazovani vynost vznikajicich na zakladé uzavienych smluv se zakazniky. IFRS 15 pfedstavuje
komplexni rémec pro urceni kdy a v jaké vysi vynosy rozpoznat. Vykazani vynosUl dle IFRS 15 je podminéno pfevedenim kontroly nad sluzbou za-
kaznikovi. Tento pfevod mUze byt jednorazovy, pfipadné probihat po urcitou dobu. Dle typu pfevodu jsou pak vynosy vykazany bud’ v okamziku
prevedeni kontroly (at a point in time), nebo prabézné (over time). V pripadé skupiny EBM Partner jsou vynosy vykazovany priibézné. Jsou zde
splnény 2 podminky a to, ze je pro zakaznik vytvareno aktivum bez mozného alternativniho vyuziti a skupina EBM Partner ma také vymahatelné
pravo na Uhradu za sluzby, které do daného okamziku pro zakaznika vytvofrila. Skupina EBM Partner tak vykaze vynos za Ucelem prevodu smlu-
venych sluzeb ve vysi protiplnéni, které ocekava ziskat vyménou za tyto sluzby. Vynosy jsou tak vykazany aplikovanim nasledujicich péti krokU:

» |dentifikace smlouvy se zakaznikem

» |dentifikace jednotlivych plnéni

e Uréeni transakéni ceny

» Alokovani transakéni ceny na jednotliva plnéni

» Vykazani vynosl v okamziku, kdy jsou splinény povinnosti ur¢ené ve smlouvé, a to v okamziku, kdy zakaznik ziskava kontrolu nad plnénimi.

Primarnim ukazatelem, ktery ovliviiuje zpUsob ocenéni smlouvy o zhotoveni je fakt, zda Ize o¢ekavany vynos ze smlouvy odhadnout ¢i nikoliv.
Na zakladé tohoto méfitka poté skupina EBM Partner zvolila pfistup k ocenovani smlouvy metodou procenta dokoncéeni.

Pristup vyuzivajici procento dokonceni je pouzit v okamziku, kdy mlzeme vynosy se smlouvy spolehlivé odhadnout. VSechny naklady a vynosy
v zavislosti na procentu rozpracovanosti projektu jsou uznany do vysledku hospodareni ke konci icetniho obdobi dle dokoncené prace.
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Skupina EBM Partner pouzila pro stanoveni vySe procenta dokoncéeni takovou metodu, ktera spolehlivé zméfi vykonanou praci, a tedy naklado-
vou metodu.

Nakladovou metodou rozumime pomeér dosud vynaloZzenych nakladl na zakazku a celkovych odhadovanych nakladd. Jedna se o tzv. metodu
meéreni na vstupu, a tedy o nepfimy vztah mezi vysi ndkladd (vstupem) a produktivitou prace a vyslednym vystupem.

Zmény ve smluvnich pracich, naroky a stimulaéni platby musi byt schvaleny obéma smluvnimi stranami.
Mimo IFRS 3 a IFRS 15 nebyly aplikovany jiné Mezinarodni U¢etni standardy.

ODLOZENA DAN

OdloZena dan vychazi z rozvahového pfistupu.

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

Tento pristup vychazi z prechodnych rozdil& mezi dariovou zakladnou aktiv, popfipadé pasiv a jejich Ucetni hodnotou vykézanou v rozvaze.
Daniova hodnota téchto aktiv, popfipadé pasiv je pro danové Gcely dariové uznatelnym nakladem v budoucnu.

Ugetni hodnota odloZzenych dariovych pohledavek je k rozvahovému dni posuzovéna a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné,
7e bude k dispozici dostateény zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozZno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

Odlozena dan je zauctovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pfipadU, kdy se vztahuje k polozkdm Uc¢tovanym pfimo do vlastniho kapitalu
a kdy je také souvisejici odloZzena dan zahrnuta do vlastniho kapitalu.

STAVBY, HMOTNE MOVITE VECI A JEJICH SOUBORY

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

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan po dobu odhadované Zivotnosti majetku
POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV

K 31.12. 2021 eviduje skupina EBM Partner smluvni aktiva z titulu rozpracovanych projekt( reziden¢niho bydleni v rdmci svych jednotlivych
projektd.

B. POZNAMKY KE KONSOLIDOVANE UCETNI
ZAVERCE K 31.12. 2021

1. VYNOSY

Vynosy jsou tvoreny zejména poskytnutymi sluzbami (inzenyrska ¢innost) konsolidujici spolecnosti EBM Partner a pak hlavne vynosy
Z uzavrenych smluv se zakazniky z titulu prodeje byt(/dom0 v jednotlivych dcefinych spoleénostech.
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Vynosy (tis. K¢) 31.12. 2021 31.12. 2020
POSKYINUEE Sy e 5 20 e, 7934
Vynosy ze smluv 98 350 29 739
Celkové vynosy 103 646 37 673

2. ZMENA STAVU ZASOB A POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV

Jednd se hodnotu vytvorenych zasob, tj. prostavénost jednotlivych projektd v roce 2021

Projekt (spole¢nost] / (tis. K¢) 31.12. 2021 31.12. 2020
RO Ny [BENT ST GG s e e B o Asie
_Erbenova Rezidence (Rezidence Erbenovaa.s) T SE AL
_Rezidence Kréska zahrada (EBM SPV 2, sro) e s
POl L ey [ PRI B8] A R auze

Villa Resort Beroun (Jizni svahy, a.s.) 38 840 0
Rez| dence EngerthKIa dno[EBMspvssro] ................................................................. 33372 .................................................................. 0
“Sromovka Kisano BOCH Investmantsia) Ty

Logport Development s.r.o. 1294 496

Celkem 294 890 176 956

3. SPOTREBA MATERIALU A ENERGII

Nejobjemnéjsi polozku téchto nakladd k 31. 12. 2021 tvori naklady souvisejici s vystavbou projektl 76 839 tis. KE. K& (tyto naklady jsou nasledné
preménény do zdsob - zménou stavu zasob) a dale pak vydaje na pfimou spotifebu energii ve vysi 36 tis. K¢.

4. LOGISTIKA, NAJEM A JINE SLUZBY

Nejobjemnéjsi polozku téchto nakladd k 31.12. 2021 tvori naklady na vystavbu jednotlivych projektd, které jsou nasledné preménény do zasob -
- zmeénou stavu zasob ve vysi 245 mil. K¢, zbylou ¢ast nakladl tvori naklady na vedeni icetnictvi, financni leasing, reklamu.

5. 0SOBNi NAKLADY

Skupina zameéstnava 7 zaméstnancl, mzdové naklady cinily 4 204 tis. K¢.

6. ODPISY A OPRAVNE POLOZKY K DLOUHODOBEMU MAJETKU

Skupina stanovuje Ucetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku na zakladé Zivotnosti a zafazeni v prislu§né odpisové skupiné pro darnové
odpisy v pfepoctu na mésice mozného pouziti od mésice porizeni.

Je evidovan i drobny hmotny majetek v hodnoteé 1tis. K¢ — 40 tis. K¢, ktery je odepisovan po dobu 24 mésicll od mésice nasledujiciho
po zarazeni. Vyjimku zde tvofi mobilni telefony a tablety, které jsou jako drobny hmotny majetek evidovany az v hodnoté na 10 tis. Ké.

Odpisy za rok 2021 jsou ve vysi 3 638 tis. K¢ (2020 - 1 582 tis. K¢).
7. OSTATNI PROVOZNI VYNOSY

Ostatni provozni vynosy jsou k 31. 12. 2021 ve vySi 564 tis. K&. Jedna se o prefakturaci prijatych plnéni a smluvni pokuty. K 31.12. 2020 byly
ostatni provozni vynosy ve vySi 2 493 tis. K¢.



98 | Vyroc¢ni zprava EBM Partner Vyroéni zprava EBM Partner | 99

: o 13. POSKYTNUTE PUJCKY
8. OSTATNI PROVOZNI NAKLADY
Zapujcka pro Logport Uhfinéves, s.r.o. ve vysi 2 195 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
Nejvys$si podil na provoznich ndkladech ma zuétovani komplexnich nakladd pristich obdobi v ¢astce -13 558 tis. K&, kterymi vyluc¢ujeme Zapujcka pro Logport Jinocany, s.r.o. ve vysi 3 108 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
z naklad@ ty naklady, které souvisi s vynosy z prodeje nemovitosti z jednotlivych projektt. Zbyla éast je tvofena ostatnimi provoznimi naklady, Z&apujcka - ostatni ve vysi 37 tis. K&.
tvorbou opravnych polozek, tvorbou rezerv a uhrazenymi danémi a poplatky
V roce 2020 byly evidovany zapUjcky:
V roce 2020 se na téchto nakladech nejvice podili v ¢astce -7 659 tis. K¢ komplexni naklady priStich obdobi. . Zapujcka pro EBM SPV 3, s.r.0. ve vysi 23 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
. Zéapujcka pro EBM SPV 4, s.r.0. ve vysi 23 tis. K¢ vcéetné urokového prislusenstvi.

9. FINANCNI VYNOSY , ,
14. JINE POHLEDAVKY

Do finan¢nich vynost roku 2021 vstoupily predevsim Groky z poskytnutych zapujcek ve vysi 3 290 tis. K¢ a ostatni finanéni vynosy (zejména

kurzoveé zisky). Druh jiné pohledavky (tis. K&) 31.12. 2021 31.12. 2020
Do finan¢nich vynost roku 2020 vstoupil prodej obchodniho podilu v ¢astce 17 973 tis. K¢, Uroky z poskytnutych zapujcek ve vysi 7 037 tis. K& ..F’.F’.h.'??’?‘.Y.‘?Y.Z.?..S.F’.‘.’.'??.F‘.‘.‘SY ............................................................................................................... 00
a ostatni finanéni vynosy (zejména kurzové zisky) ve vysi 374 tis. KE. _Zaptjcka pro EBM Rent, s.r.0. v&. Grokoveho pfislusenstvi 2 808 e, 13828
. . . Zéapujcka pro EBM Expert, s.r.0. v¢. Urokového prislusenstvi 213 0
10. FINANCNI NAKLADY Zaptidka pro EBM Construct, sro.vé. Urokového pristusenstyi " T 2058 41550
Zapujck jené bé 0 12 000
Finanéni naklad (tis. K&) 31.12. 2021 31.12. 2020 PaETJZa;eSpZJe:edOSEe ..... k ........................................................................................................ 0 ................................................... 5 000
- ohledavka z obchodniho styku
Urokyzemrtovany’chaupsan»’/ch dluh0p|sa ]5 090 ]0 800 Dlhdb, ....... k ......... ,’IT'] ......... v,k ............................................................... 5046 ................................................... 5500
e e e e PSP P PP PP PP PPPI s oo o PP P PR syt . T T
Uroky z prijatych pijcek a avard 10 848 3 645 — Stni/ AL St/ e s
Ostatni finanéni naklady (zejména kurzové ztraty a bankovni poplatky) 2 539 2 545 eem
Porizovaci naklady k prodanym podilim 0 192
Manka a $kody 1318 0 15. NAKLADY PRISTiCH OBDOBI
Celkem 29 796 17182
Néklady pfiStich obdobi ¢ini k 31.12. 202118 189 tis. K&. Jedna se o nédklady pfimo souvisejici s vynosy z prodeje nemovitosti v rdmci jednotlivych
11. DANOVY NAKLAD projektd, které budou realizovany zejména v roce 2023. Naklady jsou tedy z vySe uvedeného dlvodu ¢asové rozliSeny.
Jednd se o odlozenou dan ve vysi 18.687 tis. K¢ vypocitanou z vynosu z uzavienych smluv se zakazniky o koupi predmétnych jednotek , ;
z jednotlivych realizovanych projekt(. Za rok 2020 ¢inila tato odlozena dan 5 650 tis. K¢. 16. POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV
12. POZEMKY, BUDOVY A ZARIZENi : : o Rozpracovanost projektu Rozpracovanost projektu
NERG IR FEElEs e (naklady v tis. K& 2021  (naklady v tis. K&) 2020
Druh majetku / tis. Ké 31.12. 2021 31.12. 2020 Projekt fadovych domu, dvojdom a solitérnich vil
Stavby 26119 29 993 Villa Resort Kolovraty v méstské ¢asti Kolovraty. Planované dokonceni Q4 2021. 182 336 86 523
...................................................................................................................................................................................................................... Wwwlvi||aresortk0|0vratylcz
Pozemky 26 062 O ................................................. Srrneeseseneeenes e :’ ...’ ........... : ....................... . .....................................................................................................
................... ; ’v X3K Projekt pro rez|dencn| bydlenl Praze8_K0by||Sy. 5728 3020
JSamostatne movite veCi e, D0 e 1074 www.x3k.cz
B OO e, 1080 e, 3 496 Projekt bytového domu v ulici Erbenova, Praha 5.
Nedokoncéeny majetek 411 0 Erbenova Rezidence Planované dokoncéeni Q4 2022. 292 871 175 486
Celkem 54727 27523 W B OO O ZI O e CZ | e e,
Rezidence Kréska zahrada PEOJekt 31byt0\’/ych dorvnu v ulice Ke Kréskeé strani, Praha 4. 81 447 7L, 484
Predpokladané dokonceni v roce 2024.
Projekt tzv. méstskeé logistiky v Jino¢anech. Jedna se
. o spoleény podnik se spole¢nosti JP Park a.s. Logport
Logport Jinocany 1009 13

Development s.r.o. drzi ve spoleénosti Logport Jinocany,
s.r.o. podil 35 %.
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Rozpracovanost projektu Rozpracovanost projektu

sl Ry Fofelis fpliefiehi (naklady v tis. K&) 2021  (naklady v tis. K&) 2020

Projekt tzv. méstskeé logistiky v Praze — Uhfinévsi. Jedna
se o0 spoleény podnik se 2 fyzickymi osobami. Logport

- Ll firEes Development s.r.0. drzi ve spoleénosti Logport Uhfinéves, 925 £
s.r.o. podil 50 %.
Projekt 44 rodinnych domU v Berouné. Jedna se o projekt

Villa Resort Beroun spolecnosti Jizni svahy, a.s. Predpokladané dokonceni 134 828 0
v 1. etapy v roce 20283.
www.villaresortberoun.cz

Rezidence Engerth Projekt spole¢nosti EBM SPV 3, s.r.o. Na pozemcich o roz- 41126 0

loze 8 000 metrd ctverecnych v Kladné vznikne 120 bytd.

Projekt spole¢nosti BOCH Investment, s.r.o. Na pozemcich
Stromovka Kladno o vymére pres 50 000 metr(i ¢tvereénych bude vystavéna 106 195 0
nova méstska étvrt’ s vice nez 620 bytovymi jednotkami

DalSi projekty jedna se o potencialni projekty 2 863 2 343
Celkem 856 660 342 008

17. OBCHODNI A JINE POHLEDAVKY

Druh pohledavky (tis. K¢) 31.12. 2021 31.12. 2020
_Pohledavky z obehodnich vZtahll | e BB e 6470
_Pohledavky vici financnimu dfadu z titulunaroku DPH_ ) DS e Sl

Jiné pohledavky 227 497 1268

Celkem 229780 11169

Jiné pohledavky tvori k 31.12. 2021 pohledavky z titulu emitovanych dluhopist v ¢astce 188 400 tis. K¢ spolecnosti EBM Partner a.s. a zapUjcka
spolec¢nosti Logport Development s.r.0. 392 097 tis. KE mimo konsolidaéni celek.

18. NAKLADY PRIiSTiCH 0BDOBI

Naklady pristich obdobi 3 908 tis. K¢ (2020 - 953 tis. K¢) zahrnuji pojistné tykajici se roku 2022 a rozliSeni akontacnich splatek vozU porizenych
na finanéni leasing.

19. POSKYTNUTE ZALOHY

Jednd se zejména o zalohy na energie a provozni zalohy ve vysi 6 065 tis. K&. V roce 2020 v ¢astce 376 tis. K¢ tvoril zUstatek zalohy na energie.

20. KRATKODOBE (OBCHODOVANE) CENNE PAPIRY

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

21. PENEZNi PROSTREDKY

Penézni prostiedky v hotovosti jsou ve vysi 30 tis. K& (2020 - 69 tis. K¢). Stav penéznich prostiedkd na bankovnich Gctech se zvasil z 55 477
tis. K& na 58 817 tis. K¢.
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22. ZAPSANY ZAKLADNI KAPITAL
Zapsany zakladni kapital konsolidujici spole¢nosti ¢ini 2 mil. K&.
23. OCENOVACI ROZDiLY

Jedna se o ocenéni majetkovych Ucasti spoleénosti Logport Development s.r.0. Tyto spoleénosti nejsou soucasti konsolidaéniho celku.

24, REZERVNI FONDY

Jedna se o fondy tvorené ze zisku spole¢nosti.

25. KUMULOVANY OSTATNIi VYSLEDEK

Jedna se o hodnotu vylouc¢enych vnitroskupinovych Grok( ze zapUjcek u dcefinych spolecénosti.

26. DLUHOPISY

K 31.12. 2020 - Dluhopisy EBM Partner 6.75/23 (ISIN CZ0003522260) s pevnou Urokovou sazbou 6,75 % p.a. v celkové jmenovité hodnoté
160 000 tis. K& jsou splatné v roce 2023.

V roce 2021 spolecnost EBM Partner a.s. emitovala dluhopisy EBM Partner 6,00/24 (ISIN CZ0003529273) s pevnou Urokovou sazbou 6,00 % p.a.
v celkové jmenovité hodnoté 250 000 tis. K¢ a splatné v roce 2024.

27. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY

V roce 2021 tvorily obchodni a jiné zavazky nésledujici zavazky: Zavazky k Gvérovym institucim v ¢astce 188 135 tis. K¢ (Uvér spolecnosti
Rezidence Erbenova a.s. 137 08l tis. K¢ a uvér spoleénosti Jizni svahy a.s. 51 053 tis. Ké.). Dale byly obchodni a jiné zavazky tvoreny zavazky
z obchodnich vztahl v ¢astce 79 184 tis. K¢.

V roce 2020 tvorily obchodni a jiné zavazky nasledujici zavazky: Castku 38,2 mil. K& tvorily zap@jéky od fyzickych a/nebo pravnickych osob

splatné nejdFive k 31.12. 2022 a Grocené fixni Grokovou sazbou ve vy§i 6,5 - 7,5 % per annum. Castku 4 439 tis. K& tvofily pozastavky z faktur
pfijatych za stavebni prace.

28. NEBANKOVNI PUJCKY
Nebankovni pljcku predstavuje zapUjcka od akcionare konsolidujici spolecnosti v hodnoté 27 250 Ké véetné Urokového prislusenstvi.
29. ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

Castka 27 123 tis. K& je odloZena daf z vynostl z uzavienych smiuv dle IFRS 15. Castka 3 001 tis. K& odpovida odlozené dani vzniklé pfi od$tépeni
pozemku do spolec¢nosti Rezidence Erbenova a.s. pfecenénim jeho hodnoty.

30. REZERVY

Byly tvofeny rezervy na nevycerpanou dovolenou zaméstnanct ve vysi 103 tis. K¢ (2020 - 56 tis. K¢)
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31. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY 38. ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH ZAVAZKU
Druh zavazku (tis. K&) 31. 12. 2021 31.12. 2020 Celkova meziro¢ni zména stavu obchodnich a jinych zavazk je k 31.12. 2021 ve vysi 223 922 tis. K¢ (2020 - 147 886 tis. KE).
.Kratkodobe prijaté zalohy na prodej nemovitosti jednotlivych projektu BT i 406 39. UROKY VYPLACENE
Zavazky vUci zaméstnancim, spravé socialniho zabezpeceni a zdravotnim pojistovnam 810 e 536
Kratkodobé plijcky 147 301 4 426 Zaplacené uroky z obdrzenych puljcek jsou za rok 2021 ve vysi 22 937 tis. K¢. Jedna se o zaplacené Uroky konsolidujici spolecnosti. V roce 2020
Dohadné Géty pasivni (dohady na provozni néklady) 376 Vals vyplatila konsolidujici spoleénost Uroky ve vysi 1125 tis. K¢.
Vynosy priStich obdobi 6753 2 288 40. UROKY PI‘:'NJATE
Zavazky z obchodnich vztah( (vSe ve splatnosti) 29103 34 950
Vydaje pristich obdobi 165 0 Jedna se o prijaté uroky ze zapUjcek poskytnutych konsolidujici spolecnosti. K 31. 12. 2021 Cinily tyto Uroky 17 287 tis. K¢ (2020 - 283 tis. K¢.)
Celkem 270 808 83750

41. NAKUPY DLOUHODOBEHO MAJETKU

Porizovaci naklady na dlouhodoby hmotny majetek ¢ini v roce 2021 4 167 tis. K¢. Jedna se predevsim o technické zhodnoceni budov. Dale jde

32. DANOVE ZAVAZKY 0 samostatné movité véci a dlouhodoby finanéni majetek. V roce 2020 Cinily vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 2 461 tis. K¢.

Danové zavazky jsou tvoreny predevsim zavazky z titulu srazkové dané z dluhopist ve vysi 1 000 tis. K¢ (2020 - 61 tis. K¢) 42 NAKUPY OBCHODNiCH PODI'Ll?J

33. KRATKODOBE PUJCKY V roce 2021 spolec¢nost EBM Partner a.s. koupila 100% podil na nasledujicich spolecnostech: BOCH Investment s.r.0. a Jizni svahy, a.s.

V témze roce spolec¢nost Logport Development s.r.o. koupila 100% podil na spole¢nosti Spiritia s.r.o.

Kratkodoba pujcka (tis. K¢) 31.12. 2021 31.12. 2020
Bankovni Gvér od banky UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 43. PRIUJMY Z EMITOVANYCH DLUHOPISU
e o VY : 0 33 485
(akviziéni financovani projektu Erbenova Rezidence)
Bankovni Gvér od banky UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 10 889 39 03¢ ?(/:;(]JCI; 220022I]sp0Ie,cvr)(z?tigr]n;.tov}?la dluhopisy EBM Partner 6,00/24 v hodnoté 250 000 tis. K¢. Prijmy z takto emitovanych dluhopist jsou
(developerské financovani projektu Villa Resort Kolovraty) e Ve vysi IS. RC.
SEMAEIT LU 210 peiliEly Enzeve 846 0 44, ZMENA STAVU ZAVAZKU Z FINANCOVANI
_{developerské financovani projektu Villa Resort Beroun)
Celkem 11734 72 521 Meziro¢ni zmeéna stavu zavazki z financovani je k 31. 12. 2021 ve vysi 477 348 tis. K¢. Jedna se o zménu stavu bankovnich Gvéra a dluhopisu.

K 31.12. 2020 cinila mezirocni zména 41 905 tis. K¢. Jednalo se predevsim o meziroéni zménu na Gctech bankovnich Gverd.

34. ODPISY STALYCH AKTIV

V 4 V 4
Odpisy za rok 2021 jsou ve vysi 3 638 tis. K& (2020 - 1582 tis. K¢). Jedna se o odpisy stalych aktiv, které jsou ve vlastnictvi konsolidujici C n U DA LO ST I [} KT E R E N ASTA LY P 0 DAT U

ZZT::QTOVANE NAKLADOVE A VYNOSOVE UROKY KO N S 0 LI D OVA N E U é ET N I’ ZAV E R KY

1. Spolecnost v prlbéhu 1. étvrtleti 2022 uzaviela kupni smlouvy na 18 dokonéenych dom v projektu Villa Resort Kolovraty

Vyucétované nakladové a vynosoveé Uroky v rémci skupiny EBM Parter jsou k 3112 2021 ve vysSi 22 648 tis. K¢ (2020 - 7 409 tis. Kc). g g N
(projektova spolecnost EBM SPV 1, s.r.o.).

36. ZMENA STAVU POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV 2.V réamci projektové spolecnosti Jizni svahy, a.s. byla v 05/2022 zahajena vystavba 2. etapy projektu Villa Resort Beroun.

Meziro¢ni zména stavu pohledavek ze smluvnich aktiv ¢ini k 31.12. 2021 514 652 tis. K¢&. (2020 - 210 452 tis. Kg). K £4dnym jinym vyznamnym zménam mezi datem konsolidované Ggetni zavérky a jejfm schvalenim nedoglo.

37. ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH POHLEDAVEK

V Praze dne 27. 6. 2022
Meziro¢ni zména stavu pohledavek obchodnich a jinych ¢ini k 31.12. 2021 202 404 tis. K&. (2020 - 19 694 tis. K¢).

Mgr. Jakub Vais
¢len predstavenstva



UCETNI ZAVERKA
DLE CAS 2021
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

PRO AKCIONARE SPOLECNOSTI EBM PARTNER A.S. 0 OVEREN{ UCETNi ZAVERKY K 31. PROSINCI 2021
A VYSLEDKU HOSPODARENI ZA ROK 2021 A VYROCNI ZPRAVY ZA ROK 2021

IDENTIFIKACNI UDAJE

Obchodni jméno jednotky: EBM Partner a.s.

ICO: 241 84 497
Sidlo (presnéa adresa): Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 - Smichov
Ovérované obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

Datum vyhotoveni zpravy: 27. ¢ervna 2021

Auditofi: §chaffer & Partner Audit s.r.o.
Cislo opravnéni 292
Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky spolecnosti EBM Partner a.s. sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisU, ktera se sklada
z rozvahy k 31. prosinci 2021, vykazu zisku a ztraty za rok kon¢éici 31. prosincem 2021, prehledu o penéznich tocich za rok 2021, prfehledu

0 zménach vlastniho kapitalu za rok 2021 a pfilohy této Ucetni zavérky, kterad obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bodé 1 p¥ilohy této Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti EBM Partner a.s. k 31. prosinci 2021 a nakladt
a vynosu a vysledku jejiho hospodareni a penéznich tokUd za rok koncéici 31. prosincem 2021 v souladu s ceskymi predpisy.

ZAKLAD PRO VYROK

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezi-
narodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi doloZkami. NasSe odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Uéetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpi-
sU. Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

OSTATNIi INFORMACE UVEDENE VE VYROCNIi ZPRAVE

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zédkona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi
zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spolecnosti.

Nas vyrok k ucéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s ovérenim ucetni
zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Uéetni zavérkou

¢i s nasimi informacemi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v§ech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splniuji pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jez dokédZzeme posoudit, uvadime, zZe

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni v Uéetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech
v souladu s Ucetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neob-
sahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné nesprav-
nosti nezjistili.

ODPOVEDNOST PREDSTAVENSTVA A DOZORCi RADY SPOLECNOSTI ZA UCETNIi ZAVERKU

Predstavenstvo Spolec¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Géetnimi predpisy
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou,

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spoleé¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to
relevantni, popsat v pfiloze uéetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani

pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Spolecnosti nebo ukoncéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema
jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

»Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoréi rada.”
ODPOVEDNOST AUDITORA ZA AUDIT UCETNi ZAVERKY

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou nespravnost zplsobenou podvodem nebo
chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny

v souladu s vysSe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v Uéetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v dasledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé uéetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatnovat béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat
profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

o |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést
auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit
vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Umyslna opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchéazeni vnitinich kontrol predstavenstvem.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské
postupy vhodné s ohledem na dané okolnaosti, nikoliv abychom mohli vyjadfit ndzor na Géinnost vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gc¢etnich odhadl a informace, které v této souvislosti
predstavenstvo Spolec¢nosti uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky.

o Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem
na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybni
schopnost Spoleénosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdeme k zaveéru, ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit
v nasi zprave na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Uéetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepretrzité vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalost nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolec¢nost ztrati schopnost trvat nepretrzitée.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce
a udalosti zptsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjiSténich,
ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjiSténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému. A K I I VA

Schaffer & Partner Audit s.r.o. Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi
Vodickova 710/31, Praha'l : _ ’ 5 ’ : 5 Brutto Korekce Netto Netto
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e Hmotné movité véci a jejich soubory . = S E - D ez O e SN
B Ocefovacf rozdfl k nabytému majetku e
B.ll.4 Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 20 1636 -55 158l 3 456
“ainal T pestmaskg oy e porasty T e
(BIL42,  Dospslézvirataajejich skupiny 2 e e
CBLEE oy ellewerelelby AmOInY WRlEEl . [F . T (5 .
B.II.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmot- 24 25 25 0

ny majetek a nedokoncéeny dlouhodoby
hmotny majetek

B.II.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny 25 25 25
majetek

B.II.5.2 Nedokonéeny dlouhodoby hmotny ma- 26 0
jetek

B.III Dlouhodoby finanéni majetek 27 31268 31268 31 495
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Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto Brutto Korekce Netto Netto
B.III.2. ZapUjcky a Gvéry - ovladana nebo ovlada- 29 C.I1.2.4.8. Stat - danové pohledavky 64 25 25 1683
......................... JIO 0808 ettt C.l.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 248 248 340
JBILS. Podily - POdS Ny VIV B0 e CI.2.4.5. Dohadné Gty aktivni 66
JBlLA Zapljcky a Overy - podstatny vity Bl et CMl2.4.6.  Jinépohledavky 67 o o 1268
i Ostatni diouhodobs cennd papiry a podily e C||3 ................ éasoveroznéemaktwés ..................................................................................................................
JBle. Za Ky 8 UVBTY ~ OStatNl e cial Naklady pfistich obdobi 69
JBILT Ostatni dlouhodoby finanéni majetek B e cis2 Komplexni néklady pfistich obdobl g0
JBALTL Jiny diouhodoby finaneni majetek 88 e ci3s Pfimy pfistich obdobi g T
N Poskytnuté zalohy na diouhodoby fi- o CIII ................. Kratkodoby ﬁnancnlmajetek ................................ 7 2 ............................ 20 ......................................... 20 ................................ 20
nanénl’ majetek ............................... S s , .............. ,,, ...............................................................................................................................................
vv, ...... e e e e CI”] Podlly_ovladana nebo 0VIadaJ|C| OSOba 73
C Obezna aktlva 3'7 5]9 038 0 5]9 038 266 420 ................................... ,, ........... , ...... v[ ................................................................................................................................................
......................................................................................................................................................................................................................... C I” 2 OStatnI kratkodoby ﬁnancnl majetek '74 20 20 20
CI Zasoby 38 6]55 6]55 4626 ............................... vv,v ..........................................................................................................................................................................
.................................. ; , CIV Peneznlprostredky 75 7403 7403 ]34]3
CI] Materlal 39 ............................... vv,v ....................... v ..................................................................................................................................................
v ..... ,, ........................................................................................................................................................................ CIV] Peneznlprostredkyvpokladne 76 ]3 ]3 50
C|2 Nedokoncena VyI’ObaapO|0t0V8I’y 40 6]55 6]55 4626 ............................... vv,v’v ..........................................................................................................................................................
............................ . v’ C|V2 Peneznlprostredky na UCteCh '7'7 7390 7390 ]3 363
C|3 V\/FObkyaZbOZI 4] ©9999090099900000000000® 09200000000 e v[ ...... e e e s s
............................ ’ D Casove rozllsenlaktlv '78 3]76 3]76 950
C I 3] Vyrobky 42 ............................ s v v, .............. , ............................................................................................................................................................
............................... v' D] Nak|adyprIStICh 0bd0b| '79 3]76 3]76 950
C|32 ZbOZ| 43 ........................................ ’,v,v, .............. , ............................................................................................................................................
................................. ’ ,,V D2 Komp|exnlnak|ad\/ pl’lStICh OdebI 80
C.I.4. Mlada 2 Ostatnl ZVlrata a JeJ|Ch Skuplny 44 ........................... \,, ........ v'v' .............. e Sttt
......................................... ,,, D.3. Prljm\/ prIStICh Obd0b| 8‘|
C.1.5. Poskytnuté zalohy na zasoby 45
C.ll Pohledavky 46 505 460 0 505 460 248 361
e L Dlouhodobé pohledavky .. BT ) 502 837 502337 ol 237976
L Pohledavky z obchodnichvztand 48 | 5046 804 o 5000
C.l.1.2 Pohledavky - ovladana nebo ovladajici 49 257 560 257 560 157 266
osoba
C.I.1.3 Pohledavky - podstatny vliv 50 20 332
C.Il.1.4 Odlozena danova pohledavka 51
C.I.1.5 Pohledavky - ostatni 52 239 731 239 731 55 378
(CILSL | Pohledavkyzaspolesniky 8 e
(CIlLS2,  Dlouhodobs poskytnute zélohy B e
C.I1.1.5.3 Dohadné ucty aktivni 55
C.I.1.5.4. Jiné pohledavky 56 239 731 239 731 55 378
C.l.2 Kratkodobé pohledavky 57 3123 3123 10 385
C.Il.2.1 Pohledavky z obchodnich vztaht 58 2 850 2 850 7 094
C.l.2.2 Pohledavky - ovldadana nebo ovladajici 59
......................... 808 e
C.11.2.3 Pohledavky - podstatny vliv 60
C.ll.2.4 Pohledavky - ostatni 6l 273 273 3 291
C.lIl.2.4.1. Pohledavky za spolecniky 62
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PASIVA
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Oznaceni PASIVA Cislo radku Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi Oznadéeni PASIVA Cislo fadku Bézné ucéetni obdobi Minulé obdobi
Netto Netto Netto Netto

......................... P A BB M e b e srsrennenne s DOV TOZ 026389 C.l.4. Zévazky zobchodnichvztaha g6
A Vlastni Kapital 2 e 28280 73632 clLs Diouhodobé sménky kdhrads gy
AL ZéKladnikapital 8 2000 2000 Cl6.  Zavazky-oviédand neboovidajiciosoba 38 7195 o445
AL Zakladni Kapital e e, 2000 o, 2000 C.I.7 Zavazky - podstatny vliv 39
A2 Viastnipodily (-] S cls. Odlozeny dafovy zévazek O g4g
AL Zmény zékladniho kapitdlu G clo. Zavazky - ostatni g T 72175 68 590
AL AZioakapitélovéfondy LT TBB3I2 e, 88557 clol Zavazky ke spolednikéim gy
AL - (€192, Dohadnéustypasni 4y
A2 Kapitalove fondy e e, 18832 ) 738 557 C..9.3 Jiné zavazky bty 72175 68 590
JAL2L Ostatnikapitalové fondy 0 cu. Krétkodobé zavazky 45 100259 11645
JAll22. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl (+/-) e, 8832 88557 ciut. Vydanédiuhopisy g

A23. eeelen [o7iily 2 precenenipri premendch obehodnich 2 (GILvymeniteng dluhopisy AT
...................................................................................................................................................................................................................... C.I.1.2 Ostatni dluhopisy 48
JAll2s Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) et et Cio. T T kvEae edone e
JAN25. Rozdily z ocenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+/-) e Clg T Kidtkodobdpriatézdlohy. . sa
AL Bondy Z6 ZiSKU e, B e S e ST cll4 Zévazky z obchodnich vztaha s 23% 6522
JAMILL Ostatnirezervnifond s . 3 e s cis. Kratkodobé smenky k hrade 52
A2 Statutarniaostatnifondy T e T cie. Zévazky - ovladana nebo ovlddajici osoba 83 7
AN Vysledek hospodafeni minulychlet (+/-) L no248 . ......107688 7 N Zavazky - podstatng viiy gy, T
AN Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let [+/-) T e nowse . .......Mo7és8 7 cie. T Zavazky ostatni T e 08
A2 Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 20 e, 0 T cier T e e e T 5o
AV, Vysledek hospodareni bézneho ucetniho obdobi (+/-) 2 - cis2 Kratkodobé finanéni vypomoci 57
AL Rozhodnuto o zalohoveé vyplaté podilunazisku(-) 2 e clss. Zévazky k zaméstnancém . sg 84 322
BAC Gzl ZArOie e 23 e 609732 ! 252756 o84 Zévazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi s 3 16
B, ROz et S A 108 e, 56 cles Stét - dafové zvazky a dotace e 1325 56
B, Rezerva na dichody a podobné zévazky D e e cige. T Seheend oy pEet o T o00 T 143
B2 RezervanadafizpfimG 2 e cligr T Mibadveda 6o T 96004 T 4426
B3 Rezervy podle zvlastnich pravnich predpisd 2T e T oL Ceemve mEer pesry T e
B SN T ZerVY e 28 e, 108 e, 56 Ton Vjdale pi(étichobdobl 6l T
T BVAZKY e 2T e 809629 ZE2UO0NE cau2. Vynosy pfistich obdobi s
I T Dlouhodobe zavazky 80 209870 Ao . Gasové rozligenipasiv e T a’w I
I LT Vydane dluhopisy e, LR 40000 oo DI Vydaje pfidtich obdobi 67 a’w a
L Vymenitelne dluhopisy ] 3 e p2. Wnosy piistich obdobi T eg
LBl Ostatni dIUnODISY | e B e 40000 160 000

C.l.2 Zavazky k avérovym institucim 34
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Oznageni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo fadku Skute&nost v Gcetnim obdobi Oznaéeni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo Fadku Skute&nost v G&etnim obdobi
sledovanem minulém sledovaném minulém
T Trsbyzprodejevyrobkiiasluzeb I 18160 10839 V2 Ostatni vinosy z podill 33
LT Trzby za prodej Zbozi | 2 e G Néklady vynalozené na prodané podily 34 100
A, Vykonova spotreba e S e 22797 e 28029 V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan&niho majetku 35
AL Naklady vynalozeneé na prodane zbozi e Vi Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan&niho majetku - -
A2. Spotreba materialu a energie 5 1070 85| e ovladand nebo ovlada)ici 080ba e
A.3 Sluzby 6 21727 22178 V.2 Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majet- 37
B Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 7 -1529 =3028 e ku .........................................................................................................................................................................................
C ..................... Akt|vace[—]8 ...................................................................................... ' N&klady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan&nim a8
..... ; ’ majetkem
D ..................... Osobnlnaklady ................................................................................ 9 37225750 VI Vynosové Uroky a podobné vynosy 39 17 287 13270
Dl Mzdové naklady 10 2733 4385 e Stens JEEERIR S S AT e e S B R
............................ T IR EE B R R VLI Vynosoveé uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovlada- 40 17 287 12 646
Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojiSténi a ostat- o jici osoba
D.2. ni naklad 1 989 LB e e e
............................ yvvv VI.2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 4] 624
D2] ................ NakladynasomalmzabezpecenlazdravotnlpOJlstenl ....................... ]2 ......................................... 909 ............................... ]30] . | Upravy hodnot a rezervy ve financéni oblasti 42
D22 Ostatninaklady . e B 80 6%, o Nékladové Groky apodobnénédklady 43 22937 14104
E .................... LlJpravahodnotvprovozmoblastl .......... ©85900055000550053009535093350E AP35 ]43496]569 Ji Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovlada- Ll 1750
El. - Pravy hodnot dioufiodebeho nehmotneho a hmotneho 15 3638 s&2 O 008 e e e e e e e e
.......................... ,J J.2. Ostatni ndkladové Uroky a podobné naklady 45 22 937 12 354
E.LI %’;g‘t’zuh?f:\‘/‘:lg'°“h°d°beh° nehmotneho a hmotneho 16 3638 1582 vIl. Ostatni finanéni vynosy 46 31 374
E192 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného 17 K ..................... OStatmﬁnancmnaklady ................................................................. 4 7 ........................................ 252 ................................. ]46
o majetku - dodasné * Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 48 -5 583 17 267
E.2 Upravy hodnot zésob 18 e Vysledek hospodarteni pred zdanénim (+/-] | A, 32 2228
E.3 Upravy hodnot pohledavek 19 142 13 B B
I Ostatni provozni vynosy 20 12] 3585 L T Daf ZpMIMASPIANG oo Bl e e s
Ih Trzby z prodaného diouhodobého majetku 21 L2, Daf zpiima odioZend [+/) e B2 s SRS
1.2 Trzby z prodaného materialu 22 = Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 53 -21 699 2528
1.3 Jiné provozni vynosy 23 121 3585 M Prevod podilu na vysledku hospodareni spolec¢nikiim (+/-) 54
; Ostatni provozni nakiady 2 891 1843 e Vysledek hospodareni za adetniobdobi (/) 85 20699 e 2528,
F.1. Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 * Cisty obrat za G&etni obdobi = I. + L. + Il + IV. + V. + V1. + VIL. 56 30 867 46 041
F.2 Prodany material 26
B DaNBaPORIAtKY e 27 e LA 0.
F4 Rezer\{\/ v provozni oblasti a komplexni naklady pristich 08 47 14
obdobi
F.5 Jiné provozni naklady 29 785 1739
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) 30 -16 116 -14 739
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 31 288 17 973
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Oznaéeni PREHLED O PENEZNICH TOCICH (CASH-FLOW) Cislo fadku Skuteénost v uéetnim obdobi

sledovaném minulém

P Stav pzenezmch prostredku a penéznich ekvivalentl na zacatku uc. : 13 413 71574

obdobi

Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim -21 699 2 528

Al Upravy o nepenézni operace 9 047 2 444

Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou z(statkové ceny prodanych sta-

All ; ; . , . , . 4 3 638 1582

lych aktiv Umorovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-)

Al.2 Zmeéna stavu opravnych polozek, zména stavu rezerv 5 47 28

A.l.3 Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+) 6

Al Vynosy z dl\:ldend a podilt na zisku (-] (s vyjimkou investi¢nich v 88

spol. a fond)

ALS Vyuctované nakladoveé Groky (s vyjimkou Urok zahrnovanych do 8 5 650 834
..... e, 00ENENE diouhodobsho majetku) (+) Vydgtovane vynosove roky () T T
AL Piipadné Gpravy a ostatninepenéznioperace ! O

A Cisty pepeznl t(le'z provozni ¢innosti pfed zdanénim a zménami 10 12 652 4972

pracovniho kapitalu (Z + A.l)

A2. Zmeéna stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 1 -171 869 -102 070

AL %mene} stavu pvohltladavek y4 plrovolzvmacmn.osy (+/-), aktivnich uctd 12 959 323 110 367

casového rozliSeni a dohadnych uctu aktivnich

ADD. Zmepa s,t?\iuvkratkgdobychvzav,azku z provozlm C|,nvncont| [+./_],’ pa- 13 88 983 1315

sivnich uctu ¢asového rozliSeni a dlouhodobych uctu pasivnich
A28 Zmena stavu zasob [+/-] e L TS 1529 i, 78028
Zmeéna stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do

A.2.4. vy > o . . 15 0 10

penéznich prostfedku a ekvivalentu

A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pied zdanénim (A*+ A.2.) 16 -184 521 -97 098

A3, Vyplaclene uquy s vyjimkou Urokd zahrnovanych do ocenéni dlou- 17 29937 1125

hodobého majetku(-)

A4, Prijaté uroky (s vyjimkou investi¢nich spol. a fondd) (+) 18 17 287 283

A5, Zaplacena dan z pfijm0 a za domeérky dané za minulé obdobi (-) 19

A7 Prijaté diviendy a podily na zisku (+) 21 288

AxrE Cisty penézni tok z provozni éinnosti (A**+ A.3.+ A4+ A5.+ A7) 22 -189 883 -97 940

B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 23 -4167 -2 376

B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 24

B.3 PUjcky a Gvéry spriznénym osobam 25

B*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni ¢innosti (B.1.+ B.2.+ B.3) 26 -4.167 -2 376

Dopady zmeén dlouhodobych zavazkd, popf. takovych kratkodobych

C.l. zévazk(, které spadaji do oblasti financni ¢innosti (napf. nékteré 27 268 315 42 087

provozni Gveéry) na penézni prostredky a ekvivalenty

C.o. Dopady zmeén vlastniho kapitalu na penézni prostredky a na penéz- 28 -80 275 68

ni ekvivalenty
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Oznaéeni PREHLED O PENEZNICH TOCICH (CASH-FLOW) Cislo fadku Skuteénost v uéetnim obdobi
sledovaném minulém
ZvySeni penéznich prostredkd a penéznich ekvivalentd z titulu
C.2.1. zvySeni zakladniho kapitalu, emistniho azia, ev. rezervnich fondd 29
vcetneé slozenych zaloh na toto zvyseni (+)
C.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikam (-] 30
C.2.3. Dalsi vklady penéznich prostredkl spolecnikl a akcionaru 31
C.2.4. Uhrada ztraty spoleéniky (+) 32
LCiZB Primé platby navrub fondd (-] ) S P8 68
Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zaplacené sraz-
C.2.6. kové dané vztahujici se k témto narokim a vcetné financniho vypo- 34
......................... fadani se spoleéniky v. 0. s. a komplementafiu k. s. (-)
== Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni innosti (C.1.+ C.2.) 35 188 040 42 155
) ra s v , v ’ v v ’ v o *** ***
E gﬁ'it]a zvySeni, resp. snizeni penéznich prostredkl [A***+ B***+ 36 6010 58161
R. Stav penéznich prostredkl a penéznich ekvivalentl na konci obdo- 37 7 403 13 413

bi (P+F)
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v téetnim obdobi Oznaé&eni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Gislo Fadku Skuteénost v uéetnim obdobi
sledovaném minulém sledovaném minulém

AL, PoCatelni Zhstatek e D et CUle 2000 1.2, Zvyseni 36 2528 0
A2 DN 2 R snEeni e BT
I U G ettt ettt et n e 1.4, Koneény zlstatek 38 130 224 127 696
Ab Konegnyzistatek A 2000 2000 J1_ . Pogateénizistatek 8 2008 20038
B, POCAIBENISTAY | et ses st ssee s D et et J.2 Zvyseni 40
B2 DN 6 e B SNEeM R
B Szl e e eeee Ja Koneény zGstatek 4 20038 -20 038
B, KON 2SO e B KL Pogdtednizlistatek 43
LG Pocatelnizlstatek A. +/=B. e, LA 2000 . 2000 K.2 Zvyseni 44 62

co. Posatecni zistatek viastnich akeil a viastnich obchodnich 0 . .- T
......................... P0G I (2 K4 Konedny z(istatek 4b 62
B3 ZvySenistavu UCtu (-252) e LT Poateéni zastatek T wo 2528
B, Snizenistavu G€tu (-252) ) e e T Lo T Zwdenl e oleog T 2508
BS KoneCny zUstatek Utu (-252) et et L3, Snieni T g os08
Bo Konegny zUstatek A. +/- B. se zohlednénim uétu (-)252 L 2000 o, 2000 7 La T Koneemvatstatek s olego 5508
D PocateCni zastatek B e e Vi Poiatedni zGstatek T 3
B2 T oo Y M2 Zseni 50
DS, O e T e T M3, Smizeni g
DA Konegny zbstatek 8 et M4 Konedny zastatek T 54 e
B, Podatelnizastatek e G et ettt eene xn Potateéni zGstatek s T gzgzy T giges
B2 LYY Ol e 20 e Txo T meee T ey l993gs T 2597
B O e 2l e e “x3. Snizeni s 2508
CEA KONeEny ZUSLAtek e 2 e Txa T Komedny zOstatek L mmmmm— v g ey v B R B eas
Bl PoBatecni zhstatek e 23 et 38557 e, 738 626

F.2 Zvyseni 24 -80 275 69
e e R R
F4. . Koneenyzistatek 2 . -I88%2 38557
VG Podatecni zUstatek e L. S e S.
G2 Y et 2 ettt ettt et e e
VBB L OO 2 ettt et ottt nanene

G.4 Koneény zUstatek 30 3 3
e e S
N - S
HS I O ettt ettt eee e B e et

H.4 Konecény zUstatek 34
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Phl’LO HA 5.ZPUSOBY OCENOVANi A ODPISOVANI

K USETNI ZAVERCE K 31.12.2021 SPOLECNOSTI EBM PARTNER A.S. Zpusob ocenovani majetku a jeho zpUsob odpisovani zustaly na Urovni minulych let.

Ocenéni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku:
» vytvoreny vlastni ¢innosti — ve vysi vlastnich nakladd

1. PREDMET CINNOSTI

EBM Partner a.s., vznikla dne 25.11. 2011 a je zapsénavv obchodnim rejstriku u Méstského soudu v Praze v oddilu B, viozce 17669. Sidlem spole¢nosti o y : . - .
je Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497 * penezni prostredky, ceniny - v jmenovite hodnoté

» nakoupeny - v pofizovaci cené (cena pofizeni a vedlejsSi porfizovaci ndklady napf. dopravné a montéz)

Pravni forma: akciovéa spolec¢nost
Ocenéni cennych papird a majetkovych Ucasti - v Urovni zakladnich vkladd — na konci roku jsou majetkové Ucasti preceriovany metodou
Na 2 000 000 K¢ zakladniho kapitalu obchodni spolec¢nosti se podili akcionafi: ekvivalence.

Ing. Lubomir Vais podil 100 % 2 000 000 K& Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan po dobu 36 mésicu.

Spolecnost se fidi zakonem ¢. 90/2012, o cbchodnich spolec¢nostech a druzstvech jako celku. Nova spolecenska smlouva byla sepsana 9. 3. 2016.
DLOUHODOBY DROBNY HMOTNY MAJETEK

Nejvy&&im Fidicim organem spolecnosti k 31. 12. 2021 je predstavenstvo: Uégtni c?dpisy dlouhodobého hmotného majetku spolec¢nost odvozuje z danovych odpist v pfepoctu na mésice mozného pouziti od mésice
pofrizeni.

predseda predstavenstva: Ing. Lubomir Vais, dat. nar. 1. bfezna 1964 e , , : , oy . ;
Ucetni opravky dlouhodobého majetku jsou vyjadreny ve vykazu Rozvaha ve sloupci ,korekce”.

¢len predstavenstva: Mgr. Jakub Vais, dat. nar. 31. ervence 1987

Ing. Jan Sulc, dat. nar. 24. fijna 1981 , . . , ,
ZASOBY A OPRAVNE POLOZKY K ZASOBAM

Spolecnost zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné. 5 . . . 5 . . : 5 : . :
K 31.12.2021 obchodni spolecnost eviduje nedokoncenou vyrobu v hodnoté 6,2 mil. KE. Jedna se o rozpracované projekty spolecnosti.

Dozordi rada:

¢len dozoréi rady: Jifi Kasek, dat. nar. 23. srpna 1973 , ) . ,
POHLEDAVKY A OPRAVNE POLOZKY K POHLEDAVKAM

Obchodni spoleénost ma 7 zaméstnanc. 5 . L. L . 5 ) " , .
Pohledavky spolecnost uctuje v nominalni hodnotée. Postoupené pohledavky v porizovaci hodnoté.

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

PRIJATE UVERY
2. UDAJE 0 UCETNICH JEDNOTKACH V NICHZ MA UJ PODIL K 31.12.2021

Obchodni spoleénost eviduje finanéni investice se 100 % podilem ve spole¢cnostech EBM SPV |, s.r.0., Rezidence Erbenova, a.s., EBM SPV 2,
s.r.o., EBM SPV 3, s.r.0., EBM SPV 4, s.r.0., JiZni svahy, a.s a BOCH Investment s.r.0. Obchodni spole¢nost eviduje finanéni investici se 49 %
podilem ve spolec¢nosti Logport Development s.r.o. DEVIZOVE OPERACE

K 31.12. 2021 nema obchodni spole¢nost bankovni Gveéry.

Pro prepodet cizich mén na éeskou ménu spolednost pouziva denni kurzy vyhlagené CNB.

3. ZMENY A DODATKY PROVEDENE V UPLYNULEM UCETNIM OBDOBi V OBCHODNIM REJSTRIKU Dnem uskutec¢néni Gcetniho pfipadu je u zahraniéniho dodavatele den vystaveni faktury zahrani¢énim dodavatelem, u tuzemského dodavatele
je to den prijeti faktury a u vystavenych faktur je to den vystaveni faktury. U pokladnich operaci den ndkupu valut, den uvedeny na bankovnim
V uplynulém ucetnim obdobi nedo$lo ke zménam. vypisu.

Prepocty zlstatkl pohledavek a zavazk( a stavu penéznich prostiedkd v cizich ménach k rozvahovému dni byly provedeny podle kurzovniho

4. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UGETNI ZAVERKY K 31.12.2021 listku CNB k 31. 12. 2021 automaticky (cetnim programem v pocitaci.

PriloZzena ucetni zavérka byla zpracovana podle zakona €. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, vyhlasky ¢. 500/2002 Sh., kterou se provégdéjl' néktera
ustanoveni zédkona o Ucetnictvi pfi respektovani Ceskych Ucetnich standard( pro podnikatele, ve znéni platném pro rok 2021. Ucetni zavérka
sestavena k 31.12. 2021 je zpracovana na bazi historickych cen v celych tis. K¢.

Vysledky prepoctl byly zuétovany vysledkové na kurzové ztraty nebo kurzovy zisk.
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UETOVANI NAKLADU A VYNOSU
Néaklady a vynosy byly Gctovany ¢asove rozliSené do obdobi, se kterym vécneé a ¢asove souviseji. V souladu se zdsadou opatrnosti spolec¢nost

Uctuje o tvorbé opravnych polozek k pohledavkam, ¢imz vyjadfuje vesSkera rizika znehodnoceni a moznych ztrat, které jsou ke dni ucetni
zaveérky znamy.

Naklady pristich obdobi 3 176 tis. K¢ (2020 - 950 tis. K&) zahrnuji pojistné tykajici se roku 2022 a rozliSeni akontacénich splatek vozu porizenych
na finanéni leasing a pfedpis leasingovych smluv sjednanych v roce 202I.

Prijmy pristich obdobi a dohadné Ucty aktivni obchodni spoleénost nevykazuje.
Vydaje pfistich obdobi 310 tis. K¢ zahrnuji predevSim provozni naklady.

Obchodni spoleénosti nebyly poskytnuty prostifedky z verejné podpory.

DAN Z PRIJMU
K vypracovani pfiznani k dani z p¥ijma za rok 2021 a vypoétu dafiové povinnosti obchodni spolednost povéfila obchodni spolednost ORKAN plus,

s.r.0. Vykazala danovou ztratu ve vysSi 14 715 tis. Ké. Vysledna danova povinnost je 0 K¢.

Pri vypoctu odlozené dané bylo prihlédnuto k do¢asnému rozdilu mezi uéetnimi a dafiovymi odpisy a dafiovym ztratam. Vypoctem vysla danova
pohledavka, o které nebylo Uc¢tovano.

VYZKUM A VYVOJ

Néaklady na vyzkum a vyvoj nebyly vynalozeny.

6. DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Obchodni spole¢nost neeviduje dlouhodoby nehmotny majetek.

7. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK (v tis. Ké&)

Porizovaci cena Opravky Zlstatkova cena

Skupina majetku Prirastky Ubytky

Bézné Minulé Bézné Minulé Bézné Minulé
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi

L 0 . 0 . 0 . O s 0 . 0 s 0 0.
L CUAZIIINC 210 S N VL N COTR 11130 S 10 - R 0.
?naorciiséitcgc?motné movité véci a soubory hmotnych 2 547 2240 1992 1166 1381 1074 298 10
ITDHM e, 1636 3819 85 63 1581 8456 0 1883
Nedokonéeny DHM 0 0 0 0 0 0 0 0

8. DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Obchodni spoleénost vlastni podily ve vySe uvedenych dcefinych spole¢nostech, viz bod 2.

9. ZASOBY

Spoleénost eviduje nedokonéenou vyrobu ve vySi 6,2 mil K¢.

10. DLOUHODOBE POHLEDAVKY

V dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany zapUljcky pro dcefiné spolecnosti:

Zéapujcka pro Rezidence Erbenova, a.s. ve vysi 59 979 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.

Zapujcka pro Logport Development s.r.o. ve vySi 9 800 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.

ZapUljcka pro EBM SPV |, s.r.0. ve vySi 13 807 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
Zépujcka pro EBM SPV 2, s.r.0. ve vysi 76 859 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
Zéapujcka pro EBM SPV 3, s.r.o. ve vysi 33 866 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
ZapUljcka pro EBM SPV 4, s.r.0. ve vysi 37 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
Zéapujcka pro Jizni svahy, a.s. ve vysi 9 539 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.

Zapujcka pro Boch Investment s.r.o. ve vysi 52 304 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.

V jinych dlouhodobych pohleddvkach jsou evidovany pohledavky za spfiznénymi osobami:

Zéapujcka pro EBM Rent, s.r.0. ve vysi 29 606 tis. K¢ véetne Urokového prislusenstvi.

ZapUljcka pro EBM Construct, s.r.o. ve vysi 21 513 tis. K¢ véetné Urokového prislusenstvi.
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Daéle je v dlouhodobych pohledavkach evidovana pohledavka z obchodniho styku ve vysi 5 000 K¢ a Groky ze zapUjcky pro EBM Expert s.r.o.
ve vysSi 213 tis. K¢.
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11. KRATKODOBE POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNI
Obvykla doba splatnosti je stanovena na 14 dn(l. Spole¢nost vykazuje néasledujici skladbu pohledavek.

Vyvoj byl nasledujici (v tis. K&):

Bézné obdobi Minulé obdobi
St Al 5 el Z obchodniho styku Ostatni * Z obchodniho styku Ostatni
(311000) (Poskytnuté zalohy (311000) (Poskytnuté zalohy
a jiné pohledavky) a jiné pohledavky)
Ve splatnosti 2 805 248 4 806 3 291
. DO 30 d n | ............................................................... 45 .................................... 0 .................................. ] 930 .................................. 0 ..................

30_60d m .............................................................. 0 ..................................... 0 ..................................... 0 ..................................... 0 ..................

60 - C)Odm .............................................................. 0 ..................................... 0 ..................................... 0 ..................................... 0 ..................

90_]80dm ............................................................ 0 ..................................... 0 ..................................... 0 ..................................... 0 ..................

]803\,,09 ................................................................ 0 ..................................... 0]45 ................................... 0 ..................
Celkem 2850 248 6 881 3291
* Jedna se predevsim o poskytnuté zalohy.
Dlouhodobé pohledavky - odlozena dan
Spolec¢nost vykazuje odloZzenou danovou pohledavku — prehled rozdild:
Nazev Bézné obdobi Minulé obdobi
k 31.12. 2021 k 31.12. 2020
Stala aktiva 1489 998
Zasoby ...................................................................................................................... 0 ..................................................... 0 ...........................
Poh| edaka ............................................................................................................... 0 .................................................... ]43 ..........................
Reze rva na . nevyué d ovol enou Ostatm r ezervy ........................................................... : 03 ................................................... 56 ..........................
Dahovaztratazmmulychlet .................................................................................. 738435420] ........................
Ostatm ..................................................................................................................... 0 ..................................................... 0 ...........................
Rozd || ................................................................................................................... 75 435 ............................................. 55397 .......................
Sazbadansvprocentech 9 A
OdloZena danova pohledavka 14 333 10 525

Vypocet odloZené dané vychazi z doc¢asnych rozdild mezi Gcetni a danovou zlstatkovou cenou dlouhodobého majetku a z darové ztraty minu-
lych let s pouzitim ocekavané danové sazhby platné pro nésledujici obdobi. Pro vypocet odloZené dané byla v souladu s platnymi pfedpisy pouzita
sazba dané platna v roce 2021, tj. 19 %.

Spolecnost o odlozené darové pohledavce nelctuje z dlivodu opatrnosti.
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12. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK
Pokladni hotovost k 31.12. 2021 ¢ini 13 tis. K¢.
Stav na bankovnich Ucétech se z 13 363 tis. K¢ snizil na 7 390 tis. K¢.

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

13. OSTATNI AKTIVA

N&klady pFistich obdobi 3.176 tis. K& — dasové rozliSeni leasingu, asové rozliSeni licenci a poji§téni na obdobi roku 2022. Uget obsahuje také
predpis leasingl sjednanych v roce 2021

14. OPRAVNE POLOZKY K DLOUHODOBEMU FINANCNIMU MAJETKU

Dlouhodoby finanéni majetek byl k 31.12.2021 precenén metodou ekvivalence.

15. VYKAZ 0 ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Vlastni kapital zaznamenal v meziro¢nim obdobi 2020 az 2021 nasledujici vyvoj v tis. K¢:

Kategorie vlastniho kapitalu Pocatecni stav Zvyseni Snizeni Konecny stav
k 1.1.2021 (vyplata podild) k 31.12.2021

Zakladni kapital 2 000 0 0 2 000
Ostatn|kap|ta|ovefondy_385570 ............................. 80275_”8832 ............
Rezervmfondsoos .................
Statutam,aostatmfondy0000 .................
Nerozde|enyz|3k/Neuhrazena Ztrata m,n|et .................. | 07658 ......................... 2592 0 ............................. "0250 .............
VyS|8dEkhOSpOdarembeanhouctObd .......................... 2528024227 ......................... _2]699 .............

Celkem 73 632 2592 101 974 -28 280

16. DLOUHODOBE ZAVAZKY

V dlouhodobych zavazcich jsou evidovany zapUjcky od fyzickych osob splatné k 31.12. 2023 trocené fixni Urokovou sazbou ve vysSi 7,5 % per
annum, Uvér od spriznéné osohy splatny v roce 2021, emitované dluhopisy v hodnoté 160 mil. K& s Urokovou sazbou 6,75 % p. a. splatné v roce
2023 a emitované dluhopisy v hodnoté 250 mil. K¢ s Urokovou sazbou 6,00 % p. a. splatné v roce 2024. Déle je zde evidovan zavazek vUici spo-
le¢nikovi.
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17. KRATKODOBE ZAVAZKY Z PRIJATYCH FAKTUR OD DODAVATELU A ZALOH K VYUCTOVANI

Spolecnost vykazuje nasledujici vyvoj skladby zavazk( z obchodniho styku v tis. Ké

Pocet dni po splatnosti BéZné obdobi Minulé obdobi
Z obchodniho styku Ostatni Z obchodniho styku Ostatni
(Prijaté zalohy (Prijaté zalohy
a jiné zavazky)* a jiné zavazky)*

Ve splatnosti 1584 99 370 6 472 5123
D030dn,29 .................................. 0500 ..................
30_60an0000 ..................
60_90an0000 ..................
90_180an0000 ..................
]803\”080000 ..................

Celkem 1584 99 370 6522 5123

* Jednd se o zavazky z titulu nevyplacenych Grok( ze zapUjcek a nesplacenych kratkodobych zapljcek, zavazky vici zaméstnancim, sprave
socialniho zabezpedeni a zdravotnim pojiStovnam.

18. BANKOVNI UVERY A VYPOMOCI

Obchodni spole¢nost v roce 2021 neméla zadné bankovni Uvér ani vypomaoci.

19. OSTATNI PASIVA
Vydaje priStich obdobi ve vySi 310 tis. K& zahrnuji provozni ndklady a ndklady souvisejici se zajiSt'ovanim projekénich ¢innosti.

Dohadné ucty pasivni ve vySi 200 tis. K¢ zahrnuji predevSim predpoklddané naklady na sluzby.

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

Bézné obdobi Minulé obdobi
T o o 123
ATVOUT DOJISIONT | et e et ee ettt sttt s e BBt s e es et s e s e s sen 53,
DAROVE ZAVAZKY —UBBEBAl ettt ettt snrene I
DTV ZEREEGY = WEBLGZ | scscomsscsseamsscassmsscsssmmasssssmmsossamssssssummsssscsssmssscossusssssssinssssssunsssss b sssmssscassamsssssssmsssssssumsssseassss gt
Dariové zavazky — Ucet 345 0 0
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21. LEASING

Obchodni spoleénost nema uzavieny leasingové smlouvy.

22. OSTATNIi ZAVAZKY NEUVEDENE V ROZVAZE

Spole¢nost nema zavazky spojené s ochranou zivotniho prostiedi, nema zavazky z neukoncenych soudnich spord, nema Zzadné zavazky vyply-
vajici z privatizaénich smluv, nesplnéné podminky z poskytnutych dotaci.

23. VYNOSY A JEJICH SKLADBA

Hlavnim pfedmeétem ¢innosti spole¢nosti je developerska, poradenska a konzultaéni ¢innost. Skladba vynos( v uplynulych letech je uvedena
v tabulce (v tis. K¢):

BéZné obdobi Minulé obdobi
Celkem Tuzemsko Zahranici Celkem Tuzemsko Zahranici
Trzby za prodej zbozi 0 0 0 0 0 0
TrZzby z prodeje vlastnich vyrobkd 0 0 0 0 0 0
Trzby z prodeje sluzeb 13140 13140 0 10 839 10 839 0
Trzby z prodeje majetku 0 0 0 0 0 0
Ostatni provozni vynosy 121 121 0 3585 3585 0
Finanéni vynosy 17 607 17 607 0 31 617 31 617 0
Celkem 30 868 30 868 0 46 041 46 041 0

24. 0SOBNi NAKLADY

Obchodni spoleénost ma 7 zaméstnancl. Mzdové naklady cinily 2 733 tis. K¢.

25. NAKLADY VYNALOZENE NA PRODANE ZBOZi, SPOTREBA MATERIALU A SLUZEB A OSTATNi NAKLADY

Na celkové spotrebé materialu a energie 1 070 tis. K¢ se podili pfima spotfeba nakupovaného materialu v ¢astce 1 057 tis. K¢ a spotreba energie
v castce 13 tis. ké

Na spotiebé nakladd na sluzby 21 727 tis. K¢ se podileji naklady na ostatni sluzby, zejména naklady na subdodavky, vedeni Gcetnictvi, reklama.

26. VYDAJE NA VYVOJ
Nebyly vynalozeny.

27. VYZNAMNE POTENCIALNIi ZTRATY

Obchodni spoleénost nema zadné soudni spory, reklamace nebo jiné zavazky nebo pohledavky a zdsoby, které by pfedstavovaly do budoucna
riziko ztrat, aniz by bylo kryto opravnymi polozkami. Tuto skuteé¢nost potvrdil i pravni zdstupce spolec¢nosti.
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28. NEPRETRZITOST TRVANIi OBCHODNI SPOLECNOSTI DO BUDOUCNA

Obchodni spole¢nosti nejsou znamy Zadné okolnosti signalizujici mozné omezeni nebo zastaveni jeji ¢innosti do budoucna ¢i vyznamné snizeni
aktiv nebo vynosu v nejblizsich letech. Schopnost obchodni spoleénosti splatit své zavazky je zavisla na vysledcich a hospodareni svych dcefi-
nych spoleénosti.

29. FUNKCE VNITRNIHO KONTROLNIHO SYSTEMU

Obchodni spoleénost ma dobre fungujici vnitfni kontrolni systém, ktery zabezpecuje ve vSech oblastech ¢innosti ochranu majetku a vedeni
Ucetnictvi tak, aby bylo vérnym a poctivym obrazem skutec¢nosti a finan¢ni pozice Ucetni jednotky, a aby bylo zabranéno moznym podvodim a

ve vystupech z Ucetnictvi jsou provadény kontroly vazeb.

30. AUDIT

Rozhodnutim akcionare pfi vykonu valné hromady byl uréen auditor, a to spoleénost Schaffer & Partner Audit s.r.o. VySe naklad( na audit byla
v souladu se smluvni cenou. Jiné Ghrady nebyly auditorovi poskytnuty.

31. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNi ZAVERKY

Vedeni spolec¢nosti zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad
nepretrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla G¢etni zavérka k 31.12. 2021 zpracovana za predpokladu, ze spole¢nost bude nadéale schopna
pokracovat ve své ¢innosti.

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

V Praze dne 27. 6. 2022

Mgr. Jakub Vais

¢len predstavenstva
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VYROCNI ZPRAVA

ZA ROK 2021

1. ZAKLADNI IDENTIFIKACNIi UDAJE

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

Hlavni ¢innosti Spole¢nosti je pfiprava, development a realizace realitnich projektl, zejména v segmentu rezidencniho bydleni a seniorského
bydleni spojeného se sluzbami.

Dcefina spolecnost Logport Development s.r.o. tyto aktivity vykonava v segmentu komercnich projekta.

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

ORGANY SPOLECNOSTI K 31.12. 2021:

Pfedstavenstvo
predseda Ing. Lubomir Vais

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

¢lenstvi v predstavenstvu od 28. ¢ervna 2017
glen Ing. Jan Sulc

¢lenstvi v predstavenstvu od 7. ledna 2021
Dozoréi rada
¢len Jiri Kasek

¢lenstvi v dozoréi radé od 7. listopadu 2014

2. INFORMACE 0 MINULEM VYVOJI UCETNIi JEDNOTKY A O JEJIM POSTAVENI

Prilohou této vyrodni zpravy je Uéetni zavérka za rok 2021. Ugetnim obdobim je kalendaini rok.

V pribéhu 4. ¢tvrtleti 2021 Spoleénost EBM Partner a.s. Uspésné dokoncila a zkolaudovala 18 rodinnych domuU v projektu Villa Resort Kolovraty
(projektova spolecnost EBM SPV |, s.r.0.). V pribéhu 1. étvrtleti 2022 nasledné uzaviela kupni smlouvy s jednotlivymi kupujicimi a domy jim po
zaplaceni kupni ceny predala k uzivani.
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Spole¢nost koupila v 1. étvrtleti 2021 projektovou spolecnost Jizni svahy, a.s. s pozemkem s vydanym stavebnim povolenim na projekt rodinnych
domua Villa Resort Beroun.

Vystavba 1. etapy tohoto projektu zapocala v kvétnu 2021.

V prlbéhu 2. a 3. ¢tvrtleti 2021 probéhla akvizice projektové spolec¢nosti BOCH Investment s.r.o., které vlastni pozemky v Kladné v sousedstvi
Hlavniho nédrazi. Spole¢nost zde planuje do roku 2029 realizovat ve 4 etapach rezidenéni projekt Stromovka Kladno.

Ve 4. Ctvrtleti Spole¢nost koupila do projektové spoleé¢nosti EBM SPV 3, s.r.o. pozemky pro realizaci dalSiho rezidenéniho projektu v Kladnég, v lo-
kalité Na Vyhaslém.

Spole¢nost pokracovala ve vystavbeé rezidencniho projektu Erbenova Rezidence, jehoz dokonceni a kolaudace je pldnovana na 4. ¢tvrtleti 2022.
Spolecnost zaroven pokracovala v pripravé svych rezidenénich projekt(:

e X3Kv Praze - Kobylisich
e Rezidence Kréska zahrada v Praze 4

Spolecnost vydala v lednu 2021 emisi dluhopist EBM Partner 6,00/24 (ISIN CZ0003529273) v nominalnim objemu 250 mil. K& s kone¢nou splat-
nosti 30. 12. 2024.

V rémci aktivit spoleénosti Logport Development s.r.o. v segmentu komercéniho developmentu probihala priprava projektt (i) Logport Prague West
(projektova spolecénost Logport Jinocany, s.r.o.), a (ii) Logport Uhfinéves (projektova spolec¢nost Logport Uhfinéves, s.r.o.).

Spole¢nost Logport Development s.r.o. ve 4. étvrtleti 2021 dokongila akvizici projektové spoleénosti Spiritia s.r.o0. vlastnici pozemky s Gzemnim
rozhodnutim v pravni moci pro realizaci projektu Logport Kladno.

3. INFORMACE 0 VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY V OBDOBI OD 31.12. 2021 DOSUD

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

1.  Spolecnost v pribéhu 1. ¢tvrtleti 2022 uzaviela kupni smlouvy na 18 dokonc¢enych domu v projektu Villa Resort Kolovraty
(projektova spoleénost EBM SPV |, s.r.0.).

2. Vramci projektové spolecnosti Jizni svahy, a.s. byla v 05/2022 zahéjena vystavba 2. etapy projektu Villa Resort Beroun.

4. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI UCETNIi JEDNOTKY

V prabéhu roku 2022 bude v dcefiné projektové spolecnosti (i) Rezidence Erbenova a.s. pokracovat vystavba reziden¢niho projektu Erbenova
Rezidence - kolaudace je naplanovana na 4. étvrtleti 2022; a (ii) Jizni svahy a.s. vystavba 1. a 2. etapy rezidencniho projektu Villa Resort Beroun.

V pribéhu roku 2022 bude Spolecnost pokracovat v pfipravé a/nebo realizaci svych projektd rezidenéniho bydleni (i) Rezidence Kréska zahrada
v Praze 4 (projektova spoleénost EBM SPV 2, s.r.0.); (ii) a X3K Praze 8 — Kobylisy; (iii) Kladno Stromovka (projektova spoleénost BOCH Investment
s.r.o.), a. (iv) Kladno Engerth (projektova spolecnost EBM SPV 3, s.r.0.).

V prébéhu roku 2022 Spole¢nost planuje dokongit akvizici dalSich pozemkU ¢i projektovych spolecnosti pro rezidenéni projekt v Praze a/nebo
okoli — v zavislosti na dostupnosti zdroji a vyhledu rezidenéniho trhu s ohledem na makroekonomickou situaci v CR.

Na selektivni bazi Spoleénost dale zvazuje akvizici a ndslednou realizaci dalSich projektd rezidenéniho, druzstevniho a/anebo najemniho bydleni
v Praze. Zamérem Spolecnosti je zajistit pozemky pro realizaci budoucich projekt formou budoucich kupnich smluv ¢i kupnich opci tak, aby k
podpisu kupni smlouvy a Uhradé kupni ceny doslo po nabyti pravni moci Gzemniho rozhodnuti, pfipadné stavebniho povoleni.
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V segmentu komeréniho developmentu planuje spoleénost Logport Development s.r.o. zahgjit ve 3. Gtvrtleti 2022 vystavbu projektu Logport
Prague West a Logport Kladno.

5. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Obchodni spole¢nost nevynalozila zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

6. AKTIVITY V OCHRANE V OBLASTI ZIVOTNIHO PROSTREDI

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

7. AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU
Spoleé¢nost ma se vSemi svymi zameéstnanci uzavieny pracovni smlouvy na dobu neurcitou. Pracovnépravni vztahy se fidi Zakonikem prace.

Spolecnost pravidelné organizuje vzdélavaci akce zvysujici kvalifikaci zaméstnanc.

8. ZPRAVA S VYROKEM AUDITORA K UCETNI ZAVERCE ZA ROK 2021

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

9. ORGANIZACNI SLOZKY V ZAHRANICi

Korporace EBM Partner a.s. nema organizacéni slozku v zahranigci.

V Praze, dne 27. 6. 2022

Mgr. Jakub Vais

¢len pfedstavenstva

Pfilohy:  Ucdetni zavérka za rok 2021
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2021

Zprava s vyrokem auditora k Ucetni zavérce za rok 2021
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ZPRAVA 0 VZTAZICH

MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

VYPRACOVANA V SOULADU S UST. § 82 ZAKONA 90/2012SB. 0 OBCHODNI{CH SPOLECNOSTECH A DRUZSTVECH

ZA UCETNi OBDOBI OD 1. 1. 2021 DO 31.12. 2021

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

2. Ovladajici osoby

Clenové statutarnich a dozoréich organ( k rozvahovému dni:

Funkce Prijmeni Jméno Datum narozeni
Pfedseda predstavenstva Vais Lubomir, Ing. 1. 3. 1964
(3|en : predstav enstva ...................... Va|s ...................... J ak Ub Mgr ...................... 3] 7 19 8 7 .
(“;|en pmdstav enstva ...................... Su|c ...................... J an |ng .......................... 24 10] 98] .
é|en dozo ré ,rady ........................... Kasek .................... J ,r .I ................................. 238 ]97 3 .

Korporaci zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné.

3. DalSi propojené osoby
Dceriné spolec¢nosti:

EBM SPV 1, s.r.0., IC: 06303498, 100% obchodni podil

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

EBM SPV 2, s.r.0., I(:3: 08793719, 100% obchodni podil
EBM SPV 3, s.r.o0., Ig: 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

Jizni Svahy a.s., IC: 27374467,100% obchodni podil
BOCH Investment s.r.0., 06827225, 100% obchodni podil

Jinak propojené spole¢nosti:

EBM Expert, s.r.o., 1C: 25514741

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

EBM Construct, s.r.o., IC: 63477165

EBM Office, s.r.0., IC: 07148950

Bytové druzstvo Vrchlabi-Labska, IC: 06589430
Logport Uhiinéves, s.r.o., IC: 09652302
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4. Uloha spoleénosti ve skupiné:
Hlavnim predmeétem podnikani je Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zdkona.
5. Zpusob a prostredky ovladani

V pribéhu rozhodného obdobi byla Korporace pfimo ovladana Ovladajici osobou. K ovladani Korporace dochazi zejména pri rozhodovani
jediného spolecnika v pisobnosti valné hromady.

6. Prehled jednani uéinénych na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji ovlddanych osch

Béhem rozhodného obdobi neucinila Korporace na popud Ovladajici osocby nebo ji oviadanych osob zadna jednani, ktera se tykala majetku
presahujiciho 10% vlastniho kapitalu Korporace zjiSténé podle posledni Uéetni zavérky.

7. Pravni vztahy mezi propojenymi osobami

Druh pravniho vztahu Ano / ne
Smlouvy o ndkupu zbozi, materidlu, sluzeb, jiné Ano
Smlouvy o prodeji zbozi, vyrobkd, sluzeb, jiné Ne
Smlouvy o distribuci dodavek Ne
Smlouvy o technické pomoci Ne
Smlouvy o zapUjcce Ano
Smlouvy o poskytovani reklamnich sluzeb Ne
Smlouvy o ndjmu ¢i pronajmu Ano
Smlouvy o zastavé Ne

Sm|0 uvy Opouz Nan | mformaé n |Ch Sm ............................................................................................................................................. Ne .......
Smlouvy o poskytovani manazerskych sluzeb Ne
Licenéni smlouvy Ne

. Sm|0 uvy 0 pOSkytova n | kno W_ how ................................................................................................................................................... Ne .......
Jiné pravni ukony, opatreni Ano

PREHLED SMLUV A JINYCH PRAVNICH UKONU:
Smlouva o zapUjéce mezi EBM Partner a.s. (zapUjcitelem) a korporaci Rezidence Erbenova a.s. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 4. 11. 2018, se splatnosti 31.12. 2023
e Predmeétem smlouvy je pljcka ve vysi 28 000 tis. K¢,
e PUjcka je Urocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 1. 10. 2020, se splatnosti 31. 12, 2023
e Predmeétem smlouvy je pljcka ve vySi 26 500 tis. K¢,
e Pujcka je Urocena
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3/ Smlouva byla uzaviena dne 15. 11. 2021, se splatnosti 31.12. 2023
e Predmétem smlouvy je pljcka ve vysi 1000 tis. K¢,
e PUjcka je Urocena

Uroky k 31.12. 2021: 5 423 tis. Ké&.

Dohoda o uznani dluhu mezi EBM Partner a.s. (zapUjcitelem) 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 zapUjcky ve vysi 35 700 tis. K¢

e Zlstatek pljcky je k 31.12.2021 ve vysi 15 689 tis. K¢.

e Zapujcka je Urocena

Nevyplacené Uroky k 31.12. 2021: 5 823 tis. K&.

Smlouva o zépUjcce mezi EBM Partner a.s. (zapujcitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 13. 11. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
e Predmétem smlouvy je zapljcka ve vysi 5 000 tis. K&
e Zapujcka je Urocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 3. 5. 2018, se splatnosti 31. 12. 2022
e Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5 000 tis. K¢,
e Zapujcka je Urocena

3/ Smlouva byla uzaviena dne 11. 3. 2020, se splatnosti 31. 12. 2024
e Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5 000 tis. K¢,
e Zapujcka je Urocena

Uroky k 31.12. 2021: 4 779 tis. K&.

Smlouva o zépUljcce mezi EBM Partner a.s. (zapUjcitelem) a korporaci EBM SPV], s.r.0. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 25. 7. 2018, se splatnosti 31.12. 2022
e Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 30 000 tis. K&, zapUjceno 8 099 tis. K&
e Zapujcka je Urocena

Uroky k 31.12. 2021: 5 707 tis. K¢&.

Smlouva o zapljcce mezi EBM Partner a.s. (zapUjcitelem) a korporaci Logport Development, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 11. 6. 2020, se splatnosti 31. 12. 2025
e Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 20 000 tis. K¢
e Zapujcka je Urocena

Uroky k 31.12. 2021: 752 tis. K&.

Smlouva o zapUjcce mezi EBM Partner a.s. (zapujcitelem) a korporaci EBM SPV 2, s.r.o0. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 23. 1. 2020, se splatnosti 31. 12. 2024
e Predmétem smlouvy je zapQjcka ve vysi 70 000 tis. K¢
e Zapujcka je Urocena

Uroky k 31.12. 2021: 8 697 tis. K&.

Smlouva o zéapUjcce mezi EBM Partner a.s. (zapujcitelem) a korporaci EBM SPV 3, s.r.0. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 12. 2. 2020, se splatnosti 31. 12, 2026
e Predmeétem smlouvy je zapQjcka ve vysi 80 000 tis. K¢
e Zapujcka je Urocena

Uroky k 31.12. 2021: 544 tis. K&

Smlouva o Uvéru mezi korporaci Rezidence Erbenova, a.s. a korporaci EBM Partner a.s.
1/ Smlouva byla uzaviena dne 12. 3. 2019, se splatnosti 28. 2. 2025
e Predmétem smlouvy je poskytnuti Uvéru ve vySi 27 924 tis. K¢
e Uvérje urocen
Uroky k 31.12. 2021: 2 899 tis. K&
Smlouva o zapUjcce mezi EBM Partner a.s. (zapujcitelem) a korporaci Jizni svahy, a.s. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 27. 1. 2021, se splatnosti 31.12. 2025
e Predmeétem smlouvy je zapQjcka ve vysi 60.000 tis. K¢, zapGjéeno 7.721 tis. K¢
e Zapujcka je Urocena

Uroky k 31.12.2021: 1 817 tis. K&

Smlouva o zéapUjcce mezi EBM Partner a.s. (zapujcitelem) a korporaci BOCH Investment s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 7. 6. 202I, se splatnosti 31. 12. 2029
e Predmétem smlouvy je zapQjcka ve vysi 50.384 tis. K¢,
e Zapujcka je Urocena
2/ Smlouva byla uzaviena dne 30. 9. 2021, se splatnosti 31.12. 2029
e Predmeétem smlouvy je zapQjcka ve vysi 100.000 tis. K&
e Zapujcka je Urocena

Uroky k 31.12.2021: 1 599 tis. K&

DalSi pInéni
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Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Expert, s.r.o. ve vySi 3.608 tis. K¢ a korporaci EBM Expert, s.r.o. poskytla sluzby

ve vySi 3 980 tis. K¢.
Zavazek k 31.12. 2021: 157 tis. K¢&.
Pohledavka k 31.12. 2021: 539 tis. K¢&.
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Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Rent, s.r.o0. ve vySi 80 tis. K¢ a korporaci EBM Rent, s.r.0. poskytla sluzby

ve vySi 323 tis. K&.
Zavazek k 31.12. 2021: 14 tis. K¢&.
Pohledavka k 31.12. 2021: 69 tis. Ké.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Construct, s.r.o. ve vysi 29 tis. K¢ a korporaci EBM Construct, s.r.o. poskytla

sluzby ve vySi 993 tis. K&.
Zavazek k 31.12. 2021: 0 K¢.
Pohledavka k 31.12. 2021: 267 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Office, s.r.o. ve vysi 2 338 tis. K¢ a korporaci EBM Office, s.r.0. poskytla sluzby

ve vySi 8 tis. K¢.
Zavazek k 31.12. 2021: 257 tis. K¢

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Rezidence Erbenova, a.s. ve vysi 1 200 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12. 2021: 0 K&.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV |, s.r.0. ve vySi 1 360 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12 2021: 315 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 2, s.r.0. ve vySi 2 316 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12 2021: 121 tis. K¢&.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 3, s.r.0. ve vysi 200 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12 2021: 242 tis. K&.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Logport Development, s.r.o. ve vysi 500 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12 2021: 0 Ké&.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Jizni svahy, a.s. ve vysi 2 100 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12 2021: 363 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci BOCH Investment, s.r.o. ve vySi 400 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12 2021: 484 tis. K¢&.

8. Posouzeni Ujmy a jejiho vyrovnani
V souvislosti s vySe uvedenymi smlouvami, jinymi pravnimi Gkony a pfijatymi opatfenimi nevznikla Korporaci Gjma.

9. Hodnoceni vztaht a rizik v rémci skupiny

Korporaci vyplyvaji z Géasti ve skupiné EBM Group zejména vyhody. Skupina EBM Group se zaméfuje zejména na planovani, pfipravu

a realizaci realitnich projektd.

V soucasnosti nevyplyva Korporaci z Gc¢asti ve skupiné EBM Group Zadna zfejma nevyhoda.
10. Hodnoceni rizik plynoucich ze vztaht v rémci skupiny

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

11. ZAavér zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

Z vySe uvedenych vzajemnych plnéni nevznikla ovladané osobé Ujma, transakce s propojenymi osobami byly uskuteénény za béznych

obchodnich podminek.
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EBM Partner a.s. neucinila v u¢etnim obdobi r. 2021 zadna opatreni na podnét nebo v zajmu ovladajici osob nebo propojenych osab.
Podobné nebyla uc¢inéna zadna opatieni, na podnét nebo v zajmu téchto podnikd.

Clenové predstavenstva jako statutarniho organu korporace EBM Partner a.s. prohladuji, Ze daje obsaZené v této zpravé jsou spravné
a Uplné a Ze pfi vypracovani zpravy dle § 82 a nasl. zakona o obchodnich korporacich bylo postupovano piné v rozsahu vsech informaci
a Udajd, které ma statutarni organ k dispozici ¢i které pfi jednani s péc¢i radného hospodare zjistil.

Praha, dne 31. bfezna 2022

Ing. Lubomir Vais
predseda predstavenstva
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