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Jiz vice nez deset let tvofime projekty, do kterych vkladame
pridanou hodnotu z pohledu mista, architektury,
funkcnosti i provedeni.

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

Bez ohledu na velikost projektu zUstava nase poslani stejné.
Tvofit kradsna mista pro zivot.
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Uvodni slovo

Damy a panove,

rok 2022 byl v reziden¢nim developmentu extrémné naro¢ny. Razantni zvySovani Grokovych sazeb prodrazovalo developerské
i klientské financovani a vedlo k dramatickému ochlazeni trhu. Na to jsme museli reagovat prizplsobenim nacasovani zahajeni
prodejl a vystavby naSich projekt(, a také strategickou zménou financovani ekvity.

Vyznamnym milnikem bylo dokonceni hrubé stavby luxusniho projektu Erbenovy Rezidence, jejiz unikatni architektonické

i konstrukéni provedeni a umisténi v prudkém svahu kladlo maximalni naroky na preciznost i logistiku. Dale pak pokracovaly prace
na fasadach, terasach a interiérech. Jsme velmi radi, Ze jedinecny projekt se tési velkému zajmu klientl, o ¢emz svédc¢i prodej témér
vSech jednotek jesté pred dokoncenim projektu.

Dokoncena byla také hruba stavba 22 rodinnych dom{ I. etapy projektu Villa Resort Beroun, ktera je nyni kompletné vyprodana.
Na ni plynule navazalo zahajeni vystavby Il. etapy, ve které na berounském navrsi vyroste dalSich 22 doma.

V plném proudu jsou pfipravy nasich dvou projektl v Kladné, jejichZ akvizice probéhla na sklonku roku 2021. Na pozemcich
po byvalém dole Engerth v blizkosti nadrazi Kladno-Ostrovec, budouci vychozi stanice rychlovlakid do Prahy, vznikne 120 bytd.

Na pro rozvoj mésta zasadni modernizaci zZelezni¢ni trati Kladno-Praha je navazan druhy z nasich kladenskych projektd Stromovka
Kladno. Nova ¢tvrt s vice nez 620 byty vyplni prostor mezi pfiléhajicim lesem a hlavnim nadrazim, se kterym bude propojena
podchodem. Nové a pohodIné spojeni do centra Prahy za 35 minut déla ze Stromovky velmi atraktivni projekt, ktery dostupnosti,
cenou i ob&anskou vybavenosti predci okrajové ¢asti metropole.

Nezapomnéli jsme ani na akvizice. V dobre situované lokalité Zahradniho Mésta s dostatkem zelenég, vybornou dopravni
dostupnosti a vesSkerou ob¢anskou vybavenosti v okoli vznikne Sestipatrovy bytovy dim s 39 bytovymi jednotkami.

A pro ty, ktefi si umi uZivat zivot plnymi dousky, pfipravujeme na brehu Machova jezera projekt Valmont - 8 luxusnich rekreacnich
apartmana s jedine¢nou architekturou, nevsednimi interiéry a dalekymi vyhledy.

Vérim, ze dobra nalada v tymu, vzajemna spoluprace a pozitivni trend na trhu se stanou zakladem pro dalsi pozitivni vysledky.
Rad bych podékoval také bankam a partneriim, bez jejichz dlivéry a bezvadné spoluprace bychom nase ambice tvofit krasna mista

pro zivot nebyli schopni naplnit.

At se nam vSem dari,

Jan Sulc
Vykonny reditel EBM Partner
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Vyroéni zprava EBM Partner
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KRASNA MISTA

s

PRO ZIVOT

Pfipravujeme a realizujeme jedine¢na mista, ktera zlepsuji kvalitu Zivota i prostredi,
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ve kterém se nachazeji a stavaji se jeho vitanou soucasti.
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infrastruktury i udrzitelné budoucnosti.
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Tvofime mista, ktera prinasi radost jejich uzivatelim i okoli.

\

Vkladame do nich pridanou hodnotu z pohledu nad¢asové architektury, funkénosti,
precizniho provedeni, citlivého zasazeni do okolniho prostredi a méstské
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Vyroéni zprava EBM Partner

REZIDENCNI
DEVELOPMENT

Vytvarime puvabna a kvalitni mista pro Zivot. Dlvéra a zajem
klientl o nase projekty rezidencniho bydleni je dlikazem,
ze na trh prinasime atraktivni a precizné navrzené projekty,
ve kterych se dobre Zije.
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Vyroéni zprava EBM Partner

BYDLENI
PRO SENIORY

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




NAS PRIBEH
Na zacatku bylo nadSeni otce a syna vytvorit Spickovou developerskou spole¢nost a pfipravovat promyslené
developerské projekty s vysokou pridanou hodnotou, které zlepsuji nejen kvalitu zZivota, ale i prostredi,

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

Prvnim vlastnim realizovanym projektem byl bytovy dim Novostrasnicka. Po ném nasledovalo nékolik center
bydleni pro seniory a apartmanovy dim Lakepark Residence. Podafrilo se nam ziskat nezbytné zkusenosti
a dokazali jsme, Ze jsme schopni vytvofit to, co jsme si fekli na zacatku.

Prodej celého portfolia center bydleni pro seniory véetné provozovatele sluzeb spole¢nosti GrandPark
se stal zdkladem pro rozvoj spole¢nosti a realizaci dal$ich rezidenénich projektd.

Na kvalitni a moderni rodinné domy jsme se zaméfili projekty Villa Resort. Na prvnim Gspésné dokonceny
Villa Resort Kolovraty navazuji projekty Villa Resort Beroun i Villa Resort Jinocany.

V Praze dokoncujeme po vSech strankach vyjimecny bytovy projekt Erbenova Rezidence, zahgjili jsme prodej
projektl Kréska zahrada a X3K a pripravujeme projekt Rezidence Mecikova.

Vystavbu vice nez 700 bytl pripravujeme v Kladné - Rezidenci Engerth a velky méstotvorny projekt
Stromovka Kladno. Na brehu Machova jezera vznikne luxusni projekt Valmont.

100 %

100 %

80 %

100 %

60 %

100 %

100 %

100 %

10 %

49 %

PARTNER

Vyroéni zprava EBM Partner

Rezidence Erbenova a.s.

Jizni svahy, a.s.

EBM SPV 2, s.r.o.

EBM SPV 3, s.r.o.

EBM SPV 4, s.r.o.

EBM SPV 5, s.r.o.

BOCH Investment s.r.o.

Mecikova Residence Development a.s.

BV Development Jino¢any a.s.

Logport Development s.r.o.

22



Zalozeni spolecnosti
EBM Partner

2011

MILNIKY

Zasadni momenty, které formovaly spole¢nost EBM Partner

Vyroéni zprava EBM Partner

Dokonéeni bytového domu
Novostrasnicka

Zalozeni dceriné spole¢nosti

GrandPark, a.s., registrovaného
poskytovatele socialnich sluzeb

2014

Dokonceni CBS Hradec Kralové
a CBS Praha - Stérboholy

2016

2012-
2013

2015

Dokonceni CBS Havirov

Zacatek provozu prvniho domova

PFiprava projektti BD Novostragnicka, pro seniory a domova se zvlastnim

CBS Havitov, CBS Hradec Kralové rezimem

Zacatek vystavby BD Novostragnicka UCetni zavérka spoleCnosti poprvé

podléha zakonnému auditu

2017

Prodej portfolia stavajicich CBS
a spolecnosti GrandPark, a.s.
skupiné SeneCura/ORPEA

Zacatek zameéreni predevsim na
rezidenéni development zejména
v Praze a blizkém okoli

Zahajeni provozu Lakepark
Residence

Akvizice projektd Erbenova
Rezidence a Villa Resort Kolovraty

Dokonceni LakePark Residence

Dokoncéeni CBS Liberec a jeho
prodej skupiné SeneCura/ORPEA

Prodejni hodnota dokonéenych
projektd presahla 1 mld. K¢

AON RS

PAONRS

Prvni verejna emise dluhopist

EBM Partner 6,75/23 v objemu

160 mil. K¢

Zacatek vystavby projektt Erbenova
Rezidence a Villa Resort Kolovraty

Akvizice 49% podilu v Logport
Development s.r.o. (diverzifikace
do segmentu komerénich zén

a méstskeé logistiky)

Dokonéeni CBS Pardubice a jeho

prodej skupiné Alzheimercentrum

Pokracujici vystavba projektt
Poprvé reporting konsolidovanych Erbenova Rezidence a Villa
vysledkl dle IFRS Resort Beroun

Aktiva skupiny EBM Partner
presahuji 520 mil. K&

Akvizice projektu Rezidence
Mecikova a Valmont

2020 2022

2021

Akvizice projektt Villa Resort Beroun,
Stromovka Kladno a Rezidence
Engerth

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

Dokonceni projektu Villa Resort

Kolovraty

24



Krasa

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

Rozum

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

Transparentnost

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

principech a korektnim pfistupu
k zaméstnanclm i obchodnim
partnerim, se kterymi se snazime
budovat dlouhodobé a vzajemné
prospésné vztahy.

Prostredi

Pracujeme s $ir§im kontextem

2 ve

a vytvarime atraktivni a bezpe¢na mista
pro zivot i praci, ktera prinasi radost
svému okoli. Projekty navrhujeme tak,
aby dokonale zapadly do méstské
infrastruktury i stavajiciho prostredi,
vhodné jej dotvorily a staly se jeho
vitanou soucasti.

. S 23

Cas

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

2 # ; A
P R

Vyroéni zprava EBM Partner

Souhra

Skupinu EBM tvofri vzajemné nezavislé
spole¢nosti a tym profesionald.
Tam, kde je to prospésné a smysluplné,
vyuZivame pfi realizaci projektu
vzajemné zkuSenosti a synergii.
Podstatna cast projektl tak vznika
pod jednou stfechou.
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Pokracujici vystavba
projektu Erbenova
Rezidence

Byla dokoncena hruba stavba
a pokracovaly prace na fasadach,
terasach a interiérech.

UDALOST!

Zahajena vystavba
ll. etapy projektu
Villa Resort Beroun

Byla dokoncena hruba stavba 22 domu |. etapy
a zahajena vystavba dalSich 22 domu Il. etapy.

Akvizice projektu
Rezidence Mecikova

V dobre situované lokalité Zahradniho Mésta
s dostatkem zelené, vybornou dopravni dostupnosti
a veskerou obc&anskou vybavenosti v okoli vznikne
Sestipatrovy bytovy diim s 39 bytovymi jednotkami
1+kk az 4+kk.

Vyroéni zprava EBM Partner

' §

Machovo jezero
ozdobi Valmont

Na brehu jezera vznikne 8 luxusnich rekreacnich
apartmanu s jedinec¢nou architekturou,
nev§ednimi interiéry a dalekymi vyhledy.
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Environment

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

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

V ramci pripravovanych projektd pohlizime komplexné

na vybranou lokalitu. Klademe dliraz na dostatek zelené,
napojeni na cyklostezky a MHD, vhodné vyuZitiokolnich prostor,
destové vody i podporu elektromobility.

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

PRINCIPY ESG

Social

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

Dbame na dobré vztahy a dlouhodoba partnerstvi s obcemi.
Poradame verejné prezentace naSich projekti
pro jejich obc¢any.

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

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

Soucasti projektu Stromovka Kladno bude centrum
bydleni pro seniory s vice nez 150 lazky
a materska skola.

Vyroéni zprava EBM Partner

Governance

Nase aktivity, financovani i vlastnicka struktura
jsou plné transparentni.

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

Uplatiiujeme postupy k zamezovani podvodu,
korupce a minimalizaci stretu zajma.

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

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

IFRS

Y PROVOZNi ZISK
E 2022

FINANCNI PREHLED




AKTIVA

Na zakladé konsolidovanych vykazu dle IFRS v tis. K¢

STRUKTURA BILANCE - PASIVA
(K31.12.2022)

ﬁ Vlastni kapital 12 %

—— Dlouhodobé zavazky 24 %

\— Kratkodobé zavazky 65 %

CELKOVA AKTIVA KRATKODOBE ZAVAZKY

DLOUHODOBE ZAVAZKY @ VLASTNIKAPITAL

STRUKTURA BILANCE - AKTIVA
(K31.12.2022)

ﬁ Penézni prostredky 3 %
/ Ostatni 3 %
—— Dlouhodoba aktiva 10 %

N Kratkodobé pohledavky 83 %

Vyroéni zprava EBM Partner

1200 000

1000000

800 000

600 000

400 000

200 000




Vyroéni zprava EBM Partner

HODNOTA PROJEKTU

Reziden¢ni projekty v pfipravé a vystavbé
Prodejni ceny s DPH

[ 274 mil. K&



Partner

SOUHRNNA PRQO
DOKONCENYCH REZI

1080

mil K¢

Data k 6. 6. 2023
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LIDE

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

Jakub Vais
Generalni feditel skupiny EBM

Lidé

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

Lubomir Vais
Maijitel a zakladatel skupiny EBM
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»Dlouholeté zkusenosti,
financni stabilita, ambice a vasen
pro development nas sméruiji

k velkym méstotvornym projektim.*

Jan Sulc
Vykonny reditel EBM Partner

»,Podarilo se nam vytvorit
dostatecné diverzifikovanou
a stabilni strukturu financovani pro
realizaci projektt i bezproblémové
fungovani spole¢nosti skupiny.*

Jirka Kasek
Finan¢ni reditel skupiny EBM

»-Bezvadné fungujici zazemi
je zakladnim predpokladem vzniku
a naplnéni téch nejambicioznéjsich
snl a vizi.*

Barbora Novakova
Reditelka provozu a ekonomiky

Lidé
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PROJEKTY
VE VYSTAVBE



Projekty ve vystavbé

VILLA
RESORT BEROUN

Hodnota projektu

600 000 000 K¢

Moderni architektonické reSeni a vysoky standard provedeni resortu nad malebnym adolim
feky Berounky uspokoji veskeré naroky na komfortni rodinné bydleni. 44 rodinnych domu,
které vzniknou ve dvou etapach, splni pfisné standardy na Usporny provoz a Setrnost vici

Zivotnimu prostredi pfi zachovani nizkych provoznich nakladd.

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

Misto: Beroun
Realizace: 2021-2023
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PRIPRAVOVANE
PROJEKTY



Pripravované projekty

KRCSKA
ZAHRADA

Hodnota projektu

365 000 000 K¢

Reziden¢ni projekt se 30 bytovymi jednotkami v prazské Krci nabidne klidné rodinné bydleni v
zeleni uprostred velkomésta s dostatkem soukromi,
a pfitom s vybornou dopravni dostupnosti.

Misto: Praha 4
Realizace: 2022-2024
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STROMOVKA
KLADNO

Hodnota projektu

3 500 000 000 Ké

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

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

Misto: Kladno
Predpokladana realizace: 2024-2028
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Pripravované projekty

REZIDENCE
ENGERTH

Hodnota projektu

600 000 000 K¢

Engerth lezi v zakladni sidelni jednotce Ostrovec nad zahradkarskou kolonii ohrani¢ené ze tfi stran
lesem. Na pozemcich o rozloze 8 000 m?
v blizkosti nadrazi Kladno-Ostrovec, budouci vychozi
stanice rychlovlakl do Prahy, vznikne 120 byt(.

Misto: Kladno-Ostrovec
Predpokladana realizace: 2023-2025
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X3K

Hodnota projektu

80 000 000 K¢

Komorni rezidenéni projekt 3 exkluzivnich rodinnych dom(
v prazskych Kobylisich. Promyslené dispozice, dopravni dostupnost
a obcanska vybavenost lokality uspokoji i velmi naro¢né klienty preferujici moderni bydleni v
SirSim centru Prahy.

Misto: Praha 8
Realizace: 2022-2023




Pripravované projekty

REZIDENCE
MECIKOVA

Hodnota projektu

351 000 000 K¢
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Sestipatrovy bytovy diim nabidne 39 bytovych jednotek 1+kk az 4+kk v dobie
situované lokalité Zahradniho Mésta s dostatkem zelené, vybornou dopravni
dostupnosti a veskerou ob&anskou vybavenosti v okoli.

1

Misto: Praha 10-Zabéhlice
Typ: Rezidenéni-byty
Predpokladana realizace: 2024-2026
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VALMONT

Hodnota projektu

160 000 000 K¢

Vyjimecny projekt 8 luxusnich apartmand na biehu Machova jezera
uréeny tém, kteri si umi uZivat zivot plnymi dousky.

Misto: Staré Splavy
Typ: Rezidenéni-apartmany
Realizace: 2022-2025
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VILLA RESORT
JINOCANY

Hodnota projektu

620 000 000 Ké&

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

Misto: Praha-Jino¢any
Typ: Rezidenéni-domy
Realizace: 2024-2027
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DOKONCENE
PROJEKTY
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Projekty ve vystavbé

ERBENOVA
REZIDENCE

Hodnota projektu

565 000 000 K¢

Rezidenc¢ni projekt na Gpati strahovského kopce ve vyhledavané smichovské lokalité
Na Hrebenkach je unikatni svym technickym i architektonickym reSenim.

Jedinec€ny a inspirujici projekt pro nejnaro¢néjsi klienty vznikad na mimoradné svazitém jizné
orientovaném pozemku, na hrané technickych moznosti zastavitelnosti. Zahrnuje 23 vzdusnych
a svétlych bytovych jednotek nadprimérnych velikosti s diirazem na detail a uzitnou hodnotu.

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

Hodnota projektu

195 000 000 K¢

Obytny soubor 18 priméstskych vil navazuje na stavajici rozvolnénou
zastavbu a kombinuje vysoky standard individualniho bydleni s atmosférou poklidné lokality ve
venkovském prostredi. Domy spliuji pfisné standardy
na Gsporny provoz a Setrnost vici Zivotnimu prostredi pfi zachovani
nizkych provoznich nakladu.

Misto: Praha-Kolovraty
Realizace: 2020-2021




Dokonéené projekty

LAKEPARK
RESIDENCE

Hodnota projektu

125 000 000 K¢

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

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

Misto: Staré Splavy
Realizace: 2018
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CBS HAVIROV

Hodnota projektu

180 000 000 K¢

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

Realizace: 2015




cBS
HRADEC KRALOVE

Hodnota projektu

180 000 000 K¢

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

Realizace: 2016

Dokonéené projekty
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CBS
STERBOHOLY

Hodnota projektu

180 000 000 K¢

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

Realizace: 2016
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CBS LIBEREC

Hodnota projektu

150 000 000 K¢

V liberecké méstské casti Vratislavice nad Nisou jsme v roce 2018 zkolaudovali a predali
rakouskému provozovateli socialnich sluzeb SeneCura. Transakce byla soucasti prodeje
spole¢nosti GrandPark a center bydleni pro seniory.

Realizace: 2018

Dokonéené projekty
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CBS PARDUBICE

Hodnota projektu

157 000 000 K¢

Zatim posledni centrum bydleni pro seniory jsme v roce 2020 dokondili
v Pardubicich pro spole¢nost Alzheimercentrum. Novy domov pro 170 klientl navazuje na park

2 vz

s rybnikem v méstské ¢asti Polabiny blizko centra mésta.

Realizace: 2020
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BD
NOVOSTRASNICKA

Hodnota projektu

165 000 000 K¢

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

Realizace: 2014

Dokonéené projekty
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UCETNI ZAVERKA
DLE IFRS



ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVERENI KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY K 31. PROSINCI 2022

A VYSLEDKU HOSPODARENI ZA ROK 2022

SPOLECNOSTI EBM PARTNER, A.S.

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

IDENTIFIKACNI UDAJE

Obchodni jméno jednotky: EBM Partner a.s.

ICO: 241 84 497

Sidlo (pfesna adresa): Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 - Smichov
Ovérované obdobi: od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022

Datum vyhotoveni zpravy: 9. ¢ervna 2023

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

Cislo opravnéni 292

Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované G&etni zavérky spoleénosti EBM Partner, a.s. a jejich dcefinych spoleénosti (dale jen ,Skupina“) sestavené

na zakladé Mezinarodnich standardd G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (IFRS), ktera se sklada z konsolidovaného vykazu o finanéni situaci
k 31. prosinci 2022, konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich
tocich za rok konéici 31. prosince 2022 a pfilohy této konsolidované Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zaveérka podava vérny a poctivy obraz financni situace Skupiny k 31. prosinci 2022 a finan¢ni vykonnosti
a penéznich toku za rok kongici 31. prosince 2022 v souladu s Mezinarodnimi standardy G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (IFRS).

ZAKLAD PRO VYROK

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

pro audit (ISA), pfipadné doplné&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nade odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor
Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivame se, zZe dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

ODPOVEDNOST PREDSTAVENSTVA A DOZORCi RADY SPOLECNOSTI EBM PARTNER, A.S. ZA KONSOLIDOVANOU UCETNi ZAVERKU

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

Pri sestavovani konsolidované Gcetni zavérky je predstavenstvo spolec¢nosti EBM Partner, a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepretrzité trvat,

a pokud je to relevantni, popsat v priloze konsolidované Gcetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého
trvani pri sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadl, kdy predstavenstvo planuje zruseni Skupiny nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema
jinou readlnou moznost, nez tak ucinit.

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

Vyroéni zprava EBM Partner

ODPOVEDNOST AUDITORA ZA AUDIT KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze konsolidovana Géetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou 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 pfedpisy ve vSech piipadech v konsolidované G&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované Gcetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

» |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované G&etni zavérky zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout
a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené chybou, protoZe souéasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, amysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchéazeni 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 okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gcinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouzitych Gc¢etnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadl a informace, které v této souvislosti predstavenstvo
spolecnosti EBM Partner, a.s. uvedlo v priloze konsolidované Géetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouZziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem
na shroméazdéné dlikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné 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 priloze konsolidované Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Skupiny nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich 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 Gcetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje
podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

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

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho priibéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk(l ve vnitfnim kontrolnim systému.

Schaffer & Partner Audit s.r.o.

SCHAFFER ° © Vodigkova 710/31, Praha 1
k. PARTNER ICO: 256 48 641, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 57948
Evidencni Cislo opravnéni 292
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Martin Felgnda 7 / Martin Felj{da /
Vedouci partner | / Auditor ;

¥

Statutarni auditor odpovédny za audit, na jehoz zakladé
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora
Evidencni ¢islo opravnéni 1871 Evidencni ¢islo opravnéni 292

V Praze dne 9. ¢ervna 2023 90



KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI

K 31. prosinci 2022

AKTIVA (v tis. K&) Poznamka 2022 2021
Pozemky, budovy a zafrizeni 12 27 117 54 727
POS kym Ute p ujéky ................................................................................................................. 13 .................................. O ........................... 5 340 .
Jme p oh|e daka .................................................................................................................... 14 ......................... 94 841 ......................... 56377 .
Nak| ady pﬁst, Ch 0 debI ......................................................................................................... 15 ......................... 20 178 ......................... 18189 .
Dlouhodoba aktiva 142 134 134634
Pohledavky ze smluvnich aktiv 16 1127988 856 660
ObCho d m a J me pOh Iedaka ................................................................................................... 17 ........................... 9 840 ......................... 41380 .
Nak| ady pﬁéh Ch 0 debI ......................................................................................................... 18 ........................... 5 799 ........................... 3908 .
. POS kym Ute Za| Ohy ................................................................................................................. 19 ........................... 5 141 ........................... 6065 .
KratkOdObe(ObChOdovane)Cenne pap,ry ................................................................................. 20 ................................ 20 ................................ 20 .
. Pen éim prostfedky ............................................................................................................... 21 ......................... 47 185 ......................... 58 847 .
. A kt ,Va u réena k prOdeJ , .......................................................................................................... 22 ......................... 25 242 .................................. 0 .
Kratkodoba (bézna) aktiva 1221216 966 880
Aktiva celkem 1363 350 1101514

(*) aprava srovnavacich adajt (dluhopisy)
(**) Gprava srovnavacich adaji (nekontrolni podily)

Vyroéni zprava EBM Partner

KAPITAL A ZAVAZKY (v tis. K&) Poznamka 2022 2021
Zapsany zakladni kapital 23 2 000 2 000
Oceﬁovac| r o Zd, | y .................................................................................................................. 24 .................................. 0 ............................... 86
Rezervmfond y ...................................................................................................................... 25 .................................. 3 .................................. 3
. Kumu|ov anyostatm Vys |ede k .................................................................................................. 26 .............................. 142 .......................... _8 513 .
Nerozdé|enyz|sk ............................................................................................................................................. 149483167821 -
Vlastni kapital priraditelny akcionartim spole¢nosti 151 627 161225 (**)
Nekontrolni podily 9345 10342 (*
Vlastni kapital celkem 160972 171 567
Dluhopisy 27 86 100 221600 (¥
ObChOdmaJmezavaZky ......................................................................................................... 28 ......................... 59556267318
Neban kovm pujéky ................................................................................................................ 29 ....................... 134 949 ......................... 27250 .
Od|oienydaﬁovyzavazek ....................................................................................................... 30 ......................... 41 150 ......................... 30124 .
Rezervy ................................................................................................................................ 31 .............................. 193 .............................. 103 .
Dlouhodobé zavazky celkem 321948 546 395
Dluhopisy 27 160 000 0]
ObChOdmaJmezavaZky ......................................................................................................... 32 ....................... 194489270808
DaﬁovezavaZky ..................................................................................................................... 33 ........................... 54961009
KratkOdObepuJéky ................................................................................................................. 34 ....................... 505768111734
ZavaZky Spojenes aktlv y d rieny m,k prodeJ| .............................................................................. 35 ......................... 14 678 .................................. 0 .
Kratkodobé zavazky celkem 880430 383551
Zavazky celkem 1202378 929 946
Vlastni kapital a zavazky celkem 1363 350 1101514

(*) prava srovnavacich Gdajd (dluhopisy)
(**) Gprava srovnavacich Gdajt (nekontrolni podily)

Ugetni vykazy byly schvaleny predstavenstvem spole&nosti dne 9. &ervna 2023 a podepsany v zastoupeni:
Ing. Jan Sulc - &len predstavenstva
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Vyroéni zprava EBM Partner

KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNICH TOKU

Za obdobi koncici 31.prosincem 2022 Za obdobi koncici 31.prosincem 2022
Poznamka 2022 2021 Poznamka 2022 2021
(v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&)
Vynosy 1 73 055 103 646 Provozni aktivity
Zmé na Stav uzasobapomedavek Zesm|uvmchakt|v ................................................................... 2 ....................... 342454 ....................... 294890 o~ — 22200 (9
. SPOt Feb a matenalu aene rg“ ..................................................................................................... 3 .......................... _7 392 ........................ 7 6 874 . . Od p,sy Sta|y Ch akt IV .............................................................................................................. 36 ........................... 1 466 ........................... 3 638 :
Logsthn, SSRGSy + 09488 . 248457 Zménastow opravgehpolozekarezery e 59 5,
s : e ey Z,Skzprodeje Sta|ychaktlv ......................................................................................................................................... O .................................. 0
A . BVre e Vyuétovanenakladovea vynosoveumky .................................................................................. 37 ......................... 52997 ......................... 22648
. Ostatmprov Ozm V yno Sy ........................................................................................................... 7 ........................... 2 965 .............................. 564 . . Dan Ze leku .............................................................................................................................................................. o .................................. 0 :
G : o s ostatn,nepenéi,t eoper ace ......................................................................................................................................... O ......................... 16824 -
Provozni vysledek hospodareni 45 646 81374 Upravy o nepenézni operace 54 552 43 015
B T e TE o0 Zmena st ohladavk e sl ai T 2r132e 14692
Sy - e e Zména StaVUObChOdmChaJmYCh pomedavek .......................................................................... 39 ........................ _11056 ........................ _14004 o
T ——- 73553 o 1ec Zmé na StaVUObChOd mChaJmYCh ZavaZku ................................................................................ 4 O .......................... _8987 ....................... 223922
oepodarery vreleder pred dam 113 —r Zména StavuzaSOb .................................................................................................................................................... o .................................. 0
Dariovy naklad 11 -19 278 -18 687 Zmény stavu nepenézitych slozek pracovniho kapitalu -291 371 -304 734
Hospodafsky vysledek po dani -17 165 36 501 Cisté penézni toky z provoznich aktivit pted Groky a danémi -252 987 -237 319
Mensinové podily 997 -12101 (*) Zaplacena dafi z pfijmu za b&Znou &innost 0 0
Cioty hoenodarery vreleder oa obdont To1ce 22200 UrOky Vy p|acene ................................................................................................................... 4 1 ........................ _43 754 ........................ _22 937 .
U ro ky pﬁjate ........................................................................................................................ 4 2 ........................... 4 732 ......................... 17 287 .
(*) dprava srovnavacich adaji (dluhopisy) Gisté penézni toky z provoznich aktivit -292 009 -242 969

(**) aprava srovnavacich adaja (nekontrolni podily)

(*) aprava srovnavacich adajt (dluhopisy)
(**) Gprava srovnavacich adaji (nekontrolni podily)

Ugetni vykazy byly schvaleny predstavenstvem spole&nosti dne 9. &ervna 2023 a podepsany v zastoupent:
Ing. Jan Sulc - &len pFedstavenstva
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Vyroéni zprava EBM Partner

, ’, ~ ’
Poznamka 2022 2021 KONSOLIDOVANY VYKAZ ZMEN VLASTNIHO
(v tis. K&) (v tis. K&)
’
Investiéni aktivity KA P I TA L U
Uroky pfijaté 0 0

........' ............ ;'......’ .............. ; ...... :..................' ....................................................................................................................................................... Za Odebi konéici 3l.prosincem 2022
Dividendy prijaté od spolec¢nosti mimo skupinu (0] (0]

RStttk sisote SOt oonso T, * I % (v tis. K&) Zikladni  Rezervni  Ocefiovaci Kumulovanj Nerozdélené Celkem  Nekontrolni  CELKEM
Finanéni dopad z prodeje dlouhodobych aktiv 0 0 kapital fond rozdily z ostatni hospodarské vlastni podily Vlastni
Nakupy dlouhodobého majetku 43 -317 -4 167 prec?nem VVSIeflelf vysledky " k.aplta] kapital

....................................................................................................................................................................................................................... majetku  hospodareni priraditelny
Nakupy obchodnich podilii 44 -23 305 -100 427 a zavazkt akcionaram
Nakupy patentd a obchodnich znamek (0] (0] spolecnosti
éisté penéini toky z investi¢nich aktivit -23622 -104 594 Zustatek k 31. prosinci 2020 2000 3 0 -2342 140 029 139 690 -1760 137 931

Hospodarsky vysledek 0] 0 0] 0] -54 058 (**) -54 058 (**) 12 101 (**) -41 957
Jiny vysledek hospodareni (0] (0] 0] -6 171 (0] -6 171 0] -6 171
Posnimka 2022 2021 Akd“h ....... dk ..............................................................................................................................................................................................
202 202 VIZiC':e c’erme’ o podniku 0 0 0 0 0 0 0 0
(v tis. K&) (v tis. K&) (mensinovy podil)
Finanéni aktivity Hosp'odéFskV vyslefje';k dceriného 0 0 0 0 2187 2187 0 2187
podniku k datu akvizice
Uhrazené dividendy O 0 .....................................................................................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................................................... Precenéni dlouhodobych aktiv 0 0 -86 0 98 350 08 264 0 98 264
Splétkypﬁjéek o 0 ”6al.”‘:”'.:'(.j.“;“”.'v”“'“'v“" ...............................................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................................................... ozena dai z precenéni
Splatky zavazk( z finanéniho leasingu 0 0 dlouhodobych aktiv Y & 4 Y Ly esy L eer Y L e
Prijmy z emitovanych dluhopist 45 24 500 61 891 Dividendy placené 0 0 0] 0 0 0 0 0
Zména stavu zavazk( z financovani 46 279 450 288949 () Zistatek k 31. prosinci 2021 2000 3 -86 -8513 167821 (**) 161225 (**) 10 342 (**) 171 567
Cisté penézni toky z finan&nich aktivit 303950 350 840 Hospodarsky vysledek 0 0 0 0 -64 996 -64 996 -997 -65 993
CISTE PENEZNi TOKY -11 682 3277 Jiny vysledek hospodareni 0 0 0 8655 0 8 655 0 8655
PENIZE A PENEZNI EKVIVALENTY K POCATKU OBDOBI 58 847 55 546 Akvizice dcefiného podniku . g 0 0 0 0 0 0
Efekt kursovych zmén 19 24 VGETITOIIBEEI) | oommsssssssnosessmessees000eea00000e 0000200000000 000t 000

= Z = Hospodarsky vysledek dcefriného
EZ 0 0] 0 0 2016 2016 0 2016
PENIZE A PENEZNI EKVIVALENTY KE KONCI OBDOBI 47 185 58 847 podniku k datu akvizice
Precenéni dlouhodobych aktiv 0] 0] 86 (0] 55114 55199 (0] 55199
OimammerEd R il o B P SR PPN
Odlozena dan z precenéni
**) avacich Gdait i i 0] 0] 0 0 -10472 -10472 0 -10472
(**) Gprava srovnavacich adajt (nekontrolni podily) cleuliedlalsfeh ebay
Dividendy placené 0] 0 0 0 0 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2022 2000 3 (0] 142 149 483 151627 9 345 160972

(**) oprava srovnavacich adajti - nekontrolni podily

Ugetni vykazy byly schvaleny predstavenstvem spoleénosti dne 9. &ervna 2023 a podepsany v zastoupeni: Uéetni vykazy byly schvaleny predstavenstvem spoleénosti dne 9. éervna 2023 a podepsany v zastoupeni:

Ing. Jan Sulc - &len pfedstavenstva Ing. Jan Sulc - &len pFedstavenstva
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POZNAMKY KE KONSOLIDOVANE
UCETNI ZAVERCE SKUPINY EBM PARTNER
ZA ROK KONCICI K 31. PROSINCI 2022

Vyroéni zprava EBM Partner

A. OBECNE UDAJE

1. PRINCIPY A METODY

Spolec¢nost EBM Partner a.s. je materskou spole¢nosti skupiny EBM Partner, ktera se dale sklada ze spole¢nosti EBM SPV 1, s.r.o., EBM SPV 2, s.r.0.,
EBM SPV 3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.o.,, EBM SPV 5, s.r.o., Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., Spiritia, s.r.o., BOCH Investment, s.r.o.,
Mecikova Residence Development a.s. a Logport Development s.r.o.

Spolec¢nost EBM Partner a.s. vznikla dne 25.11.2011 a je zapsana v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze v oddilu B, vlozce 17669.
Sidlem spole&nosti je Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497

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

Spole¢nost EBM Partner a.s. pripravuje a realizuje developerské projekty prevazné v oblastech rezidencniho bydleni, seniorského bydleni spojeného
se sluzbami a komercénich zén.

Spolec¢nost EBM SPV 1, s.r.o. jakozto dcefina spoleénost EBM Partner a.s. byla G¢elné zalozena pro potreby vystavby developerského projektu ,\Villa
Resort Kolovraty“. Spoleénost EBM SPV 2, s.r.o. jakoZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla Gc¢elné zalozena pro potreby vystavby developerského
projektu ,,Rezidence Kréska zahrada®. Spole¢nost EBM SPV 3, s.r.o. jakozto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elné zalozena pro potreby vystavby
developerského projektu ,,Rezidence Engerth®.

Spolecnosti EBM SPV 4, s.r.o. jakozto dcerina spolec¢nost EBM Partner a.s. byla Gc¢elné zaloZena pro potreby vystavby developerského projektu Valmont
Machovo jezero.

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

Spolec¢nost Mecikova Residence Development a.s. jakozto dcerina spolec¢nost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potreby vystavby developerského
projektu ,Bytovy diim Mecikova“.

Spolec¢nost EBM SPV 5, s.r.o. jakozto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elné zaloZena pro potreby vystavby nékterého z budoucich
developerskych projektu.

Spolec¢nost Spiritia s.r.o. jakozto dcefina spole¢nost Logport Development s.r.o. byla odkoupena pro potreby vystavby developerského projektu
~Logport Kladno®.

Cinnosti spole&nosti Logport Development s.r.o. je priprava a realizace projektt v segmentu komercni vystavby se zamérenim na tzv. méstskou
logistiku a sluzby.

Spole¢nost EBM Partner a.s. jako materska spolec¢nost skupiny EBM Partner pripravila konsolidované finanéni vykazy.

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

Financ¢ni vykazy dcefinych spole¢nosti byly sestaveny ke stejnému datu jako konsolidované finanéni vykazy.

Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny na zakladé 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.

Finan¢ni rok skupiny EBM Partner zahrnuje obdobi od 1.1. do 31.12.2022. Konsolidované financni vykazy byly sestaveny v tisicich K¢. Udaje v priloze

ke konsolidované Ucetni zavérce jsou prezentovany v tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak.

Pri sestavovani konsolidovanych finanénich vykazi k 31.12.2022 byla zjiSténa chyba ve vykazovani vyse aktiv - ,obchodnich a jinych pohledavek®
a s ni souvisejici vyse pasiv - ,dluhopist® ve stavu k 31.12.2021. Chyba byla zplsobena vykazanim hodnoty neprodanych dluhopisti ve vysi 188.400 tis. K&
k 31.12.2021. Z toho diivodu byly v souladu s IAS 8 odst. 49 a) opraveny srovnavaci Gdaje ve sloupci minulé obdobi konsolidované rozvahy k 31.12.2022,
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které se diky této opravé odlisuji od Gdajd vykazanych v bézném obdobi v konsolidované Gcetni zavérce sestavené k 31.12.2021. Dale byly zjistény chybné
vykazané hodnoty za mensinové podily ve stavu k 31.12.2021 v pasivech - a to u polozky ,nerozdéleny zisk®, ,vlastni kapital priraditelny akcionarim®

a ,nekontrolni podily“. Tyto radky byly upraveny o ¢astku 16.524 tis. K¢, které nalezi nekontrolnim podilim. Stejny zplsobem byl upraven konsolidovany
vykaz o Uplném vysledku za obdobi kon¢ici 31.12.2022, kde byly o tuto ¢astku opraveny srovnavaci tdaje v radku ,mensinové podily“ a ,Cisty hospodarsky
vysledek po dani“. Z toho diivodu byly v souladu s IAS 8 odst. 49 a) opraveny srovnavaci tdaje ve sloupci minulé obdobi konsolidované rozvahy k 31.12.2022
i konsolidovaného vykazu o Gplném vysledku za obdobi kond¢ici 31.12.2022, které se diky této opraveé odliSuji od Gdajl vykazanych v bézném obdobi

v konsolidované Gcetni zavérce sestavené k 31.12.2021.

2. ROZSAH KONSOLIDACE

Do konsolidaéniho celku skupiny EBM Partner byly zahrnuty tyto spole¢nosti: EBM Partner a.s. jako materska spole¢nost a dale spole¢nosti EBM SPV 1, s.r.o.,
EBM SPV 2, s.r.o., EBM SPV 3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.o.,, EBM SPV 5, s.r.o., Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., BOCH Investment s.r.o.,
Mecikova Residence Development a.s., Spiritia s.r.o. a Logport Development s.r.o.

Spolec¢nost EBM Partner a.s. eviduje financni investice se 100% podilem na hlasovacich pravech ve spole¢nostech EBM SPV1, EBM SPV 2, s.r.o., EBM SPV 3,
s.r.o., EBM SPV 4, s.r.o., EBM SPV 5, s.r.o., Jizni svahy, a.s., Rezidence Erbenova a.s., BOCH Investment, s.r.o., Mecikova Residence Development a.s.

Ve spole¢nosti Logport Development, s.r.o. a eviduje EBM Partner a.s. finanéni investici se 49% podilem na hlasovacich pravech. Zbyvajici podil ve vysi 51

% vlastni pan David Vais. Spolec¢nost EBM Partner a.s. koupila svij podil v roce 2020. Podil pana Davida Vaise ve spolec¢nosti Logport Development s.r.o. byl
vykazan jako nekontrolni podil v konsolidované rozvaze za obdobi kon¢ici 31.12.2022. Logport Development s.r.o. eviduje financni investici se 100% podilem
na hlasovacich pravech ve spole¢nosti Spiritia s.r.o.

Nazev spoleénosti Sidlo spoleénosti PodilnaZl) (v%) Stupen zavislosti Metoda
EBM Partner a.s. Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 n/a n/a n/a
EBMSPV 1 Sro ......................................... NavalentlncesssGMlsooo Prahas ................................... 100 rOZhOduJICI ........................ plna .
EBMSPV2 Sro ......................................... Navalentlnces336/415ooo PrahaS ................................... 100 rOZhOduJICI ........................ plna .
EBMSPV3er ......................................... NaValentlnC63336/4l5000 Prahas ................................... 100 rOZhOduJICI ........................ plna .
EBMSPV4er ......................................... Navalentmcesssemwooo Prahas ................................... 100 rOZhOduJICI ........................ plna .
EBMSPVSSW ........................................ NaValentmce3336/415000 Prahas ................................... 100 rozhoduﬂm ........................ plna .
ReZIdenceErbenova as .............................. NavalentmcesssBMlSooo Prahas ................................... 100 rOZhOduJICI ........................ plna .
LO gport Developm ent Sro .......................... Na Valent m Ce 3336 /4 1 50 00 Prah a 5 ..................................... 49 ................. p O dstatn y ........................ pln a .
Jlimsvahy as ........................................... Navalentmce3336/415000 Praha 5 ................................... 100 rozhoduﬂﬂ ........................ plna .
BOCH Investmentsro ................................ NavalentmceSSSBMlSooo Prahas ................................... 100 rOZhOduJICI ........................ plna .
MeélkovaReSIdence Develop ment as ........... Na Valent m ce 3 3 3 6/4 1 50 00 Prah a 5 ................................... 100 cennnnnnnnn r o Zho duJ I CI ........................ pln a .
. Spmt Ia S ro ............................................... Na Valent m Ce 3336/4 1 50 00 Prah a 5 ..................................... 49 ................. p O dstatn y ........................ pln a .

Vyroéni zprava EBM Partner

3. PRINCIPY KONSOLIDACE

Spole¢nosti EBM SPV 1, s.r.o., EBM SPV 2, s.r.o., EBM SPV 3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.o. a EBM SPV 5, s.r.o. byly zaloZeny spole¢nosti EBM Partner a.s.,
kdy spole¢nost EBM Partner a.s. je jejich jedinym spolec¢nikem.

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

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

» identifikace nabyvatele,

» urceni data akvizice,

« vykazani a ocenéni vSech pofrizenych identifikovatelnych aktiv, prevzatych zavazki a pripadného nekontrolniho podilu v nabyvané spolecnosti,
» vykazani a ocenéni predané protihodnoty za nabyti podilu ve spolecnosti,

* vykazani a ocenéni goodwillu nebo zisku z vyhodné koupé.

Spolec¢nost EBM Partner a.s. koupila 2.209.220 ks kmenovych akcii spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s. za 70.000 tis K¢ a stala se tak jejim jedinym
akcionarem. Koupi akcii spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s. nabyla spole¢nost EBM Partner a.s. pozemek. Porizovaci cena majetkové Gcasti Cinila
70.000 tis. K& k datu akvizice. Cista aktiva k datu akvizice byla ve vy 31.596 tis. K& Goodwill k datu akvizice tak &inil 38.404 tis. K&. Jedna se o budouci
ocekavany uzitek plynouci z koupé spolecnosti, a tudiZ i pozemku. Tento Goodwill byl reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv, a tudiz alokovan
na jednotlivé projekty.

Obdobné se postupovalo i u nasledujicich spoleé¢nosti: BOCH Investment s.r.o., Goodwill reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv
ve vys$i 36.585 tis. K.

Jizni svahy, a.s., Goodwill ve vysi 43.254 tis. K¢ reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv.
Spiritia s.r.o., Goodwill ve vysi 13.956 tis. K¢ reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv.
Mecikova Residence Development a.s., Goodwill ve vysi 23.306 tis. K¢ reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv.

Metoda akvizice sleduje celou podnikovou kombinaci z pozice nabyvatele - tedy spole¢nosti, ktera ziskava akvizici kontrolu nad jinym podnikem.

Nejprve je tedy nutné urcit, kdo je nabyvatel. Nabyvatel nasledné oceriuje predanou protihodnotu, redlnou hodnotu aktiv a zavazkd, goodwill a nekontrolni
podil k datu akvizice (tj. k datu ke kterému je ziskana kontrola nad nabyvanou spoleénosti. Identifikovatelna aktiva nabyvané spoleénosti (véetn& nehmotnych
aktiv, ktera nebyla dfive vykazana), zavazky a podminéné zavazky jsou obecné ocefiovany realnou hodnotou. Realna hodnota je stanovena na zakladé
transakce za trznich podminek. Zdmér nabyvatele neni pro ocenéni relevantni. Pokud je akvizici ziskdn méné nez 100% podil v nabyvané spole¢nosti,

je nutné vykazat nekontrolni podil. Nekontrolni podil predstavuje ¢ast vlastniho kapitalu dceriné spole¢nosti, ktery pfimo nebo neprimo nepatfi materské
spolecnosti. Materska spole¢nost mize pripad od pripadu zvolit zplsob ocenéni nekontrolniho podilu budto v jeho realné hodnoté, nebo ve vysi jeho podilu
na realné hodnoté identifikovatelnych Cistych aktiv. Pfedana protihodnota v podnikové kombinaci zahrnuje penize a penézni ekvivalenty a redlnou hodnotu
jakéhokoliv nepenézniho plnéni. Pfedana protihodnota zahrnuje pouze hodnotu plnéni predaného prodejci vyménou za kontrolu nad nabyvanou spole¢nosti.
Predana protihodnota nezahrnuje ¢astky placené za vyrovnani vztaht existujicich pred akvizici mezi nabyvatelem a nabyvanou spolecnosti, dale castky, jejichz
vyplaceni je podminéné budoucim zaméstnaneckym pomérem, ani naklady souvisejici s akvizici. Cast pfedané protihodnoty maze byt podminéna vysledkem
budoucich udalosti nebo vykonem nabyvané spoleénosti v budoucnu (podminéné plnéni). Podminé&né plnéni je vykazano k datu akvizice a ocené&no realnou
hodnotou. Nasledné Gctovani podminéného plnéni je zavislé na jeho klasifikaci. Pokud je klasifikovano jako zavazek, pak je tento zavazek preceriovan

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

Goodwill je rozeznan jako ocekavané budouci uzZitky plynouci z porizenych aktiv, kterd nejsou samostatné identifikovatelna nebo rozeznatelna.
Goodwill je vypocéten jako pozitivni rozdil mezi predanou protihodnotou navysenou o nekontrolni podil a hodnotou vlastnického podilu v nabyvané
spolec¢nosti pred akvizici stanovenou na zakladé realné hodnoty k datu akvizice a redlnou hodnotou porizenych ¢istych aktiv.

Pokud je nekontrolni podil ocenén realnou hodnotou, zahrnuje goodwill ¢ast nalezejici nekontrolnim podilim. Pokud je nekontrolni podil ocenén jeho
podilem na identifikovatelnych Cistych aktivech, pak goodwill nalezi pouze materské spolec¢nosti.
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Goodwill je vykazan jako aktivum a miniméalné jednou ro¢né testovan na snizeni hodnoty (impairment test) dle IAS 36. V pfipadé, Ze zpétné ziskatelna hodnota
aktiva je nizsi neZ jeho Gcetni hodnota, zalGcCtuje se ztrata ze snizeni hodnoty ve vysi rozdilu porovnavanych hodnot. Goodwill plynouci z koupé spolecnosti
Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., BOCH Investment s.r.o., Spiritia s.r.o. a Mecikova Residence Development a.s. byl reklasifikovan do smluvnich

aktiv a alokovan tak na jednotlivé projekty, jak uz bylo zminéno vyse.

Naklady a vynosy, stejné jako pohledavky, zavazky a rezervy mezi konsolidovanymi spolec¢nostmi jsou vylouceny.

4. UCETNI ZASADY

Aktiva a pasiva spolec¢nosti EBM Partner a.s. a plné konsolidovanych dcefinych spolecnosti jsou vykazovana a mérena jednotnymi G¢etnimi zasadami,
které jsou aplikovany napri¢ celou skupinou EBM Partner.

Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny na bazi historickych cen.

SMLUVNI AKTIVA

Skupina EBM Partner pripravila konsolidované finanéni vykazy v souladu s IFRS 15 - Vykazovani vynosl ze smluv se zakazniky. V pripadé skupiny EBM
se jedna o stavebni smlouvy.

IFRS 15 predstavuje komplexni model pro vykazovani vynosu vznikajicich na zakladé uzavienych smluv se zakazniky. IFRS 15 predstavuje komplexni ramec
pro uréeni kdy a v jaké vysi vynosy rozpoznat. Vykazani vynost dle IFRS 15 je podminéno prevedenim kontroly nad sluzbou zakaznikovi. Tento prevod muize
byt jednorazovy, pfipadné probihat po uréitou dobu. Dle typu pfevodu jsou pak vynosy vykazany bud v okamzZiku pfevedeni kontroly (at a point in time),
nebo priibézné (over time). V pfipadé skupiny EBM Partner jsou vynosy vykazovany pribézné. Jsou zde splnény 2 podminky a to, Ze je pro zakaznika
vytvareno aktivum bez mozného alternativniho vyuziti a skupina EBM Partner ma také vymahatelné pravo na Ghradu za sluzby, které do daného okamziku
pro zakaznika vytvorila. Skupina EBM Partner tak vykaze vynos za Gcelem prevodu smluvenych sluzeb ve vysi protiplnéni, které ocekava ziskat vyménou

za tyto sluzby.

Vynosy jsou tak vykazany aplikovanim nasledujicich péti kroku:

» Identifikace smlouvy se zakaznikem

* |dentifikace jednotlivych plnéni

* Urceni transakcéni ceny

* Alokovani transakéni ceny na jednotliva pInéni

*  Vykazani vynosl v okamzZiku, kdy jsou spInény povinnosti uréené ve smlouvé, a to v okamziku, kdy zakaznik ziskava kontrolu nad plnénimi.

Primarnim ukazatelem, ktery ovlivriuje zpGsob ocenéni smlouvy o zhotoveni je fakt, zda Ize ocekavany vynos ze smlouvy odhadnout ¢i nikoliv. Na zakladé
tohoto méfitka poté skupina EBM Partner zvolila pfistup k oceriovani smlouvy metodou procenta dokonceni.

Pristup vyuzivajici procento dokonceni je pouzit v okamziku, kdy miZzeme vynosy se smlouvy spolehlivé odhadnout. VSechny naklady a vynosy v zavislosti
na procentu rozpracovanosti projektu jsou uznany do vysledku hospodareni ke konci Uc¢etniho obdobi dle dokoncené prace. Skupina EBM Partner pouzila
pro stanoveni vyse procenta dokonéeni takovou metodu, ktera spolehlivé zméri vykonanou praci, a tedy nakladovou metodu.

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

Zmény ve smluvnich pracich, naroky a stimula¢ni platby musi byt schvaleny obéma smluvnimi stranami.

DLOUHODOBA AKTIVA URCENA K PRODEJI

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

Vyroéni zprava EBM Partner

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

Skupina EBM Partner pripravila konsolidovany vykaz o finanéni pozici v souladu s IFRS 5 - Dlouhodobé aktiva uréena k prodeji.

Mimo IFRS 3, IFRS 5 a IFRS 15 nebyly aplikovany jiné Mezinarodni Gcetni standardy.

ODLOZENA DAN
Odlozena dan vychazi z rozvahového pfistupu.

Podle této metody je odlozena dan vypocitana pomoci danovych sazeb, které budou podle o¢ekavani platit v obdobi, kdy dojde k realizaci aktiv
nebo k vyrovnani zavazku.

Tento pfistup vychazi z prechodnych rozdild mezi dariovou zakladnou aktiv, popripadé pasiv a jejich G¢etni hodnotou vykazanou v rozvaze. Danova hodnota
téchto aktiv, popripadé pasiv je pro dariové Ucely darové uznatelnym nakladem v budoucnu.

Ugetni hodnota odlozenych dafovych pohledavek je k rozvahovému dni posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, ze bude k dispozici
dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

OdloZena dan je zaGc¢tovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pripadd, kdy se vztahuje k polozkam Gc¢tovanym primo do vlastniho kapitalu a kdy je také
souvisejici odlozena dan zahrnuta do vlastniho kapitalu.
STAVBY, HMOTNE MOVITE VECI A JEJICH SOUBORY

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

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan po dobu odhadované Zivotnosti majetku.

POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV

K 31.12.2022 eviduje skupina EBM Partner smluvni aktiva z titulu rozpracovanych projektl rezidenéniho bydleni i komerénich projektl, v ramci svych
jednotlivych projektl.
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B. POZNAMKY KE KONSOLIDOVANYM
FINANCNIM VYKAZUM K 31.12.2022

1. VYNOSY

Vynosy jsou tvofeny zejména poskytnutymi sluzbami (projektovy management a inZzenyrska ¢innost) konsolidujici spoleénosti EBM Partner a spoleénosti
Logport Development a vynosy z uzavienych smluv se zakazniky z titulu prodeje byt{i/domu v jednotlivych dcefinych spole¢nostech.

Vynosy (tis. K&) 31.12. 2022 31.12. 2021
Poskytnuté sluzby 17 941 5.296
Vynosy ze smluv 55114 98.350
Celkové vynosy 73055 103 646

2. ZMENA STAVU ZASOB A POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV

Jedna se hodnotu vytvorenych zasob, tj. prostavénost jednotlivych projektd v roce 2022

Projekt / Spoleénost (tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
. VI” a Resort KOl Ovraty (EBMSPVl) ................................................................................................................................ 683 ........................... 76 293 .
Erben ova ReZIdence (ReZI dence Er benova) .............................................................................................................. 129 224 ........................... 92 251 .
ReZIdenceKréSka Zah rada ( E BM SPV 2) ....................................................................................................................... 3 689 ............................. 7163 .
ProjektKobthy(EBMPartner)175 ............................. 1529
. VI” a Resort Ber o un (J Izm Svah y) .............................................................................................................................. 181 412 ........................... 38 840 .
ReZIdence Engerth Kladno (EBMSPV 3) ...................................................................................................................... 3 729 ........................... 33 372 .
StromOVkaKladno (BOCHInveSt ment) ...................................................................................................................... 18 924 ........................... 44149
BYto VYdum Meélkova ( M eél kov a Res'd e nce Deve lopment) ................................................................................................ 8 55 .................................... O .
. Lo gport Dev elop ment ................................................................................................................................................ 4 112 ............................. 1 294 .

Celkem 342454 294 890

Vyroéni zprava EBM Partner

3. SPOTREBA MATERIALU A ENERGII

Nejobjemné&;jsi polozku téchto nakladd k 31. 12. 2022 tvofi naklady souvisejici s pripravou a vystavbou projektd 6.974 tis. K& (tyto naklady jsou nasledné
pfemé&nény do zasob - zménou stavu zasob) a dale pak vydaje na pfimou spotfebu energii ve vysi 418 tis. K&.

V roce 2021 tyto naklady obsahovaly porizeni pozemku ve spolec¢nostech EBM SPV 3, s.r.o. a BOCH Investment s.r.o., které byly nasledné aktivovany
do zasob - zménou stavu zasob

4. LOGISTIKA, NAJEM A JINE SLUZBY

Nejobjemné&;jsi polozku téchto nakladd k 31. 12. 2022 tvofi naklady na pfipravu a vystavbu jednotlivych projektti (zejména Erbenova Rezidence a Villa Resort
Beroun), ve vy$i 328.135 mil. K&, které jsou nasledné& pfeménény do zasob zménou stavu zasob. Zbylou ¢ast nakladi tvofi naklady na vedeni Géetnictvi,
finan¢ni leasing, pravni a jiné poradenské sluzby, reklamu, apod.

5. OSOBNI NAKLADY

Skupina ve spole¢nostech EBM Partner a.s. a Logport Development s.r.o. zaméstnava 14 zaméstnancl, mzdové naklady Cinily 6.183 tis. K&
(2021: 4.204 tis. K&).

6. ODPISY A OPRAVNE POLOZKY K DLOUHODOBEMU MAJETKU

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

Je evidovan i drobny hmotny majetek v hodnoté 1 tis. K& - 40 tis. K¢, ktery je odepisovan po dobu 24 mésicli od mésice nasledujiciho po zarazeni.
Vyjimku zde tvori mobilni telefony a tablety, které jsou jako drobny hmotny majetek evidovany az v hodnoté nad 10 tis. K¢.

Odpisy za rok 2022 jsou ve vy$i 1.466 tis. K& (2021: 3.638 tis. K&).

7. OSTATNiI PROVOZNIi VYNOSY

Ostatni provozni vynosy jsou k 31.12.2022 ve vysi 2.965 tis. K¢. Jedna se zejména o prefakturace prijatych plnéni a nahrady skod z pojistnych plnéni.
K 31.12.2021 byly ostatni provozni vynosy ve vysi 564 tis. Kc.

8. OSTATNIi PROVOZNI NAKLADY

Nejvyssi podil na provoznich nakladech ma zictovani komplexnich nakladl pristich obdobi v ¢astce 11.700 tis. K¢, kterymi vylu¢ujeme z nakladd ty naklady,
které souvisi s vynosy z prodeje nemovitosti z jednotlivych projektl. Zbyla ¢ast je tvorena ostatnimi provoznimi naklady, tvorbou opravnych polozek, tvorbou
rezerv a uhrazenymi danémi a poplatky.

V roce 2021 se na téchto nakladech nejvice podili v ¢astce 12.459 tis. K¢ komplexni naklady pristich obdobi.

9. FINANCNI VYNOSY

Do finanénich vynost roku 2022 vstoupily predevsim aroky z poskytnutych zapujcek ve vysi 5.410 tis. K&, vynos z prodeje podilu ve spolecnosti Logport
Jinodany, s.r.o. ve vysi 11.860 tis. K& a ostatni finanéni vynosy (zejména kurzové zisky).

Do finanénich vynost roku 2021 vstoupily pfedevsim aroky z poskytnutych zapjéek ve vysi 3.290 tis. K& a ostatni finanéni vynosy (zejména kurzové zisky).
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10. FINANCNI NAKLADY

Finanéni naklad (tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
Uroky z emitovanych a upsanych dluhopisti 15 366 13 387
U r0ky meatYChza pujéekauvéru Véetnébankovm Ch uvéru ........................................................................................ 43 076 ........................... 12552 .
Ostatmfma némnaklad y ............................................................................................................................................ 2403 ............................. 3857
Celkem 60 845 29796

11. DANOVY NAKLAD

Jedna se o odloZenou dari ve vy$i10.472 tis. K& vypoditanou z vynost z uzavienych smluv se zajemci o koupi byt / domu z jednotlivych realizovanych
projektl a splatnou dari ve vysi 8.807 tis. K¢

Za rok 2021 ¢inila odloZena dar 18.687 tis. K&

12. POZEMKY, BUDOVY A ZARIZENi

Druh majetku (tis. Kg&) 31.12.2022 31.12. 2021
Stavby 26714 26 119
Pozem ky ......................................................................................................................................................................... O ........................... 2 6 062 .
Samost atne m OVIte Vé CI ................................................................................................................................................ 4 03 ................................ 555 .
. J I ny majetek .................................................................................................................................................................... 0 ............................. 1 580 .
NedOkonéenymaJetek ...................................................................................................................................................... O ................................ 4 11
Celkem 27117 54727

Vyroéni zprava EBM Partner

13. POSKYTNUTE PUJCKY

Druh jiné pohledavky (tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
Zapujcka pro EBM SPV 4, s.r.o. v¢. Grokového prislusenstvi 0 37
Zapujéka pro Log portUhhnév es S rové umkove ho pr I S lus enstw ......................................................................................... o ............................. 2 195 .
Zapujéka pro Log portJl noéa ny S rové umkove ho pF I Sluéenstw ........................................................................................... o ............................. 3 108 .
Zapujéka ostat m .............................................................................................................................................................. O .................................... 0 o
Celkem 0 5340

14. JINE POHLEDAVKY

Druh jiné pohledavky (tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
Zapujcka spojené osobé (vé&. Grokového prislugenstvi) 82 564 51 331
Zapujéka nespoJ ene OSObé ......................................................................................................................................... 7 277 .................................... 0 .
POhledaVka ZObChOdmh OSWKU ......................................................................................................................................... o .................................... 0 o
DIOUhOdObepOSKYt nUte Za|0hy n a phpr avovane proje kty ............................................................................................... 5 000 ............................. 5046
Celkem 94 841 56 377

v 4w

15. NAKLADY PRiSTICH OBDOBI

Naklady pfistich obdobi &ini k 31.12.2022 celkem 20.178 tis. K& (31.12.2021: 18.189 tis. K&). Jedna se o naklady pfimo souvisejici s vynosy z prodeje
nemovitosti v ramci jednotlivych projektd, které budou realizovany zejména v roce 2023. Naklady jsou tedy z vyse uvedeného diivodu ¢asové rozliseny.
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16. POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV

Nazev projektu

Popis projektu

Rozpracovanost projektu
(n&klady v tis. Kg&)

Rozpracovanost projektu
(naklady v tis. Kg&)

31.12.2022 31.12.2021

Projekt radovych dom, dvojdomd a solitérnich vil v méstské casti

Villa Resort Kolovraty Kolovraty. Dokoncéeno a predano klientdim v Q1 2022.www.ebmpartner. 0 173 806
cz/projekty/villa-resort-kolovraty
Projekt 3 radovych dom pro rezidencni bydleni Praze 8 - Kobylisy ve

X3K spole¢nosti EBM Partner a.s. 7009 6831
www.ebmpartner.cz/projekty/x3k
Projekt bytového domu v ulici Erbenova, Praha 5 ve spolecnosti

Erbenova Rezidence Rezidence Erbenova a.s. Planované dokonéeni Q2 2023. 431 854 289 425
www.ebmpartner.cz/projekty/erbenova-rezidence
Projekt 3 bytovych domu v ulice Ke Kréskeé strani, Praha 4 ve

Rezidence Kréska zahrada spoleénosti EBM SPV 2, s.r.o. Pfredpokladané dokonceni v roce 2025. 97 934 79133
www.ebmpartner.cz/projekty/krcska-zahrada
Projekt 44 rodinnych domi v Berouné ve spole¢nosti Jizni svahy

. a.s. Jedna se o projekt spolecnosti Jizni svahy, a.s. Pfedpokladané

ML HEERIs e dokonéeni 1. etapy v roce 2023 a 2. etapy v roce 2024 e lse AR
www.ebmpartner.cz/projekty/villa-resort-beroun-2
Projekt spole¢nosti EBM SPV 3, s.r.o. Na pozemcich o rozloze 8 000

Rezidence Engerth Kladno metrG ¢tverecnych v Kladné vznikne cca 80 bytd. 42411 37 564
www.ebmpartner.cz/projekty/rezidence-engerth
Projekt spole¢nosti BOCH Investment, s.r.o. Na pozemcich o vymére

Stromovka Kladno pfres SQ (00]0) metru}ct\{grecnych bl.,lde vystavéna nova méstska Ctvrt s 118 693 96 837
vice nez 620 bytovymi jednotkami.
www.ebmpartner.cz/projekty/stromovka-kladno
Projekt spole¢nosti Mecikova Residence Development a.s. Na prazském
Zahradnim mésté vznikne rezidenéni projekt pro rodinné bydleni se 39

Mecikova Rezidence bytovymi jednotkami o celkové prodejni podlahové plose cca 2.300 49 489 (0]
m2.
www.ebmpartner.cz/projekty/rezidence-mecikova
Projekt spolecnosti Spiritia s.r.o. Jedna se o skladovou halu cca 6.000

Logport Kladno Poldi m2 s kancelarskym zazemim v lokalité byvalé Poldi Kladno. 41 438 (0]
www.logport.cz/projekty_cpt/logport-kladno/

Logport Development 0] 40912

Celkem 1127988 856 660

Hodnota pohledavek ze smluvnich aktiv, mimo jiné, obsahuje k 31.12.2022 vznikly goodwill u nasledujicich spolec¢nosti:

Rezidence Erbenova a.s. k datu akvizice ve vysi 38.404 tis. K¢.

Jizni svahy, a.s. k datu akvizice ve vysi 43.254 tis. K¢.

BOCH Investment s.r.o. k datu akvizice ve vysi 36.585 tis. K¢.

Mecikova Residence Development a.s. k datu akvizice ve vysi 23.306 tis. K¢.
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17. OBCHODNI A JINE POHLEDAVKY

Druh pohledavky (tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021

Pohledavky z obchodnich vztaht 1399 1188
. POh l edaka Vu CI fl nané mmu ufad u Ztltum namku DPH .................................................................................................. 1 205 ............................. 1 096 .
. J I ne p Ohle daka ........................................................................................................................................................ 7 236 ........................... 39 097 .

Celkem 9840 41 380

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

Jiné pohledavky tvori k 31. 12. 2021 pohledavka spolecnosti Logport Development s.r.o. ve vysi 39.369 tis. K¢ z titulu nahrady skody za nerealizaci projektu
mimo konsolidacni celek a dale ostatni pohledavky ve vysi 213 tis. KE mimo konsolidaéni celek.

Srovnavaci Gdaje k 31.12.2021 byly opraveny v souladu s IAS 8 odst. 49 a) o ¢astku 188.400 tis. K&, ktera se tyka pohledavky z titulu neprodanych dluhopisti
EBM Partner 6,00/24.

31.12.2021
po opravé rozdil
(v tis. K&) Netto

31.12.2022
(v tis. K&) Netto

31.12.2021
(v tis. K&) Netto

Aktiva celkem 1363 350 1289914 1101514 -188 400
Kratkodoba (b&Zna) aktivasmluvnich aktiv 1221216 1155279 966 880 -188 400
Obchodni a jiné pohledavky 9840 229 780 41 380 -188 400

v 2w

18. NAKLADY PRiSTICH OBDOBI

Naklady pfistich obdobi 5.799 tis. K& (31.12.2021: 3.908 tis. K&) zahrnuji zejména rozlideni akontaénich splatek vozh pofizenych na finanéni leasing.

19. POSKYTNUTE ZALOHY

Jedna se zejména o poskytnuté zalohy ze spolecnosti Jizni svahy a.s. v souvislosti se stavebni realizaci projektu Villa Resort Beroun.

20. KRATKODOBE (OBCHODOVANE) CENNE PAPIRY

Konsolidujici spolec¢nost vlastni ¢lensky druzstevni podil v druzstvu Bytové druzstvo Vrchlabi - Labska ve vysSi 10 tis. K& a majetkové cenné papiry
k obchodovani ve vysi 10 tis. K¢.
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21. PENEZNi PROSTREDKY
Pené&zni prostifedky v hotovosti byly ve vysi 325 tis. K& (31.12.2021: 30 tis. Kg&).
Stav penéZnich prostiedkli na bankovnich Gétech byl ve vysi 46.860 tis. K& (31.12.2021: 58.817 tis. Kg&).

22. AKTIVA DRZENA K PRODEJI
Aktiva drZzené k prodeji ve vysi 25.242 tis. K& (31.12.2021: 0 K&) predstavuji téetni hodnotu spoleénosti Logport Development, s.r.o.

23. ZAPSANY ZAKLADNI KAPITAL

Zapsany zakladni kapital konsolidujici spolecnosti €ini 2 mil. K&

24. OCENOVACIi ROZDiLY

Ke dni 31.12.2021 se jednalo o ocenéni majetkovych Gcasti spolec¢nosti Logport Development s.r.o. Tyto spolecnosti nebyly souc¢asti konsolida¢niho celku
a byly evidované jako podily uréené k prodeji.

25. REZERVNI FONDY

Jedna se o fondy tvorené ze zisku spole¢nosti.

26. KUMULOVANY OSTATNI VYSLEDEK

Jedna se o agregovanou hodnotu jiného vysledku hospodareni dcefinych spolecnosti. Ve stavu k 31.12.2021 se jednalo o hodnotu vylou¢enych
vnitroskupinovych arokl ze zapUljc¢ek u dcefinych spolecnosti.

27. DLUHOPISY

Vyse dlouhodobych zavazkd k 31.12.2022 obsahuje ¢astku odpovidajici vysi emitovanych a prodanych dluhopisti Spolec¢nosti splatnych v roce 2024.
Vyse kratkodobych zavazki z dluhopist v ¢astce 160.000 tis. KE odpovida vysi emitovanych a prodanych dluhopist splatnych v roce 2023. Srovnavaci Gdaje
k 31.12.2021 byly opraveny v souladu s IAS 8 odst. 49 a) o ¢astku 188.400 tis.

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 )

(v tis. K&) Netto (v tis. K&) Netto w tis?;é‘)";r:t‘;g rozdil

Pasiva celkem 1363350 1289914 1101514 -188 400
D|ouhodobezavazky e e e e
Dmhop.sy ...................................................................................................... e e s
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28. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY

Druh zavazku (tis. K¢&) 31.12.2022 31.12.2021
Zéavazky vici Gvérovym institucim (projektova SPV) 49 051 188 135
Dlouhodobepmate ZaIOh y na prOdeJ ne mowtostl Jed n Othv YCh proJe ktu .......................................................................... 10 505 .................................... 0 .
DIOUhOdObezapuJ éky ....................................................................................................................................................... o ........................... 7 9184 .
Celkem 59 556 267 318

29. NEBANKOVNI PUJCKY

Druh zavazku (tis. K¢&) 31.12.2022 31.12.2021
Zapujcka od akcionare konsolidujici spoleénosti (v&. Grokového pfisludenstvi) 14125 27 250
DIOUhOdObeza puJ é ky (vé urOkoveho phs luéenstw) ................................................................................................... 120 824 .................................... 0
Celkem 134949 27 250

30. ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

Castka 41.150 tis. K¢ je odlozeny dariovy zavazek z vynosi z uzavienych smluv dle IFRS 15. Castka 3.001 tis. K& odpovida odloZené dani vzniklé pfi
odstépeni pozemku do spolecnosti Rezidence Erbenova a.s. precenénim jeho hodnoty.

31. REZERVY

K 31.12.2022 byla vytvorena rezerva na nevycerpanou dovolenou ve vysi 193 tis. K¢.
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32. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY 38. ZMENA STAVU POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV
Meziroéni zména stavu pohledavek ze smluvnich aktiv &inik 31.12.2022 271.328 tis. K&. (2021 - 514.652 tis. Kg&).

Druh zavazku (tis. K¢&) 31.12.2022 31.12.2021
) — ) — — — 39. ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH POHLEDAVEK
Kratkodobé pfijaté zalohy na prodej nemovitosti jednotlivych projekti 128 437 86 795
............................................................................................................................................................................................................................... Meziro¢ni zména stavu poh|edévek obchodnich ajinych éinfk 31.12.2022 11.056 tis. K¢&. (2021 -14.004 tis. K& - pozn. po Qpravé srovnavacich f]da_]f,l)
Zavazky vici zaméstnancim, sprave socialniho zabezpeceni a zdravotnim pojistovnam 563 315
Kratkodobé zapujcky 547 147 301 40. ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH ZAVAZKU
Dohadné aéty pasivni (dohady na provozni naklady) 563 376 Celkova meziroéni zména stavu obchodnich a jinych zavazki je k 31.12.2022 ve vysi 8.987 tis. K& (2021 - 223.922 tis. K&).
Vynosy pristich obdobi 0 6753
............................................................................................................................................................................................................................... 41. UROKY VYPLACENE
Zavazky z obchodnich vztahU (ve ve splatnosti) 63 162 29103 ’ " oL . o : N 5 ’ .
............................................................................................................................................................................................................................... Zaplacené Groky z obdrzenych pijcek a Gvérd jsou za rok 2022 ve vysi 43.754 tis. KE. V roce 2021 vyplatila konsolidujici spolec¢nost droky ve vysi
Vydaje prigtich obdobi 1216 165 22.937 tis. K&.
Celkem 194 489 270808

42. UROKY PRIJATE
Jedna se o pfijaté Groky ze zapUjéek poskytnutych konsolidujici spoleénosti. K 31.12.2022 &inily tyto Groky 4.732 tis. K& (2021 - 17.287 tis. Kg)

33. DANOVE ZAVAZKY

Darnové zavazky jsou tvoreny predevsim zavazky z titulu srazkové dané z dluhopisli a dané z prijmu pravnickych osob. 43. NAKUPY DLOUHODOBEHO MAJETKU
Pofizovaci naklady na dlouhodoby hmotny majetek ¢ini v roce 2022 317 tis. KE. Jedna se o samostatné movité véci. V roce 2021 ¢inily vydaje spojené s
nabytim stalych aktiv 4.167 tis. K¢.

34. KRATKODOBE PUJCKY

Jedna se o nasledujici bankovni Gvéry, které budou splacené do 31.12.2023: . . . .
44. NAKUPY OBCHODNICH PODILU
» developerské financovani rezidenéniho projektu Erbenova Rezidence

- developerské financovani reziden&niho projektu Villa Resort Beroun - Etapa 1 V roce 2022 spolec¢nost EBM Partner a.s. koupila 100% podil na nasledujicich spole¢nostech: Mecikova Residence Development, a.s.

e Gveér spolecnosti EBM Partner a.s.

45. PRIJMY Z EMITOVANYCH DLUHOPISU
35. ZAVAZKY SOUVISEJICI S AKTIVY DRZENYMI K PRODEJI V roce 2022 &ini piijmy z emitovanych dluhopist &astku 24.500 tis. K&.

Zavazky souvisejici s aktivy drzenymi k prodeji ve vysi 14.678 tis. K& (31.12.2021: 0 K&) pFedstavuji G&etni hodnotu zavazki spoleénosti Logport
Development, s.r.o., klasifikovanou jakou drZzenou k prodeji.

46. ZMENA STAVU ZAVAZKU Z FINANCOVANI

. Meziro€ni zména stavu zavazkl z financovani je k 31.12.2022 ve vysi 279.450 tis. K¢. Jedna se o zménu stavu bankovnich Gvért a dluhopisti. K 31.12.2021
36. ODPISY STALYCH AKTIV &inila meziroéni zména 288.949 tis. K& (po Gpravé srovnavacich Gdajd). Jednalo se pfedevsim o meziroéni zménu na Gétech bankovnich Gvérl a dale staZeni

Odpisy za rok 2022 jsou ve vysi 1.466 tis. K& (2021 - 3.638 tis. K&). Jedna se o odpisy stalych aktiv, které jsou ve vlastnictvi konsolidujici spole&nosti. neprodanych dluhopisd.

37. VYUCTOVANE NAKLADOVE A VYNOSOVE UROKY
Vylétované nakladové a vynosové Groky v ramci skupiny EBM Parter jsou k 31.12.2022 ve vy$i 52.997 tis. K& (2021 - 22.648 tis. K&).
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DOPLNUJICi INFORMACE
ROZVAHA - KAPITAL A ZAVAZKY

Srovnavaci Gdaje k 31.12.2021 byly opraveny v souladu s IAS 8 odst. 49 a). Radky rozvahy ,nerozdéleny zisk® a ,vlastni kapital pfitaditelny akcionaitim
spolecnosti“ se snizily o ¢astku 16.524 tis. K¢ a zaroven se zvysil o stejnou ¢astku radek ,,nekontrolni podily*.

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 rozdil

(v tis. K&) Netto (v tis. K&) Netto po opravé
(v tis. K&) Netto

Vlastni kapital a zavazky celkem 1363 350 1289914 1101514 -188 400
NerOZdéleny lek .......................................................................................... 149483 ................... 184345 ................... 167821 -16524 .
Vlastm kapltal pFIFadltelnyakCIonaFumSpo|eénostl ........................................... 151627 ................... 177749 ................... 161225 _16524 .
NekontromlpOdlly ............................................................................................ 9345 ...................... -6182 ..................... 10342 _16524 .

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

Srovnavaci Gdaje k 31.12.2021 byly opraveny v souladu s IAS 8 odst. 49 a). Radek ,mensinové podily* se zvysil o ¢astku 16.524 tis. K& a o stejnou &astku

2022 2021 31.12.2021 rozdil

po opraveé
Mensinové podily 997 4423 -12 101 -16 524
Cisty hospodaisky vysledek za obdobi -16 168 40 924 24 400 -16 524

Vyroéni zprava EBM Partner

C. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU
KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY SKUPINY
EBM PARTNER

Ve Q2 2023 byl dokoncen prodej 20% podilu v EBM SPV 2, s.r.o. - rezidenéni projekt Rezidence Kréska zahrada.

V Q2 2023 byl dokonéen (i) nakup pozemku pro rezidenéni projekt Valmont Machovo jezero projektovou spoleénosti EBM SPV 4, s.r.0., a (ii) nasledny
prodej 40% podilu v projektové spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o.

V Q2 2023 byl dokonéen nakup 10% podilu v projektové spolecnosti BV Development Jinoc¢any a.s. pro realizaci reziden¢niho projektu Villa Resort
Jino¢any. EBM Partner a.s. bude zarovern vykonavat pozici developera tohoto projektu.

V Q2 probéhla kolaudace rezidenéniho projektu Erbenova Rezidence. K 31.5.2023 byla splacena ¢ast Gvéru ve vysi 261.285 tis. K¢; zbyvajici ¢ast bude
splacena do 30.6.2023.

V Q2 probéhla kolaudace v§ech 22 domu v 1. etapé rezidenc¢niho projektu Villa Resort Beroun; predani domu klientdm a splaceni developerského avéru
probéhne ve druhé poloviné roku 2023.

Spoleénost EBM Partner zahajila v pribéhu roku 2023 pripravu nové emise dluhopisl; vynosy ¢asteéné refinancuji stavajici emisi EBM Partner 6,75/23.

K Zadnym jinym vyznamnym zménam mezi datem konsolidované G¢etni zavérky a jejim schvalenim nedoslo.

V Praze dne 9. 6. 2023

ﬂulﬁ;

Jan Sulc
Vykonny reditel EBM Partner

114



UCETNI ZAVERKA
DLE CAS 2022



ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVERENI{ UCETNI ZAVERKY K 31.PROSINCI 2022
A VYSLEDKU HOSPODARENI ZA ROK 2022

A VYROCNI ZPRAVY ZA ROK 2022

SPOLECNOSTI EBM PARTNER A.S.

IDENTIFIKACNI UDAJE

Obchodni jméno jednotky: EBM Partner a.s.

ICO: 241 84 497

Sidlo (pfesna adresa): Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 - Smichov
Predmét podnikani: viz Priloha k G¢etni zavérce

Ovérované obdobi: od 1.ledna 2022 do 31.prosince 2022

Datum vyhotoveni zpravy: 30.cervna 2023

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

Cislo opravnéni 292

Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit priloZzené Gcetni zavérky spolec¢nosti EBM Partner a.s. sestavené na zakladé ceskych Gcetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy

k 31.prosinci 2022, vykazu zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosincem 2022, prehledu o penézZnich tocich za rok 2022, prehledu o zménach vlastniho kapitalu
zarok 2022 a prilohy této Gcetni zaverky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bodé 1 piilohy této éetni zavérky.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti EBM Partner a.s. k 31. prosinci 2022 a nakladid a vynosut
a vysledku jejiho hospodareni a penéznich tokl za rok koncici 31. prosincem 2022 v souladu s ¢eskymi predpisy.

ZAKLAD PRO VYROK

Audit jsme provedli v souladu se zadkonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy
pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nage odpovédnost stanovena t&mito pfedpisy je podrobnéji popséna

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

OSTATNi INFORMACE UVEDENE VE VYROCNI ZPRAVE

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

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

ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky
pravnich predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné nedodrzeni uvedenych pozadavki
by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Vyroéni zprava EBM Partner

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

» ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni v Gcetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s Gcetni
zavérkou a
» ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkli a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zzadné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

ODPOVEDNOST PREDSTAVENSTVA A DOZORCI RADY SPOLECNOSTI ZA UCETNI ZAVERKU

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni Gc¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Géetnimi predpisy a za takovy vnitrni
kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

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

»Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozorci rada.*

ODPOVEDNOST AUDITORA ZA AUDIT UCETNI ZAVERKY

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou nespravnost zplisobenou 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 Gc¢etni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji
se za vyznamné, pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé acetni zavérky na jejim
zakladé prijmou.

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

» ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Géetni zavérky zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost,
k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody, falSovani, mysIina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol predstavenstvem.

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

*  Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadl a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti
uvedlo v pfiloze Gcetni zaverky.

»  Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gc¢etni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni
informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat nepretrzité.
Jestlize dojdeme k zaveéru, ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze
Gcetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolec¢nosti trvat nepretrzité
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalost nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati
schopnost trvat nepretrzité.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gc¢etni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpUsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme A KT I VA
v jeho priibéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

SCHAFFER e Oznaéeni  AKTIVA Cislo fadku Bézné Géetniobdobi  Minulé obdobi
IER o Vodickova 710/31, Praha 1
& PARTER ICO: 256 48 641, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 57948 Brutto Korekee Netto Netto
Evidencni Cislg opravnéni 292 7 - AKTIVA CELKEM 1 414924 5294 409 630 581762
gq /(/ é A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 2
rar ¢4 D P P PP T P TP T PE PP RT PP PPP R IR .
‘ - P P e B. Stala aktiva 3 69131 5294 63837 59 548
eIl !:e_l ICE 7 Mar.tln Felj(da B.l Dlouhodoby nehmotny majetek 4
Vedoucupartner | / Auditor L L
4 Statutarni auditor odpovédny za audit, na jehoz zakladé B.I.1. Nehmotné vysledky vyvoje 3
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora B.I.2. Ocenitelna prava 6
EVIdenéni éislo Oprévnéni 1871 EVldenéni éislo Opl’évnéni 292 ................................................................................................................................................................................................................................ .
B.l.2.1 Software 7
V Praze dne 30.c¢ervna 2023 B.l.2.2. Ostatni ocenitelna prava 8
B.l.3 Goodwill 9
B.l.4 Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 10
BIL5 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 11
- a nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek
B.1.5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 12
B.1.5.2 Nedokoncéeny dlouhodoby nehmotny majetek 13
B.1I Dlouhodoby hmotny majetek 14 32411 5294 27 117 28 280
B.Il.1 Pozemky a stavby 15 29 546 2 832 26714 26 119
B.I.1.1 Pozemky 16
B.1l.1.2 Stavby 17 29 546 2832 26714 26119
B.1l.2 Hmotné movité véci a jejich soubory 18 2 865 2462 403 555
B.1I.3 Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 19
B.Il.4 Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 20 0] 0] (0] 1581
B.ll.4.1 Péstitelské celky trvalych porostl 21
B.1.4.2 Dospéla zvirata a jejich skupiny 22
B.1.4.3 Jiny dlouhodoby hmotny majetek 23 0] 0] (0] 1581
BIL5 Poskytnutev zalf)hy na dIouh’odoby h’mot.ny majetek 24 0 0 25
a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
B.Il.5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 25 0] (0] 25
B.Il.5.2 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 26
B.1II Dlouhodoby finanéni majetek 27 36720 36 720 31268
B.ll.1 Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 28 36 720 36 720 31268
B.III.2 Zapujcky a aveéry - ovladana nebo ovladajici osoba 29
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Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné acetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
B.111.3. Podily - podstatny vliv 30
B |”4 ............... Zapujéky a uvéry . po dstatny v |,V ......................................... 31 ..............................................................................................................
B|||5 ............... Ostat m d|0u hOdOb ecennepap, ryapod”y ............................ 32 ..............................................................................................................
B|”6 ............... ZapuJCkya uvéry : ostat m ................................................... 33 ..............................................................................................................
B|||7 ............... Ostat m d|ou hOdOb y fm aném majete k ................................... 34 ..............................................................................................................
B||| 7 1 ........... J, nYdloumeby ﬂna ném majetek ........................................ 35 ..............................................................................................................
B||| 7 2 ........... POSkym Ute Zal0hy na d |OUho dObyﬂnaném majetek ................ 36 ..............................................................................................................
C ..................... Obéinaakt,va ................................................................... 37 .................. 339842 .................................... 339842519038
C| .................... ZaSOby ............................................................................. 38 ...................... 5980 ....................................... 59806155
. C .I. 1 ................. Mate r,a| ............................................................................ 39 ..............................................................................................................
C| 2 ................. NedOkonéenaverbaapOIOtovary ....................................... 40 ...................... 5980 ....................................... 5980 6155 .
C| 3 ................. Verb kyazboz, ................................................................. 41 ..............................................................................................................
C| 3 1 .............. Vymb ky ............................................................................ 42 ..............................................................................................................
C| 3 2 .............. Zboz, ................................................................................ 43 ..............................................................................................................
C| 4 ................. M|a daa Ostatm ZV'fata a JeJICh Skupmy ................................. 44 ..............................................................................................................
C| 5 ................. POSkym Ute Zal0hy na ZaSOby ............................................... 45 ..............................................................................................................
..é.l.l ................... pomedavkv ....................................................................... 46 .................. 329668 ................................... 329668505460
C||1 ................ D|OUhOd0bepOhledaka ..................................................... 47 .................. 316686 ................................... 316686502337
C“ 1 1 ............. pomedavkyzobchodmch VZtahu .......................................... 48 ...................... 5000 ....................................... 5000 5046 .
C” 12 ............. poh|edavky_ov|adananebo ov|adaJ|C,osoba ........................ 49 .................. 225299 ................................... 225299 257560 .
C .I.I. 1 3 ............. p0h| edaka _pOdStatny V| ,V ................................................. 50 ..............................................................................................................
C“ 14 ............. Od|02enadaﬁovapoh|edav ka .............................................. 51 ..............................................................................................................
C” 15 ............. pomedavky_ostatm ........................................................... 52 .................... 86387 ..................................... 86387239731 .
C”15 1 .......... p0h| edaka Za Sp0|e(‘-‘_~ mky ................................................... 53 ..............................................................................................................
C”15 2 .......... D|OUhOdObep08kYt nUte za|0 hy ........................................... 54 ..............................................................................................................
C||15 3 .......... DOhad neuétyaktlvm .......................................................... 55 ..............................................................................................................
C”154 .......... JmepOhledaka ................................................................. 56 .................... 86387 ..................................... 86387239731
C“ 2 ................ KratKOdObepOhledaka ...................................................... 57 .................... 12982 ...................................... 129823123 .
C” 2 1 ............. pomedavkyzobchodmch VZtahu .......................................... 58 ...................... 2619 ....................................... 2619 2850 .
C” 22 ............. POhIedaka_owadananebo OVIadaJICIOSOba ........................ 59 ...................... 5585 ....................................... 5585 ........................ 273 .
C .I.I. 2 3 ............. p0h| edaka _pOdStatny V| ,V ................................................. 60 ..............................................................................................................
C” 24 ............. pomedavkv _ostatm ........................................................... 61 ...................... 4778 ....................................... 4778 ........................ 273 .

Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné acetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
C.l.2.4.1. Pohledavky za spolecniky 62
C”24 2 .......... Soc, a|m Zabezpeéem a Zdravoml pojlétém ............................. 63 .............................................................................................................
C”24 3 .......... Stat - d a ﬁov e po h|ed aka ................................................... 64 ......................... 894 .......................................... 894 ......................... 25 .
C”24 4 .......... KratKOdObe pOSkYt nu te za|ohy ............................................ 65 ......................... 431 .......................................... 431 ........................ 248 .
C”24 5 .......... DOhad ne uéty akt,\, m .......................................................... 66 .............................................................................................................
C”24 6 .......... J, ne p Oh|ed aka ................................................................. 67 ...................... 3 453 ....................................... 3 453 ...............................
C .I.I. 3 ................ casoveroz| Iée m a ktlv ......................................................... 68 .............................................................................................................
C .I.I. 3 1 ............. Nak|ady phétlc h Ob dob, ...................................................... 69 .............................................................................................................
C” 3 2 ............. Komp|exm nak|adypﬁ§tlch Odebl ....................................... 70 .............................................................................................................
C .I.I. 33 ............. PFUmy pﬁétmh Obdo b I ........................................................ 71 .............................................................................................................
. C .I.I.I .................. KratKOdObyfmaném maJ etek ............................................... 72 ........................... 20 ............................................ 20 ......................... 20 .
C .I.I.I. 1 ............... pod, |y : O V|a dana neb 0 ov |ad aJ,c, OSOba ................................ 73 .............................................................................................................
. C .I.I.l. 2 ............... Ostat m kratKOdOb y fmaném m ajete k .................................... 74 ........................... 20 ............................................ 20 ......................... 20 .

C|V ................. Penéimpmsﬁedky ............................................................ 75 ...................... 4174 ....................................... 4174 7403 .

C |V 1 ............... Penéin , prostredky V p0k| adné ............................................ 76 ......................... 301 .......................................... 301 .......................... 13 .

C|V 2 ............... PenéimprostredkynauéteCh .............................................. 77 ...................... 3873 ....................................... 3873 7390 .

D ..................... Casoverozhéemaktlv ......................................................... 78 ...................... 5951 ....................................... 59513176

Dl ................... NakladypﬁétIChOdebl ...................................................... 79 ...................... 5799 ....................................... 57993176
D2 .................. Komp|exm nakladypﬁétIChOdebl ....................................... 80 .............................................................................................................
D3 .................. Pmmy pﬁéthh Obdo b , ........................................................ 81 ......................... 152 .......................................... 152 ...............................
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PASIVA

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku BéZné Géetni obdobi Minulé obdobi
Netto Netto

PASIVA CELKEM 1 409 630 581 762

A .................... V|astmkap,ta|2 ....................................... _80525 ........................ _28280
A| ................... Zak|admkap,ta|3 .......................................... 2000 ........................... 2000
. A|1 ................. Zak|adm kap,ta| ....................................................................................... 4 .......................................... 2 000 ........................... 2 000 .
A|2 ................. V|astmpod,|y(_)5 .......................................................................................
A|3 ................. ZményzakladthkapltaIUG .......................................................................................
A” .................. Az,oakap,ta|ovef0ndy7 ..................................... _136787 ...................... _118832
A||1 ................ A2I08 .......................................................................................
A”2 ................ Kap,ta|ovefondy9 ..................................... _136787 ...................... _118832
A”21 ............. ostatmkap,ta|ovefondylo ......................................................................................
A”22 ............. Oceﬁovamrozd”yzpfecenémmajetkuazavazku(.,_/_)11 .................................... _136787 ...................... _118832
A”23 ............. Oceﬁovamrozd”yzpfecenémpﬁpFeménachobChodmCh12 ......................................................................................
A”24 ............. Rozd”yzpfeménobchodmchkorporaC|(+/_)13 ......................................................................................
A”25 ............. Rozd”yzocenémpﬁ pfeménaChObChOdmCh korporaC| (+/_)14 ......................................................................................
..'.A;..l.l.l .................. Fondyzez|sku15 ................................................ 3 .................................. 3
A|||1 ............... Ostatmrezervmfondle ................................................ 3 .................................. 3
A|”2 ............... Stawtamlaostatmfondy17 ......................................................................................
A|V ................. Vys|edekhospodafemm,nu|ych|et(+/_)18 ....................................... 88548110248
A|V1 .............. Nerozdé|eny2,skneboneuhrazenaztratammu|ych|et(+/)19 ....................................... 88486110186
A|V2 .............. J,nyvys|edekhospodafemmmu|ych|et(+/_)20 .............................................. 62 ................................ 62
AV .................. VYSIedekhOSPOdaFembéinehouéetthOdebl(+/_)21 ...................................... _34289 ........................ -21699
AV| ................. RozhodnutooZa|ohovevyp|atép0d||unaz'sku(_)22 ......................................................................................
B+C ............... Clz'zdroje23 ..................................... 489925 ....................... 609732
B ..................... Rezervy24 ............................................ 193 .............................. 103
Bl ................... RezervanadUChOdyapOdObnezavaZky25 ......................................................................................
82 ................... RezervanadaﬁzpmmUQG ......................................................................................
B3 ................... RezervypOdlezwaéthhpravnlChpFedplsu27 ......................................................................................
54 .................. Ostatmrezervyzs ............................................ 193 .............................. 103
C .................... ZavaZky29 ..................................... 489732 ....................... 609629
C| ................... D|ouhodobezavazky30 ..................................... 153472 ....................... 509370

Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku BéZné Gaéetni obdobi Minulé obdobi

Netto Netto
C.l1 Vydané dluhopisy 31 86 100 410 000
C|11 .............. Vymén,te|ned|uhop,3y32 ....................................... 86100 ....................... 410000
C|12 .............. ostatmd|uhop,3y33 ......................................................................................
C|2 ................. ZavaZkquvérovymmstltuc'm34 ......................................................................................
C|3 ................. D|OUh0d0bepmateza|Ohy35 ......................................................................................
C|4 ................. ZavaZkyzc)bChOdmChVZtahu36 ......................................................................................
C|5 ................. DloumebesménkYKUhradé37 ......................................................................................
C|6 ................. Zavazky_ov|adananeboov|adaJ|C|osoba38 ....................................... 16067 ......................... 27195
C|7 ................. ZavaZky-pOdStatnYVhV39 ......................................................................................
C|8 ................. Od|oieny daﬁovy Zavaze ka nedOkonéeny d|o UhOdOby nehmomy e eeeeaa 4 o ......................................................................................
C|9 ................. ZavaZky_ostatm41 ....................................... 51305 ......................... 72175
C|91 ............. Zavazkykespo|eémkum42 ......................................... 8500 .....................................
C|92 .............. DOhadneuétypaSNm43 ......................................................................................
C|93 .............. JmezavaZky44 ....................................... 42805 ......................... 72175
C” .................. KratkOdObezavaZky45 ..................................... 336260100259
C||1 ................ Vydaned|uhop,3y46 ..................................... 160000 .....................................
C||11 ............. Vymén,te|ned|uhop,3y47 ..................................... 160000 .....................................
C||12 ............. ostatmd|uhop,3y48 ......................................................................................
C”2 ................ ZavaZKquvérovymmstltUCIm49 ....................................... 90000 .....................................
C”3 ................ Kratkodobepfuatezabhy50 ......................................................................................
C”4 ................ ZavaZkyzc)bChOdmChVZtahu51 ......................................... 2425 ........................... 2396
C||5 ................ KratKOdObesménkYKUhradé52 ......................................................................................
C||6 ................ Zavazky_ov|adananeboov|adaJ|C|osobaanedokonéeny53 ................................................................................. 37
C||7 ................ ZavaZky_pOdstatnYV“V54 ......................................................................................
C”8 ................ ZavaZkyostathS ....................................... 83835 ......................... 97826
C||81 ............. Zavazkykespmeémkum% ......................................................................................
C”82 ............. KratkodobefmanémVypomoc|57 ......................................................................................
C”83 ............. Zavazkykzaméstnancum58 ............................................ 372 .............................. 184
C”84 ............. ZavazkyzeSOC,am,hozabezpeéemazdravotn,hopojlétém59 ............................................ 191 ................................ 93
C”85 ............ Stat-daﬁovezavaZkyadOtace60 ......................................... 1141 ........................... 1325
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Vyroéni zprava EBM Partner

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku Bézné acetni obdobi Minulé obdobi Oznaéeni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo fadku Skuteénost v déetnim obdobi
Netto Netto sledovaném minulém

C.11.8.6. Dohadné Gcty pasivni 61 390 200 l. Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 1 12 756 13 140
C”87 ............. J,nezavazky62 ....................................... 81741 ......................... 96024 ..l.l ...................... TrzbyzaprOdeJZboﬁz .......................................................................................

..(.:..I.I.I .................. éasoveroz||§emp33,v63 ........................................................................................ A ..................... VYkonovaSpOtFeba:; ........................................ 26318 ......................... 22797

C|||1 ............... VYdaJepﬁétIChOdebledr ........................................................................................ Al .................. Nak|adyvyna|oienenaprodanezboz, ........................................................ 4 .......................................................................................

sz ............... VynosypﬁétIChOdebIGS ........................................................................................ A2 .................. Spotfebamater,amaenerg,e5 .......................................... 1383 ........................... 1070

D ..................... éasovemz“éempaSNGG ............................................ 230 .............................. 310 A3 .................. Slusz ........................................ 24935 ......................... 21727

Dl ................... VYdaJepﬁétIChOdebl67 ............................................ 230 .............................. 310 B ..................... ZménastavuzaSObV|astmémnostl(+/)7 ............................................. 175 .......................... _1529

D2 .................. VynosypﬁétIChOdebIGS ........................................................................................ C .................... Aktlvace(_)8 .......................................................................................
D ..................... osobn,nak|ady9 .......................................... 4955 ........................... 3722
Dl ................... Mzdovenak|ady10 ......................................... 3635 ........................... 2733
D2 .................. Nakladynasoc|a|n|zabezpeéemzdravotmpoﬂ{;tém11 ......................................... 1320 .............................. 989

a ostatni naklady
D21 ................ Nak|adynaSOC|a|mZabezpeéemazdravotmpojlétém12 ......................................... 1221 .............................. 909
D22 ................ ostam,nak|ady13 .............................................. 99 ................................ 80
E ...................... UpravahOanthrovoanOblastl14 ......................................... 1455 ........................... 3496
El ................... UpraVYhOantdIOUhOdObehonehmomehoahmOtnehomaJetku15 ......................................... 1455 ........................... 3638
Ell ................ Ejgie;\l/zhodnotdmuhodobehonehmotnehoahmotnehomajetku16 ......................................... 1455 ........................... 3638
E12 ................ UpraVYhOant dlouhodobehonehmotnehoahmotnehomajetku17 ......................................................................................

- doc¢asné
E2 ................... UpraWhOantzaSObls ......................................................................................
E3 ................... UpraVYhOantPOhledaveklg .............................................................................. : 142
..l.l.l ..................... OstatmprovozmvynOSYQO ......................................... 1469 .............................. 121
..l.l.l..l. .................. Tribyzprodanehod|ouhodobehomaJetku21 ......................................................................................
..l.l.l..z. .................. Tribyzpmdanehomate”alu22 ......................................................................................
..l.l.l..?.) .................. Jmeprovozmvynosy23 ......................................... 1469 .............................. 121
|: ...................... ostatn,provozmnak|ady24 ............................................ 938 .............................. 891
|:1 ................... Zustatkovacenaprodanehod|ouhodobehomaJetku25 ......................................................................................
|:2 ................... Pmdanymatenal26 ......................................................................................
|:3 ................... Danéapop|atky27 .............................................. 70 ................................ 59
|:4 ................... RezervyvprovoznmblastlakomplexmnakladypﬁétIChOdebl28 .............................................. 89 ................................ 47
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Vyroéni zprava EBM Partner

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Oznageni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo fadku Skuteé&nost v Géetnim obdobi Oznageni PREHLED O PENEZNiCH TOCIiCH (CASH-FLOW) Cislo fadku Skuteénost v Gi&etnim obdobi
sledovaném minulém sledovaném minulém
F.5. Jiné provozni naklady 29 779 785 P. Stav penéznich prostredkll a penéznich ekvivalentl na zacatku 1 7403 13413
* * Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 30 -19616 -16 116 Penézni toky z hlavni vydéleéné éinnosti (provozni éinnost)
IV. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku - podily 31 16 288 Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 2 -34 289 -21 699
A Vynosy z podild - ovladana nebo ovladajici osoba 32 Al Upravy o nepenézni operace 3 15648 9 047
IV.2. Ostatni vynosy z podilli 33 16 288 Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zGstatkové ceny prodanych
............................................................................................................................................................................................................................... A1l talvch akti 4 1455 3638
G. Naklady vynaloZzené na prodané podily 34 sta yf a} ,IV ) . ) .
............................................................................................................................................................................................................................... Umotovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-)
T Vinosy z ostatnino dlouhodo N e 0 et e A1.2 Zména stavu opravnych polozek, zména stavu rezerv 5 89 47
W tatniho diouhodobsho finanénih kU - OVlAdana L L
V1. ynosy z ostatnino glolhodobeno Hihancnino majetiu - oviadana 36 A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+) 6
[ T=Y oo 3o Y] - To K- T T e X-o] o - O U PP PP PP PP PRPS
............................................................................................................................................................................................................................... Vo dividend dile sku (- i kou | tiénich
V.2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37 Al.4 pimesy BEMERAE A ERE R Bl e fvesite 7 0 288
............................................................................................................................................................................................................................... spol. a fondu)
H Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finangnim R T T T T S T T P T R TRT SER N R

............................................................................................................................................................................................................................... Vytctované nakladové roky (s vyjimkou arokd zahrnovanych do

VI. Vynosové aroky a podobné vynosy 39 19 240 17 287 A.1.5. ocenéni dlouhodobého majetku) (+) 8 14104 5650
............................................................................................................................................................................................................................... Vyaétované Vynosové l:lroky (_)

Vy ¢ urok & vy - ovl4 3 =T P [ 55 S N S OO S P PPN
Vi1 ynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici 40 19 240 17 287 & o : -
osoba A.1.6 Pripadné Upravy a ostatni nepenézni operace 9
N2 OStatnl VYNOSOVE UrOKY 8 POdODN VIN0SY e ettt et A Cisty pen&zni tok 2 provoznt Einnosti pred zdanénim a zmEnami 10 18641 12652
) s ) pracovniho kapitalu (Z + A.1.)
| Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 2
............................................................................................................................................................................................................................... A 2 Zména StaVu nepenéznich Slozek pracovniho kapitélu 11 92 608 _171 869
J. Nakladové Groky a podobné naklady 43 33 344 b e 1 I T DU U (/) .................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................................................................... Zména StaVU pohledévek z prOVOZﬂT éinnosti +/- , aktivnich Oétf]
4 4 ( & na - ovl3 4 Adaiici A.2.1. 12 17 905 -259 323
1 Naktl)adove uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici 44 &asového rozlisent a dohadnych Gétd aktivnich
GEEBE R IR AT AR TSP HAOAT A A AT AR EE AT SRS G 6P ARG AT HABAERa B3R HARAEE AEAE HAa AR Y OGP AR AR HTR ARG RS
............................................................................................................................................................................................................................... Zména stavu kratkodobych zavazki z provozni &innosti (+/-),
7 g A (] 2 A.2.2 13 74528 88 983
22 Ostatni nakladove droky a podobné naklady @ e e SR 22937 pasivnich ati Zasového rozliseni a diouhodobych Géti pasivnich
Vi Ostatni finanCni vynosy 46 38 31 A.2.3. Zména stavu zasob (+/-) 14 175 -1529
K. Ostatni financni naklady a7 623 252 vy Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho m
- Finan&ni vysledek hospodareni (+/-) 48 -14673 5583 0 PO O D O e 8 O O oot oo e es e oo
. Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) 49 -34 289 -21 699 A Cisty penéZni tok z provozni Cinnosti ped zdanénim (A+ A2) 16 [ 184521
|_ ..................... DaﬁzpfumUSO ...................................................................................... s Vyplacené l:Jrokysvyjimkou Grokts zahrmovangch do ocendni 17 o ass o 9ar
............................................................................................................................................................................................................................... dlouhodobého
B D D S e eeee e oo et oo A4 Prijaté aroky (s vyjimkou investiénich spol. a fondd) (+) 18 8 369 17 287
L2 D 2 OO ) e oo oo A5 Zaplacena dait  pijmi a za domérky dané za minula obdobi (-) 19
......................... T e AT Prijate diviendy a podily na zisku (+) 20 288
M PEevod podil N8 el RO T SOl ek (4 e e et oo o Cisty penézni tok z provozni &innosti (A™+ A3+ A4+ A5+ ’ e 468 160 883
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) 55 -34289 21699 e
* Cisty obrat za G&etni obdobi = 1. + II. + Ill. + IV. + V. + VI. + VII. 56 33519 30 867
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Oznaéeni PREHLED O PENEZNICH TOCICH (CASH-FLOW) Cislo fadku Skuteénost v aéetnim obdobi

sledovaném minulém

PenéZni toky z investiéni éinnosti

Vyroéni zprava EBM Partner

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteé&nost v Gi¢etnim obdobi

sledovaném minulém

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

B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 22 -23 699 -4 167
B.2 Prijmy z prodeje stalych aktiv 23
B.3 Pljcky a Gvéry spriznénym osobam 24

vy o

Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni &innosti
(B.1.+ B.2.+ B.3)

Dopady zmén dlouhodobych zavazk, popr. takovych
kratkodobych zavazkd, které spadaji do oblasti financ¢ni ¢innosti

C.1. N AU o y 27 -31998 268 315
(napF. nékteré provozni Gvéry) na penézni prostiedky
a ekvivalenty

C.2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky a na 28 -80 275
Zvyseni penéznich prostredkl a penéznich ekvivalenta z titulu

C.2.1. zvys$eni zakladniho kapitalu, emistniho aZia, ev. rezervnich fondu 29
véetné slozenych zaloh na toto zvyseni (+)

C.2.2 Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spoleénikéim (-) 30

C.2.3 Dalsi vklady penéznich prostiedkl spolec¢nikll a akcionart 31

C.2.4 Uhrada ztraty spole&niky (+) 32

C.25 Pfimé platby na vrub fonda (-) 33 -80 275

Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zaplacené
C.2.6. srazkové dané vztahujici se k témto naroklim a véetné finanéniho 34
vyporadani se spoleéniky v. 0. s. a komplementafi u k. s. (-)

Cr* Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti (C.1.+ C.2.) 35 -31 998 188 040
ét ..... V ....... o IR Whtde ..................................................................................................................................

£ isté zvysSeni, resp. snizeni penéznich prostredkd 36 23999 -6 010
(A***+ B***+ C***)

R Stav penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalentt na konci 37 4174 7403

obdobi (P+F)

Al Pocatecni zlstatek 1 2000 2000
A2 ................... Zvyéemz .......................................................................................
A3 ................... Smiems .......................................................................................
A4 .................. Kone ény Zust atek ..................................................................................... 4 .......................................... 2 000 ........................... 2 000 .

B.1. Pocatecni stav 5
82 ................... Zvyéem6 .......................................................................................
BS ................... szem? .......................................................................................
B4 ................... Koneényzustatek8 .......................................................................................

C.1 Pocateéni zustatek A. +/- B. ) 2 000 2000
C 2 .................. Poéateé m Zustatekwastnmh akc i.i. a v| asthhObCh Odm Ch pod,|u ettt 1 0 ......................................................................................
C3 .................. Zvyéemstavuuétu(252)1l ......................................................................................
C4 .................. szemstavuuétu(_zsz)u ......................................................................................
C5 .................. Koneényzustatekuétu(Qm)13 ......................................................................................
C6 .................. KoneényzustatekA+/_BSezoh|ednén|muétu(_)25214 ......................................... 2000 ........................... 2000

D. Azio (Giget 412)

D.1. Pocatecni zlstatek 15
D2 ................... Zvyéemw ......................................................................................
D3 ................... szem17 ......................................................................................
D4 .................. Koneényzustatekls ......................................................................................

= Pocatecni zistatek 15
E2 ................... Zvyéemw ......................................................................................
E3 ................... szemﬂ ......................................................................................
E4 ................... Koneényzustatekls ......................................................................................
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Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v Géetnim obdobi Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v Gi¢etnim obdobi
sledovaném minulém sledovaném minulém
F. Rozdily z pfecenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni (iéty 414,416,417 a 418) L. Zisk / ztrata za Géetni obdobi po zdanéni
F1. Pocatecni zustatek 19 -118 832 -38 557 L.1. Pocatecni zustatek 43 -21 699 2528
|:2 ................... Zvyéen|20 ...................................... _17956 ........................ _80275 |_2 ................... Zvyéem44 ...................................... 34289 ........................ _21699
|:3 ................... Smiemzl ........................................................................................ |_3 ................... szem45 ...................................... 21699 ........................... 2528
|:4 .................. Koneényzustatekzz .................................... _136788 ...................... _118832 |_4 .................. Koneényzustatek46 ...................................... 34289 ........................ _21699
G.1. Pocatecni stav 23 3 8 [\ Pocatecni stav 47
G2 .................. Zvyéen|24 ........................................................................................ M2 .................. Zvyéem48 ......................................................................................
G3 .................. szem25 ........................................................................................ M3 .................. szem49 ......................................................................................
G4 .................. Koneényzustatek% ................................................ 3 .................................. 3 M4 ................. Koneényzustatek5o ......................................................................................
H. Ostatni fondy ze zisku (Géet 423, 427) Vlastni kapital celkem
H.1 Pocatecni stav 27 2 000 2000 ) Pocatecni stav 51 -28 280 73 632
|_|2 .................. Zvysem28 ........................................................................................ x2 ................... Zvyéem52 ...................................... 73944 ........................ _99384
H3 .................. smiem29 ........................................................................................ X3 ................... Smiem53 ...................................... 21599 ........................... 2528
H4 ................. Koneényzustatek30 ........................................................................................ X4 .................. Koneényzustatek54 ...................................... 80525 ........................ _28280

I.1. Pocatecni zGstatek 31 130 224 127 696

J.4. Konecny zUstatek 38 -41 737 -20 038

K.1. Pocatecni zdstatek 39 62

K2 ................... Zvysem40 ................................................................................. 62
K3 ................... Sméem4l ......................................................................................
K4 ................... Koneényzustatek42 .............................................. 62 ................................ 62
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PRILOHA

K UCETNi ZAVERCE K 31.12.2022 SPOLECNOSTI EBM PARTNER A.S.

1. PREDMET CINNOSTI

EBM Partner a.s., vznikla dne 25.11.2011 a je zapsana v obchodnim rejstriku u Méstského soudu v Praze v oddilu B, vloZce 17669. Sidlem spolecnosti
je Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497

Pravni forma: akciova spole¢nost
Na 2 000 000 K¢ zakladniho kapitalu obchodni spole¢nosti se podili akcionari:
Ing. Lubomir Vais podil 100 % 2 000 000 K&

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

Nejvyssim Fidicim organem spolecnosti k 31.12.2022 je predstavenstvo:
predseda predstavenstva: Ing. Lubomir Vais, dat. nar. 1. brezna 1964

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

Spolecnost zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné.
Dozorci rada:

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

Obchodni spole¢nost ma 12 zaméstnancd.

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

2. UDAJE O UCETNICH JEDNOTKACH V NICHZ MA UJ PODILK 31.12.2022

Obchodni spolecnost eviduje finanéni investice se 100% podilem ve spolec¢nostech EBM SPV 1, s.r.o., Rezidence Erbenova, a.s., EBM SPV 2, s.r.o., EBM SPV
3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.0., Jizni svahy, a.s, BOCH Investment s.r.o, Mecikova Rezidence Development, a.s., EBM SPV 5 a EBM Finance. Obchodni spole¢nost
eviduje financni investici se 49% podilem ve spolecnosti Logport Development, s.r.o.

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

V roce 2022 doslo ke zménam v predmétu ¢innosti a podnikani. Byl doplnén pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor a sprava vlastniho majetku

v pfedmétu Cinnosti. Dale v oboru ¢innosti bylo doplnéno zprostfedkovani obchodu a sluzeb, velkoobchod a maloobchod, nakup, prodej, sprava a Gdrzba
nemovitosti a poradenska a konzultaéni ¢innost. Zpracovani odbornych studii a posudku. V ¢asti akcii doslo k vymazu 20 ks kmenovych akcii a akcii na jméno
a zapisu akcii na jméno v mnozsvi 100 ks.

4.ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY K 31.12.2022

Prilozena Gdetni zavérka byla zpracovana podle zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona o Géetnictvi pfi respektovani Ceskych téetnich standardd pro podnikatele, ve znéni platném pro rok 2022. Uéetni zavérka sestavena k 31. 12. 2022
je zpracovana na bazi historickych cen v celych tis. K&.

Vyroéni zprava EBM Partner

5. ZPUSOBY OCENOVANI A ODPISOVANI
Zplsob ocernovani majetku a jeho zplsob odpisovani zistaly na Grovni minulych let.

Ocenéni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku:
« vytvoreny vlastni ¢innosti - ve vysi vlastnich naklad
« nakoupeny - v pofizovaci cené (cena pofizeni a vedlejsi poFizovaci naklady napf. dopravné a montaz)
*  penézni prostredky, ceniny - ve jmenovité hodnoté
Ocenéni cennych papirti a majetkovych Gcasti - v Grovni zdkladnich vkladd - na konci roku jsou majetkové Gcasti preceriovany metodou ekvivalence.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan po dobu 36 mésica.

DLOUHODOBY DROBNY HMOTNY MAJETEK
Ugetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku spole¢nost odvozuje z dariovych odpist v prepoctu na mésice mozného pouziti od mésice pofrizeni.

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

ZASOBY A OPRAVNE POLOZKY K ZASOBAM

K 31.12.2022 obchodni spolec¢nost eviduje nedokonéenou vyrobu v hodnoté 5,98 mil. KE. Jedna se o rozpracované projekty spolecnosti.

POHLEDAVKY A OPRAVNE POLOZKY K POHLEDAVKAM

Pohledavky spolecnost Gc¢tuje v nominalni hodnoté. Postoupené pohledavky v pofizovaci hodnoté.

DEVIZOVE OPERACE

Pro prepodet cizich mén na éeskou ménu spoleénost pouziva denni kurzy vyhlasené CNB. Dnem uskute&néni aéetniho pfipadu je u zahrani¢niho dodavatele
den vystaveni faktury zahraniénim dodavatelem, u tuzemského dodavatele je to den prijeti faktury a u vystavenych faktur je to den vystaveni faktury.
U pokladnich operaci den nakupu valut, den uvedeny na bankovnim vypisu.

Prepoéty zlstatk pohledavek a zavazki a stavu penéZnich prostfedki v cizich ménach k rozvahovému dni byly provedeny podle kurzovniho listku CNB
k 31.12.2022 automaticky Gcetnim programem v pocitaci. Vysledky prepoctl byly zaétovany vysledkové na kurzové ztraty nebo kurzovy zisk.

UCGTOVANI NAKLADU A VYNOSU

Naklady a vynosy byly G¢tovany ¢asoveé rozliSené do obdobi, se kterym vécné a ¢asové souviseji. V souladu se zasadou opatrnosti spolecnost G¢tuje o tvorbé
opravnych polozek k pohledavkam, ¢imz vyjadruje veskera rizika znehodnoceni a moznych ztrat, které jsou ke dni Gcetni zavérky znamy.

vey

Naklady pfistich obdobi 5 799 tis. K& (2021 - 3 176 tis. K&) zahrnuji pojistné tykajici se roku 2023 a rozliSeni akontaénich splatek voza pofizenych na finanéni
leasing a predpis leasingovych smluv sjednanych v roce 2021 a 2022.

Piijmy pfiétich obdobi jsou ve vyi 152 tis K& (2021 - 0 K&).

Vydaje pristich obdobi 230 tis. K& zahrnuji predevsim provozni naklady.

DAN Z PRIJMU

K vypracovani priznani k dani z prijmu za rok 2022 a vypoctu dariové povinnosti obchodni spolec¢nost povérila obchodni spolec¢nost ORKAN plus, s.r.o.
Vykazala danovou ztratu ve vysi 27 893 tis. KE. Vysledna dariova povinnost je 0 K¢.
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6. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK (V TIS. KC) 10. KRATKODOBE POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNi
5 Obvykla doba splatnosti je stanovena na 14 dnd. Spoleénost vykazuje nasledujici skladbu pohledavek.
Skupina majetku Pofizovaci cena Opravky Zustatkova cena Prirustky Ubytky e ’ s
Vyvoj byl nasleduijici (v tis. K&):
Bézné Minulé Bézné Minulé Bézné Minulé
eoefal] eofel] clefes slbciole! clbcel] ozl Poéet dnii po splatnosti Bézné obdobi Minulé obdobi
Pozemky 0 0] 0] 0] 0 0 0 0] G Gririnet
.................................................................................................................................................................................................................................... Z obchodniho styku Sarj' ) 7 obchodniho Sa’n"
Stavby 29 546 27911 2832 1792 26714 26119 1636 0 (311000 + 315000) (Poskytnuté zalohy styku (311000) (Poskytnuté zalohy
.................................................................................................................................................................................................................................... a jiné pohledavky) a jiné pohledavky)

Samostatné hmotné movité ]
véci a soubory hmotnych 2 865 2547 2 462 1992 403 1381 317 0 Ve splatnosti 975 431 & 248

movitych véci

.................................................................................................................................................................................................................................... Do 30 dni 439 0 45 0]
Jing DHM 0 1636 0 55 0 1581 0 1836
Nedokonceny 0 0 0 0 0 0 0 0 30 - 60 dni 545 (0] 0] 0
DHM
o ; . ; ) 60 - 90 dni 0] 0 0] 0
Jiny dlouhodoby majetek byl v roce 2022 pfedctovan na stavby, jelikozZ se jednalo o technické Zhodnoceni staveb. ettt e et h et h et e et A Lt eh et eh e h e Rt h et ea e a et n ettt
) . . 90 - 180 dni 460 0 0] 0
7.DLOUHODOBY FINANCNIMAUJETEK o et et et h e e e eh e ee e oL oLt e et e e h e LA R LR H Lt h ek e e h e e ettt e et e e e e
Obchodni spolecnost viastni podily ve vyse uvedenych dcerinych spole¢nostech, viz bod 2. 180 a vice 200 0 0 0
. Celkem 2619 431 2850 248
8. ZASOBY
Spolecnost eviduje nedokoncéenou vyrobu ve vysi 5,98 mil K¢. * Jedna se predevsim o poskytnuté zalohy.
9. DLOUHODOBE POHLEDAVKY
V dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany zapujcky pro dcefiné spolecnosti: 11. DLOUHODOBE POHLEDAVKY - ODLOZENA DAN
» Zapujcka pro Logport Development, s.r.o. ve vysi 14 655 tis. K& véetné Grokového prislusenstvi. Spolecnost vykazuje odlozenou danovou pohledavku - prehled rozdili:
« Zapujcka pro EBM SPV 2, s.r.o. ve vysi 22 865 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.
» Zapujcka pro EBM SPV 3, s.r.o. ve vysi 40 255 tis. K& véetné Grokového prislusenstvi. Nazev B&né obdobi k 31. 12. 2022 Minulé obdobi k 31.12.2021

e Zapujcka pro EBM SPV 4, s.r.o. ve vysi 7 070 tis. K¢ véetné trokového prislusenstvi.
«  Zapujcka pro Jizni svahy, a.s. ve vysi 46 078 tis. K¢ véetné Grokového pfrislusenstvi. Stala aktiva 2968 1514

»  Zapujcka pro Boch Investment s.r.o. ve vysi 77 348 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.

Zasoby (0] 0]
. Zépﬁjéka pro Medikova Rezidence Deve|opment, a.s. ve Vi/él 17 028 tis. Ké véetné Grokového pﬁs|u§enstvi. ................................................................................................................................................................................................................................
Pohledavky (0] 0
V jinych dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany pohledavky za spriznénymi osobami: Rezerva na nevyag. dovolenou, ostatni rezervy 193 103
e e T R, o 5 Y e, i T Daﬁova Ztratazmmmycmet ........................................................................................................................ 94 476 ......................................... 66583
. Zép&jéka pro EBM Construct’ S,r,O, Ve Vyéi 46 609 tis‘ Ké Véetné OrOkOVéhO pfisluéenstvi‘ ................................................................................................................................................................................................................................
Ostatni 0 0
Dale jsou v dlouhodobych pohledavkach evidovany pujcky za FO nespojenymi ve vysi 4 176 tis. K¢. Rozdil 97 637 68 072
Sazba dané v procentech 19 19
Odlozena darnova pohledavka 18 551 12958
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Vypodet odlozené dané vychazi z dodasnych rozdild mezi Géetni a dariovou zistatkovou cenou dlouhodobého majetku a z dariové ztraty minulych let 17. KRATKODOBE ZAVAZKY Z PRIJATYCH FAKTUR OD DODAVATELU A ZALOH K VYUCTOVANI

s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. Pro vypocet odlozené dané byla v souladu s platnymi predpisy pouzita sazba dané platna

v roce 2022, . 19 %, Spolecnost vykazuje nasledujici vyvoj skladby zavazkl z obchodniho styku v tis. K¢

Spolecnost o odloZzené danové pohledavce netctuje z dlivodu opatrnosti.

Poéet dnii po splatnosti Bézné obdobi Minulé obdobi
12. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK Ostatni Ostatni
Pokladni hotovost k 31. 12. 2022 &ni 301 tis. K&, Z obchodniho styku (Prijaté zalohy a jiné Z obchodniho styku (Prijaté zalohy a jiné
zavazky)* zavazky)*
Stav na bankovnich G¢étech se z 7 390 tis. K¢ snizil na 3 873 tis. K&.
Obchodni spole¢nost ma ¢lensky druzstevni podil v druzstvu Bytové druzstvo Vrchlabi - Labska. HUSEplE e e 83445 2 367 97626
a Do 30 dni 22 (0] 29 (0]

13. OSTATNI AKTIVA e
Naklady pfistich obdobi 5 799 tis. K& - ¢asové rozligen leasingu, casové rozlisent licenci a pojisténi na obdobi roku 2023. Ucet obsahuje také predpis e e e et e
leasingtl sjednanych v roce 2021 a 2022 60 - 90 dni 528 0 0 0
14. OPRAVNE POLOZKY K DLOUHODOBEMU FINANCNIMU MAJETKU 90 - 180 dni 0] 0 0 0
Dloun K 31.12. 2022 of 5 cival ey

ouhodoby finanéni majetek byl k 3 022 precenén metodou ekvivalence 180 a vice 1 0 0 0
15. VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Celkem 2425 83445 2396 97 626

Vlastni kapital zaznamenal v meziro¢nim obdobi 2021 az 2022 nasledujici vyvoj v tis. Ké:

* Jedna se o zavazky z titulu nevyplacenych Grokl ze zapUjéek a nesplacenych kratkodobych zapujcek, zavazky vici zaméstnanciim, sprave socialniho

Kategorie vlastniho Koneény stav Zvyseni Snizeni Koneény stav zabezpecdeni a zdravotnim pojistovnam a zavazky vuci statu.

kapitalu k31.12.2021 (vyplata podil() k 31.12.2022

Zakladni kapital 2 000 0] (0] 2 000 L. . .
............................................................................................................................................................................................................................ . 18. BANKOVNIi UVERY A VYPOMOCI

Ostatni kapitalové fondy -118 832 0] 17 956 -136 788
............................................................................................................................................................................................................................ o Obchodni Sp0|eénost VvV roce 2022 eVidee bankovni OVér Od Sp0|eén08ti Un|Cred|t Bank ve Vyél 90 m|| Ké

Rezervni fond 3 (0] (0] 3

Statutarni a ostatni fondy (0] 0] (0] 0] 19. OSTATNI PASIVA

Nerozdéleny zisk/Neuhrazena ztrata min. let 110 248 0] 21699 88 549 Vydaje pristich obdobi ve vysi 230 tis. K¢ zahrnuji provozni naklady a naklady souvisejici se zajiStovanim projekcnich cinnosti.

Vysledek hospodareni béZzného Gét.obd. -21 699 21 699 34 289 -34 289 Dohadné Gcty pasivni ve vySi 390 tis. K¢ zahrnuji predevsim predpokladané naklady na sluzby.

Celkem -28 280 21699 73944 -80525

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

.. Bézné obdobi Minulé obdobi
16. DLOUHODOBE ZAVAZKY
. h L. . , . ey . . v o e 3 e e Socialni zabezpeceni 133 65
V dlouhodobych zavazcich jsou evidovany zapljcky od fyzickych véetné aroki od fyzickych i pravnickych osob se splatnosti Nad L 1ok GroCene fiXni UroKoVOU e ettt ettt ettt ettt ettt et et e e et e e et oot et et e e e et e e et et et h e e e e e e e e et e e et e e e et e et e e et e et et e e e et e et e e e et a e e e e e aeeaa
sazbou ve vysi 7,5 % p.a., Gvér od spriznéné osoby splatny v roce 2024, emitované dluhopisy v hodnoté 86,1 mil. K¢ s Grokovou sazbou 6,00 % p. a. splatné v Zdravotni pojisténi o7 PAS
oce 2024. Dale je tam evidovan zavazek viidi spolegnikoi. Daﬁove Zavazky_uéet34l ....................................................................................................................... 0 ....................................................... _25
Darové zavazky - Gcet 342 1141 1006
Darové zavazky - Gcet 343 -894 318
Danové zavazky - acet 345 0] 0]

138



21. OSTATNi ZAVAZKY NEUVEDENE V ROZVAZE

Spoleénost nema zavazky spojené s ochranou Zivotniho prostredi, nema zavazky z neukoncenych soudnich sporl, nema zadné zavazky vyplyvajici
z privatizac¢nich smluv, nesplnéné podminky z poskytnutych dotaci.

22. VYNOSY A JEJICH SKLADBA
Hlavnim predmétem cinnosti spolecnosti je developerska, poradenska a konzultacni ¢innost.

Skladba vynost v uplynulych letech je uvedena v tabulce (v tis. K&):

Bézné obdobi Minulé obdobi
Celkem Tuzemsko Zahranici Celkem Tuzemsko Zahranici
Trzby za prodej zbozi (0] (0] 0] (0] (0] (0]
TribyzprOdejeVIaSthhverbkuO OO 0 OO .............
Tribyzpmdejes'u%b ................................ 12756 ................. 127560 ..................... 13140 ................. 131400 .............
Tribyzpmdejemajetkuo 00 0 00 .............
Ostatmprovozmvynosy .............................. 1469 ................... 14690 ........................ 1 21 ...................... 1 210 .............
Fmanémvynosy ......................................... 19294 ................. 192940 ..................... 17606 ................. 176060 .............
Celkem 33519 33519 0 30867 30867 0

23. 0SOBNI NAKLADY
Obchodni spolecnost ma k 31.12.2022 12 zaméstnancl. Mzdové naklady za rok 2022 ¢inily 3 635 tis. K&.

24. NAKLADY VYNALOZENE NA PRODANE ZBOZi, SPOTREBA MATERIALU A SLUZEB A OSTATNI NAKLADY

Na celkové spotrebé materialu a energie 1 383 tis. K¢ se podili prfiméa spotreba nakupovaného materialu v ¢astce 1 344 tis. K¢ a spotreba energie
v Castce 39 tis. ké

Na spotrebé nakladd na sluzby 24 935 tis. K¢ se podileji naklady na ostatni sluzby, zejména naklady na subdodavky, vedeni Gcetnictvi, reklama.

25. VYZNAMNE POTENCIALNI ZTRATY

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

26. NEPRETRZITOST TRVANI 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 spole¢nosti splatit své zavazky je zavisla na vysledcich a hospodareni svych dcefinych spole¢nosti.

Vyroéni zprava EBM Partner

27. FUNKCE VNITRNIHO KONTROLNIHO SYSTEMU

Obchodni spole¢nost ma dobre fungujici vnitini kontrolni systém, ktery zabezpecuje ve v§ech oblastech ¢innosti ochranu majetku a vedeni Gcetnictvi tak,
aby bylo vérnym a poctivym obrazem skutecnosti a finan¢ni pozice Gcetni jednotky, a aby bylo zabranéno moznym podvodiim a vyznamnym omylim

vvvvvv

provadény kontroly vazeb.

28. AUDIT

Rozhodnutim akcionéare pfi vykonu valné hromady byl uréen auditor, a to spole¢nost Schaffer & Partner Audit s.r.o. Vyse nakladd na audit byla v souladu
se smluvni cenou. Jiné Uhrady nebyly auditorovi poskytnuty.

29. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNI ZAVERKY

K zadnym vyznamnym zmeénam mezi datem Gcetni zavérky a jejim schvalenim nedoslo.

V Praze dne 30.6.2023

Mgr. Jakub Vais
¢len predstavenstva

140



VYROCNI ZPRAVA ZA ROK 2022

1. ZAKLADNI IDENTIFIKACNI UDAJE

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

Hlavni ¢innosti Spolecnosti je priprava, development a realizace realitnich projektll, zejména v segmentu rezidenéniho bydleni a seniorského bydleni
spojeného se sluzbami.

Dcerina spolec¢nost Logport Development s.r.o. tyto aktivity vykonava v segmentu komerénich projekta.

Zakladni kapital obchodni spolec¢nosti ¢ini 2 000 000 K¢ a byl zcela splacen. Korporace je zapsana v Obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem
v Praze, spisova znacka B 17669.

ORGANY SPOLECNOSTI K 31.12.2022:
Predstavenstvo

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

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

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

Dozorci rada
¢len: Jiri Kasek

¢lenstvi v dozordi radé od 7. listopadu 2014

2. INFORMACE O MINULEM VYVOJI UCETNI JEDNOTKY A O JEJiM POSTAVENI

Pfilohou této vyro&ni zpravy je G&etni zavérka za rok 2022. Uéetnim obdobim je kalendaini rok.

V prabéhu 1. étvrtleti Spoleénost uzaviela kupni smlouvy s jednotlivymi kupujicimi na 18 rodinnych dom v projektu Villa Resort Kolovraty (projektova
spoleé¢nost EBM SPV 1, s.r.0.) a domy jim po zaplaceni kupni ceny pfedala k uZivani.

Ve 4. ¢tvrtleti Spole¢nost dokondila akvizici projektové spolec¢nosti Mecikova Residence Development a.s., ktera vlastni pozemky pro realizaci rezidenéniho
projektu Bytovy dim Mecikova v Praze 10.

Ve 4. ¢tvrtleti 2022 prodal Ing. Lubomir Vais 49% podil ve Spolec¢nosti Mgr. Jakubovi Vaisovi.

Spolecnost v roce 2022 pokracovala ve vystavbé rezidencnich projektt

» Erbenova Rezidence, jehoZz dokonceni a kolaudace je planovana na 1. ¢tvrtleti 2023;
» Villa Resort Beroun / Etapa 1, jehoz dokonéeni a kolaudace je planovana na 2. étvrtleti 2023

a zahéjila vystavbu projektu Villa Resort Beroun / Etapa 2, jehoZ dokonéeni a kolaudace je planovana na 1.-2. étvrtleti 2024.

Vyroéni zprava EBM Partner

Spolecnost zaroven pokracovala v priprave svych rezidencnich projektu:

+  X3Kv Praze - Kobylisich;

« Rezidence Kréska zahrada v Praze 4 (projektova spoleénost EBM SPV 2, s.r.0.);
+  Engerth Kladno (projektova spoleénost EBM SPV 3, s.r.0.);

«  Stromovka Kladno (projektova spoleénost BOCH Investment s.r.o0.)

V ramci aktivit spolec¢nosti Logport Development s.r.o. v segmentu komeréniho developmentu byla zahajena vystavba projektu Logport Prague West
(projektova spoleénost Logport Jino&any, s.r.0.), a probihala pfiprava projektu Logport Kladno (projektova spoleénost Spiritia s.r.0.).

3. INFORMACE O VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY V OBDOBI OD 31.12.2022 DOSUD

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

Ve 2.¢tvrtleti 2023 byl dokoncen prodej 20% podilu v EBM SPV 2, s.r.o. - rezidenéni projekt Rezidence Kréska zahrada.
Ve 2.¢tvrtleti 2023 byl dokonéen prodej 50% podilu v Mecikova Residence Development a.s. - rezidencni projekt Mecikova Rezidence.
Ve 2.¢tvrtleti 2023 byl dokonéen prodej 49% podilu v Logport Development s.r.o.

=@ =

Ve 2.¢&tvrtleti 2023 byl dokonéen (i) nakup pozemku pro rezidenéni projekt Valmont Machovo jezero projektovou spoleénosti EBM SPV 4, s.r.0., a (ii)

nasledny prodej 40% podilu v projektové spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o.

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

6. Ve 2.ctvrtleti 2023 probéhla kolaudace rezidencniho projektu Erbenova Rezidence a byl splacen developersky Gvér.

7. Ve 2.ctvrtleti 2023 probéhla kolaudace vSech 22 dom( v 1. etapé rezidencniho projektu Villa Resort Beroun; predani domu klientiim a splaceni
developerského tvéru probéhne ve druhé poloviné roku 2023.

8. Spolecnost EBM Partner zah4jila v pribéhu roku 2023 pripravu nové emise dluhopist, které planuje vydat 30.6.2023; vynosy ¢astecné refinancuji

stavajici emisi EBM Partner 6,75/23.

4. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI UCETNiI JEDNOTKY
V pribéhu roku 2023 bude v dcefiné projektové spolecnosti

* Rezidence Erbenova a.s. dokonéen projekt Erbenova Rezidence a byty budou predané kupujicim;
« Jizni svahy a.s. pokracovat vystavba rezidenéniho projektu 1. a 2. etapy rezidencniho projektu Villa Resort Beroun.

V pribéhu roku 2023 bude Spole¢nost pokracovat v pfipravé a/nebo realizaci svych projektt rezidenéniho bydleni

» Rezidence Kréska zahrada v Praze 4 (projektovéa spoleénost EBM SPV 2, s.r.0.);
*  X3K Praze 8 - Kobylisy;

+  Engerth Kladno (projektova spole¢nost EBM SPV 3, s.r.0.);

+  Stromovka Kladno (projektova spoleénost BOCH Investment s.r.o.).

V pribéhu roku 2023 Spoleénost planuje dokonéit akvizici dalSich pozemku ¢&i projektovych spoleénosti pro rezidenéni projekt v Praze a/nebo okoli - v
zavislosti na dostupnosti zdrojt a vyhledu rezidenéniho trhu s ohledem na makroekonomickou situaci v CR.

V 1.pololeti 2023 planuje Spole¢nost dokongit pripravu nové emise dluhopist a umistit je investordm.

142



Na selektivni bazi Spoleénost dale zvazuje akvizici a naslednou realizaci dal$ich projektt rezidenéniho, druzstevniho a/anebo nijemniho bydleni v Praze.
Zamérem Spolecnosti je zajistit pozemky pro realizaci budoucich projektt formou budoucich kupnich smluv ¢i kupnich opci tak, aby k podpisu kupni smlouvy
a Uhradeé kupni ceny doslo po nabyti pravni moci Gzemniho rozhodnuti, pripadné stavebniho povoleni.

5. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Obchodni spolecnost nevynalozila zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

6. AKTIVITY V OCHRANE V OBLASTI ZIVOTNIHO PROSTREDI

V oblasti zZivotniho prostredi spole¢nost dodrzuje vSechny pravni predpisy vztahujici se k ochrané Zivotniho prostredi.

7. AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU

Spolec¢nost ma se vSemi svymi zaméstnanci uzavieny pracovni smlouvy na dobu neurcitou. Pracovnépravni vztahy se ridi Zakonikem prace.

Spolecnost pravidelné organizuje vzdélavaci akce zvysujici kvalifikaci zaméstnanca.

8. ZPRAVA S VYROKEM AUDITORA K UCETNI ZAVERCE ZA ROK 2022

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

9. ORGANIZACNI SLOZKY V ZAHRANICI

Korporace EBM Partner a.s. nema organizac¢ni slozku v zahranici.

V Praze, dne 30.6.2023

Ing. Lubomir Vais
predseda predstavenstva

Prilohy:

Ugetni zavérka za rok 2022
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2022

Zprava s vyrokem auditora k Gcetni zavérce za rok 2022

ZA UCETNi OBDOBi OD 1.1.2022 DO 31.12.2022

1. OVLADANA OSOBA
EBM Partner a.s.
Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5
IC: 241 84 497, DIC: CZ24184497
2. OVLADAJICi OSOBY
CLENOVE STATUTARNICH A DOZORCICH ORGANU K ROZVAHOVEMU DNI:

Vyroéni zprava EBM Partner

ZPRAVA O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

VYPRACOVANA V SOULADU S UST. § 82 ZAKONA 90/2012SB. O OBCHODNICH SPOLECNOSTECH A DRUZSTVECH

Funkce PFijmeni Jméno Datum narozeni
Predseda predstavenstva Vais Lubomir, Ing. 1.3.1964
é|enpfedstavenstva ................................................................................................................ V a,S ..................... JaKUb Mgr 3171987 .
C|enpredstavenstvagu|c .......................... J an|ng24101981
(;|endozoré,rady ................................................................................................................. Kaéek ................................. Jm2381973

Korporaci zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné.

3. DALSi PROPOJENE OSOBY
DCERINE SPOLECNOSTI:

EBM SPV 1, s.r.o., IC: 06303498, 100% obchodni podil
Rezidence Erbenova, a.s, IC: 07198701, 100% obchodni podil
EBM SPV 2, s.r.o., IC: 08793719, 100% obchodni podil

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

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

EBM SPV 5, s.r.o., IC: 17892309, 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.o., IC: 06827225, 100% obchodni podil
Mecikova Residence Development a.s., IC: 10866035, 100% obchodni podil
EBM Finance s.r.0., IC: 17411891, 100 % obchodni podil

JINAK PROPOJENE SPOLECNOSTI:

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

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

EBM Construct, s.ro., IC: 63477165

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

Bytové druzstvo Vrchlabi-Labska, IC: 06589430
Logport Uhfinéves, s.r.o., IC: 09652302
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4. ULOHA SPOLECNOSTI VE SKUPINE:

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

5. ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

V pribéhu rozhodného obdobi byla Korporace primo ovladana Ovladajici osobou. K ovladani Korporace dochazi zejména pfi rozhodovani jediného spolec¢nika
v plsobnosti valné hromady.

6. PREHLED JEDNANi UCINENYCH NA POPUD NEBO V ZAJMU OVLADAJICi OSOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB

Béhem rozhodného obdobi neucinila Korporace na popud Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob Zadna jednani, ktera se tykala majetku presahujiciho
10 % vlastniho kapitalu Korporace zjisténé podle posledni Gcetni zavérky.

7. PRAVNI VZTAHY MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Druh pravniho vztahu Ano / ne
Smlouvy o ndkupu zboZzi, materialu, sluzeb, jiné Ano
3m|ouvy o p rOdeJIZbo 2| Vyro bku S|u 2eb J, ne ........................................................................................................................................................ Ne .
Sm|ouvy o d Ist r|buc| d Odavek ............................................................................................................................................................................... Ne .
Sm|ouvy o te Chm Cke pomOC, ................................................................................................................................................................................ Ne .
3m|ouvy o Zapujéc e .......................................................................................................................................................................................... Ano .
Sm|ouvy o p OSKYtOV am . rek|a mmCh S |uieb .............................................................................................................................................................. Ne .
Sm|ouvy o n ajmu é| pronaJ mu ............................................................................................................................................................................. Ano .
3m|ouvy o Zastavé .............................................................................................................................................................................................. Ne .
Sm|ouvy o p ouzlvam mformaé nICh S|t| ................................................................................................................................................................... Ne .
. Sm|ouvy o p OSkYtOV am . manaie rSkYCh S|u ieb ......................................................................................................................................................... Ne .
|_| Ceném Sm| ouvy ................................................................................................................................................................................................ Ne .
Sm|ouvy o p OSKYtOV am . know how ........................................................................................................................................................................ Ne .
J , ne p ravn,uko ny opatfe m ................................................................................................................................................................................. Ano .

PREHLED SMLUV A JINYCH PRAVNICH UKONU:

SMLOUVA O ZAPUJECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci Rezidence Erbenova a.s. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 4.11.2018, se splatnosti 31.12.2023
+ Predmétem smlouvy je pUjcka ve vysi 28 000 tis. K¢,

» Pujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 1.10.2020, se splatnosti 31.12.2023
+ Predmétem smlouvy je pujcka ve vysi 26 500 tis. K¢,

+ Pujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 15.11.2021, se splatnosti 31.12.2023
+ Predmétem smlouvy je pujcka ve vysi 1 000 tis. K¢,

+ Pujcka je Grocena

Uroky k 31.12.2022: 4 584 tis. K&.

DOHODA O UZNANI DLUHU mezi EBM Partner a.s. (zapuj&itelem) a spole&nosti EBM Construct, s.r.o. (vydluZitelem).

1/ Dohoda byla uzaviena dne 23.12.2020, se splatnosti 31.12.2025
+ Predmétem smlouvy jsou zapUjcky ve vysi 35 700 tis. KE
« Zapujcka je Grocena

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

1/ Smlouva byla uzaviena dne 10.1.2022, se splatnosti 31.12.2026
+ Predmétem smlouvy jsou zapUjcky az do vyse 45 000 tis. K¢,
« Zapujcka je Grocena

Nevyplacené Groky k 31.12.2022: 8 250 tis. K¢.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapijitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.0. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 13.11.2017, se splatnosti 31.12.2022
+ Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5 000 tis. K¢

+ Zapujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 3.5.2018, se splatnosti 31.12.2022

+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 5 000 tis. K¢,

» Zapljcka je Grocena

3/ Smlouva byla uzaviena dne 11.3.2020, se splatnosti 31.12.2024
+ Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5 000 tis. K¢,

e Zapujcka je Grocena

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (v&fitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.o. (dluznikem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 27.9.2022, se splatnosti 31.12.2026
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 5 000 tis. K¢,

» Zapljcka je Grocena

Uroky k 31.12.2022: 6 665 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapiijéitelem) a korporaci EBM SPV 1, s.r.0. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 25.7.2018, se splatnosti 31.12.2022
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 30 000 tis. K¢.

» Zapljcka je Grocena.

«  Zapujcka je splacena.

Uroky k 31.12.2022: 1 tis. K&.

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

1/ Smlouva byla uzaviena dne 11.6.2020, se splatnosti 31.12.2025
+ Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 20 000 tis. K¢
«  Zapujcka je Grocena

Uroky k 31.12.2022: 2 362 tis. K&.

Vyroéni zprava EBM Partner
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SMLOUVA O ZAPUJECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci EBM SPV 2, s.r.0. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 23.1.2020, se splatnosti 31.12.2024
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 70 000 tis. K¢
e Zapujcka je trocena

Uroky k 31.12.2022: 11 696 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapiijitelem) a korporaci EBM SPV 3, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 12.2.2020, se splatnosti 31.12.2026
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 80 000 tis. K¢
» Zapljcka je Grocena

Uroky k 31.12.2022: 3 003 tis. K&.

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

1/ Smlouva byla uzaviena dne 12.3.2019, se splatnosti 28.2.2025
+ Predmétem smlouvy je poskytnuti Gvéru ve vysi 27 924 tis. K¢
«  Uvérje arogen

Uroky k 31.12.2022: 5 967 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci Jizni svahy, a.s. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 27.1.2021, se splatnosti 31.12.2025
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 60 000 tis. K¢.
» Zapljcka je Grocena

Uroky k 31.12.2022: 2 997 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Partner a.s. (zapuj&itelem) a korporaci BOCH Investment s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 7.6.2021, se splatnosti 31.12.2029
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 50 384 tis. K¢,

« Zapujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 30.9.2021, se splatnosti 31.12.2029
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 100 000 tis. K¢

» Zapujcka je arocena

Uroky k 31.12.2022: 5 903 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitel) a korporaci EBM SPV 4, s.r.o. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 15.12.2022, se splatnosti 31.12.2027
» Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 20 000 tis. K¢.
* Zapujcka je arocena.

Uroky k 31.12.2022: 26 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (v&fitel) a korporaci Me&ikova Residence Development a.s. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 23.11.2022, se splatnosti 31.12.2027
+ Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 50 000 tis. K¢.
» Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2022: 203 tis. K&.
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SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitel) a korporaci EBM Services, s.r.o. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 2.11.2022, se splatnosti 31.12.2027
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 5 000 tis. K¢.
»  Zapujcka je arocena.

Uroky k 31.12.2022: 3 tis. K&.

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

1/ Smlouva byla uzaviena dne 2.11.2022, se splatnosti 31.12.2027
+ Predmeétem smlouvy je zapujcka ve vysi 1 000 tis. K&.
e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2022: 100 K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM SPV 1, s.r.o. (vé&fitel) a korporaci EBM Partner a.s. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 20.1.2022, se splatnosti 31.12.2025
+ Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 10 000 tis. K¢.
e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2022: 80 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Office, s.r.o. (zapij¢itelem) a korporaci EBM Partner a.s. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 1.12.2022, se splatnosti 31.12.2023
+ Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 20 000 tis. K¢.
» Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2022: 119 K&.

DALSI PLNENI

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Services, s.r.o. ve vysi 1 487 tis. K¢ a korporaci EBM Expert, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi 180
tis. K¢&.

Zavazek k 31.12.2022: 0 K¢.

Pohledavka k 31.12.2022: 0 K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Rent, s.r.o. ve vysi 57 tis. K¢ a korporaci EBM Rent, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi 45 tis. K¢.
Zavazek k 31.12.2022: 14 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 0 K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Construct, s.r.o. ve vysi 114 tis. K¢ a korporaci EBM Construct, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi
414 tis. K¢.

Zavazek k 31.12.2022: 48 K&.

Pohledavka k 31.12.2022: 545 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Office, s.r.o. ve vysi 2 395. K¢ a korporaci EBM Office, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi 0 K¢.
Zavazek k 31.12.2022: 277 tis. K¢
Pohledavka k 31.12.2022: 8 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Rezidence Erbenova, a.s. ve vysi 1 606 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 175 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 1, s.r.o. ve vysi 306 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 0 K¢.
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Vyroéni zprava EBM Partner

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 2, s.r.o. ve vysi 1 212 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 121 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 3, s.r.o. ve vysi 1 227 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 121 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Logport Development, s.r.o. ve vysi 1 145 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 0 K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Jizni svahy, a.s. ve vysi 5 634 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 3 335 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci BOCH Investment, s.r.o. ve vysi 1 297 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2022: 242 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 VZTAHU A RIZIK V RAMCI SKUPINY

Korporaci vyplyvaji z G¢asti ve skupiné EBM Group zejména vyhody. Skupina EBM Group se zaméruje zejména na planovani, pfipravu a realizaci realitnich
projektd.

V soucasnosti nevyplyva Korporaci z Gc¢asti ve skupiné EBM Group zadna zifejma nevyhoda.

10. HODNOCENI RIZIK PLYNOUCICH ZE VZTAHU V RAMCI SKUPINY

Ze vztah( v rdmci skupiny EBM Group neplynou pro Korporaci Zadna rizika.

11. ZAVER ZPRAVY O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Z vyse uvedenych vzajemnych plnéni nevznikla ovladané osobé Gjma, transakce s propojenymi osobami byly uskutec¢nény za béznych obchodnich podminek.

EBM Partner a.s. neucinila v G¢etnim obdobi r. 2022 7Zadna opatreni na podnét nebo v zajmu ovladajici osob nebo propojenych osob. Podobné nebyla u¢inéna
zadna opatreni, na podnét nebo v zajmu téchto podnikd.

Clenové predstavenstva jako statutarniho organu korporace EBM Partner a.s. prohlasuji, ze Gdaje obsazené v této zprave jsou spravné a aplné a Ze pfi
vypracovani zpravy dle § 82 a nasl. zakona o obchodnich korporacich bylo postupovano plné v rozsahu vsech informaci a Gdaju, které ma statutarni
organ k dispozici i které pri jednani s péc¢i radného hospodare zjistil.

Praha, dne 31.brezna 2023

Mgr. Jakub Vais
¢len predstavenstva
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