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Skupina Masak & Partner Group (dale jen MPG)
vroce 2021 pokracdovala ve svych nastavenych
aktivitach. Probiha piiprava projekta Zahrada
snl - Bohnice a Nad Sareckym udolim - Lysolaje,
které ziskaly v roce 2020 pravomocné stavebni
povoleni. Tim bylo zajisténo nejvétsi riziko
a pokratujeme v piipravé prodeje a vystavby,
jedname s konkrétnimi klienty a uvazujeme
i 0 zrychlené verzi prodeje projektl. Zajistili jsme

financovani soukromym investorem.

Spolecné s finanénim partnerem jsme investovali
do projektu ,Lofty Kolbenova“ v dynamicky se
rozvijejici oblasti v Praze 9. V prubéhu tfi let zde
vznikne kvalitni rezidenéni projekt 200 bytl na
plose 14 700 metr( Etvereénich.

Velmi obezfetnd a opatrné sledujeme velké
mnozstvi projektl na trhu a vybirdme z nich dalsi

akvizicni a obchodni prilezitosti.

Hodlame se angazZovat vyhradné na projektech, na
kterych je nizké nebo zcela osetrené riziko ziskani
potfebnych povoleni (pravomocne povoleni/
existujici budovy k rekonstrukci atd.).

Upis IV. Emise dluhopisti Usp&8né pokraduje a
ziskane prostredky sméfujeme do nasich

akviziénich a rozvojovych aktivit.

Vroce 2021 se podafilo konsolidovat provozni
naklady spolecnosti. DoSlo kreorganizaci a
prevedeni provoznich aklivit do sesterske skupiny
MPA. Tim se MPG stalo Cisté developerskou

spoleénosti.

V roce 2021 doslo ze strany akcionare k posileni
Viastniho kapitalu spole¢nosti.

2021 Vyrocni zprava MPG



Vroce 2021 jeSté doznivala epidemie
COVID-19. V okamziku, kdy jsme se
domnivali, Ze se svét bude moci nadechnout
pfisel necekany a brutalni utok Ruska na
Ukrajinu. Tato skutecnost vede k ekonomické
situaci, ve které vsichni Zijeme. Jsme si
védomi sloZité situace a pesimistickych
otekavani vbrzké budoucnosti Jsme
presvedceni, ze kazda krize ma svij konec a
je vystfidana obdobim prosperity. S touto
mys$lenkou pracujeme na nasich projektech
tak, abychom wvyvazili mozZna rizika a
soustfedili se na kvalitu, ktera jak vérime

bude mit na realitnim trhu vzdy své misto.



Skupina MPG je ke konci roku 2021 tvofena
9 spolenostmi. D¢ vymezeni konsoli-
dovaného celku skupiny MPG zahrnujeme
i spolecnosti Halie Property, s.r.o., se sidlem
Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 00,
ICO 0921416 (dale jen ,Halie Property®),
a Merea Property, s.r.o.,se sidlem Praha 4,
Hvézdova 1716/2b, PSC 140 00, ICO
09421769 (dale jen ,Merea Property”), které
jsou formalné vlastnény ze strany Raiffeisen
- Leasing, s.r.o., se sidlem Praha 4,
Hvézdova 1716/2b, PSC 140 00, ICO 614
67 863 (dale jen ,Raiffeisen Leasing”). Jak je
uvedeno v kapitole Projekty v pfipravé nize,
realizujeme projekty Zahrada snu a Nad
Sareckym tdolim. Tyto projekty byly ptivodng
realizovany  prostfednictvim  Projektové
spolecnosti ZWU Czech, s.r.0. (Zahrada sn(),
resp. prostrednictvim Projektové spoleénosti
ZWU Praha s.r.o. (Nad Sareckym udolim).
Vsrpnu 2020 Prime Company uzaviela pro
tyto dva projekty projektové financovani se
spolecnosti Raiffeisen — Leasing, a to formou
nemovitostniho  leasingu  (viz. Soupis
aktualnich diuht ve Skuping) s tim, Ze:

(i) projekt Zahrada sni bude nadale
realizovan Projektovou spolecnosti Halie
Property a projekt Nad Sareckym ddolim
bude nadale

spole¢nosti Merea Property,

realizovan  Projektovou

(i) vteto souvislosti byla na pfisluéné nové
Projektové spolecnosti ze strany ZWU Czech,
s.r.o., resp. ZWU Praha s.r.o., pfevedena
veskera projektova  aktiva, véetné
projektovych pozemku, spravnich povoleni,

projektu a dalsich,

(i) na zakladé rfadného splaceni projektového
financovani poskytnutého Raiffeisen — Leasing
mame prostifednictvim Prime Company s.r.o.
kdykoliv pravni narok na prevod 100% podili
v Halie Property a Merea Property za symbolickou
cenu, tedy za cenu zakladniho kapitalu (50 tis.
KE),

(iv) dle avérové dokumentace jsme (resp. Prime

Company s.r.0.) chapana jako vyluény
ekonomicky viastnik/beneficient a za timto uelem
jsme opravnéni ovliviiovat jednani Halie Property,
resp. Merea Property. Vsouladu svyse
uvedenym, vsouladu se zakonem o ucetnictvi
a ucetnimi postupy zahrnuje jméni Halie Propety,
resp. Merea Property, do konsolidacniho celku

Skupiny.

Zatatkem roku 2021 probéhla fuze spolecnosti
ZWU Czech, s.r.o. a ZWU Praha s.r.o. do Prime
Company s.r.o. a také prodej spolecnosti
Primatorska Property Alfa s.r.o. majoritnimu
akcionafi skupiny Jakubovi Masakovi. Cilem
téchto transakci je zjednoduSeni struktury

a snizeni provoznich nakladtl.

Matefska spole¢nost Masak & Partner Group,
a.s., poskytuje celé skupiné centralni sluzby typu
Ucetnictvi, marketing, IT apravni sluzby.
Jednotlivé spolecnosti jsou usporadany do
holdingové struktury, jejiz bilanéni suma dosahuije
334 mil. K&, pfi pouziti &eskych G&etnich
standardd. Na rGznych Urovnich jsou pfipravené
spoleénosti na akvizici projektdl (jak share deal,
tak asset), vstup ruznych typ( investort a vlastni

projektové SPV.




Struktura skupiny Masak & Partner Group:

spoleénost zastfesujici developerskou Ginnost:

materska spoleénost: Prime Company s.r.o.
Masak & Partner Group, a.s. MP Kolbenka HoldCo s.r.o.

spole€nosti pfipravené pro financovani

projektt: SPV pro jednotlivé projekty:
MPG Alternativni fond Beta s.r.o. Prime Build a.s.
Primatorska Property Gamma s.r.o. Primatorska Property Alfa s.r.o. (do 4.1.2021)

Halie Property, s.r.o.

Merea Property, s.r.o.

MP Kolbenka s.r.o0.

MPG Alternativni fond Alfa s.r.0. (do 19.8.2021)

2021 Vyrocni zprava MPG




| nadale skupina MPG usiluje o nékolik velmi
zajimavych projektli v CR. K nejzajimavéj§im jiste
patii projekt Kolbenova v Praze Vysoéanech,
jehoz akvizice byla dokonéena. V prabéhu roku
2022 olekavame ziskani stavebniho povoleni a
zahajeni vystavby.

Skupina MPG registruje velky zajem soukromych
investort, ktefi maji zajem financovat nase
projekty. Pro nas je to dikazem, Ze projekty, na

kterych pracujeme jsou ojedinélé a velice kvalitni.

Masak & Partner Group nevyviji zadné aktivity
voblasti vyzkumu a vyvoje, nicméné Ulzce
spolupracuje s atelierem Masak & Partner, s.r.o.
ktery pracuje acilené se udrZuje na $picce
technického rozvoje v projekci nemovitostnich
projektll, zejména v systému BIM a fizeni projektu.

Servis poskytovany v této oblasti je zaméren nejen
na maximalni vyuziti tohoto vysoce efektivniho
nastroje, ale na realizaci vyplyvajicich zasadnich
Uspor pro klienty béhem celého Zivotniho cyklu
nemovitosti az po jejich budouci
demolici, zavadéni tohoto systému do obecného
povédomi odborné a laické verejnosti a jeho

a vyuziti.

Skupina MPG fidi a projektuje v8echny své
projekty s maximalnim ohledem na ochranu
zivotniho prostfedi a minimalizaci dopadi na néj,
at' uz provozem budov s minimaini energetickou
zatézi, minimalizaci uhlikové stopy, ¢i dlouhodobé
zlepseni SirSiho prostoru v urbanistickém pojeti
dane lokality.

Skupina nema pobocku, nebo jinou c¢ast
obchodniho zavodu v zahrani¢i, a neni
financovana v jiné méné nez korunach &eskych.

Neni tak vystavena pfimému kurzovému riziku.

2021 '|_i"-.l.l| ocnl 2Znrava MPG




PROJEKTY DOKONCENE




Realizovany projekt Bytového domu Primatorska, Prodej byt dokonéen v roce 2019,

V roce 2018 zisk ocenéni Nejlepsi realitni projekt v CR r. 2018
— absolutni vitéz,
— 48 bytovych jednotek
— Vynosy 260 mio CZK

— Doba realizace 3 roky

— Financovani CSOB 140 mil. K& standardni developersky Gvér

2021 Vyrocni zprava MPG
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PROJEKTY V PRIPRAVE
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— Vystavba a prodej luxusnich rodinnych domu + interiéry + zahrady,

— Lokalita Praha Bohnice

— Vydané pravomocné stavebni povoleni

2021 Vyrocni zprava M

11




mi.'.m.
i umumam il




S R

| |

— Vystavba a prodej 1 nebo 3 luxusnich rodinnych domu + interiéry + zahrady,
— Lokalita Praha Lysolaje

— Vydané pravomocné stavebni povoleni
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PLANOVANE PROJEKTY
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PARTNERI MPG
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MPG od 2018
Pravo a new bizz
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MPG od 2017 MPG od 2020 I
Akvizice Finance a ekonomika
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Masak & Partner Group, a.s.
Konsolidovana Géetni zavérka
k 31. prosinci 2021
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Konsolidovana ucetni zivérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021

(v tisicich K¢)

Oznac AKTIVA fad. Bézné GEetni chdobi 2020
Brutto Korekcoe Netto Natto
a b c 1 2 3 3
AKTIVA CELKEM oot 666 792 - 25 983} BE0 829 329 790
A Pohledévky za upsany zdkladn| kapital 0oz
B, Diouhodoby majetek 003 321776 -23254 298 522 53 967
Bl Diouhodoby nehmotny majetak 004 4000 4000 a1
B.l1. Nehmotna visledky vwzhumu a vwvoje a5
B2 Ocenitelnd préva 006 <4000 4000
B.l21 Softw are oor
B.l22 Ostatni ocenitelnd préava 008 4 000 4000
B3 Goodw il 00s
B.l4. Ostatni diouhodoby nehmetny majetek 010 81
BI5 Poskylnulé zdlohy na diouhodoby nehmoing majetek a a11
nedokondeny diouhadeby nehmotny majatek
B.151. Poskytnule zdalohy na diouhodoby nehmotng majetek 012
Bl152 Nedckonieny diouhodaby nahmotny majetek 013
B.I Diouhodoby hmotny majetek 014 278 000 - 538 278 462 33792
BT, Pozemity a stavby 015 278 395 278 396[ 32306
BI11 Pozemky 018 111 149 111 149 32 39|
B.1.2 Stavby 017 167 247 167 247
Bz Hmatné movité véci a jejich soubory 018 &35 - 538 1396
B3 Ocefiovacl rozdl k naky tému majatiu 019
B4 Osialni disuhodoby hmotny majetek 020
B4, Péstitelskd celky trvalych porosti 621
Bl42 Dospéla 2virata a jejich skupiny 02z
B.I4.3, Jiny dlouheodoby hmolny majetek o023
BIS mﬁy:;;n;zmrzwn:;:;:odoby hmotny majetek a nadokonéeny 024 P SGI
BISA. Faskytnuté z3lohy na diouhodoby hmetny majetek 025 5 =
B.IL52, Nedokonéeny dicuhodoby hmotny majetek 026
B Dlouhodoby finanénl majetek 027 3500 3500 3 500
B, Padily - oviadana nebo ovladajcicsoba 028
B2 Zapljchy a uvéry - oviddana nebo oviadajicl csoba 029
B.IL3. Fodiy - podstatay viv 030
B4 ZApUitky a duéry - podstaing wiv 031
B.ILS Ostatni diouhocobé cenné papiry a podiy 03z
B.ILG. Zapiithy a dvéry - ostatni 033
B.L7. Ostatni diounodaby finanéni majetek 034 3 500, 3500 3500
BIL7.1. Jiny diouhodeby fnanéni majetek 035
BIl7.2 Poskytnulé zélahy na disuhodeby finanéni majetek 036 3500 3500 3500
B.M Kladny/zéperny kensolidadni rozdi o3r 35276 - 22716 12 560 16 594
C. ObéZna aktiva 038 320188 -2709 328 447 249 BllZI
Ccl Zasoby 033 231081 231 081 193 603}
C.11. Material 040
Cl2 MNedokonéena viroba a polotovary 041 231 081 231081 193 603
[ Vyrobky a zbozi 042
Cl3id. Virobly 43
Claz. Zbozi 0dd
C.l4, Wadd a ostatni zviata a jejich skupiny 45
C.LS. Poshyinuté zalchy na zdschy 046
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Konsolidovana tcetnf zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021
(v tisicich K¢&)

Oznaté. AKTIVA fan. Bazné Gcetnl obdobi 2020
Brutto Korekce Natto Netto
b c 1 2 3 3|
ci Pohledavky 047 73370, -2705 70 861 36 160
Ch1. Diouhodobé pohledavky 048 43 838 43 838 13 483
[t BEG Pohledavky z chehodnich vztahi 043
ci1.2 Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 050
CH1.3 Pohledévky - podstatrny viv 051
ClL1.4. OdioZena danova pohledayvka 052
Ci1.5 Pohledévky - ostatn{ 053 43838 43 B38| 13 483]
CIL1.51 |Pohledavky za spoletnky 054
CIl1.52 |Dlouhodobé poskylnuté zélohy 055 179
CIL1.63. |Dohadné Gbly aktivni 056
G154 [Jng pehledavky 057 43 535 43 B3| 13 304
chz Krétkodobe pohledavky 058 29532 -2709) 26823 22677
Cl21 Pehledévky z cbehednich vztahl 059 3137 3137 5736
clzz2 Fehledavky - ovladans nebo ovladajiciosoba 080
Cl23 Pohizdévky - podstatry viv 081
Cl24 Pohledaviky - ostatni 052 26 395 -2709 23685 16 941
Cll24.1. |Pohleddvky za spoleéniky 083 20 386 20385
Cl242 |Sockinizabezpeéeni a zdravotni pojistén 084
Cll243 |[Stat- dafové pohladavky 085
Cll2 44 |Krathodobe poskylnuie z4lohy 086 1 469 1469 1491
Cll245. |Dohadnd Uty aktvni 087 430
CHLZ48 [Jiné pohledavky 0G8 4 540 -2 709 1831 153020
c. |Kratkodoby finangni majstek DBg
Gl Podily - ovladana nebo oviddajici osoba 070
clz2 Cstatri kratkodoby finanéni majatek 071
cN Penézni prosthediy 072 24705 24 705 20073
GMA1 Penézni prostfedky v pokladng 073 3z 22 38
G2 PenéZni prostfedky na Uitech or4 24 673 24673 20035
D Casové rozlideni aktiv Q75 35 850 35 860 25 981
b1 Néklady pfistich obdobi 076 35 B850 35 880 25972
D2. Kormplexni naklady pfistich cbdobi oy
D3. Primy pritich abdobi ore 9
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Konsolidovana uicetni zavérka Masdk & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021 i
(v tisicich K¢) l

Oznac. PASIVA Fad. Bézné Gtetni 2020
obdobi
a b c 5 5
PASIVA CELKEM 079 660 829 329 790
A. Vlastni kapital 080 5 528 8018
Al Zakladni kapital 081 2000 2000
Al Zakladni kapital oB2 2000 2000
Al2. Vlastni podiy (-} 083
AlL3. Zmeény zakladniho kapitalu 084
Al Azio a kapitalové fondy 085 91140 41140
Allt, Azio 086
All2 Kapitalové fondy 087 91 140 41 140
All21. Ostatni kapitélové fondy 088 91 140 41 140
A.l2.2 Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkl (+-) 089 r
All2.3. Ocer"lova::.i rozdily z pfecanani pfi pfeménach obchednich 090
korporaci (+-)
Alz4 Rozdily z premén obchodnich korporaci (+/-) 091 4
AlZ.5. Rozdily z ecenéni pfi pfeménach cbchodnich korporaci (+/-) 0e2
AL Fondy ze zisku 093
AL Ostatnirezervnifondy 094
All2. Statutarnia ostatni fondy ol=l}
AN Vysladek hospodareni minulych let (+1-) 0g8 - 35124 - 16 660
AN Nerozdgleny zisk minuljch iet 097 [
A2 Neuhrazena ztrata minulych let (-) 088 -35124 - 16 660
A3, Jiny vysledek hospodafeni minuiych let (+/-) 0499
AV. Vysledek hospodaieni béZného agetniho abdobi {+/-) 100 - 52488 - 18 484
AVL Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-} 101
B +C, Cizi zdroje 102 523 515) 320 518
B. Rezervy 103
B.1. Rezerva na duchody & pedobné zavazky 104
B.2. Rezerva na dafi z piimd 108
B.3. Rezervy podie zvlastnich pravnich piedpisl 108
B.4. Ostatnirezervy 107
G. Zavazky 108 623 515| 320 518
C.lL Diouhodobé zévazky 109 474 626 229 338
Cl1. Vydané diuhopisy 110 242 200 127 060
Cl1.1. Vyménitelné diuhopisy 111
C.l1.2. Ostatnidiuhopisy 112 242 200 127 060
Clz. Zavazky k uvérovyminstitucim 113 102 252
C.l3. Diouhodobé prijaté zalohy 114
Cl4. Zavazky z obchodnich vztahl 115
Cl5. Diouhodobé sménky k ihrada 116 r
Cle. Zavazky - ovladand nebo oviadajici osoba 17
Cl7. Zavazky - podstatny vliv 118
C.ls. QdioZeny danovy 2dvazek 1189 3023 26
C.le. Zavazky - ostatni 120 229 403
cla1. Zavazky ke spoleénikim 121
cl9.2. Dohadné Gcty pasivni 122 v
Cl18.3, Jing zavazky 123 229 403
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Konsolidovana ucetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021

(v tisicich K¢)

Oznat. PASIVA fad. B&Zné Lketn] 2020
obdobi
a b c 5 5
Gl Kratkodobe zavazky 124 148 889 91 180
ch1. Vydane dluhopisy 125 74372
Cll11. Vymenilelné diuhopisy 126
Cl.1.2. Ostatnidiuhopisy 127 [ 74 372
ciz. Zavazky Kk GvErovym institucim 128 108 320
C.L3. Kratkodaobe pfijaté zalohy 129 B
C.li4 Zavazky z obchodnich vztahd 130 11424 5114
C.IL5. Kratkodobe sménky k dhradé 131
C.l6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 132
CI7. Zavazky - podstatny viiv 133
C.I.8. Zavazky ostatni 134 29 145 11 686
C.l.8.1. Zéavazky ke spolecnikim 135
TE) Kratkodobé finanéni vypomoci 136 [
Cl8.3, Zavazky k zaméstnancim 137 L 66
C.I.8.4. Zavazky ze socialnho zabezpetenia zdravotniho pojisténi 138 40
Clas. Stat - danhoveé zavazky a dotace 139 2034 B 564
C.l.8.86. Dohadné Uéty pasivni 140 319 1799
Cls.7. Jing zavazky 141 26 792 1217
D. Casové rozliseni pasiv 142 14 296 1256
D1 Vydaje piigtich obdobi 143 14 284 995
D2 Vynosy piitich obdobi 144 12 261
E Mensinovy viastni kapital 145 17 480
E1. Mensinovy zakiadni kapital 148 5
E2 Mensinové kapitalové fondy 147 17 500
E3 Mensinové fondy ze zisku véetné nerczdéleného zisku a 148
neuhrazend ztraty minulych let
E4. Mensinovy vysledek hospodafeni bézneho uéetnho obdobi 149 - 15
24




Konsolidovana tiéetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021

(v tisicich K&)
L FTRAT ZA
Oznat. VYKAZ ZISKUA ZTRAT cislo Bézné ucetni 2020
obdobi
a b c 1 1
I, Trzby z prodeje vyrobkl a sluZeb 001 15837 3920
IL. Triby za prodej zbozi o2 12 400
A Vykonova spotfeba 003 50 709 81845
A Nallady vynalozené na prodané zbozi 004 g 178
A2 Spotfeba materiglu a energie 005 588 2764
A3, Sluzby o008 s0121 69 908
B. Zmeéna stavu zasob vlastni cinnosti (+/-) 007 -22130 - 58 217
C Alktivace (-) oo8
D Osobninaklady 009 368 1024
D.1. Medové naklady 10 275 765
B :I:LT::: na socialni zabezpedeni zdravotnipoji§téni a ostatni o1 o3 259
D.2.1. Naklady na sociaini zabezpeéenia zdravotni pojidténi 012 93 259
D.2.2. Ostatni naklady 013
E Upravy hodnot v provozni oblasti 014 502 3674
E1. Upravy hednot diouhodobgho nehmotného a hmotného majetku 015 502 965
E1.1 ::S;T,—:y hednot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - 016 502 985
E12. Upravy hodnot dlouhodobéhe nehmotného a hmotného majetku - 017
doasné
E2 Upravy hodnot zasob 018
EZ3. Upravy hodnot pohledvek 019 2709
. Ostatni provozni vynosy Q20 1 800 7 885
1. Trzby z prodaného diouhodobého majetku 021 stjt 371
nz. TrZby z prodaného materialu 022 278 B
I.3. Jiné provozni vynosy 023 575 7 508
F Ostatni provozni naklady 024 5183 1230
F.1. Ziistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 988 560
F.2. Zistatkova cena prodanéha materidlu 026
F.3 Dané a poplatky 027 I 108
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni ndklady pristich obdobi 028
F.5. Jiné provozni naklady 028 4038 582
i Provezni vys ledek hospodafeni (+-) 030 - 31308 -5 351
. Vynosy z dlouhedobého finanénho majetku - podily 031 1 19]
.1, Vynosy z podid - oviadana nebo ovladajici osoba 032 1 19
.2, Ostatnivynosy z podid 033
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 034 10
V. Vynosy z ostatniho diouhodobého finanénho majetku 035
Vi Vynosy z osja_tn ho diouhcdobého finanénihe majetku - ovladana 036 4
nebo ovladajici osoba
V.2 Ostatni vynosy z ostatnihe diouhedobého finanéniho majetku 037
H. Naliady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénlm majetkem 038
VI, Vynosové broky a podobné vynosy 039 3140 4 668
VI Vynosové Uroky a podobné vynosy - oviddana nebo avladajici 040 2078 2 755'
oscha
V2. Ostaini vynosove droky a podobné vynosy 041 62 1304|

Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

042
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Gznas. VYKAZZISKU A ZTRAT Eislo Bazné ucetni 2020
obdobi
a b [+ 1 1
% Nakladowé droky a podobné naklady 043 17 106 13135
J.1 Makiadové Uroky a podobné naklady - ouadana nebo ovadajici oscba 044 10 187
J.2 Ostatni nakladowé uroky a pedobné naklady 045 17 096 12 948
VIL Ostatni finan&ni wnosy 046 72
K. Ostatni finanéni néklady 047 192 112
¥ Finanéni vysledek hospodafeni 048 - 14 167 -8 487
trs Vysledek hospodarFeni pfed zdanénim (+/-) 049 - 45 472 - 13 838
L. Dai z pfijmi 050 2 997 531
{0 Daf z pfijmi splatna 051 591
L2 Dafi z pfijmi odloZena (+/-) 082 2997
i Vysledek hospodareni po zdanéni (+/+) r 0583 - 48 469 - 14 429
W Qdpis konsolidagniho rozdilu 054 -4 034 -4035
il Vysladek hospodaieni za (itetni obdobi (+/-) 055 - 52 503 - 18 484
SR ﬁz:z?lnig;v::m?;dek hospodareni za ucetni obdobi bez 056 - 52 488
z toho Mensinow wsledek hospodareni bézného (Eetniho obdobi 057 - 15|
i ﬁi!)" obrat za léatni obdobi = 1. + 11 + lIL + IV. + V. + VL. + VII, 058 6 4?8' 28 965
i a | f | 1§ |
Bé&iné Minulé
icetni ucetni
rizix e . ‘ . = obdo** obdo**
P. Stav penéZnich prostiedki apenédmich ekvivalentl na zadatku iEetmiho abdobi 20 073 48236
Penéini toky z hiavni vjdéledné Einnosti
2Z: Uetni zisk n2bo ztréta z provezni cinnost pied zdanénim -31305 -5351
A1, Upravy o nependini operace 540 3863
A1, Odpisy stdljch aktiv 503 965
A2 Zména stavu 2709
#4121 goodwillu a ocefiovaciho rozdlu k nabyiému mejetku
A 12.2 rezen a opravnych poleiek v provozni oblasli 2709
A3 Zisk{-) Zrdtal+) 2 prodeje daljch akdiv 37 188
A1.4. Fiipadné Gpravy 0 ostatni nepenéini operace
A~ Cistj pendzni tok z provozni &innosti pied 2¢anénim, zménami pracovniho 30 765 1488
kapitalu, finanénimi a mimofadny mi polozkami
A2 Zména potieby pracovniho kapialu -41310 -71045
A 21 Zména stavu pohledavek z proveani éinnosti, aktiviich dohadnyeh G 3 &Gsového rezhdent -13846 1485
A22 Zmeéna stavu kr. zavazki z provoeni ¢innosli, pasivaich dohadnych Udtd a €asového rozideni 10 008 =113038
A2.3 Zména slavu 23s0b -37 472 -59493
A Cisty penéini tok z provozni &nnosti pfed zdanénim, -72075  -172533
finan€nimi a mimofadnymi polokami
A.3. Zaplacené Lroky §vijmkou kapitllzovanych rokd -7 807 -1901
A4, Piijaté tiroky 3140 4669
A5 Zaplacena danz piiml za béinou finnost a domérky dané 2a minuld obdobi -409%
A6, Ogalni finantni piijmy avydaje - 202 - 40
A7, Prigaté podily na zisku 1 19
As Cisty penéini tok z provozni énnosti 76943  -173882
Penézni toky z inve stitni Gnnost
B 1. Nabyli staljch akdiv - 2580 077 - E6
B.1.1. Nabyti douhodobéno hrotnéno majetiu - 246 077 - 66
B.1.3 Nabyti douhodobéhafinanénino mastiu
B:2. Prijmy 2 prodeje d&ch akiv o A7
B.2 1.Ffijmy z prodeje dloukodobého hmotného a nehmelného majelku 849 an
_B** Cisty penézni wkvztahujici se K inve stiéni cinnosti - 279 662 305
PenéZni toky z finanénich Ginnosti
C.1. Zména stavu diouhodobjch, popi. krdtkodoby ch zavaziad z finanéni oblasti 293732 145414
G .2. Dopady zrmén viastniho kapitalu na penéni prostfediy 67 505
C.21. 2vy3eni zAKadniho kapital, emisniho 4%ia event fondd ze zisku 67 505
C.*™ Cisty penéini tok vztahujici se k finanéni éinnost 361 237 145414
F. Cisté zvy Seni nebo snizeni penéznich prostiedki 4632 -28163
R. Stav penéknich prostfedidl apendinich ekv ivalentd nakondl tdetnino obdobi 24 705 20073
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Spole¢nost Masak & Partner Group, a.s. (ddle ,.Spolenost™ nebo ,,Mateisky podnik™) vznikla dne
16. birezna 2017 zapisem do obchodniho rejstitku vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil B., vlozka
22310. Sidlo Spoleénosti je: Na baité sv. Ludmily 253/1, Hrad¢any, 160 00 Praha 6.

ICO: 059 26 505

Hlavnim predmétem ¢innosti dle obchodniho rejstiiku je prondjem nemovitosti, byti a nebytovych
prostor a dale vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

Bézné udetni obdobi: 1. ledna 2021-31. prosince 2021 (,,2021%)
Minulé ucetni obdobi: 1. ledna 2020-31. prosince 2020 (,,2020%)
Zdkladni kapitdl

Zakladni kapital ve vy§i 2 000 000 K¢ je predstavovan 10 ks akcif na jméno v listinné podobé ve
Jjmenovité hodnoté 200 000 K¢&. Prevoditelnost akcii je omezena piedchozim souhlasem valné hromady
za podminek uvedenych ve stanovach. Zakladni kapital byl pIné splacen.

Statutarni organy — spravni rada

Jakub Masdk — den vzniku élenstvi dne 3. listopadu 2017

Zmeény v obchodnim rejstiitku
Dne 1. ledna 2021 dos$lo k vymazu Jakuba Masédka coby statutarniho feditele Spoleénosti, zastupujiciho

Spoleénost samostatng. Dne 10. dubna 2021 dodlo k vymazu Jana Cervenky coby prokuristy
Spoleénosti.
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Organizacni strukiura

Frmitarsa Fropamy Gammasre

o I

100

ey

44 % (pak 1% 243 RASRL ) ———

MRS Mtennatn fond Aifa - MF Asset & Development c.re
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Konsolidacni celek (., Skupina*)

1¢O Podil na Stupeii Zpiisob
Nizev spoletnosti Sidlo spoletnosti ZK (v%) zivislosti konsolidace |
Na badté sv. Ludmily '
Masak & Partner Group., a.5. 253/1, Praha 6 05926505 N/A N/A N/A '
Na baité sv. Ludmily
Prime Build a.s. 253/1, Praha 6 05620431 99.9%  Rozhodujici vliv plna
Na baste sv. Ludmily
Prime Company s.r.0. 253/1, Praha 6 04700279 100%  Rozhodujici vliv plna
MPG Alternativni fond Beta
s.r.o. (difve Primatorska Property  Nabagtd sv. Ludmily
Beta s.1.0.) 253/1, Praha 6 08205914 100%  Rozhoduijici vliv plnd
MPG Kolbenka s.r.o. (dfive MPG  Na basté sv. Ludmily
Alternativni fond Gamma s.r.0.) 253/1, Praha 6 09264574 100%  Rozhodujici viiv plnd
Primétorska Property Gamma Na basté sv. Ludmily
S.I.0. 253/1, Praha 6 08206635 100%  Rozhodujici vliv plna
Na badté sv. Ludmily
MP Kolbenka HoldCo s.r.0. 253/1, Praha 6 11664231 51% Rozhodujict vliv plnd .
Nad Sdreckym Gdolim s.r.0. Na basté sv. Ludmily i
(diive Merea Property, s.r.0.) 253/1, Praha 6 09421769 E i
Bohnicka zahrada s.r.o. (diive Na badté sv. Ludmily
Halie Property, s.r.0.) 253/1, Praha 6 09421416 ¥

*

Spoleg&nosti Nad Sareckym tudolim s.r.0. (diive Merea Property, s.r.0.) a Bohnicka zahrada s.r.o. (diive

Halie Property, s.r.0.) odkoupily v roce 2020 od spole¢nosti ZWU Czech a ZWU Praha pozemky

s rozestavénymi projekty Nad Sdreckym tdolim — Lysolaje a Zahrada snit — Bohnice. Nakup byl

financovan Caste¢né piijckou od spoletnosti Prime Company s.r.0. a &asteéné pljckou od spolednosti

Raiffeisen — Leasing, s.r.o., ktera se stala vlastnikem 100% obchodniho podilu v kazdé spole¢nosti. Za

acelem financovani byly mezi spoleénostmi Prime Company s.r.o. a Raiffeisen-Leasing s.r.o. uzavieny

Ramcové smlouvy o financovani dvou vyse zminénych developerskych projekti. Na zakladé obou

Réamcovych smluv:

- Prime Company je ekonomickym vlastnikem projektt Zahrada snii a Nad Sareckym idolim

- Jedinou odpovédnosti Raiffeisen — Leasing, s.r.o. je zaji$tén{ financovani projekti

- Prime Company nese v plném rozsahu ekonomicka rizika obou projektii a v plném rozsahu
benefituje na pripadném zisku

- Prime Company md vzdy préavo na pievod 100% podilu spole¢nosti Nad Sareckym tudolim s.r.o.
(difve Merea Property, s.r.0.) a Bohnicka zahrada s.r.o. (dfive Halie Property, s.r.0.), bez ohledu na
hodnotu majetku projektii. Jedinou podminkou je splaceni ivéru zajisténého spoleénosti Raiffeisen
— Leasing, s.r.o.

Vzhledem k vyse uvedenému byly spoleénosti Nad Sareckym tdolim s.r.0. (dfive Merea Property,

s5.r.0.) a Bohnicka zahrada s.r.o. (dfive Halie Property, s.r.0) zahrnuty do skupiny Masak & Partner

Group a jsou tedy soucasti konsolidované Gietni zavérky skupiny (metoda plné konsolidace).

Dne 4.1.2021 doslo ke zmén& vlastnictvi spoleénosti Primatorska Property Alfa s.r.o., plvodné
vlastnéné spolenosti Prime Company s.r.o. Novym vlastnikem se stal Jakub Masak. Spoleénost
Primatorska Property Alfa s.r.o. tak jiz k 31. prosinci 2021 neni soucasti konsolida¢niho celku.

Dne 10. kvétna 2021 doslo k vymazu spoleénosti ZWU Czech, s.r.o. a ZWU Praha, s.r.o. z obchodniho
rejstifku. Spolednosti zanikly v disledku fize sloudenim se spoleénosti Prime Company s.r.o., jako
nastupnickou spoleCnosti a spole€nostmi ZWU Czech, s.r.0. a ZWU Praha, s.r.0. jako zanikajicimi
spoleénostmi.
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Dne 19. srpna 2021 doslo ke zméné vlastnictvi spole¢nosti MPG Alternativni fond Alfa s.r.o0., piivodng
vlastnéné spolecnosti Prime Company s.r.o. Novym vlastnikem se stala spole&nost MP HoldCo s.r.0.
Spole¢nost MPG Alternativni fond Alfa s.r.o. tak k 31. prosinci 2021 jiZ neni sou¢asti konsolidaéniho
celku.

K 31. prosinci 2021 je nové soudasti konsolidaéniho celku spole¢nost MP Kolbenka HoldCo s.r.o. Tato
spoleCnost vznikla dne 14. ¢ervence 2021. Vlastniky spole¢nosti jsou spoleénost Masak & Partner
Group, a.s. (obchodni podil 51%), spoleénost RSBC Development Financing s.r.o. (obchodni podil
48%) a spole¢nost MPG Alternativni fond Alfa s.r.o. (obchodni podil 1%).

Dne 13. dubna 2022 doslo k zépisu zmény vlastnika spole¢nosti Nad Sareckym udolim s.r.o. (dfive
Merea Property, s.r.0.) a Bohnickd zahrada s.r.o. (diive Halie Property, s.r.0.). Novym spole¢nikem

t&chto spolenosti se stala spole&nost Prime Company s.r.o.

Vipocet konsolidacniho rozdilu

Porizevaci
Viastni kapitil cena
Zikladni k datu vychozi obchodnihe Konsclidaéni
Popis tinnosti kapitdl (v kons. rozvahy (v podilu (v tis. rozdil (v tis.
Nazev spoleénosti spolecnosti Kt) tis. Ki&) K#) K&)
Prondjem nemovitosti
bytl a nebyt. prostor;
Prime Build a.s. Vyroba, obchod, sluzby 25 000 000 25423 32 000 6 577
Prongjem nemovitosti
Prime Company bytl a nebyt. prostor;
S.1.0. Vyroba, obchod, shuzby 6 000 (1519) 6 1519

Prondjem nemovitosti
byt a nebyt. prostor;
ZWU Cazech, s.r.o.* Vyroba, obchod, sluzby 200 000 (6 408) 12 000 18 408
Prondjem nemovitosti
bytii a nebyt. prostor;

ZWU Praha s.r.o.* Vyroba, obchod, sluzby 6 000 (3 772) 5 000 § 772
CELKEM KONSOLIDACNI ROZDIL 35276

* Spoleénosti ZWU Czech s.r.o.a ZWU Praha s.r.0. v roce 2021 zanikly v disledku fize sloudenim s nastupnickou spole¢nosti
Prime Company s.r.o. Konsolida®ni rozdil se viak vztahuje k projektim, které jsou nadale souasti konsolidované skupiny.

Matefsky podnik se stal matefskou spole€nosti viech vy¥e uvedenych spoleénosti v priibéhu roku 2017.
Vzhledem k obtizné proveditelnosti pfecenéni ziskanych aktiv a zavazkd na realnou hodnotu ke dni
akvizice probéhl vypocet konsolidaéniho rozdilu ndhradnim zpiisobem (tj. rozdilem mezi historickou
pofizovaci cenou podilu v deefiném podniku a podilem na i¢etni hodnot& vlastniho kapitalu k datu
vychozi konsolidované rozvahy, tj. 1.1.2018).

Spole¢nosti MPG Alternativni fond Beta s.r.o. (diive Primatorska Property Beta s.r.0.), a Primatorska
Property Gamma byly zaloZeny v prib&hu roku 2019; spolegnost MP Kolbenka s.r.0. (dfive MPG
Alternativni fond Gamma s.r.0.) byla zaloZena v r. 2020 a spoleénost MP Kolbenka HoldCo s.r.o. v roce
2021. JelikoZz vklady do nové zakladanych spoletnosti piesné odpovidaly podilim na vlastnich
kapitalech danych jednotek, nevznikly Zadné konsolidaéni rozdily.
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S 4 DNT UCTE TN .
Konsolidované skupina Masak & Partner Group, a.s. sestavila tuto konsolidovanou Géetni zavérku
v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., zdkon o G&etnictvi v platném znéni, vyhlaskou &. 500/2002
Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o i¢etnictvi, ve znéni pozd&jsich
piedpist, pro Ggetni jednotky, které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé podvojného Gcetnictvi
v platném znéni a Ceskymi Giéetnimi standardy pro podnikatele v platném znéni.

Ugetnictvi respektuje obecné G&etni zasady, pedeviim zasadu ocefiovani majetku historickymi
cenami, zasadu Gctovani o vécné a éasové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti
U¢etni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Konsolidovand Gc¢etni zavérka je vykézdna v &eskych korundch, které jsou pro skupinu ménou
funkéni i ménou vykazovani. Castky jsou uvedeny v tisicich korunach ¢eskych (tis. K&), pokud neni
uvedene jinak. Jako minulé obdobi je ve vykazech uveden stav k 31. 12. 2020.

Dopad pandemie COVID-19 na konsolidovanou ucetni zavérku

Vedeni matetského podniku provéfilo, Ze stavajici metody uétovani a ocenovani jsou stdle
vhodné, ovétilo riziko pripadného znehodnoceni aktiv ¢i podhodnoceni cizich pasiv, ovéfilo vysi
vykazovanych opravnych poloZek a rezerv a rovnéZ ovérilo princip nepietrzitého trvani. Zptusoby
ocefiovani, odpisovani a ucetni metody, které byly pouzity pfi sestaveni konsolidované ucetni
zaverky za rok 2021 a 2020 jsou popsany nize.

Rozsah konsolidace a zpiisob provedeni konsolidace

Konsolidace se provadi podle prislusné metody zpisobem primé konsolidace. Pfimou konselidaci se
rozumi konsolidace vSech G¢etnich jednotek skupiny najednou.

Skupina podniki je tvoiena mateiskou spole¢nosti Masak & Partner Group, a.s. a jejimi deefinymi
spole¢nostmi. Definice deefinych spole¢nosti je uvedena nize:
Dcefiné spoleénosti

Podily ve spoleénostech, jejichZ finan¢ni a provozni procesy spoleénost miize uréovat s cilem
ziskat piinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako podily v ovladanych a Fizenych
osobach.

Dcefinou spole&nosti se pro u¢ely konsolidace rozumi spoleénost, v niz matei'ska spole¢nost
ma rozhodujici vliv prostiednictvim vlastnictvi vice nez 50% podilu na zdkladnim kapitalu.
Tyto spolecnosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.
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Postup provedeni pln¢ konsolidace

Charakteristika plné metody konsolidace

Plnou metodou kensolidace se rozumi:

a) za€lenéni jednotlivych sloZek rozvahy a vykazu zisku a ztraty dcefinych spoleénosti v pIné vysi
po pfipadném pietfidéni a opravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty mateiské spoleénosti,

b) vyloudeni uéetnich pripadii mezi ucetnimi jednotkami skupiny, které vyjadiuji vzajemné vztahy,

¢) vykazani pfipadného konsolidaéniho rozdilu a jeho odpis,

d) rozdéleni vlastniho kapitalu dcefinych spolednosti a jejich vysledku hospodafeni na podil
piipadajici matefské spole¢nosti a podil mensinovych drzitelii podilovych cennych papirii a
podilli emitovanych konsolidovanymi podniky,

¢) vylouceni podilovych cennych papirii a podili, jejichz emitentem je deefina spole¢nost a fizena
osoba a vlastniho kapitalu této osoby, ktery se vize k vylu€ovanym podilovym cennym papiriim
a podilim,

f) vypotadani podili se zpétnou vazbou.

Etapy konsolidace plnou metodou

Pretrident a iipravy polozek wcetnich zavérek materské spolecnosti a deerinych spolecnosti

Pretfidéni (idajii za matefskou spole¢nost a deefiné spoleénosti se provede s ohledem na doplnéné
poloZky konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a jejich obsahovou
napln.

Opravy se uskuteéni podle vyhlagenych principa ocenovani v konsolidaénich pravidlech. Opravy
tohoto charakteru se provedou pouze u téch deefinych spoleénosti, jejichZ ocefiovaci principy se
odliSuji od principl stanovenych konsolidaénimi pravidly a podstatnym zplsobem by ovlivnily
pohled na ocenéni majetku v konsolidované udetni zavérce a vykdzany vysledek hospodaieni.

Ucetni zavérky dcetinych spolecnosti, které maji sidlo v zahrani¢i a vedou uicetnictvi v cizi méng,
se prepocitavaji kursem platnym ke dni, ke kterému je sestavovéna konsolidovana udetni
zavérka.

Opravy ocenéni aktiv a zavazku dcefine spolecnosti

LiSi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazk(l v 0¢etnictvi deefinych spolecnosti od realné
hodnoty, provede se v souvislosti se stanovenim konsolida¢niho rozdilu oprava ocenéni na realné
hodnoty aktiv a zavazkl ke dni akvizice nebo ke dni zvyseni i¢asti na zakladnim kapitdlu. Do
konsolidované ticetni zavérky se zahrnou pfisludna aktiva a zdvazky dcefiné spoleénosti v tomto
upraveném ocenéni.

Pokud dojde k tpravam ocenéni aktiv a zavazkii podle vySe uvedeného ustanoveni, zarovefi se
provedou tpravy zachycujici rozdily z operaci po dni akvizice nebo zvyseni ucasti na zakladnim
kapitalu, které vyplyvaji ze zahrnovani pfislu§nych aktiv nebo zG&tovani prislusnych zavazkii na
vrub nebo ve prospéch vysledku hospodaieni dcefiné spolednosti v ocenéni téchto polozek
v ucetnictvi deefiné spole¢nosti a témito operacemi vyjadienymi (ocengnymi) v navaznosti na
upravené ocenéni prislusnych polozek aktiv a zavazki pro potieby konsolidace.
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Sumarizace vidajit ucetnich zdavérek materské spolecnosti a deerimjch spolecnosti
Matef'ska spoletnost secte pietiidéné a upravené tdaje ze své adetni zavérky s pretfid&nymi
a upravenymi udaji u€etnich zavérek deefinych spolednosti.

Vylouceni vzdjemnych operaci mezi materskou spolecnosti a deerinymi spoleénostmi

a) Vylouceni ti€etnich operaci bez vlivu na vysledek hospodateni

Kompletné se vylouci vzajemné pohledavky a zédvazky a naklady a vynosy v ramei skupiny, které
maji vyznamny vliv na stav majetku, zavazki a vysledkové poloZky v konsolidované u&etni
zavérce.

b) Vylouceni Gcetnich operaci s vlivem na vy$i vysledku hospodareni

Pfi sestavovéni konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a zfraty se vylougi
vzajemne operace mezi mateiskou spoleénosti a deefinou spoleénosti, respektive mezi deefinymi
spoleénostmi navzdjem, s vyznamnym vlivem na vysledek hospodateni skupiny, mimo jiné v
téchto piipadech:

e prodej a nakup zasob v ramei skupiny,

e prodej a ndkup dlouhodobého majetku v ramei skupiny,

e prijaté a vyplacené dividendy nebo podily na zisku v ramci skupiny,
e prodej a nakup sluzeb.

Pti pouZiti plné metody konsolidace se vylouéi vzajemné operace mezi matefskou spoleénosti
a dcefinymi spole¢nostmi a také mezi deefinymi spoleénostmi navzajem.

Vylouceni vzijemnych operaci s vlivem na vysledek hospodafeni se provede v souladu
s vyhlaSenymi konsolidaénimi pravidly.

V piipadé vylucovani vysledku hospodateni realizovaného z ndkupi a prodejii zdsob v ramci
skupiny se v konsolidované rozvaze a konsolidovaném vykazu zisku a ztraty opravi ocenéni
zasob a vynosy dosazené z prodeje zasob. Pro Gcely této opravy poloZek konsolidované uéetni
zavérky je mozno vyuZit pro Upravu vynost a zménu ocenéni zasob i primérné rentability trZzeb
vypocitané u dodavateld z celkového vysledku hospodafeni nebo provozniho vysledku
hospodateni, poptipadé Ize vyuzit oborovou ¢i vyrobkovou vynosovou rentabilitu dodavatele &i
Jiny piesngjsi postup.

V pripad¢ vyluCovani vysledku hospodaieni z ndkupu a prodeje dlouhodobého majetku se
vynosy z prodeje dlouhodobého majetku opravi o rozdil mezi prodejni cenou a zistatkovou
cenou u dodavatele. Zaroveii se upravi opravky dlouhodobého majetku v konsolidované uéetni
zavérce.

O prijaté vynosy z dividend, respektive podilGi na zisku se sniZzi vynosovd poloZka
konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a zaroven zvysi nerozdéleny zisk minulych let nebo snizi
neuhrazena ztrata minulych let v konsolidované rozvaze.

Konsolidacni rozdil

Konsolidacnirozdil je rozdil mezi historickou pofizovaci cenou podilu v deefiném podniku a podilem
na ucetni hodnoté vlastniho kapitalu k datu vychozi konsolidované rozvahy.
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Konsolidaéni rozdil se odepisuje po dobu predpokladaného dokonéeni jednotlivych projekti
rovnomernym odpisemn.

Konsolida¢ni rozdil Doba odepisovani
Prime Build a.s. 2 roky
Prime Company s.r.o. 10 let
ZWU Czech, s.r.o. 7 let
ZWU Praha s.r.0, 7 let

Konsolidaéni rozdil se zGétovava do polozky zaétovani aktivniho konsolidaéniho rozdilu nebo
zuctovani zaporného konsolidaéniho rozdilu na vrub nakladi, respektive ve prospéch vynosil.
Odpisy konsolidaéniho rozdilu se vykazuji ve zvlastni polozce konsolidovaného vykazu zisku
a ztraty.

Rozdéleni konsolidovaného viastniho kapitdalu a vylouceni podilovych cennych papirti a podilii

Rozdélenim vlastniho kapitdlu v konsolidované rozvaze se rozumi vyélen&ni vétS§inového podili
tvofenc¢ho soudtem vlastniho kapitdlu matei'ské spolenosti a jeho podilu na vlastnim kapitalu
deefinych spolegnosti a jejich oddéleni od mensinovych podily, tj. zbyvajicich podilt ostatnich
akcionafi a spolenikil na vlastnim kapitélu t&chto konsolidovanych podnikd.

Podily, jejichz emitentem je dcefina spole¢nost, a vlastni kapital dcefiné spoleénosti, ktery se
vaze k podillim v drZzeni matetské spolecnosti, se vylouéi z konsolidované rozvahy.

Mensinovy viastni kapitcl

Jedna se o pasivni rozvahové polozky, ve kterych se uvadéji mensinové podily na vlastnim
kapitalu dcefinych spole€nosti v €lenéni podili na zakladnim kapitalu, kapitalovych fondech,
fondech ze zisku, nerozdéleném, popiipadé neuhrazeném, vysledku hospodafeni minulych let a
vysledku hospodafeni béZného iéetniho obdobi.

Rozdéleni konsolidovaného vysledku hospodayeni béiného obdobi

Vysledek hospodafeni béZného tcetniho obdobi za skupinu se v konsolidovaném vykazu zisku
a ztraty rozdéli v piisluSném poméru na konsolidovany vysledek hospodateni za (&etni obdobi
vztahujici se k mateiské spole¢nosti a na mensinovy podil na vysledku hospodareni vztahujici se

row

k ostatnim akcionaitim a spole¢nikim deefinych spolenosti.

Vyporddani podilii se zpétnou vazbou

Podily se zpétnou vazbou se vypoiadaji v konsolidované tcetni zavérce podle charakteru jejich
pofizeni.

V pripad¢, ze jsou pofizovany kratkodobé se zdmérem jejich prodeje, se vykazuji v aktivech
konsolidované rozvahy v peloZce kratkodobého finanéniho majetku.

V pripadé¢ jejich porizeni s cilem dlouhodobého vlastnictvi, jsou tyto podily vykazany jako Gdaj
pledstavujici snizeni vlastniho kapitdlu v poloZce "zdkladniho kapitilu" ve vy$i jmenovité
hodnoty a ptipadny rozdil je vypoiadan v poloZzce kapitalovych fondu v konsolidované rozvaze a
jsou uvedeny v piiloze.
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Uéetni metody
Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoZ doba pouZitelnosti je del$i neZ jeden
rok a jehoZ ocenéni je vy3si nez 80 tis. K& v jednotlivém piipadg.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén porizovacimi cenami sniZzenymi o opravky
a zauctovanou ztratu ze sniZzeni hodnoty.

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vytvofeného vlastni ¢innosti zahrnuje piimé néklady,
nepiimé¢ ndklady bezprostiedné souvisejici s vytvoitenim majetku vlastni éinnosti (vyrobni rezie),
popiipadé nepiimé néklady spravniho charakteru, pokud vytvofeni majetku piesahuje obdobi
jednaoho ucetniho obdobi.

Reprodukéni potizovaci cenou se ocefiuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim,
dlouhodoby hmotny majetek bezplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci (aétuje se
souvztaznym zapisem na pifsluiny Giéet opravek), dlouhodoby majetek nove zjistény v Géetnictvi
(Gctuje se souvztaZnym zapisem na piislusny ucet opravek).

Technické zhodnoceni, pokud pievysilo u jednotlivého majetku v tthrnu za zdafiovaci obdobi
castku 80 tis. K&, zvysuje poiizovaci cenu dlouhodobého majetku.

Pofizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemku a nedokon&enych
investic, je odepisovana po dobu odhadované Zivotnosti majetku podle piislugnych odpisovych
pléani.

Majetek pofizeny formou finanéniho pronajmu je odpisovan u pronajimatele.

Zisky &i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou uréeny jako rozdil mezi vynosy z prodeje
a ucetni hodnotou majetku a jsou Gtovany do vykazu zisku a ztraty.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku obsahuje kladny (aktivni) &i zaporny (pasivni) rozdil
ocenéni podniku nabytého koupi a souhrnem ocenéni jeho jednotlivych slozek majetku,
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku se odpisuje rovnomé&rné sto osmdesat mé&sicli od nabyti.

Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoZ doba pouZitelnosti je deldi nez
jeden rok a jehoz ocenéni je vy§8i nez 60 tis. K& v jednotlivém pripadg.

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi, kromé jiného, nehmotné vysledky vyvoje s
dobou pouZitelnosti del§i nez jeden rok, tyto se aktivuji pouze v pfipade vyuziti pro opakovany
prodej. Vydaje souvisejici s vyzkumem jsou Gétovany do ndkladd v roce, kdy vznikaji.

Technické zhodnoceni, pokud pirevysilo u jednotlivého majetku v uhrnu za zdafiovaci obdobi
¢astku 60 tis. K&, zvySuje potfizovaci cenu dlouhodobého majetku.

Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek je vykazan v porizovacich cendch snizenych o
opravky a pfipadnou ztritu ze znehodnoceni majetku.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odpisovan na zikladé jeho predpoklidané doby Zivotnosti
podle pfislusnych odpisovych plani.
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Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodebym finanénim majetkem se rozumi pijéky s dobou splatnosti del3i nez jeden rok, déle
majetkové Uidasti, realizovatelné cenné papiry a podily a dluzné cenné papiry se splatnosti nad 1
rok drzené do splatnosti, dlouhodoby majetek pronajaty v ramci smlouvy o najmu podniku.

Ocenéni finanéniho majetku pri porizeni

Podily a cenné papiry jsou pii pofizeni ocenény pofizovaci cenou, vdetnd 4Zia
a nakladt s potizenim souvisejicich.

Ocenéni financniho majetku ke konci rozvahového dne

Majetkové  podily predstavujici Gast srozhodujicim nebo podstatnym  vlivem
v konsolidovanych jednotkich nevyloudenych zkonsolidace pro jejich nevyznamnost se
pteceniuji metodou ekvivalenci (podilem na vlastnim kapitdlu vlastnéné spolenosti).

Realizovatelné cenné papiry a podily jsou ocenény reilnou hodnotou, pokud je tuto mozné
stanovit. Zména redlné hodnoty realizovatelnych cennych papirt je Gétovana oproti ocefiovacim
rozdilim z pfecenéni majetku a zdvazkl v rdmeci vlastniho kapitélu, jedna-li se o zménu realné
hodnoty, ktera neni pravdépodobné trvald. Pokud se jednd o sniZeni hodnoty, jez je
pravdépodobné trvalé, je toto zauctovano jako ndklad b&Zného obdobi. Pokud nasledné po
zatgtovani znehodnoceni na Géty finan¢nich nakladii dojde k prokazatelnému zvySeni redlné
hodnoty realizovatelnych cennych papirt, je zvy$eni redlné hodnoty zatétované nejvyse ve vysi
difve zaGétovaného znehodnoceni jako vynos daného obdobi. Jako realnou hodnotu spoleénost
pouziva trzni hodnotu cennych papiri k datu ti¢etni zavérky.

Kritkodoby finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvoii majetkové podily v obchodnich spoleénostech, které jsou
uréeny k prodeji. Kratkodoby finanéni majetek se pfi nakupu oceni potizovaci cenou. Souéasti
pofizovaci ceny jsou pifmé naklady souvisejici s pofizenim, napf. zakladni kapitdl zalozené
spolecnosti, notaiské poplatky, kolky.

Zasoby

Nakupované zdsoby zboZ{ jsou ocefiovany potizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu
pofizeni a vedlejSi potizovaci naklady — zejména celni poplatky, dopravné a skladovaci
poplatky, provize, pojistné.

Vedlejsi naklady souvisejici s pofizenim zdsob se zahrnuji do pofizovaci ceny nakupovanych
zasob.

Zasoby vytvofené vlastni ¢innosti se ocefiuji vlastnimi naklady, které zahrnuji pfimé naklady
vynaloZené na vyrobu nebo jinou éinnost, popfipadé i éast nepfimych naklad, ktera se vztahuje
k vyrobé nebo k jiné &innosti. P¥i ocenéni nedokon&ené vyroby se konsolidovana skupina
v souladu s §7 odst. 2 zakona o téetnictvi odchylila od G&etnich metod stanovenych provad&cimi
vyhlagkami s cilem podat vérny a poctivy obraz téetnictvi a finanéni situace konsolidované
skupiny a soucasti ocenéni nedokon&ené vyroby jsou tak i trokové ndklady z dluhopisii a
ostatnich finanénich zdroji vztahujici se k jejimu financovani.

Opravné poloZzky k zdsobam jsou tvofeny v piipadech, kdy sniZeni ocenéni zisob v Gdetnictvi
neni trvalého charakteru, napf. na zakladé vékové analyzy zdsob, dile na zakladé analyzy

prodejnich cen atd.
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Pohledavky

Pohledavky jsou pfi vzniku ocefiovany jmenovitou hodnotou, nésledné snizenou o piislugné
opravné polozky k pochybnym a nedobytnym ¢astkam. Pohledavky nabyté za Uplatu nebo
vkladem jsou ocenény poiizovaci cenou sniZenou o opravnou polozku k pochybnym a
nedobytnym ¢astkam.

Opravné poloZky jsou tvoleny na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych pohledavek.

Zavazky

Zavazky jsou zal¢tovany ve jmenovité hodnotg.

Rezervy

Rezervy jsou uréeny k pokryti zavazkl nebo nékladi, jejichz povaha je jasné definovana a u
nichz je k rozvahovému dni bud’ pravdépodobné, Ze nastanou, nebo jisté, Ze nastanou, ale nenf
Jjista jejich vyse nebo okamzik jejich vzniku.

Prepocty adaji v cizich méndch na ¢eskou ménu

Konsolidovana tcetni zavérka je sestavena v Ceskych korunach, které jsou ménou mateiské
spolecnosti. Kazda spoleénost skupiny pouziva svoji vlastni ménu, kterou jsou ndsledné
stanovené a vykazané jednotlivé polozky finanénich vykazii konsolidovanych spole¢nosti.

Transakce v cizich ménach jsou pfepotteny do prislusné mény v kurzu platném ke dni transakce.
Aktiva a pasiva zahrani€nich konsolidovanych w&etnich jednotek jsou piepoéteny kurzem Ceské
narodni banky (CNB) k rozvahovému dni. Naklady a vynosy zahranidnich konsolidovanych
uéetnich jednotek jsou prepoéteny primérnym kurzem CNB za obdobi konéici rozvahovym
dnem.

Vlastni kapital zahrani¢nich konsolidovanych t¢etnich jednotek je oceriovan historickymi kurzy.

Kurzové rozdily, které vzniknou pii piepoétu polozek vlastniho kapitilu kurzem CNB
k rozvahovému dni a ocenénim historickymi kurzy, jsou vykazany v konsolidovaném vlastnim
kapitalu, na fadku Kurzové rozdily z konsolidaénich tprav, ktery je soudasti kapitalovych fondd.

Splatna dan

Splatnd dan zahrnuje daf vypoétenou z daifiového zdkladu s pouzitim daiiové sazby aplikované
Jednotlivymi UCetnimi jednotkami v danych zemich. ProtoZe si kazda ucetni jednota fesi svoje
danové povinnosti samostatné, nebyly pohledavky a zdvazky z titulu dani v konsolidované
rozvaze vzajemné kompenzovany,

S ohledem na existenci riiznych interpretaci dafiovych zdkoni a piedpisd ze strany tietich osob

véetné organil statni spravy, zdvazek z dané z pfijmi vykazany v Géetni zdvérce spoleénosti se
muze zménit podle koneéného stanoviska finanéniho Gtfadu.
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OdloZena dan

Vypocet odloZené dané je zaloZen na zdvazkové metod& vychazejici z rozvahového piistupu
a pocita se samostatné za jednotlivé spoleénosti konsolidaéni skupiny.

Utetni hodnota odloené datiové pohledavky je k datu udetni zavérky posuzovdna a snizena
v rozsahu, v jakém jiZ neni pravdépodobné, ze bude k dispozici dostate¢ny zdanitelny zisk, proti
némuz by bylo moZno tuto pohled4avku nebo jeji ¢ast uplatnit.

OdloZena dail je zauétovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou piipadi, kdy se vztahuje
k polozkam Gctovanym pfimo do vlasiniho kapitdlu a kdy je také souvisejici odloZena dan
zahrnuta do vlastniho kapitalu. Dopady z prvotniho vykézani odloZené dang byly zaudtovany do
vlastniho kapitalu.

Odlozené danové pohledavky a zavazky vykazané jednotlivymi spoleénostmi konsolidaéniho
celku se vykazuji jako dlouhodoba aktiva a dlouhodobé zdvazky. V rozvaze se vzdjemné
nezapoditavaji odloZené daiiové pohledavky a zévazky, které vznikly u riznych spoleénosti
konsolidaéni skupiny.

Pouziti odhada

Sestaveni konsolidované U¢etni zavérky vyzaduje, aby vedeni spoleénosti pouzivalo odhady
a picdpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu uéetni zadvérky a
na vykazovanou vy$i vynosi a ndkladi za sledované obdobi. Vedeni spolednosti skupiny
stanovilo tyto odhady a predpoklady na zékladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci.
Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto
odhadil odliSovat.

Yynosy

Vynosy jsou zauétovany v hodnoté pfijatého plnéni nebo plnéni, které bude ptijato, a piedstavuji
pohledavky za zboZi a sluZzby poskytnuté v prib&hu b&zné &innosti, po odedéteni slev, dang
z piidané hodnoty a dalsich dani souvisejicich s prodeji.

Kritkodoby finanéni majetek tvofi cenné papiry k obchodovani, dluzné cenné papiry se
splatnosti do 1 roku drzené do splatnosti, vlastni akcie, vlastni dluhopisy a ostatni realizovatelné
cenné papiry.

Uvéry

Uvéry jsou sledovany ve jmenovité hodnots. Za kratkodoby uvér se povazuje i Cast

dlouhodobych uvéri, ktera je splatna do jednoho roku od data, ke kterému je sestavena
konsolidovana ticetni zavérka.
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Nehmotny dlouhodoby majetek

tis. K& _Ostatm' Ostatni dlouhodoby Celkem Celkem
ocenitelna prava nchmotny majetek 2021 2020
Pofizovaci cena
Zistatek k 1. 1, 2021 - 150 150 150
Prirtstky 4 000 - 4 000 -
Ubytky » -150 -150 "
Pretiétovani - - - -
Zustatek k 31. 12, 2021 4 000 & 4 000 150
Opriviky
Zustatek k 1. 1, 2021 - 69 69 44
Odpisy - 12 12 25
Opravky k ubytkim - -81 -81 -
Pieaétovani - - - -
Zhstatek k 31. 12. 2021 - - - 69
Zistathkova hodnota k 1. 1, 2021 - 81 81 106
Ziistatkovi hodnota k 31. 12. 2021 4 000 - 4 000 81

V prabéhu roku 2021 konsolidovana skupina nabyla licenci k projektu planované rekonstrukce
v hodnoté 4 000 tis. K¢ a doslo k vyfazeni loga spoleCnosti v pofizovaci cené 150 tis. K¢ (zlstatkova
cena 69 tis. K¢).

Hmotny dlouhodoby majetek

tis. K¢ sam?:;fﬂgg Poskytnuté Celzk;;: Celzkoc:;l";
Pozemky Stavby vici zilohy
Porizovaci cena
Zistatek k 1.1.2021 3239 - 3430 - 35 826 36 669
Pirastky 78 753 167 247 11 66 246 077 66
Ubytky - - -2903 - -2 903 ~009
Peddtovani - - - - - -
Zustatek k 31.12.2021 111149 167 247 538 66 279 000 35826
Oprivky
Zistatek k 1.1.2021 - - 2034 - 2034 1442
Odpisy - - 490 - 490 941
Opravky k ubytkiim - - -1986 - -1 986 -349
Pienctovani - - - - - -
Zistatek k 31.12.2021 - - 538 - 538 2034
Zist. hodn. 1.1.2021 32 3% - 1396 - 33792 35227
Zust. hodn.
31.12.2021 111 149 167 247 - 66 278 462 33792
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Konsolidovana skupina nenakoupila v priibé€hu béZného uéetniho zAdny drobny majetek (2020 —21 tis.
K¢), ktery byl zat¢tovan pfimo do nakladii a je veden v podrozvahové evidenci.

B&hem roku 2021 kensolidovana skupina pofidila pozemky v hodnoté 78 753 tis. K& a budovu v Praze
Vysoganech v hodnoté 167 247 tis. K& se zamérem jeji rekonstrukee na rezidencni bydleni Lofty
Kolbenova. Déle doglo v priibéhu roku 2021 k vyfazeni automobilii v celkové pofizovaci cené 2 474 tis.
K¢ (zhstatkova cena 788 tis. K&), IT vybaveni v pofizovaci cené 385 tis. K¢ (zistatkova cena 279 tis.
K¢) a nabytku v poiizovaci cené 44 tis. K¢ (zlstatkova cena 28 tis. K¢).

Spoleénost eviduje na svych Uétech dlouhodoby majetek predstavujici pozemky a stavby
k 31.12.2021 v celkové vysi 278 396 tis. CZK a zasoby nedokonéené vyroby k realizovanym
projektim ve vy&i 231 081 tis. CZK.

Celkova hodnota v rozvaze je tudiz 509 543 tis. CZK. Na zdkladé ,,Stru¢né zprdva o hodnoté
nemovitosti* vypracované spoletnosti ,.Equita consulting™ ze dne 30.9.2022 byla trzni hodnota
nemovitosti stanovena na ¢astku 766 600 tis. CZK (viz.tabulka)

Ocenéni na
v tis. GZK el i Ne%i;%%;né A e, ol
vyroba posudku
Projekt Zahrada snli — Bohnice 12 480 142 865 185 345 105 000 -50 345
Projekt Nad Sareckym Udolim — Lysolaje 19 916 70 687 90 603 73 000 -17 603
Projekt Lofty Kolbenova 246 000 17 529 263 529 588 600 325 071
Celkem 278 396 231 081 509 477 766 600 257 123

Z piehledu vyplyva, ze trzni hodnota nemovitosti stanovena znalcem je ve dvou ptipadech nizsi
nez hodnota vedend v G&etnictvi. V jednom piipadé je tato hodnota vy§§i neZ hodnota vedena
v téetnictvi, Celkova hodnota aktiv dle nezavislého znalce je o 257 057 tis. CZK vyS§i neZz
hodnota vedend v Géetnictvi. Z tohoto diivodu jsme v Géetnictvi nezohlednili skuteénost, Ze

wr

hodnota dvou nemovitosti je dle odhadu znalce niz3i nez hodnota vedend v Géetnictvi.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek ve vysi 3 500 tis. K& (31. prosince 2020 — 3 500 tis. K&) predstavuje
poskytnuté zalohy na budouci nakup obchodnihe podilu.

Pohyby kladného konsolidaéniho rozdilu je moZné analyzovat nasledovné:

tis. K¢ 3 1. prosince 2020 31, prosince 2021
Potateéni zistatek k 1. lednu 20 629 16 594
Zidtovani kladného konsolidaéniho rozdilu -4 035 -4 034
Mové zafazen€ ovladané spoletnosti konsolidatniho celku - .
Dal zm&ny konsolida&niho celku - -
Koneény zastatek k 31. prosinci 16 594 12 560
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Zasoby k 31. prosinci 2021 ve vy&i 231 081 tis. K& (31. prosince 2020 — 193 609 tis. K¢) predstavuji
zejména nedokoncenou vyrobu zahrnujici rozpracované projekty bytovych domt a dalsi rozpracované

projekty.

Rozpracovanymi projekty jsou zejména nize uvedené projekty:

- Projekt Zahrada snii — Bohnice 142 865 tis. K¢ (2020 — 125 081 tis. K<)
- Projekt Nad Sareckym udolim — Lysolaje 70 687 tis. K¢ (2020 — 64 835 tis. K<)
- Projekt Lofty Kolbenova 17 529 tis. K¢ (2020 - 0 tis. K¢)

Skupina pfedpokléda dokonéeni a prodej vyse uvedenych projektii v pribéhu roku 2023 a 2024,

K 31. prosinci 2021 nebyly k zasobam vytvoieny zadné opravné polozky (31. prosince 2020-0 tis.
K¢.). Viz. téz komentaf vyse bod 3. DLOUHODOBY MAJETEK.

Dlouhodobé pohledavky

Jin¢ dlouhodobé pohledavky k 31. prosinci 2021 ¢inily 43 838 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020 — 13 304 tis.
K¢) a piedstavuji pohledavky z titulu poskytnutych pljéek a neuhrazenych troki. Uroky z pljcek za
uéetni obdobi kongici 31. prosincem 2021 ¢inily 3 078 tis. K¢.

Vyse uvedené dlouhodobé pohledavky jsou splatné ke konci roku 2024.

Kratkodobé pohledavky

Kratkodobé pohledavky za spoletniky ve vy§i 20 386 tis. K& (k 31. prosinci 2020-0 tis. K&) predstavuji
pohledavky ztitulu poskytnuti pfiplatku do ostatnich kapitilovych fondii a neuhrazenych droku
z poskytnutych ptjcek. Uroky z této piijcky za acetni obdobi koncici 31. prosincem 2021 inily 2 tis.
K¢.

Kratkodobé obchodni pohledavky k 31. prosinci 2021 €inily 3 137 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 5 736
tis. K&). Na zdkladé vékové struktury a individudlniho posouzeni jednotlivych pohledivek nebyla
vytvofena k 31. prosinci 2021 opravnd polozka k pohledavkém (k 31. prosinci 20200 tis. K&).

Kratkodobé poskytnuté zalohy k 31. prosinci 2021 ¢inily 1 469 tis. K& (k 31. prosinci 2020 -
1 491 tis. K&) a predstavuji zejména zalohy poskytnuté dodavatelim v souvislosti se stavebnimi
projekty uvedenymi v badé 5 vySe a dalsi provozni zalohy.

Jiné pohledavky k 31. prosinci 2021 ¢inily 4 540 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 17 729 tis. K¢) a
predstavuji zejména poskytnuté piijéky a souvisejici nesplacené tiroky. Uroky z téchto pijéek za Gidetni
obdobi kongici 31. prosincem 2021 ¢inily 62 tis. K&.

Rozpis jinych kratkodobych pohledavek ke konci roku 2020 a 2021:

tis. K& 2020 2021
Poskytnuté pujéky — spfiznéné strany (nekonsolidované) 11 160 -
Nesplaceng tiroky z piijéek — spfiznéné strany (nekonsolidované) 2298 -
Pohledavky z emitovanych dluhopisu 745 809
Ostatni jin¢ pohledavky 3526 3731
Koneény zastatek k 31. prosinci 17 729 4 540
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K jinym pohledavkam byla k 31. prosinci 2021 vytvofena opravna polozka ve vysi 2 709 tis. K& (k 31.
prosinei 2020 —2 709 tis. K&).

K 31. prosinei 2021 spoleénosti konsolidaéniho celku neevidovaly Zadné pohledavky s dobou splatnosti
del$i nez 5 let (k 31. prosinei 20200 tis. K&).

Stav penéZnich prostiedki lze zobrazit nasledovné:

tis. K& 2020 2021

Penézni prostfedky v pokladné 38 32

Pen&zni prostiedky na Gétech — CSOB 19 969 24 486

Penézni prostfedky na ddtech — RB 66 180

PenéZni prostfedky na aétech — Fio Bank - 7

Koneény zistatek k 31. prosinci 20073 24 705
Dlouhodobé zdvazky

Dlouhodobé zavazky k 31. prosinci 2021 €inily 474 626 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 229 338 tis. K&)
a piedstavuji zejména

- zavazky ztitulu emitovanych dluhopisi ve vysi 242 200 tis. K¢ (k 31. prosinei 2020 -
127 060 tis. K&) — viz bod 9,

- jiné zévazky ve vysi 229 403 tis. K& (k 31. prosinci 2020-0 tis. K&) piedstavujici tvér od RBSC
Hybedova poskytnuty dle smiouvy o tvéru ze dne 23.8.2021 ve vydi 220000 tis. K& a
souvisejici nesplacené Groky ve vy5i 9 403 tis. K&; tento Oveér je splatny dne 31. 8. 2025,

- odloZeny dailovy zdvazek ve vy3i 3 023 tis. K& (k 31. prosinci 2020-26 tis. K¢&) — viz bod 17 -
Dait z piijmi

Kritkodobé zavazky

Kratkodobé zavazky k 31. prosinci 2021 ¢inily 148 889 tis. K& (k 31. prosineci 2020 — 91 180 tis. K<)
a predstavuji zejména

- zavazky k avérovym institucim ve vysi 108 320 tis. K& (k 31. prosinei 2020-0 tis. K<)
piedstavujici uvéry poskytnuté spole¢nostem Merea Property a Halie Property spole¢nosti
Raiffaisen — Leasing, s.r.o.; tyto avéry jsou splatné dne 30.9.2022. K 31. prosinci 2020 byly
zavazky z téchto Gvérl ve vysi 102 252 tis. K& vykazany v ramcei dlouhodobych zavazkii.

- kratkodobé zavazky z titulu emitovanych dluhopisit ve vy§i 0 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 74
372 tis. K&) — viz bod 9,

- kratkodobé obchodni zavazky ve vysi 11 424 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 5 114 tis. K¢&),

- danové zavazky vici statu ve vysi 2 034 tis. KE (k 31. prosinci 2020 — 8 564 tis. K¢&)
piedstavujici zejména zavazky z titulu dané z pfidané hodnoty,

- dohadné ucty pasivni ve vysi 319 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 1 799 tis. K&) piedstavujici
zejména nevyfakturované dodavky souvisejici s fizenim projekti a dal3i nevyfakturované
sluzby tykajici se bézného uletniho obdobi

- jiné zavazky ve vy§i 26 792 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 1 217 tis, K&) pfedstavujici zejména
zavazky z pujcek a souvisejicich uroki. Tyto zavazky byly splaceny v pribéhu roku 2022.

42




Konsolidovana ucetn{ zavérka Masak & Partner Group,
(v tisicich K€)

a.s. k 31, prosinci 2021

Struktura jinych kratkodobych zavazki ke konci roku 2020 a 2021:

tis. K¢ 2020 2021
Uvéry na auta 171 0
Pujcky 919 26 692
Ostatni zavarky 127 100
Konetny zastatek k 31. prosinci 1217 26 792

K 31. prosinei 2021 spolegnosti konsolidaéniho celku neevidovaly Zadné zévazky s dobou splatnosti
delsi nez 5 let (k 31. prosinci 20200 tis. K&).

Konsolidovana skupina eviduje zdvazky z titulu emitovanych dluhopist v celkové vysi 242 200 tis. K¢
{(k 31. prosinci 2020 — 201 432 tis. K¢&).

2021
Promérnd Nominalni hodnota
sk Zavazek upsanych
Splatnost urokova H 4l llIIOI;ISU . {lalu Nominalni vyse
tis. K¢ dluhopisu sazba "oy emise
Masak & Partner Group* 20. 8. 2024 6,5% 242 200 * 400 000
Celkem 242 200

* Skupina MPG v roce 2020 zacala emitovat listinné cenné papiry na fad (zaknihované dluhopisy,
pfidéleny ISIN CZ0003526477, datum emise 21.8.2020, lhata pro upisovani ukongena 21.8,2021) a
vroce 2021 navazala na plvodni emisi nova emise vztahujicl se na neprodanou &ast piivodni emise.
Datum této nové emise je 21.8.2021 a lhita pro upisovani bude ukonéena dne 20. 8.2022, K
31.12. 2021 byly emitovany dluhopisy v celkové hodnoté 242 200 tis. K&, coz piedstavuje dosavadni
vySi budouctho zdvazku skupiny MPG. Tato hodnota bude aZz do dne ukonceni lhiity pro upisovani
narustat a celkova vyse budouciho zavazku tak neni k 31. 12, 2021 zndma.

Dluhopisy emitované od roku 2020 jsou vydavané pod nazvem ,Dluhopisy MPG 2024, Kazdy
dluhopis ma jmenovitou hodnotu 10 000 K¢&. Predpokladand jmenovitd hodnota této emise je do vyse
400 000 tis. K&. Emisni kurz k datu emise &ini 77,73% jmenovité hodnoty. Emisni kurz po datu emise
odpovida diskontované hodnoté k datu podpisu smlouvy o Gpisu. Dluhopisy nejsou Groceny. Vynos
z dluhopisii je pfedstavovén rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu (pii pfedCasné splatnosti
diskontovanou hodnotou dluhopisu) a jeho emisnim kurzem.

2020
Primérna Nomindlni hodnota
rotn ZLavazek upsanych
Splatnost trokovd k311212020 d?uho;:usu k Flatu Nomindlni vyse
tis. K& dluhopisu sazba splatnosti emise
Masak & Partner Group*  20. 8. 2024 6.5% 127 060 bk 400 000
Prime Company s.1.0. 15.2.2021 7% 74 372 74 880 150 000
Celkem 201432
* vykazano jako dlouhodobé zivazky, ostatni jsou kratsi nez 1 rok
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#* Skupina MPG v roce 2020 zacala emitovat listinné cenné papiry na tad (zaknihované dluhopisy.
pidéleny ISIN CZ0003526477). Datum emise je 21. 8. 2020 a lhata pro upisovani bude ukonéena dne
20.8.2021. K 31.12.2020 byly emitovany dluhopisy v celkové hodnot¢ 127 060 tis. K&, coz
predstavuje dosavadni vy3i budouciho zavazku skupiny MPG. Tato hodnota bude az do dne ukonéeni
lhiity pro upisovani nartistat a celkova vyse budouciho zavazku tak neni k 31. 12. 2020 zndma.
Dluhopisy emitované od roku 2020 jsou vydavané pod ndzvem ,.Dluhopisy MPG 2024*. Kazdy
dluhopis m4 jmenovitou hodnotu 10 000 K¢. Piedpokladana jmenovita hodnota této emise je do vyse
400 000 tis. K&. Emisni kurz k datu emise ¢ini 77,73% jmenovité hodnoty. Emisni kurz po datu emise
odpovida diskontované hodnoté k datu podpisu smlouvy o upisu. Dluhopisy nejsou trofeny. Vynos
z dluhopisti je piedstavovan rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu (pfi pfedCasné splatnosti
diskontovanou hodnotou dluhopisu) a jeho emisnim kurzem.

Urokové néklady (resp. amortizovany diskont) konsolidované skupiny souvisejici s emitovanymi
dluhopisy v ucetnim obdobi kon¢icim 3 1. prosincem 2021 &inily 11 854 tis. K& (31. prosincem 2020 —
11 234 tis, K&), z nichz 6 439 tis. K¢ bylo kapitalizovano do majetku.

V souladu s emisnimi podminkami dluhopisového programu (viz. ¢lanek 8. Prospektu emise dluhopisii)
Jje spole€nost povinna stanovit ,,Ukazatel ¢isté finanéni zadluZenosti. Ukazatel &isté finanéni
zadluzenosti nesmi piekrodit hodnotu 80 %. Ke dni 31.12.2021 dosahoval tento ukazatel hodnotu 54,32
% (viz. pfilozena tabulka)

v tis. CZK Bilance Adjustment Kovenant
Diuhopisy 242 200,00 -53 937,94 188 262.06
Odl. Dai 3023,00 -3 023,00 0,00
Ostatni zdvazky — RSBC jistina 220 000,00 -220 000,00 0,00
Ostatni zdvazky — RSBC urok 9 403,00 -9 403,00 0,00
474 626,00 -286 363.94 188 262,06

RBL — Haliec a Merca 108 320,00 0,00 108 320,00
Zéavazky z obchodnich vztaht 11424,00 -11 424,00 0,00
Stat — dotace 2 034,00 -2 034,00 0,00
Dohady 319.00 -319.00 0.00
Jiné zévazky - drobné zipjcky 26 792,00 0.00 26 792,00
148 889.00 -13 777.00 135 112,00

Penize 24 705,00 0.00 24 705,00
24 705,00 0,00 24 705,00

-598 810.00 300 140.94 -298 669,06

Pohledavky za spoleéniky 20 386,00 0,00 20 386,00
Piij¢ka PPA 32,50 0,00 32,50
Pohledavka MPA 2595100 0,00 25 951,00
Pohledavka MPP 100,00 0,00 100,00
DluZné troky 5 554.50 0,00 5 554,50
PC do MPA 8 928,00 0,00 8 928.00
Pljcka IM 1129,00 0,00 1129,00
PB na MPA 2 143,00 0,00 2 143.00
Pohledavky 3137.00 0,00 3 137,00
Zalohy 1 469,00 -1 469,00 0,00
Jiné pohledavky R0B.00 0,00 808,00
Ostatni 1 023,00 -1 023,00 0,00
70 661.00 -2 492,00 68 169,00
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Zdloha Cimice 3 500,00
Bohnice 105 000,00
Lysolaje 73 000,00
Kolbenka - rezidual 588 600,00
770 100.00
840 761.00

0,00
0,00
0.00
=288 414.00

-288 414.00

-290 906.00

Pii vypoétu ukazatele byly brany v tvahu nasledujici parametry (Adjustments):
e  Dluhopisy — narovnéni na emisni podminky ptes emisni kurz ke dni emise 77,73

e Vylouceni zavazki viigi spolenosti RSBC — Pijéka od ekvitniho partnera, na Grovni ekvity —
nevstupuje do vypoctu, financované aktivum je ocenéno rezidudlni metodou, tudiZz pajcka

nemiize vstupovat do vypoctu.

3500,00
105 000,00
73 000,00
300 186,00
481 686.00

549 855,00
54,32 %

* Projekt Kolbenka — vylouceni podilu piipadajiciho na ekvitniho partnera viz bod vyse
* Nemovitosti — projekty jsou ocenény v trzni hodnoté dle znaleckého ocenéni vypracovaného

spoletnosti Equita consulting s.r.o ze dne 30.9.2022.

Vydaje pfistich obdobi k 31. prosinci 2021 &inily 14 284 tis. K& (k 31. prosinci 2020-995 tis. K¢&)
a piedstavuji zejména nevyfakturované dodavky souvisejici s probihajici vystavbou, poradenské sluzby

a ostatni nevyfakturované dodavky.

Néklady pristich obdobi k 31.prosinci 2021 &inily 35 860 tis. K& (k 31. prosinci 2020 — 25 972 tis. K&)
a predstavuji zejména rozdil mezi jmenovitou hodnotou a emisnim kurzem emitovanych dluhopisi
(diskont), ktery bude postupné rozpoustén v piistich obdobi az do dne konetné splatnosti dluhopis.

Mateiska spoleénost k 31. prosinei 2021 a 31. prosinei 2020 nevlastnila zadné vlastni akeie. V priibéhu

roku 2021 a 2020 nebyly vydané zadné nové akcie.

tis. K¢ i !TE [1;2] PirGstky Ubytky Preudtovani K 31 :1(22"202]
Zakladni kapitdl 2 000 e - 2 000
Ostatni kapitilové fondy 41 140 50 000 ~ 91 140
Nerozdéleny zisk (ztrdta) min. let -16 660 - - -18 464 -35124
Zisk (ztrata) Gcetniho obdobi -18 464 -52 488 - 18 464 -52 488
Celkem 8016 495 - - 5528

V pritbéhu roku 2021 byly konsolidované skupiné poskytnuty piiplatky mimo zakladni kapital od pana

Jakuba Masdka v celkové vy3i 50 000 tis. K¢&.
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1is. K& 1 ;l;;é é(zl Piiristky Ubytky Preqétovani K 31 i]l(ZZfZOZI
Zakladni kapital - 3 - - 5
Ostatni kapitilové fondy - 17 500 - - 17 500
Nerozdéleny zisk (ztrata) min. let - - - - -
Zisk (ztrata) udetniho obdobi - -15 - - -18
Celkem - 17 490 - - 17 490

K 31. prosinci 2021 konsolidovand skupina neevidovala Zadné zavazky vii¢i zaméstnanciim
(k 31. prosinci 2020-66 tis. K&). Dale k 31. prosinei 2021 neevidovala konsolidovana skupina zadné
zavazky z titulu zdravotniho pojisténi a socidlniho zabezpedeni (k 31, prosinci 202040 tis. K&).

V pribéhu ucetniho obdobi nebyly ¢lentim statutarnich organii vyplaceny Zadné odmény (2020-0 tis.
Ké).

tis. K& 2020 2021
Priimérny piepodteny stav zaméstnanel 2 0
Mzdove ndklady ostatnich zaméstnanci 765 275
Socidlni a zdravotni pojiiténi a ostatni osobni naklady 259 93
Osobni niklady celkem 1024 368

Vynosy z provozni ¢innosti konsolidované skupiny realizované mimo skupinu byly nasledujici:

tis. K& 2020 2021
Trzby z prodeje sluZeb — tuzemsko (mimo skupinu) 538 559
Trzby z prodgje sluzeb — spt{znéné strany (nekonsolidované) 3382 978
Trzby z prodeje vyrobkil/ zbozi 12 400 =
Celkem 16 320 1537

Za obdobi kongici 31. prosincem 2021 konsolidovana skupina nakoupila sluzby ve vy$i 50 121 tis. K&
(k 31. prosinci 2020 — 69 905 tis. K&). Jednalo se zejména o sluzby nakoupené v souvislosti se
zprostiedkovanim financovani, piipravou, s vystavbou a dokonéenim projekti (zejména projektové
prace atd.) popsanych v bodé 5.

46




Konsolidovana cetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021
(v tisicich K¢)

K 31. prosinci 2021 konsolidovana skupina vykazala jiné provozni vynosy ve vysi 575 tis. K&
(k 31. prosinci 2020 — 7 506 tis. K&) piedstavujici zejména vynosy vyplyvajici ze zaniknuti zdvazku.

K 31. prosinci 2021 konsolidovand skupina vykazala jiné provozni naklady ve vysi 4 038 tis. K¢,

predstavujici zejména naklady na zmafené investice, pojisténi a droky z prodleni (31. prosinec 2020—
562 tis. K&).

V piehledu transakei a ziistatk se spfiznénymi stranami nejsou uvedeny transakce a zistatky, které byly
zahrnuty do konsolidace a které se z konsolidace vylouéily.

Ptehled tak predstavuje vy&et operaci s:

a) Utetnimi jednotkami pod podstatnym vlivem, kde zustatky a transakce nebyly v konsolidaci
eliminovany,

b) Ovladanymi Gcetnimi jednotkami, nebo jednotkami pod spoleénym vlivem, kde zfistatky a
transakce vykazané vici témto jednotkdm predstavuji podil ostatnich spolednikG na téchto
operacich a tyto podily nebyly v konsolidaci eliminovany.

¢) Ugetnimi jednotkami vylou¢enymi z konsolidace.

d) Osobami, které¢ ovladaji mateiskou spole¢nost konsolidaéniho celku.

e) Cleny statutdrnich, dozorcich a Fidicich organu spolenosti konsolidaéniho celku.

Pohledavky a zavazky spolednosti konsolidaéniho celku ve vztahu k vvse definovanym spiiznénym
stranam Cinily:

tis. K¢ 31. prosince 2020 31. prosince 2021
Pohledéyky z obchodnich vztahi 5643 2 553
Pohledivky za spoleéniky - 20 386
Zavazky z obchodnich vztahi 591 6 781

Zavazky ke spoletnikiim . i

Vynosy a néklady spole€nosti konsolidaéniho celku ve vztahu k vySe definovanym spfiznénym stranam
¢inily;

tis. K& 31. prosince 2020 31. prosince 2021
Trzby z prodeje sluZeb 3383 979
Vynosove Groky a podobné vynosy — ovlddana nebo ovlddajict osoba 2763 3078
Vynosy z podili — ovladana nebo ovladajici osoba 19 1
Nikladové troky a podobné naklady — ovladand nebo ovladajici osoba 187 10
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Konsolidovand ucetni zdvérka Masdak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021
(v tisicich K¢)

Splatna

Konsolidovana skupina vykazala k 31. prosinci 2021 nulovou dafiovou povinnost z titulu dané z pfijmi
(k 31. prosinci 2020-591 tis. K&).

Odlozena

Konsolidovana skupina vykazuje k 31. prosinci 2021 odloZeny dafiovy zdvazek ve vv§i 3 024 tis. K&
(k 31. prosinci 2020-26 tis. K&) vznikly z titulu doGasnych rozdili mezi dafiovou a iéetni hodnotou
majetku.

V G¢etnim obdobi konéicim 31. prosincem 2021 byly zudtovany naklady na odmény auditorské
spolecnosti za povinny audit G&etni zavérky a audit konsolidované tdetni zavérky v celkové vysi 360
tis. K& (31. prosinec 2020405 tis. Kg).

V souvislosti s dokondenim projektu Bytovy diim Primatorskd v roce 2019 spole¢nost Prime Company
s.r.0. nese odpovédnost za pfipadné vady projektu a piipadné zptsoben€ skody. Odskodnéni je omezeno
maximdlni Castkou 33 167 tis. K& V piipadé odstoupeni od smlouvy klientem v dasledku
neuspokojeného naroku z odpovédnosti za vady bude za diléi od$kodnéni povazovan kladny rozdil mezi
kupni cenou dle smlouvy s klientem a hodnotou piisluiné nemovité véci zjisténé znalcem.

Spolecnosti konsolida¢niho celkuneevidujik 3 1. prosinei 2021 zadné jiné zavazky neuvedené v rozvaze
(31. prosinec 2020 — zadne).

Vyznamnou udalosti soucasnosti je ruska invaze na tzemi Ukrajiny, ktera zacala v tnoru roku 2022 a
znamenala rozsahla sankéni opateni v(i¢i Ruské federaci, coz ma globalni dopad na komeditni i finan¢ni
trhy i citelny dopad 1 na ¢eské firmy. Tyto udalosti zatim neovlivnily podnikatelskou ¢innost Skupiny,
kterd je zaméfena na vystavbu v luxusnim a prémiovém segmentu nemovitosti. MoZné Gginky v
budoucim obdobi nejsou v tuto chvili pfesné znamy. Vyraznéjsi vliv na obor &innosti ma ndrist inflace
a zvySovani urokovych sazeb, které¢ mohou znamenat snizovani dostupnosti zdrojit financovani projekta
a jejich zdraZovani. Skupina zvazila potencialni dopady téchto skute¢nosti na své aktivity a podnikani a
dospéla k zavéru, e v tuto chvili nemaji vyznamny vliv na budouci trvani Skupiny.

Developerské projekty jsou vzdy spojeny s uritou mirou nejistoty, aviak i pies nepiiznivy celosvétovy
ckonomicky vyvoj Skupina nadale plni stanovené ukazatele souvisejici s emisi dluhopisi viz. bod &. 9
a trzni hodnota portfolia projekt skupiny v souhrnu pfevy3uje jejich pofizovaci hodnotu viz. bod &. 3.
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Konsolidovana ucetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2021
(v tisicich K¢)

Utetni zavérka k 31. prosinei 2021 byla zpracovana za piedpokladu, Ze Skupina bude nadale puisobit
Jjako podnik s neomezenou dobou trvani a pfilozena G&etni zdvérka tudiZ neobsahuje zadné tpravy, které
by mohly z této nejistoty vyplyvat.

Po datu ucetni zavérky nedoslo k zaidnym jinym vyznamnym udalostem, které by mély vliv na tuto
ucetni zavérku.

Datum: Podpis statutdrniho organu — Ing. arch. Jakub Mas

19 -01- 2023
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

KE KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE
A VYROCNI ZPRAVE
ZA ROK KONCici31.12.2021




Audit:

Zprava nezavislého auditora
z auditu konsolidované Gi¢etni zavérky spolecnosti
Masak & Partner Group, a.s.
Se sidlem: Na basté sv. Ludmily 253/1, Hrad¢any, 160 00 Praha 6
IC: 059 26 505
k 31.12. 2021

Tato zprava nezavislého auditora z auditu konsolidované Géetni zavérky je urcena akcionarim dcetni
jednotky Masak & Partner Group, a.s.

Vyrok auditora s vyhradou

Provedli jsme audit prilozené konsolidované ucetni zaverky spolecnosti
Masék & Partner Group, a.s. a jejich dcefinych spoleénosti (,Skupina*) sestavené na zékladé ceskych
Ucetnich predpistl, kterd se skidda z konsolidované rozvahy k 31.12.2021, konsolidovaného vykazu zisku
a ztrdty a konsolidovaného pfehledu o penéZnich tocich za rok koncici 31.12.2021, a pfilohy této
konsolidované Gcetni zévérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych ucetnich metod a dali
vysvétiujici informace. Udaje o Skuping jsou uvedeny v bod& 1. pfilohy této konsolidované dcetni
zavérky.

Podle naseho nazoru, s vyhradou dopad(i skutecnosti popsanych v oddilu Zaklad pro vyrok s vyhradou,
konsolidovana ti¢etni zavérka podava vémny a poctivy obraz aktiv a pasiv Skupiny k 31.12.2021 a naklad
a vynosi a vysledku jejiho hospodafeni a pen&Znich tokil za rok konéici 31.12.2021 v souladu s ceskymi
Ucetnimi predpisy.

Zklad pro vyrok s vyhradou

V aktivech spoleénosti jsou vykazovany pozemky a souvisejici nedokonfend vyroba spojena
s rozpracovanymi developerskymi projekty uréené k prodeji. Dle expertniho ocenéni uvedenych
nemovitosti je jejich trzni hodnota niZni 0 67 948 tis. K& neZ hodnota evidovana v ucetnictvi, Vedeni
spoletnosti tuto skutenost v Gcetni zavérce nezohlednilo a své rozhodnuti zdévodnilo v odstavci €. 3
Prilohy Gcetni zavérky.

V pfipadé, %e by spole¢nost vytvofila opravnou polozku, hodnota zasob by se sniZila o 67 948 tis. K¢,
naklady souvisejici s tvorbou opravné poloZky k zasobam by se zvysily o ¢astku 67 948 tis. K&, vysledek
hospodateni a vlastni kapitdl by se sniZily o 67 948 tis. K¢ a spole¢nost by vykazovala celkovy viastni
kapital v zaporné vysi - 44 930 tis. KC.

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditordi Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito pfedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ucetni zavérky. V souladu se zdkonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli
a spinili jsme i daldi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dlkazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadreni naSeho vyroku s
vyhradou.
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Zddraznéni skutecnosti

Upozoriiujeme na skutecnosti uvedené v bodé 21. Prilohy Ucetni zavérky, zahrnujici vyhodnoceni
predpokladu nepfetrzitého trvani Gcetni jednotky provedeného vedenim spole€nosti. Zhodnoceni
schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve své Einnosti je zaloZené zejména na informacich o expertnim
ocenéni trzni hodnoty vlastnénych nemovitosti a déle vycisleni a vyhodnoceni pinéni ukazatele Cisté
finanéni zadluZenosti dle ¢lanku 8. Prospektu Emise diuhopisfi. Nas vyrok neni v souvislosti s touto
zalezitosti modifikovan,

Jiné skutecnosti

Ugetni zévérka k 31.12.2020 byla ovéFena jingm auditorem, ktery ve své zpriv ze dne 27.7.2021 vydal
k této tcetni zavérce vyrok bez vyhrad.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

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

Nas vyrok ke konsolidované G¢etni zévérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je véak soucasti
nadich povinnosti souvisejicich s ovéfenim konsolidované Géetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu
s konsolidovanou Ucetni zdvérkou ¢i nasimi znalostmi o Gcetni jednotce ziskanych béhem ovéfovani
konsolidované Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidiné)
nespravné, Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZadavky pravnich predpisti na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by
bylo zplisobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupli do miry, jeZ dokazeme posoudit, uvadime, Ze
e ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jeZz jsou téZ predmétem zobrazeni v
konsolidované Ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s konsolidovanou uéetni zavérkou.
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk{l a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatnf informace neobsahuji vyznamné (materidin{) nesprévnosti. Pokud na zakladé
provedenych praci zjistime, Ze ostatni informace jsou vyznamné (materialné) nespravné, jsme povinni
zjisténé skuteénosti uvést v nasi zpravé, Jak je popsano vyse v oddile Zaklad pro vyrok s vyhradou,
vedeni spolecnosti nesniZilo hodnotu zasob na Groveri trzni hodnoty dle expertniho ocenéni.

Odpovédnost spravni rady Spolecnosti za konsolidovanou iicetni zévérku

Spravni rada spolecnosti Masak & Partner Group, a.s. odpovidd za sestaveni konsolidované Géetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi cetnimi pfedpisy a za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované (éetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.
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Pfi  sestavovani  konsolidované  Gcetni  zavérky je  spravni rada  spoleCnosti
Masak & Partner Group, a.s. povinna posoudit, zda je Skupina schopna nepretrzité trvat, a pokud je to
relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Gcetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani
a poufiti predpokladu neptetrZitého trvani pfi sestaveni konsolidované tcetni zavérky, s vyjimkou
pripad@, kdy spravni rada planuje zruSeni Skupiny nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zivérky

Nasim cilem je ziskat pfimérfenou jistotu, Ze konsolidovand tcetni zévérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici ndS vyrok. Pfimé&fend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech pfipadech v konsolidované ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku
podvoddi nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materiaini), pokud lze redlné predpokladat, ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, které uZivatelé konsolidované ucetni
zavérky na jejim zakladé pfijmou.

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

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti konsolidované Ucetni zévérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika
a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dfisledku podvodu, je
vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, timysind opomenuti, nepravdivé prohlésent
nebo obchazeni vnitFnich kontrol.

e  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 vyjadrit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, primérenost provedenych uUdetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti spravni rada spole€nosti
Maséak & Partner Group, a.s. uvedla v priloze konsolidované (i¢etni zavérky.

»  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepFetrZitého trvéni pfi sestaveni konsolidované ucetni
zévérky spravni radou a to, zda s ohledem na shromézdéné dfikaznl informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajicl z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpréavé na informace uvedené v této souvislosti
v piiloze konsolidované Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrZité trvat vychazeji z
dfkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepretrZité trvat.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Gcetni zavérky, véetné pfilohy, a
dale to, zda konsolidovand (ietni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

e  Ziskat dostate¢né a vhodné dilkazni informace o finan¢nich Udajich Gcetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské Einnasti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke konsolidované tcetni
zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora
ke konsolidované Gcetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.
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Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o
vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho priibéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkii ve

vhitinim kontrolnim systému.

OR - B
Sy s
E e}
< 4 ﬁ% '"55
2

b
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SP Audit, s.r.0. ~Hedit, 97 Ing. Le Flllpova
Evidencni Cislo auditorské spoleé¢nosti 340 itor
Evidencni CISID auditora 2269

V Praze dne 19-01- 2013
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ZPRAVA 0 VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI
0OSOBAMI ZA UCETNI OBDOBI ROKU 2021




Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami
za ucetni obdobi roku 2021

Masék & Partner Group, a.s., ICO 059 265 05, se sidlem Na basté sv. Ludmily 253/1, 160 00, Praha 6 —
Hrad¢any, zapséna v OR — Méstsky soud Praha, oddil B, vioZzka 22310 (dale jen ,Spole&nost").

Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou a o vztazich mezi ovladanou osobou a osocbami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou (propojené osoby) je zpracovana v souladu s §82 - §88 Zakona ¢.90/2012
Sb. o obchodnich korporacich. Udaje zpravy vychézeji z uéetnich pisemnosti uéetni jednotky (G&etni doklady,
Ucetni knihy a ostatni ucetni pisemnosti) a z dalsich podkladd, které ma ucetni jednotka k dispozici. Zprava je
Zpracovana za obdobi roku 2021 —tj. od 01.01.2021 do 31.12.2021 déle jen ,(cetni obdobl®).

I. Uvod

V Gcetnim obdobi roku 2021 méla Spoletnost vztahy s nasledujicimi spoleénostmi ve skupiné v nize uvedené
strukture.
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Struktura vztaha
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Ostatni spolec¢nosti (s nimiz provedla spolec¢nost obchody a transakce):

Il. Vztahy s propojenymi osobami

A. Smlouvy a dohody s ovladajici osobou a dai$imi propojenymi osobami

Propojena osoba

Druh smiouvy (nebo predmét smlouvy)

Prime Company s.r.o.

Smlouva o dodani sluzeb

Masak & Partner, s.r.o.

Smilouva o dodani sluzeb

Masak & Partner Pamatky s. r. 0.

Smlouva o dodani sluzeb

Prime Build a.s.

Smlouva o dodani sluzeb

Primatorska Property Alfa s.r.o.

Smilouva o dodani sluzeb

Primatorska Property Gamma s.r.o.

Smlouva o dodani sluzeb

MPG Alternativni fond Alfa s. r. 0.

Smlouva o dodani sluzeb

MPG Alternativni fond Beta s. 1. 0.

Smlouva o dodani sluzeb

MPG Kolbenka s. r. o.

Smlouva o dodani sluzeb

Prime Company s.r.0.

Smlouva o zapujéce

Masak & Partner, s.r.o.

Smlouva o zapujéce

Masak & Partner Pamatky s. r. 0.

Smlouva o zapiljéce

Prime Build a.s.

Smlouva o zapujéce

Ing. arch. Jakub Masak

Smlouva o zapijéce

Primatorska Property Gamma s.r.o.

Smlouva o zapujcce

Primatorska Property Alfa s.r.o.

Smlouva o zaptjéce

MPG Alternativni fond Beta s.r.o.

Smlouva o zapujéce

MPG Alternativni fond Alfa s.r.o.

Smlouva o zapujcce

MP Kolbenka s.r.o.

Smlouva o zapujéce

MP Kolbenka HoldCo. s.r.o.

Smlouva o zapujéce

Prime Company s.r.o.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimoe ZK

Ing. arch. Jakub Masak

Smlouva o poskytnuti pfiplatku mimo ZK

[Sem zadejte text.]
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Druh smlouvy
(nebo predmét
smlouvy)

Smluvni strana

B. PInéni poskytnuta v i¢etnim obdobi

PInéni Spoleénosti

Ujma
vznikla
Spole&nosti

Masak & Partner,

Poskytnuti finanénich prostredkd, stav pajcky

Smlouva o zapljcce k 31.12.2021 je ve vySi 25 950 tis. K&, stav nevznikla
s.1.0. R R i il
nezaplacenych Grckl ve vysi 2 928 tis. K¢
Poskytnuti finannich prostiedk(, stav plijcky
Smlouva o zapljcce Prime Company s.r.o. k 31.12.2021 je ve vySi 68 625 tis. K&, stav nevznikla
nezaplacenych Urok( ve wysi 7 431 tis. K&
. ; Poskytnuti finangnich prostiedkd, stav pujcky
Smiowva o zapljtce | Frimatorska Properly k 31.12.2021 je ve v§&i 372 tis. K& stav nevznikla
amma s.r.0. s o i
nezaplacenych Urokll ve vy§i 36 tis. KG
_— ’ Poskytnuti finan&nich prostredk(, stav pGjcky
Smlouva o zaptjtce Flmzteesice FIogetiy k 31.12.2021 je ve vySi 30 tis. K&, stav nevznikla
Alfasr.o. ST s 2
nezaplacenych uroki ve vysi 2 tis. K&
o Poskytnuti finan&nich prostiedk(, stav pljcky
Smiouva o zaptijice MPG Mt k 31.12.2021 je ve vy&i 59 tis. K&, stav nevznikia
fond Beta s.r.o. A L 2
nezaplacenych uroku ve vysi 3 tis. KE
: Poskytnuti finanénich prostredkd, stav pljcky
Smlouva o zaplijtce “’}E{%?}gg&r";”i k 31.12.2021 je ve vy3i 12 tis. K&, stav nevznikla
R nezaplacenych urokl ve vysi 0 tis. KE
Poskytnuti finanénich prostfedkd, stav pljéky
Smlouva o zapujéce MP Kolbenka s.r.o. k 31.12.2021 je ve vy8i 25 tis. K&, stav nevznikla
nezaplacenych Urok( ve vysi 0 tis. KC
o Ing. arch. Jakub Poskytnuti ﬁnanﬁqich pr9§!Fed}(u, s}av piljcky _
Smiouva o zépUjéce Masak k 31.12.2021 je ve vy§i 0 tis. K&, stav nevznikla
nezaplacenych trokl ve vy§i 2 tis. K&
Smlouva o poskytnuti Ing. arch. Jakub Stav neuhrazeného zavazku z titulu poskytnuti aiiiila
priplatku mimo ZK Masak pfiplatku mimo ZK ve vy§i 20 384 tis. K&
: Poskytnuti finanénich prostfedk(, stav pljéky
Smiouva o zaptjcce e, bk k 31.12.2021 je ve vy3i 100 tis. K&, stav nevznikia
P ¥ Sl nezaplacenych Grok( ve vy&i 2 tis. K&
i : Poskytnuti sluzeb, stav neuhrazenych
I , ! ; st :
e e | e s pohledavek k 31.12.2021 je ve vysi nevznikia
; — 184 tis. K&
2 ! Poskytnuti sluZeb, stav neuhrazenych
Smioaodetanl | oo, pohledavek k 31.12 2021 je ve vysi nevznikla
sluzeb | L R
: 0 tis. K&
e Poskytnuti sluzeb, stav neuhrazenych
Smlouva'c} dogani Prime Company s.r.o. pohledavek k 31.12,2021 je ve vysi nevznikla
sluzeb : T
12 992 tis. K&
s i Poskytnuti sluZeb, stav neuhrazenych
Smiouva o dodani Masak & Partner : o ;
slideh pamatky s. T. 0. pohledavek k 31_.12‘2_021 je ve vysi nevznikla
0 tis. KE
7 i po ; Poskytnuti sluzeb, stav neuhrazenych
Srigme odotan | Frmelona Progaiy pohledavek k 31.12.2021 je ve vysi nevznikla
sluzeb Alfas.ro. el
3 tis. KE
- — Poskytnuti sluzeb, stav neuhrazenych
Smilouva o dodani MPG Alternativni : : ’
sluzeb ol Bidesibo: pohledavek k 31..12.%021 je ve vysi nevznikla
0 tis. K&
; o ; Poskytnuti sluZeb, stav neuhrazenych
Smlouva o dodani Primatarska Property , : ;
sluzels T —— pohledavek k 31_.12.%021 je ve vysi nevznikla
0 tis. K&
g - Poskytnuti sluZeb, stav neuhrazenych
Smlouva o dodani MPG Alternativni : ! : .
e s ool pohledavek k 31.12.2021 je ve vysi nevznikla
0 tis. K&
. . Poskytnuti sluZeb, stav neuhrazenych
Smlouva o dodani MPG Alternativni 3 : .
chSel ol pohledavek k 31.12.2021 je ve vysi nevznikla
11 tis. K&
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C. PInéni prijata v tc¢etnim obdobi

Druh smlouvy Ujma
{(nebo predmeét Smluvni strana PInéni Spoleénosti vznikla
smlouvy) Spolecnosti
Prijeti financnich prostredkd, stav jistiny
o ’ ; k 31.12.2021 ve vy&i 13 119 tis. K¢, stav ;
Smlouva o zapljéce Prime Build a.s. Hiezaplacerijoh Groks va viai 4 123 s, nevznikla
K¢
Prijeti sluZzeb, stav neuhrazenych
Smlo;:géﬂ;déni Masa:? g’arlner zavazki k 31.12.2021 je ve vysi nevznikla
— 93 tis. K&
Smlouva o . Stav neuhrazeného zavazku z titulu
poskytnuti priplatku PrlmeSC]:_c:}mpany poskytnut! piiplatku mimo ZK ve vy&i nevznikia
mimo ZK T 35 000 tis. K&

D. Jiné pravni ukony ué¢inéné Spole¢nosti v zajmu ovladajici osoby a dal$ich propojenych
osob

Spolecnost v U¢etnim obdobi nepfijala ani neuskuteénila zadné jiné pravni tkony vic¢i propojenym osobam.
E. Opatreni pfijata €i ucinéna Spoleénosti v zajmu ovladajici osoby a daldich propojenych osob
nebo na jejich popud

Spoleénost v UEetnim obdobi nepfijala ani neuskuteénila 2adna opatieni, ktera by byla v zajmu nebo na popud
propojenych osob.

Il. Zaver

Statutarni organ Spoleénosti pfezkoumal veskeré vztahy mezi Spoleénosti a propojenymi csobami za Géetni
obdobi roku 2021 a2 konstatuje. Ze z Z&dné uzaviené smlouvy, dohody, jiného pravniho Ukonu, &i ostatnich
opatfeni ucinénych ¢i pfijatych Spoleénesti v uéetnim obdobi nevznikla Spoletnosti Zadna tjma. Statutarni organ
Spolecnosti prohlasuje, ze veskeré transakce mezi propojenymi osobami byly uskuteénény za bé&Znych

obchodnich podminek.

V Praze, dne 31.03.2022

Fi

’l,’} l
Ing. arch. Jakub Masak e

statutarni reditel
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