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Skupina Masak & Partner Group (dale jen MPG)
v roce 2020 pokraCovala ve svych nastavenych
aktivitach. Probiha pfiprava projektl Zahrada snu
- Bohnice a Nad Sareckym udolim - Lysolaje.,
které ziskaly v roce 2020 pravomocné stavebni
povoleni. Tim bylo zajisténo nejvétsi riziko
a pokraCujeme v pfipravé prodeje a vystavby,
jedname s konkrétnimi klienty a uvaZujeme
i 0 zrychlené verzi prodeje projekta. Zajistili jsme
financovani ze strany bankovniho ustavu
(Raiffeisen leasing formou finan¢éniho
nemovitostniho leasingu), splatili své zavazky
vyplyvajici z prvnich tfi emisi dluhopist v Fadném
terminu a zahdjili uvodni stavebni prace na obou

projektech.

Dokoncili jsme ¢innost na projektu Primatorska.
Ziskané vlastni prostfedky jsme vyuzili pro

financovani dalSich aktivit a projektu.

Velmi obezfetné aopatrné sledujeme velké
mnozstvi projektd na trhu a vybirame z nich dalSi
akvizi¢ni a obchodni pfilezitosti.

Hodlame se angazovat vyhradné na projektech, na
kterych je nizké nebo zcela oSetfené riziko ziskani
potfebnych povoleni (pravomocné povoleni/

existujici budovy k rekonstrukci atd.).

V tomto sméru se podafilo zajistit akvizicné
vstup do projektu BD Cimice a pfipravujeme

akvizici dalSich projekt ve S$pickovych

horskych lokalitach a jednoho rozsahlého projektu
v Praze. Na tyto projekty pocitame se vstupem
strategického finanéniho partnera, ale hodlame
podily v projektech zafadit do svého portfolia
a posilit tak schopnost splaceni v soucasnosti

emitované IV. emise dluhopisu v roce 2024.

Sledujeme pozorné situaci na dluhopisovém trhu.
Zejména vlivem epidemie doslo k zasadnimu
zpomaleni upisu V. emise. Rozhodli jsme se
pozadat o jeji prodlouZeni, aby bylo ¢astky mozné
na trhu umistit askupina tak posilila svoji
schopnost akvizice a realizace vySe zminénych
projektu, a zajistila tak zdroje pro bezpecné
splaceni IV. emise v roce 2024.

Vzhledem ke zpomaleni Upisu jsme pfijali opatfeni
na snizeni finan¢ni zatéze skupiny a béhem roku
2021 planujeme zaclenéni drtivé vétSiny
budoucich provoznich nakladd na spfiznénou
spole¢nost Masak & Partner, s.r.o., ktera ponese
nakladovou zatéz a bude ji schopna profinancovat
z vlastnich aktivit do doby dokonc&eni projektd a
zajisténi prostfedkd na splaceni IV. emise, nebo

do doby zajisténi finan¢niho partnera.

Vedle toho jako majoritni vlastnik skupiny zvazuji
dalSi moznosti navySeni vlastniho kapitalu v roce
2021 z vlastnich zdroju, abychom nadale splriovali
v8echny potfebné parametry pro hladké technické

a finanéni plasobeni na trhu.



Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy
tykajici se infekce COVID-19 (koronavirus) Sifici
se z Ciny. V prvnich mésicich roku 2020 se virus
roz8ifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho
zemi. Postupné odeznivani pandemie bude
pozitivné pfispivat k pozvolnému ekonomickému
zotaveni, coz reflektuje také aktualni, optimisticka,
makroekonomicka  prognoza. Stale  v8ak
nemuzeme opomenout jistda rizika, kterym
soucasna globalni ekonomika musi Celit. Jsou jimi
napfiklad dalSi mutace nemoci Covid-19, jejichz
nekontrolované Sifeni potencialné ohrozZuje plné
navraceni se na  predkrizovou  Uroven
hospodafstvi. Uginna ockovaci latka a jeji rychla
distribuce vSak pomaha tato rizika tlumit
a pozitivné pfispiva ke snizovani volatility nejen na
finan¢nich trzich. Sou€asnou, jiz pomérné klidnou
situaci, reflektuje také kurz koruny vuci euru.
Koruna — jakoZto rizikové aktivum v poslednich
mésicich  vyrazné posilla a v  ramci
stfedoevropského regionu vyrazné vycniva nad
konkurenci. Optimismus je patrny i na realnych
makroekonomickych datech, coZz nové potvrzuje
také Cesky statisticky ufad v odhadu vyvoje
ekonomiky za 1. Ctvrtleti 2021. | pfestoze
v meziroCnim srovnani &esky HDP ocistény
o cenové vlivy a sezonnost nepatrné propadl,
mezirocné o 0,3 %, tento pokles byl vyrazné
mensi, nez jaky vrcholni pfedstavitelé ménové
a fiskalni politiky oCekavali. Dle odhadu analytikd
se ekonomika na predkrizovou uroven vrati v prvni
poloving roku 2022, coz mimo jiné zvySuje
oCekavani na mohutné zotavovani se z covidove

recese.

Také tuzemska ekonomicka dlvéra se podle
kvétnového konjunkturalniho prizkumu z dilny
Ceskeého statistického Ufadu zvysila z dubnovych
92,7 az na 99,7 bod{. V podnikatelském sektoru
narostl optimismus ve vSech sledovanych
odvétvich, tedy v primyslu, stavebnictvi,
obchodu, a nejvice pak mezi poskytovateli sluzeb
(CSU). Sougasné jiz také mizeme konstatovat, Zze
diky vladnim podpdrnym programim nedoslo
k Zddnému vyraznému naristu nezaméstnanosti.
Ta se v CR aktualné pohybuje na drovni 4,1 %,
tedy vyrazné pod celoevropskym pramérem. Na
makroekonomické urovni se tak v pfedchozich
meésicich potvrdila narustajici imunita ekonomiky
vaCi Covid-19. Na mikrodrovni pak muzeme
hovorit o schopnosti firem a podnik(l adaptovat se

na nestandartni trzni podminky.

ProtoZe se situace neustale vyviji, Skupina neni
v soucasné dobé schopna spolehlivé kvantifikovat
potencialni dopady téchto wudalosti na jeji
podnikani. CNB ve své tiskové zpravé
z227.5.2021 uvadi, Ze ceny rezidencnich
nemovitosti v lofiském roce a v prvnich mésicich
letoSniho roku rostly navzdory pandemii. Jakykoli
negativni vliv, respektive ztraty, zahrne Skupina

do ucetnictvi a ucetni zavérky v roce 2021.

S ohledem na predominantni charakter podnikani
Skupiny, tedy rezidencni vystavbu v luxusnim
a prémiovém segmentu nemovitosti, a rovnéz na
fazi realizaci stavajicich projektll Skupiny, které
jsou ve fazi pfipravy realizace, ma pandemie vliv
pouze na externi vstupy zejména souhrn rtiznych

zpozdéni ufednich fizeni a procesu.



Tato skuteCnost je rovnéz dana setrvaénosti,
ktera je pro nemovitostni trh typicka (vystavba
i akvizice/prodeje jsou dlouhodobé, a tedy
pfipadny negativni vliv pandemie COVID-19
se na nemovitostnim trhu mudze projevit az
s Casovym zpozdénim). Diky zacileni na
luxusni a prémiové bydleni a diky zacileni na
movitou klientelu, jejiz investicni aktivita je do
jisté miry proticyklicka, Skupina
nezaznamenala Z7adné podstatné snizeni
zajmu o stavajici projekty. Stejné tak
oCekavame, Ze diky existujicimu
podstatnému pfevisu poptavky po bydleni
nad nabidkou v Praze, diky zdlouhavym
povolovacim procesum a diky o¢ekavanému
trvajicimu procesu urbanizace nebude vliv
pandemie COVID-19 na poptavku citelny.
| pokud by tento pfedpoklad nemél byt zcela
spravny, budou pfipadné nizSi trzby (nizsi
prodejni ceny) do urcité miry kompenzovany
niz8imi  realizaCnimi  naklady (zejména
stavebnimi diky niZzSi poptavce po stavebnich
pracich) i pfes zfejmé kratkodobé navysSeni

cen stavebnich materialu.

Zvazili jsme potencialni dopady COVID-19 na své
aktivity a podnikani a dospéli jsme k zavéru, Ze
nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepretrzitého

trvani podniku.

Béhem roku 2020 skupina splatila prvni dvé emise
dluhopisu. 5.9.2020 projektova spole¢nost ZWU
Czech, s.r.o. splatila emisi 50 mil. KE. 19.10.2020
splatila 94 mil. K& projektova spoleénost ZWU
Praha s.r.o. Spole¢nost Prime Company s.r.o.
15.2.2021 splatila emisi 75 mil. K.



Skupina MPG byla ke konci roku 2020
tvofena 10 spole€nostmi. Do vymezeni
konsolidovaného celku  skupiny MPG
zahrnujeme navic ispoleCnosti  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 67863 (dale jen
,Raiffeisen Leasing“). Jak je uvedeno
v kapitole Projekty v pfipravé nize,
realizujeme projekty Zahrada snGd a Nad
Sareckym udolim. Tyto projekty byly ptvodné
realizovany  prostfednictvim  Projektové
spolecnosti ZWU Czech, s.r.o. (Zahrada snu),
resp. prostfednictvim Projektové spoleénosti
ZWU Praha s.r.o. (Nad Sareckym udolim).
V srpnu 2020 Prime Company uzaviela pro
tyto dva projekty projektové financovani se
spolecnosti Raiffeisen — Leasing, a to formou
nemovitostniho  leasingu  (viz.  Soupis

aktualnich dluhd ve Skupiné) stim, Ze:

(i) projekt Zahrada snu bude nadale
realizovan Projektovou spoleCnosti Halie
Property a projekt Nad Sareckym udolim
bude nadale realizovan  Projektovou

spolecnosti Merea Property,

(i) vtéto souvislosti byla na pfislusné nové

Projektové spolecnosti ze strany ZWU Czech,

s.r.o., resp. ZWU Praha s.r.o0., pfevedena veSkera
projektova aktiva, v€etné projektovych pozemkad,

spravnich povoleni, projektu a dalSich,

(i) na zakladé radného splaceni projektového
financovani poskytnutého Raiffeisen — Leasing
mame prostfednictvim Prime Company s.r.o.
kdykoliv pravni narok na prfevod 100% podild
v Halie Property a Merea Property za symbolickou
cenu, tedy za cenu zakladniho kapitalu (50 tis.
K¢),

(iv) dle uvérové dokumentace jsme (resp. Prime
Company s.r.0o.) chapana jako vyluény
ekonomicky vlastnik/beneficient a za timto u¢elem
jsme opravnéni ovlivhovat 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.

Na konci roku 2020 probéhl prodej spolecnosti
Primatorska Property Alfa s.r.o. majoritnimu
akcionafi skupiny Jakubovi Masakovi. Zacatkem
roku 2021 jsme zfuzovali spole€nosti ZWU Czech,
s.r.o. aZWU Praha s.r.o. do Prime Company
s.r.o. . Cilem téchto transakci je zjednoduSeni

struktury a snizeni provoznich naklada.

Matefska spolecnost Masak & Partner Group,
a.s., poskytuje celé skupiné centralni sluzby typu
UCetnictvi, marketing, IT apravni sluzby.
Jednotlivé spole¢nosti jsou usporadany do

holdingové struktury, jejiz bilanéni suma dosahuje



330 mil. K&, pfi pouziti €eskych ucetnich
standardd. Na rdznych Udrovnich jsou
pfipravené spolecnosti na akvizici projektd
(jak share deal, tak asset), vstup raznych typa

investorl a vlastni projektové SPV.

Struktura skupiny Masak & Partner Group:

materska spolecnost:

Masak & Partner Group, a.s.

spolecnosti pripravené pro financovani projektl:
MPG Alternativni fond Beta s.r.o.

Primatorska Property Gamma s.r.o.

MPG Alternativni fond Gamma s.r.o.

spoleénost zastreSujici developerskou €innost:

Prime Company s.r.o.

SPV pro jednotlivé projekty:

Prime Build a.s.

Primatorska Property Alfa s.r.o.
ZWU Czech s.r.o.

MPG Alternativni fond Alfa s.r.o.
ZWU Praha s.r.o.
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100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

Masék & Partner
Masék & Partner, s.r.o. pamétky s.r.0.
A A

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

Jakub Masak

Richard Horejsi

Jan Cervenka

JiFi Zemlicka

70% podilu na z.k
70 % hlas. prav.

10% podilu na z.k
10 % hlas. prav.

10% podilu na z.k
10 % hlas. prav.

y

N Masak & Partner P
Group, a.s. B

10 % hlas. prav.

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

100% podilu na z.k

10% podilu na z.k

100% podilu na z.k

100 % hlas. prav.

. | Primatorska Property

A

Prime Company s.r.o.

Gamma s.r.o.

0,1% podilu na z.k
0,1 % hlas. prav.

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

100 % hlas. prav. =
.| MPG Alternativni fond
Beta s.r.o.
100% podilu na z.k
100 % hlas. prav. _| MPG Alternativni fond
g Gamma s.r.o.
y
99,9% podilu na z.k
99,9 % hlas. prav.
> Prime Build a.s. <
100% podilu na z.k.
100 % hlas. prav.
_| Priméatorska Property
g
Alfa s.r.o.
100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.
> ZWU Czech, s.r.o.
100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.
_| MPG Alternativni fond
>

Alfa s.r.o.

ZWU Praha s.r.o.




| nadale skupina MPG usiluje o nékolik velmi
zajimavych projektt v CR. K nejzajimavéj$im jisté
patfi projekt Kolbenova v Praze Vyso€anech,
jehoz akvizici chceme dokoncit béhem léta 2021.

Jedna se o akvizici formou asset deal. Pfeménou
.orownfield* na bytovy ddm vzniknou moderni
Joftové“ byty pfimo u zastavky metra. Projekt ma

pravomocne uzemni a stavebni povoleni.

Skupina MPG jedna s fadou soukromych investoru

i pfedstaviteli bankovniho sektoru jak

o financovani  jednotlivych projekta, tak
o portfoliovém financovani celé skupiny MPG.
Zakladem dalSiho financovani je bankovni
financovani renomovanym finanénim uUstavem
zalozené na ocenéni projektu Bohnice — Zahrada
snd a Lysolaje — Nad Sareckym udolim, doplnéné
o vstupy soukromych investorl do jednotlivych
projektd. Mimo to pro dalSi rozvoj byl v srpnu 2020
zahajen prodej verejnych dluhopist skupiny MPG
v predpokladaném objemu emise 400 mil. KE. A do
vyCtu zdroju nesmime opomenout velmi dobry

vysledek projektu Bytového domu Primatorska.

Masak & Partner Group nevyviji zadné aktivity
v oblasti vyzkumu a vyvoje, nicméné Uuzce
spolupracuje s ateliérem Masak & Partner, s.r.o.
ktery pracuje acilené se udrzuje na SpiCce
technického rozvoje v projekci nemovitostnich
projektu, zejména v systému BIM a Fizeni projektu.
Servis poskytovany v této oblasti je zaméfen nejen
na maximalni vyuziti tohoto vysoce efektivniho
nastroje, ale na realizaci vyplyvajicich zasadnich
uspor pro klienty béhem celého Zivotniho cyklu
nemovitosti demolici,

az po jejich budouci
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zavadéni tohoto systému do obecného povédomi

odborné a laické verejnosti a jeho a vyuziti.

Skupina MPG fidi a projektuje vSechny své
projekty s maximalnim ohledem na ochranu
zivotniho prostfedi a minimalizaci dopadu na néj,
at’ uz provozem budov s minimalni energetickou
zatézi, minimalizaci uhlikové stopy, ¢i dlouhodobé

zlepSeni 8irSiho prostoru v urbanistickém pojeti

dané lokality.
Skupina nema pobocku, nebo jinou ¢&ast
obchodniho zavodu v zahrani€i, a neni

financovana v jiné méné nez korunach Ceskych.

Neni tak vystavena pfimému kurzovému riziku.



PROJEKTY DOKONCENE




Bytovy dum Primatorska
www.bdprimatorska.cz
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Realizovany projekt Bytového domu Primatorska, Prodej bytd 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 tuvér
2020 Vyrocni zprava MPG



2020 Vyrocni zprava MPG



PROJEKTY V PRIPRAVE
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Vystavba a prodej 5 luxusnich rodinnych domu + interiéry + zahrady,

Lokalita Praha Bohnice
Planované vynosy 750 mil. KE

Vydané pravomocné stavebni povoleni
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LTI

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

— Lokalita Praha Lysolaje
— Planované vynosy 450 mil. KE

— Vydané pravomocné stavebni povoleni



AN

PLANOVANE PROJEKTY



Cimice

projekt pfestavby plvodniho parkovaciho domu na bytovy dim

lokalita na Praze 8 s krasnymi vyhledy do zelené a v dosahu rozsahlych
pfiméstskych ploch zelené

kompletni infrastruktura — Skoly, Skolky, malé obchodni centrum,
zdravotnictvi, posta i ufad — v dochazkové vzdalenosti

projekt ¢astecné zachova funkci parkovaciho domu — 3 NP a dostavi 4
bytova patra (ve stavajici varianté)

celkem cca 80 bytl vysSiho stfedniho standardu s garazemi

akvizice formou share deal, podepsana akvizi¢ni dokumentace

rozpoctované vynosy 516 mil. K¢

vydané pravomocné uzemni rozhodnuti, realizace od 07/2020 do 07/2024

2020 Vyroc¢ni zprava MPG
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Kolbenova

moderni lofty pfimo u stanice metra

konverze brownfield na bytovy dim

pravomocné UR a SP

az 12.500 m? prodejni bytové plochy

akvizice asset deal

rozpoctované vynosy 380 mil.K¢E

podepsana rezervacni smlouva, probiha due dilligence a finalizuje se kupni

dokumentace
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2020 Vyrocni zprava MPG
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VEDENI SPOLECNOSTI

Ing. arch. Jakub Masak Richard Horejsi
CEO, zakladatel Ex-partner Wilsons
Vize a sméfovani skupiny MPG od 2018

Pravo a new bizz

2020 Vyrocni zprava MPG
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VEDENI SPOLECNOSTI

Jan Cervenka Jiti Zemlicka
Ex-CSOB Ex-McCann/Starcom
MPG od 2017 MPG od 2017
Finance a ekonomika Marketing a obchod

2020 Vyrocni zprava MPG
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Oznac. AKTIVA rad. Béziné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

Brutto | Korekce | Netto Netto

a b C 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM 1 353284 | -23493 | 329790 319 384
B. Dlouhodoby majetek 2 74752 | -20784 | 53967 59 462
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 3 150 - 69 81 106
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny 4 150 - 69 81 106

majetek
B.1I. Dlouhodoby hmotny majetek 5 35826 | -2034 | 33792 35227
B.II.1. Pozemky a stavby 6 32396 32396 32396
B.Il.L1.1. |Pozemky 7 32396 32396 32396
B.1l.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 8 3430 | -2034 1396 2831
B.11I. Dlouhodoby finanéni majetek 9 3500 3500 3500
B.1I.1. Podily - ovladana nebo ovladajici 10

osoba
B.1.7. Ostatni dlouhodoby finan¢ni majetek 11 3500 3500 3500
B.11.7.2. |Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby 12 3500 3500 3500

finanéni majetek
B.IV. Konsolida¢ni rozdil 13 35276 | -18681 | 16594 20629
C. Obézna aktiva 14 | 252551 | -2709 | 249842 257 501
C.l. Zasoby 15 | 193 609 193 609 145 350
C.l.2. Nedokonéenad vyroba a polotovary 16 | 193 609 193 609 135 391
C.L.3. Vyrobky a zboZzi 17 9176
C.1.3.2. | Zboii 18 9176
C.L.5. Poskytnuté zdlohy na zdsoby 19 783
C.II. Pohleddavky 20 38869 | -2709 | 36160 63 915
C.I.1. Dlouhodobé pohledavky 21 13483 13483 9523
C.I.1.5. | Pohledavky - ostatni 22 13483 13483 9523
C.I1.1.5.1. | Pohleddavky za spolecniky 23 9523
C.I1.1.5.2. | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 24 179 179
C.11.1.5.4. | Jiné pohleddavky 25 13304 13304
C.I.2. Kratkodobé pohledavky 26 25386 | -2709 | 22677 54 392
C.1.2.1. | Pohledavky z obchodnich vztah 27 5736 5736 1976
C.1.2.4. | Pohledavky - ostatni 28 19650 | -2709 | 16941 52 416
C.11.2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 29 1491 1491 25764
C.11.2.4.5. | Dohadné ucty aktivni 30 430 430
C.11.2.4.6. | Jiné pohleddavky 31 17729 | -2709 | 15020 26 652
C.IV. Penéini prostiedky 32 20073 20073 48 236
C.Iv.1. Penézni prostredky v pokladné 33 38 38 40
C.Iv.2. Penézni prostfedky na uctech 34 20 035 20 035 48 196
D. Casové rozlideni aktiv 35 25981 25981 2421
D.1. Naklady pfiStich obdobi 36 25972 25972 86
D.3. PFrijmy pfistich obdobi 37 9 9 2335
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Oznac. PASIVA rad. Bézné ucetni Minulé ucetni
obdobi obdobi
a b C 5 6
PASIVA CELKEM 37 329790 319 384
A. Vlastni kapital 38 8016 26 480
A.l. Zakladni kapital 39 2 000 2 000
A.l.1. | Zakladni kapital 40 2 000 2 000
ALl Azio a kapitalové fondy 41 41 140 41 140
A.ll.2. |Kapitdlové fondy 42 41140 41140
A.ll.2.1. | Ostatni kapitadlové fondy 43 41 140 41 140
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 44 -16 660 - 15219
A.IV.2. |Neuhrazena ztrata minulych let (-) 45 -16 660 -15 219
AV. Vysledek hospodareni béZzného ucetniho obdobi 46 - 18 464 -1441
(+/-)
B. + C. |[Cizi zdroje 47 320518 263 136
C. Zavazky 48 320518 263 136
C.l. Dlouhodobé zavazky 49 229 338 83925
C.I.1. [Vydané dluhopisy 50 127 060 70334
C.1.1.2. [Ostatni dluhopisy 51 127 060 70334
C.l.2. Zavazky k uvérovym institucim 52 102 252
C.L.8. OdlozZeny danovy zavazek 53 26 27
C.L.9. Zavazky - ostatni 54 13564
C.1.9.1. [Zavazky ke spole¢nikiim 55 12 802
C.1.9.2. | Dohadné ucty pasivni 56
C.1.9.3. [Jiné zavazky 57 762
C.II. Kratkodobé zavazky 58 91 180 179 211
C.I.1. [Vydané dluhopisy 59 74 372 137 548
C.11.1.2. [ Ostatni dluhopisy 60 74 372 137 548
C.I1.3. |Kratkodobé prijaté zalohy 61 8 1240
C.Il.4. |Zavazky z obchodnich vztahu 62 5114 28 874
C.1.8. |Zavazky ostatni 63 11 686 11 549
C.11.8.3. [ Zavazky k zaméstnancim 64 66 74
C.1.8.4. | Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho 65 40 a7
pojisténi
C.1.8.5. | Stat - danové zavazky a dotace 66 8 564 7272
C.11.8.6. | Dohadné ucty pasivni 67 1799 1
C.11.8.7. |Jiné zavazky 68 1217 4155
D. Casové rozlideni pasiv 69 1256 29 768
D.1. Vydaje pristich obdobi 70 995 29 226
D.2. Vynosy pristich obdobi 71 261 542
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Oznat. VYKAZ ZISKU A ZTRAT fad. | B&Zné icetni obdobi | Minulé Géetni obdobi
a b c 1 2

I Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 3920 249 505
Il Trzby za prodej zbozi 2 12 400

A. Vykonova spotreba 3 81 845 155 133
A.l. Naklady vynaloZené na prodané zboZzi 4 9176

A.2. Spotfeba materidlu a energie 5 2764 6 351
A.3. Sluzby 6 69 905 148 782
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 7 -58217 47773
D. Osobni naklady 8 1024 967
D.1. Mzdové naklady 9 765 722
D.2. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 10 259 245
D.2.1. | Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 11 259 245
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 12 3674 26 325
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 13 965 26 325
E.1.1. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 14 965 26 325
E.3. Upravy hodnot pohledavek 15 2709

Il Ostatni provozni vynosy 16 7 885 43 754
1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 17 371

1.2. Trzby z prodaného materialu 18 8

1.3. Jiné provozni vynosy 19 7 506 43754
F. Ostatni provozni naklady 20 1230 44 294
F.1. ZUstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 21 560

F.3. Dané a poplatky 22 108 29
F.5. Jiné provozni naklady 23 562 44 265
& Provozni vysledek hospodareni (+/-) 24 -5351 18 767
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 25 19 25
IV.1. Vynosy z podild - ovlddana nebo ovladajici osoba 26 19 25
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 27

VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 28 4 669 3134
VI.1. Vynosové uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 29 2765 3134
VI.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 30 1904

J. Nakladové uroky a podobné naklady 31 13135 17 604
J.1. Nakladové uroky a podobné néaklady - ovliddana nebo ovladajici osoba 32 187 6 164
J.2. Ostatni nakladové Uroky a podobné néaklady 33 12948 11 440
VILI. Ostatni finan¢ni vynosy 34 72 7

K. Ostatni finan¢ni naklady 35 112 145

* Financni vysledek hospodareni 36 - 8487 -14583
*k Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 37 -13 838 4184
L. Dan z prijmu 38 591 -1698
L.1. Dan z pfijm0 splatna 39 591 4166
L.2. Dan z pfijm0 odlozena (+/-) 40 -5864
ok Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 41 -14 429 5 882
M. Odpis konsolidacniho rozdilu 42 -4 035 -7323
ok Vysledek hospodareni za Ucetni obdobi (+/-) 43 - 18 464 -1441
* Cisty obrat za Géetni obdobi = I. + II. + IIl. + IV. + V. + VI. + VII. 44 28 965 296 425
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Bézné | Minulé ucetni
PREHLED O PENEZNiCH TOCICH agetni obdobi
obdobi
P. Stav penéznich prostiredkti a penéznich ekvivalenti na zac¢atku
ucetniho obdobi I Sk
Penézni toky z hlavni vydéleéné €innosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z provozni &innosti pred zdané&nim -5 351 18 767
A.1. Upravy o nepenézni operace 3 863 26 327
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 965 964
A.1.2. Zména stavu: 2709 25 361
A.1.2.1. goodwillu a ocefiovaciho rozdilu k nabytému majetku 25 361
A.1.2.2. rezerv a opravnych poloZek v provozni oblasti 2709
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv 189
A.1.4. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 2
A*. Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim, zménami - 1488 45 094
pracovniho kapitalu, finanénimi a mimoradnymi polozkami
A.2. Zména potieby pracovniho kapitalu -171 045 189 506
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, aktivnich dohadnych 1486 13 213
uctd a asoveého rozlisSeni
’,f\.°2.2.vaen’a stavui(r. z'avazku z provozni ¢innosti, pasivnich dohadnych =113 038 139 395
uctd a Casového rozliSeni
A.2.3. Zména stavu zasob - 59 493 36 898
A.** Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim, finanénimi
a mimoPZdrl"lymi poloikapmi i i A
A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych urok - 1901 -6 164
A.4. Prijaté uroky 4 669 3134
A.5. nglacena dan z pfijmu za béznou ¢Cinnost a domérky dané za minula _ 4096 4166
obdobi
A.6. Ostatni finan&ni pfijmy a vydaje - 40 - 137
A.7. Pfijaté podily na zisku 19 25
A.*** Cisty penézni tok z provozni éinnosti -173 882 227 292
Penézni toky z investi€ni €innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv - 66 -3 544
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku - 66 - 44
B.1.3. Nabyti dlouhodobého finanéniho majetku -3 500
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 371
B.2.1.Pfijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 371
B.*** Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni éinnosti 305 -3 544
Penézni toky z finanénich €innosti
gsila.‘sztimena stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazku z finanéni 145 414 _ 264 855
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky 41 140
C.2.1. ZvySeni zakladniho kapitalu, emisniho azia event. fondl ze zisku 41 140
C.*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 145 414 -223 715
F. Cisté zvySeni nebo snizeni penéznich prostredku -28 163 33
R. Stav penéznich prostredktl a penéznich ekvivalenti na konci 20 073 48 236

ucetniho obdobi
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Spole¢nost Masak & Partner Group, a.s. (dale ,Spole¢nost‘ nebo ,Matefsky podnik“) vznikla dne
16. bfezna 2017 zapisem do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil B.,
vlozka 22310. Sidlo Spole¢nosti je: Na basté sv. Ludmily 253/1, Hrad&any, 160 00 Praha 6.

ICO: 059 26 505

Hlavnim pfedmétem Cinnosti dle obchodniho rejstfiku je pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych
prostor a dale vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivhostenského zakona.

Bézné ucetni obdobi: 1. ledna 2020 — 31. prosince 2020 (,2020)
Minulé Gcetni obdobi: 1. ledna 2019 — 31. prosince 2019 (,2019)

Zakladni kapital

Zakladni kapital ve vysi 2 000 000 K¢ je predstavovan 10 ks kmenovymi akciemi na jméno v listinné
podobé ve jmenovité hodnoté 200 000 KE&. Pfevoditelnost akcii je omezena pfedchozim souhlasem
valné hromady za podminek uvedenych ve stanovach. Zakladni kapital byl pIné splacen.

Statutarni organy

Statutarni reditel

— Jakub Maséak — den vzniku funkce dne 3. listopadu 2017
Spravni rada

— Jakub Masak — den vzniku Clenstvi dne 3. listopadu 2017

Zmény v obchodnim rejstriku

Dne 3.12.2020 doslo k vymazu plvodniho sidla Spole€nosti na adrese Rooseveltova 575/39, Bubenet,
160 00 Praha 6 a k zapisu nového sidla Spole¢nosti na adrese Na basté sv. Ludmily 253/1, Hrad¢any,
160 00 Praha 6.



Organizadni struktura

1

Masak & Partner
Masék & Partner, s.r.o.
’ pamétky s.r.o.
A A
100% podilu na z.k 100% podilu na z.k
100 % hlas. prav. 100 % hlas. prav.

Jakub Masak

Richard Hore| Jan Cervenka

70% podilu na z.k
70 % hlas. prav.

10% podilu na z.k 10% podilu na z.k
10 % hlas. prav. 10 % hlas. prav.

Maséak & Partner

10% podilu na z.k
10 % hlas. prav.

Group, a.s.

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

100% podilu na z.k

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

100 % hlas. prav.
MPG Alternativni fond Primatorska Property
Beta s.r.o. Gamma s.r.o.

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

A 4

Prime Company s.r.o.

99,9% podilu na z.k
99,9 % hlas. prav.

MPG Alternativni fond
Gamma s.r.o.

0,1% podilu na z.k

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

0,1 % hlas. prav.

Prime Build a.s.

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

Primatorska Property
Alfa s.r.o.

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

ZWU Czech, s.r.o.

100% podilu na z.k
100 % hlas. prav.

MPG Alternativni fond
Alfa s.r.o.

ZWU Praha s.r.o.




Konsolidaéni celek (,,Skupina®)
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Sidlo ICo Podil na Stupeni Zpusob

Nazev spoleénosti spoleénosti ZK (v%) zavislosti konsolidace
Na basté sv.
Ludmily 253/1,

Masak & Partner Group, a.s. Praha 6 05926505 N/A N/A N/A
Na basté sv.
Ludmily 253/1, Rozhodujici

Prime Build a.s. Praha 6 05620431 99,9% vliv plna
Na basté sv.
Ludmily 253/1, Rozhodujici

Prime Company s.r.o. Praha 6 04700279 100% vliv plna
Rooseveltova Rozhodujici

ZWU Czech, s.r.o. 575/39, Praha 6 24790605 100% vliv plna
Rooseveltova Rozhodujici

ZWU Praha s.r.o. 575/39, Praha 6 05598079 100% vliv plna
Na basté sv.

MPG Alternativni fond Alfa Ludmily 253/1, Rozhodujici

S.r.o. Praha 6 09264558 100% vliv plnd

MPG Alternativni fond Beta Na basté sv.

s.r.o. (dfive Primatorska Ludmily 253/1, Rozhodujici

Property Beta s.r.0.) Praha 6 08205914 100% vliv plnd
Na basté sv.

MPG Alternativni fond Ludmily 253/1, Rozhodujici

Gamma s.r.o. Praha 6 09264574 100% vliv plnd

Primatorska Property Alfa Rooseveltova Rozhodujici

S.r.o. 575/39, Praha 6 08205671 100% vliv plna
Na basté sv.

Primatorska Property Ludmily 253/1, Rozhodujici

Gamma s.r.o. Praha 6 08206635 100% vliv plnd
Hvézdova
1716/2b, Praha

Merea Property, s.r.o. 4 09421769 *
Hvézdova
1716/2b, Praha

Halie Property, s.r.o. 4 09421416 *

Spolec¢nost Prime Company s.r.o. v pribéhu roku 2020 vlastnila podil ve spole¢nosti Primatorska
Property Alfa s.r.o. ve vysi 1 K¢ a dale do spole€nosti v roce 2020 poskytla dva pfiplatky mimo
zakladni kapital v celkové vysi 60 tis. KE. Dne 14. 12. 2020 Spolecnost tento podil na zakladé
smlouvy o uplatném pfevodu podilu prodala. Vymaz podilu z obchodniho rejstfiku byl realizovan ke

dni 4. 1. 2021.
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*

Spolecnosti Merea Property, s.r.o. a Halie Property, s.r.0. odkoupily v roce 2020 od spole¢nosti ZWU
Czech a ZWU Praha pozemky s rozestavénymi projekty Zahrada snd — Bohnice a Nad Sareckym
udolim — Lysolaje. Nakup byl financovan ¢aste¢né pljckou od spole¢nosti Prime Company s.r.o0. a
Castecné puljckou od spole¢nosti Raiffeisen — Leasing, s.r.o., ktera se stala vlastnikem 100%
obchodniho podilu v kazdé spole€nosti. Za ucelem financovani byly mezi spolecnostmi Prime
Company s.r.o. a Raiffeisen-Leasing s.r.0. uzavieny Ramcové smlouvy o financovani dvou vyse
zminénych developerskych projektd. Na zakladé obou Ramcovych smluv:

- Prime Company je ekonomickym vlastnikem projekti Zahrada sn(i a Nad Sareckym udolim
- Jedinou odpovédnosti Raiffeisen — Leasing, s.r.o. je zajisténi financovani projektl

- Prime Company nese v plném rozsahu ekonomicka rizika obou projektl a v plném rozsahu
benefituje na pfipadném zisku

- Prime Company ma vzdy pravo na pfevod 100% podilu spole€nosti Halie Property a Merea
Property, bez ohledu na hodnotu majetku projektd. Jedinou podminkou je splaceni Uvéru
zajisténého spole¢nosti Raiffeisen — Leasing, s.r.o.

Vzhledem k vySe uvedenému byly spolecnosti Merea Property a Halie Property zahrnuty do skupiny
Masak & Partner Group a jsou tedy soucasti konsolidované ucetni zavérky skupiny (metoda plné
konsolidace).



Vypocet konsolidaéniho rozdilu
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Nazev spole¢nosti

Popis ¢innosti
spole¢nosti

Vlastni
kapital k datu
vychozi kons.

rozvahy (v
tis. K¢)

Zakladni
kapital (v K¢)

Pofizovaci
cena
obchodniho
podilu (v tis.
K¢)

Konsolidacni
rozdil (v tis.
K¢)

Prime Build a.s.

Pronajem
nemovitosti byt a
nebyt. prostor;
Vyroba, obchod,
sluzby

25 000 000 25423

32 000

6 577

Prime Company s.r.o.

Pronajem
nemovitosti byt a
nebyt. prostor;
Vyroba, obchod,
sluzby

6 000 (1519)

1519

ZWU Czech, s.r.o.

Pronajem
nemovitosti byt a
nebyt. prostor;
Vyroba, obchod,
sluzby

200 000 (6 408)

12 000

18 408

ZWU Praha s.r.o.

Pronajem
nemovitosti byt a
nebyt. prostor;
Vyroba, obchod,
sluzby

6 000 (3772)

5 000

8772

CELKEM KONSOLIDACNi ROZDIL

35 276

Matefsky podnik se stal matefskou spole¢nosti vSech vySe uvedenych spole¢nosti v pribéhu roku

2017. Vzhledem k obtizné proveditelnosti pfecenéni ziskanych aktiv a zavazkd na realnou hodnotu

ke dni akvizice probéhl vypocet konsolidacniho rozdilu nahradnim zplasobem (tj. rozdilem mezi

historickou pofizovaci cenou podilu v dcefiném podniku a podilem na uc€etni hodnoté vlastniho

kapitalu k datu vychozi konsolidované rozvahy, tj. 1.1.2018).

Spole€nosti MPG Alternativni fond Beta s.r.o. (dfive Primatorska Property Beta s.r.o0.), Primatorska

Property Alfa s.r.o. a Primatorska Property Gamma s.r.o. byly zaloZzeny v prubéhu roku 2019;

spole¢nosti MPG Alternativni fond Alfa s.r.o. a MPG Alternativni fond Gamma s.r.o. byly zaloZeny

v r. 2020. Jelikoz vklady do nové zakladanych spole€nosti pfesné odpovidaly podilim na vlastnich

kapitdlech danych jednotek, nevznikly Zadné konsolidacni rozdily. Zminéné spolecnosti jsou

dormantni a ¢ekaji na své budouci projekty.
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Konsolidovana skupina Masak & Partner Group, a.s. sestavila tuto konsolidovanou ucetni zavérku
v souladu se zakonem €. 563/1991 Sb., zakon o ucetnictvi v platném znéni, vyhladkou &. 500/2002
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného
Ggetnictvi v platném znéni a Ceskymi G&etnimi standardy pro podnikatele v platném znéni.

Ugetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, pfedevsim zasadu ocefovani majetku historickymi
cenami, zasadu uctovani o vécné a €asové souvislosti, zasadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti
ucetni jednotky pokraCovat ve svych aktivitach.

Konsolidovana ucetni zavérka je vykazana v Ceskych korunach, které jsou pro skupinu ménou
funkéni i ménou vykazovani. Castky jsou uvedeny v tisicich korunach éeskych (tis. K&), pokud neni
uvedeno jinak. Jako minulé obdobi je ve vykazech uveden stav k 31. 12. 2019.

Dopad pandemie COVID-19 na konsolidovanou tGc¢etni zavérku

Vedeni matefského podniku provéfilo, Ze stavajici metody uctovani a oceriovani jsou stale vhodneé,
ovéfilo riziko pfipadného znehodnoceni aktiv ¢i podhodnoceni cizich pasiv, ovéfilo vysSi
vykazovanych opravnych polozek a rezerv a rovnéz ovéfilo princip nepretrzitého trvani. Zplasoby
oceflovani, odpisovani a ucetni metody, které byly pouzity pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky za rok 2020 a 2019 jsou popsany nize.

Rozsah konsolidace a zptlisob provedeni konsolidace

Konsolidace se provadi podle pfislusné metody zptsobem piimé konsolidace. Pfimou konsolidaci
se rozumi konsolidace vSech ucetnich jednotek skupiny najednou.

Skupina podniku je tvofena matefskou spole¢nosti Masak & Partner Group, a.s. a jejimi dcefinymi
spole¢nostmi. Definice dcefinych spole¢nosti je uvedena nize:

Dcefiné spolecnosti

Podily ve spolecnostech, jejichz finan¢ni a provozni procesy spoleénost muze urovat s cilem ziskat
pfinosy z jejich €innosti, jsou klasifikovany jako podily v ovladanych a fizenych osobach.
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Dcefinou spole¢nosti se pro u€ely konsolidace rozumi spole¢nost, v niz matefska spole¢nost ma
rozhodujici vliv prostfednictvim vlastnictvi vice nez 50% podilu na zakladnim kapitalu. Tyto
spolecnosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

Postup provedeni pIlné konsolidace

Charakteristika plné metody konsolidace

Plnou metodou konsolidace se rozumi:

a) zaclenéni jednotlivych slozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty dcefinych spole¢nosti v pIné vysSi
po pfipadném pretfidéni a opravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty materské spolecnosti,

b) vylou€eni uc€etnich pfipadl mezi u€etnimi jednotkami skupiny, které vyjadfuji vzajemné vztahy,
c) vykazani pfipadného konsolida¢niho rozdilu a jeho odpis,

d) rozdéleni vlastniho kapitalu dcefinych spole¢nosti a jejich vysledku hospodareni na podil
pfipadajici matefské spolecnosti a podil mensinovych drziteld podilovych cennych papir
a podilt emitovanych konsolidovanymi podniky,

e) vylouceni podilovych cennych papirt a podild, jejichz emitentem je dcefina spole¢nost a fizena
osoba a vlastniho kapitalu této osoby, ktery se vaze k vylu¢ovanym podilovym cennym papirim
a podilim,

f) vyporadani podilt se zpétnou vazbou.

Etapy konsolidace plnou metodou

Pretfidéni a dpravy poloZek ucetnich zavérek matefské spole¢nosti a dcefinych spolecnosti

Pretfidéni udaji za matefskou spole€nost a dcefiné spolecnosti se provede s ohledem na doplnéné
polozky konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a jejich obsahovou naplr.

Opravy se uskutecni podle vyhlasenych principl ocefiovani v konsolidacnich pravidlech. Opravy
tohoto charakteru se provedou pouze u téch dcefinych spoleCnosti, jejichz ocefiovaci principy se
odlisuji od principl stanovenych konsolidacnimi pravidly a podstatnym zpisobem by ovlivnily pohled
na ocenéni majetku v konsolidované ucetni zavérce a vykazany vysledek hospodareni.

Ugetni zavérky dcefinych spoleénosti, které maji sidlo v zahraniéi a vedou Ggetnictvi v cizi méné, se
prepocitavaji kursem platnym ke dni, ke kterému je sestavovana konsolidovana ucetni zavérka.
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Opravy ocenéni aktiv a zavazku dcefiné spolec¢nosti

LiSi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazkd v u€etnictvi dcefinych spole¢nosti od realné hodnoty,
provede se v souvislosti se stanovenim konsolida¢niho rozdilu oprava ocenéni na realné hodnoty
aktiv a zavazkd ke dni akvizice nebo ke dni zvySeni ucasti na zakladnim kapitalu. Do konsolidované
ucetni zavérky se zahrnou pfislusna aktiva a zavazky dcefiné spole¢nosti v tomto upraveném
ocenéni.

Pokud dojde k upravam ocenéni aktiv a zavazkl podle vySe uvedeného ustanoveni, zaroven se
provedou Upravy zachycujici rozdily z operaci po dni akvizice nebo zvySeni ucasti na zakladnim
kapitalu, které vyplyvaji ze zahrnovani pfisluSnych aktiv nebo zuctovani pfislusnych zavazkd na vrub
nebo ve prospéch vysledku hospodareni dcefiné spolecnosti v ocenéni téchto polozek v ucetnictvi
dcefiné spole¢nosti a t&émito operacemi vyjadienymi (ocenénymi) v navaznosti na upravené ocenéni
pFislusnych polozek aktiv a zavazkl pro potfeby konsolidace.

Sumarizace udaji ucetnich zavérek matefské spolecnosti a dcefinych spolec¢nosti

Matefska spoleCnost selte pretfidéné a upravené udaje ze sve ucetni zavérky s pretfidénymi
a upravenymi udaji ucetnich zavérek dcefinych spolecnosti.

Viylouéeni vzajemnych operaci mezi matefskou spole¢nosti a dcefinymi spole¢nostmi

a) Vylouceni uCetnich operaci bez vlivu na vysledek hospodareni

Kompletné se vylou€i vzajemné pohledavky a zavazky a naklady a vynosy v ramci skupiny, které
maji vyznamny vliv na stav majetku, zavazka a vysledkoveé polozZky v konsolidované ucetni zavérce.

b) Vylou€eni ucetnich operaci s vlivem na vySi vysledku hospodareni

Pfi sestavovani konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylou€i
vzajemné operace mezi matefskou spolecnosti a dcefinou spole€nosti, respektive mezi dcefinymi
spole€¢nostmi navzajem, s vyznamnym vlivem na vysledek hospodareni skupiny, mimo jiné v téchto
pfipadech:

o prodej a nakup zasob v ramci skupiny,
o prodej a nakup dlouhodobého majetku v ramci skupiny,
o pfijaté a vyplacené dividendy nebo podily na zisku v ramci skupiny,

o prodej a nakup sluzeb.
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Pfi pouziti plné metody konsolidace se vylou€i vzajemné operace mezi matefskou spolecnosti
a dcefinymi spole¢nostmi a také mezi dcefinymi spoleCnostmi navzajem.

VylouCeni vzajemnych operaci s vlivem na vysledek hospodafeni se provede v souladu
s vyhladenymi konsolidaénimi pravidly.

V pfipadé vyluCovani vys1edku hospodareni realizovaného z nakupu a prodejd zasob v ramci
skupiny se v konsolidované rozvaze a konsolidovaném vykazu zisku a ztraty opravi ocenéni zasob
a vynosy dosazeneé z prodeje zasob. Pro ucely této opravy polozek konsolidované ucetni zavérky je
mozno vyuzit pro upravu vynosu a zménu ocenéni zasob i primérné rentability trzeb vypocitané
u dodavatelu z celkového vysledku hospodareni nebo provozniho vysledku hospodareni, popfipadé
Ize vyuzit oborovou ¢&i vyrobkovou vynosovou rentabilitu dodavatele i jiny pfesnéjsi postup.

V pfipadé vylu€ovani vysledku hospodafeni z nakupu a prodeje dlouhodobého majetku se vynosy
z prodeje dlouhodobého majetku opravi o rozdil mezi prodejni cenou a zlstatkovou cenou
u dodavatele. Zaroven se upravi opravky dlouhodobého majetku v konsolidované ucetni zavérce.

O prijaté vynosy z dividend, respektive podi1l na zisku se snizi vynosova polozka konsolidovaného
vykazu zisku a ztraty a zaroven zvySi nerozdéleny zisk minulych let nebo snizi neuhrazena ztrata
minulych let v konsolidované rozvaze.

Konsolidacéni rozdil

Konsolida¢ni rozdil je rozdil mezi historickou pofizovaci cenou podilu v dcefiném podniku a podilem
na ucetni hodnoté vlastniho kapitalu k datu vychozi konsolidované rozvahy.

Konsolida¢ni rozdil se odepisuje po dobu predpokladaného dokonceni jednotlivych projektd
rovnomérnym odpisem.

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.o. 7 let

Konsolidac¢ni rozdil se zuCtovava do polozky zuctovani aktivniho konsolidacniho rozdilu nebo
zuctovani zaporného konsolidaéniho rozdilu na vrub nakladu, respektive ve prospéch vynosu.
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Odpisy konsolida¢niho rozdilu se vykazuji ve zvlastni polozce konsolidovaného vykazu zisku
a ztraty.

Rozdéleni konsolidovaného viastniho kapitalu a vylouc¢eni podilovych cennych papirt a podilt

Rozdélenim vlastniho kapitalu v konsolidované rozvaze se rozumi vyclenéni vétSinového podill
tvofeného soucétem vlastniho kapitalu matefské spolecnosti a jeho podilu na vlastnim kapitalu
dcefinych spolecnosti a jejich oddéleni od mensinovych podill, tj. zbyvajicich podild ostatnich
akcionarl a spolecnikd na viastnim kapitalu téchto konsolidovanych podnika.

Podily, jejichZz emitentem je dcefina spole€nost, a vlastni kapital dcefiné spoleCnosti, ktery se vaze
k podilim v drzeni matefské spolecnosti, se vylouci z konsolidované rozvahy.

MenSinovy vlastni kapital

Jedna se o pasivni rozvahové polozky, ve kterych se uvadéji mensinové podily na vilastnim kapitalu
dcefinych spole€nosti v ¢lenéni podili na zakladnim kapitalu, kapitalovych fondech, fondech ze
zisku, nerozdéleném, popfipadé neuhrazeném, vysledku hospodafeni minulych let a vysledku
hospodareni bézného ucetniho obdobi.

Rozdéleni konsolidovaného vysledku hospodareni béZného obdobi

Vysledek hospodaieni bézného ucetniho obdobi za skupinu se v konsolidovaném vykazu zisku
a ztraty rozdéli v pfislusném poméru na konsolidovany vysledek hospodareni za ucetni obdobi
vztahujici se k matefské spole¢nosti a na mensinovy podil na vysledku hospodafeni vztahujici se
k ostatnim akcionafim a spole¢nikim dcefinych spolecnosti.

Viyporadani podil(i se zpétnou vazbou

Podily se zpétnou vazbou se vyporadaji v konsolidované ucetni zavérce podle charakteru jejich
pofizeni.

V pripadé, Ze jsou pofizovany kratkodobé& se zamérem jejich prodeje, se vykazuji v aktivech
konsolidované rozvahy v poloZce kratkodobého finanéniho majetku.

V pfipadé jejich pofizeni s cilem dlouhodobého vlastnictvi, jsou tyto podily vykazany jako udaj
pfedstavujici snizeni vlastniho kapitalu v polozce "zakladniho kapitalu" ve vysi jmenovité hodnoty
a pripadny rozdil je vypofadan v polozce kapitalovych fondl v konsolidované rozvaze a jsou
uvedeny v pfiloze.
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Uéetni metody

Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoZz doba pouzitelnosti je delSi nez jeden
rok a jehoz ocenéni je vySSi nez 40 tis. KC v jednotlivém pfipadé.

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

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vytvofeného vlastni €innosti zahrnuje pfimé naklady,
nepfimé naklady bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni Cinnosti (vyrobni rezie),
popfipadé nepfimé naklady spravniho charakteru, pokud vytvofeni majetku pfesahuje obdobi
jednoho ucetniho obdobi.

Reprodukéni pofizovaci cenou se ocefiuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim,
dlouhodoby hmotny majetek bezplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci (uctuje se
souvztaznym zapisem na prislusny ucet opravek), dlouhodoby majetek nové zjistény v ucetnictvi
(uctuje se souvztaznym zapisem na pfislusny ucet opravek).

Technické zhodnoceni, pokud pfevysilo u jednotlivého majetku v uhrnu za zdanovaci obdobi ¢astku
40 tis. K¢, zvySuje pofizovaci cenu dlouhodobého majetku.

Pofizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemku a nedokoncenych investic,
je odepisovana po dobu odhadované Zivotnosti majetku podle prislusnych odpisovych planu.

Majetek pofizeny formou finan¢niho pronajmu je odpisovan u pronajimatele.

Zisky €i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou urCeny jako rozdil mezi vynosy z prodeje
a ucCetni hodnotou majetku a jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku obsahuje kladny (aktivni) & zaporny (pasivni) rozdil ocenéni
podniku nabytého koupi a souhrnem ocenéni jeho jednotlivych slozek majetku. Ocenovaci rozdil
k nabytému majetku se odpisuje rovnhomérné sto osmdesat mésicl od nabyti.
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Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delSi nez jeden
rok a jehoz ocenéni je vyssi nez 60 tis. KE v jednotlivém pfFipadé.

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi, kromé jiného, nehmotné vysledky vyvoje s dobou
pouzitelnosti delSi nez jeden rok, tyto se aktivuji pouze v pFipadé vyuZiti pro opakovany prode;j.
Vydaje souvisejici s vyzkumem jsou uc¢tovany do nakladu v roce, kdy vznikaji.

Technické zhodnoceni, pokud pfevysilo u jednotlivého majetku v uhrnu za zdanovaci obdobi ¢astku
60 tis. K&, zvySuje pofizovaci cenu dlouhodobého majetku.

Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek je vykazan v pofizovacich cenach sniZzenych o opravky
a pfipadnou ztratu ze znehodnoceni majetku.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odpisovan na zakladé jeho pfedpokladané doby Zivotnosti podle
pFislusnych odpisovych plana.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumi puljcky s dobou splatnosti delSi nez jeden rok, dale
majetkové ucasti, 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 pofizeni

Podily a cenné papiry jsou pfi pofizeni ocenény pofizovaci cenou, véetné azia a naklada s pofizenim
souvisejicich.

Ocenéni financniho majetku ke konci rozvahového dne

Majetkové podily pfedstavujici u€ast s rozhodujicim nebo podstatnym vlivem v konsolidovanych
jednotkach nevyloucenych z konsolidace pro jejich nevyznamnost se precenuji metodou ekvivalenci
(podilem na vlastnim kapitalu vlastnéné spolecnosti).
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Realizovatelné cenné papiry a podily jsou ocenény realnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.
Zména realné hodnoty realizovatelnych cennych papirt je uctovana oproti ocenovacim rozdilim
z pfecenéni majetku a zavazku v ramci vlastniho kapitalu, jedna-li se o0 zménu realné hodnoty, ktera
neni pravdépodobné trvala. Pokud se jedna o snizeni hodnoty, jeZ je pravdépodobné trvalé, je toto
zauctovano jako naklad bézného obdobi. Pokud nasledné po zauctovani znehodnoceni na ucty
finan€nich nakladd dojde k prokazatelnému zvySeni realné hodnoty realizovatelnych cennych
papirQ, je zvySeni realné hodnoty zauctované nejvyse ve vysi dfive zauctovaného znehodnoceni
jako vynos daného obdobi. Jako realnou hodnotu spole€nost pouziva trzni hodnotu cennych papirt
k datu ucetni zaverky.

Kratkodoby finan€ni majetek

Kratkodoby finan¢ni majetek tvofi majetkové podily v obchodnich spole€nostech, které jsou uréeny
k prodeji. Kratkodoby finanéni majetek se pfi nakupu oceni pofizovaci cenou. Soucasti pofizovaci
ceny jsou pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napf. zakladni kapital zaloZzené spolecnosti,
notarské poplatky, kolky.

Zasoby

Nakupované zasoby zboZi jsou ocefiovany pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu
pofizeni a vedlejsi pofizovaci naklady — zejména celni poplatky, dopravné a skladovaci poplatky,
provize, pojistné.

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

Zasoby vytvorené vlastni Cinnosti se ocenuji vlastnimi naklady, které zahrnuji pfimé naklady
vynalozené na vyrobu nebo jinou ¢innost, popfipadé i ¢ast nepfimych nakladu, ktera se vztahuje
k vyrobé nebo k jiné Cinnosti. Pfi ocenéni nedokoncené vyroby se konsolidovana skupina v souladu
s §7 odst. 2 zakona o ucetnictvi odchylila od u€etnich metod stanovenych provadécimi vyhlaSkami
s cilem podat vérny a poctivy obraz ucetnictvi a finan¢ni situace konsolidované skupiny a soucasti
ocenéni nedokon&ené vyroby jsou tak i uUrokové naklady z dluhopisu vztahujici se k jejimu
financovani.

Opravné polozky k zasobam jsou tvofeny v pfipadech, kdy snizeni ocenéni zasob v ucetnictvi neni
trvalého charakteru, napf. na zakladé vékové analyzy zasob, dale na zakladé analyzy prodejnich
cen atd.
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Pohledavky

Pohledavky jsou pfi vzniku ocenovany jmenovitou hodnotou, nasledné snizenou o prislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym castkam. Pohledavky nabyté za uplatu nebo vkladem jsou
ocenény pofizovaci cenou snizenou o opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym ¢astkam.

Opravné polozky jsou tvofeny na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych pohledavek.

Zavazky
Zavazky jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.
Rezervy

Rezervy jsou urCeny k pokryti zavazk nebo nakladu, jejichz povaha je jasné definovana a u nichz
je k rozvahovému dni bud pravdépodobné, Ze nastanou, nebo jisté, Ze nastanou, ale neni jista jejich
vySe nebo okamzik jejich vzniku.

Prepocty udaijti v cizich ménach na ¢eskou ménu

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena v Ceskych korunach, které jsou ménou matefské
spolecnosti. Kazda spole€nost skupiny pouziva svoji vlastni ménu, kterou jsou nasledné stanovené
a vykazané jednotlivé polozky finan¢nich vykaz( konsolidovanych spolenosti.

Transakce v cizich ménach jsou pfepocteny do pfislusné mény v kurzu platném ke dni transakce.
Aktiva a pasiva zahraniénich konsolidovanych Ggetnich jednotek jsou piepoéteny kurzem Ceské
narodni banky (CNB) k rozvahovému dni. Naklady a vynosy zahraniénich konsolidovanych G&etnich
jednotek jsou prepoéteny pramérnym kurzem CNB za obdobi kongici rozvahovym dnem.

Vlastni kapital zahranicnich konsolidovanych ucetnich jednotek je ocenovan historickymi kurzy.

Kurzové rozdily, které vzniknou pfi pfepoétu polozek vlastniho kapitalu kurzem CNB k rozvahovému
dni a ocenénim historickymi kurzy, jsou vykazany v konsolidovaném vlastnim kapitalu, na fadku
Kurzové rozdily z konsolida¢nich uprav, ktery je soucasti kapitalovych fondu.
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Splatna dan

Splatna dan zahrnuje dan vypoctenou z danového zakladu s pouzitim danové sazby aplikované
jednotlivymi ucetnimi jednotkami v danych zemich. ProtoZe si kazda ucetni jednota feSi svoje
danové povinnosti samostatné, nebyly pohledavky a zavazky z titulu dani v konsolidované rozvaze
vzajemné kompenzovany.

S ohledem na existenci riznych interpretaci danovych zakon( a pfedpisu ze strany tretich osob
v€etné organl statni spravy, zavazek z dané z pfijml vykazany v ucetni zavérce spolecnosti se
muze zménit podle kone¢ného stanoviska finan¢niho ufadu.

Odlozena dan

VypoCet odlozené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového pfistupu
a pocita se samostatné za jednotlivé spole¢nosti konsolidacni skupiny.

Ugetni hodnota odloZzené darové pohledavky je k datu ugetni zavérky posuzovana a snizena
v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostateény zdanitelny zisk, proti
némuz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

Odlozena dan je zaucCtovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pfipadu, kdy se vztahuje
k polozkam uctovanym pfimo do vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odlozena dan zahrnuta
do vlastniho kapitalu. Dopady z prvotniho vykazani odloZzené dané byly zauctovany do vlastniho
kapitalu.

Odlozené dariové pohledavky a zavazky vykazané jednotlivymi spoleénostmi konsolidaéniho celku
se vykazuji jako dlouhodoba aktiva a dlouhodobé zavazky. V rozvaze se vzajemné nezapocitavaji
odlozené danoveé pohledavky a zavazky, které vznikly u rdznych spole¢nosti konsolida¢ni skupiny.

Pouziti odhadu

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole€nosti pouzivalo odhady
a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu ucetni zavérky a na
vykazovanou vysi vynosu a nakladl za sledované obdobi. Vedeni spole€nosti skupiny stanovilo tyto
odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak
vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl odliSovat.
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Vynosy
Vynosy jsou zauc¢tovany v hodnoté pfijatého pInéni nebo pinéni, které bude pfijato, a pfedstavuji

pohledavky za zbozi a sluzby poskytnuté v prabéhu bézné €innosti, po odecteni slev, dané z pfidané
hodnoty a dalSich dani souvisejicich s prodeji.

Kratkodoby 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 hodnoté&. Za kratkodoby Uvér se povazuje i &ast dlouhodobych
uvéru, ktera je splatna do jednoho roku od data, ke kterému je sestavena konsolidovana ucetni

zavérka.

Nehmotny dlouhodoby majetek

tis. K& Ostatni quuhogjoby Celkem Celkem
nehmotny majetek 2020 2019
Pofizovaci cena
Zustatek k 1. 1. 2020 150 150 150
PFirtstky - - -
Ubytky - - .
Pfreuctovani - - -
Zustatek k 31. 12. 2020 150 150 150
Opravky
Zustatek k 1. 1. 2020 44 44 19
Odpisy 25 25 25
Opravky k Ubytkdim - - -
Pfreuctovani - - -
Zustatek k 31. 12. 2020 69 69 44
Zustatkova hodnota k 1. 1. 2020 106 106 131
Zustatkova hodnota k 31. 12. 2020 81 81 106
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Hmotny dlouhodoby majetek

Samostatn

tis. K¢ emovite  celkem Celkem
Pozemky véci 2020 2019
Porizovaci cena
Zustatek k 1.1.2020 32 396 4273 36 669 69 425
Prirastky - 66 66 44
Ubytky - -909 -909 -32 800
Pfeuctovani - - - -
Zustatek k 31.12.2020 32 396 3430 35 826 36 669
Opravky
Zustatek k 1.1.2020 - 1442 1442 4593
Odpisy - 941 941 26 300
Opravky k Ubytk(m - -349 -349 -29 451
Pfeuctovani - - - -
Zustatek k 31.12.2020 - 2034 2034 1442
Zuast. hodn. 1.1.2020 32 396 23831 35227 64 832
Zuast. hodn. 31.12.2020 32 396 1396 33792 35227

Konsolidovana skupina nakoupila v pribéhu bézného ucetniho obdobi drobny majetek ve vysi 21
tis. K& (2019 — 407 tis. KE), ktery byl zauctovan pfimo do nakladu a je veden v podrozvahové
evidenci.

B&hem roku 2020 doslo k vyfazeni 1ks vozidla (Skoda Kodiaq) v pofizovaci cené vozu 909 tis. K& z
divodu totalni Skody pfi havarii. K této pojistné udalosti bylo vyplaceno pojistné pinéni ve vysi 356
tis. K& od spoleénosti CSOB Leasing a 10 tis. K& od spoleénosti Allianz pojistovna, a.s..

Ubytky dlouhodobého majetku v r. 2019 byly zpGsobeny pfedevsim odpisem ocerovaciho rozdilu
k nabytému majetku a vyrfazeni pozemku v disledku dokonceni a prodeje projektu Bytovy dum
Primatorska.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek ve vysi 3 500 tis. K& (31. prosince 2019 — 3 500 tis. K¢) pfedstavuje
poskytnuté zalohy na budouci nakup obchodniho podilu.
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Pohyby kladného konsolida¢niho rozdilu je mozné analyzovat nasledovné:

tis. K& 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pocatecéni zUstatek k 1. lednu 20 629 27 953
Zuctovani kladného konsolida¢niho rozdilu -4 035 -7 324

Nové zafazené ovladané spoleCnosti konsolidaéniho - -
celku

Dalsi zmény konsolida¢niho celku - -

Konec¢ny zustatek k 31. prosinci 16 594 20 629

Zasoby k 31. prosinci 2020 ve vySi 193 609 tis. K& (31. prosince 2019 — 145 350 tis. K&) predstavuji
zejména nedokonenou vyrobu zahrnujici rozpracované projekty bytovych domu a dalSi
rozpracovane projekty.

Rozpracovanymi projekty jsou zejména nize uvedené projekty:
Projekt Zahrada snl — Bohnice 125 081 tis. K& (2019 — 85 090 tis. K&)
Projekt Nad Sareckym udolim — Lysolaje 64 835 tis. K& (2019 — 45 040 tis. K¢)

Skupina predpoklada dokonceni a prodej vyse uvedenych projektd v pribéhu roku 2022 a 2023.

K 31. prosinci 2020 nebyly k zasobam vytvoreny zadné opravné polozky (31. prosince 2019 — 0 tis.
KE.).
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Dlouhodobé pohledavky

Dlouhodobé pohledavky ve vysi 13 483 tis. KE (k 31. prosinci 2019 — 9 523 tis. K&) predstavuiji
zejména pohledavky z titulu poskytnutych puljcek a neuhrazenych droka.

Kratkodobé pohledavky

Kratkodobé obchodni pohledavky k 31. prosinci 2020 Cinily 5 736 tis. K& (k 31. prosinci 2019 —
1 976 tis. KE). Na zakladé vékové struktury a individualniho posouzeni jednotlivych pohledavek

nebyla vytvofena k 31. prosinci 2020 opravna polozka k pohledavkam (k 31. prosinci 2019 — 0 tis.
K&).

Kratkodobé poskytnuté zalohy k 31. prosinci 2020 ¢inily 1 491 tis. K& (k 31. prosinci 2019 —
25 764 tis. K&) a predstavuji zejména zalohy poskytnuté dodavatelim v souvislosti se stavebnimi
projekty uvedenymi v bodé 5 vySe a dalSi provozni zalohy.

Rozpis kratkodobych poskytnutych zaloh ke konci roku 2020 a 2019:

tis. K& 2020 2019
DPPartners advokatni kancelar, s.r.o. - 3000
Interserve k.s. - 20 871
Ostatni 1491 1893
Koneény zUlstatek k 31. prosinci 1491 25764

Jiné pohledavky k 31. prosinci 2020 €inily 17 729 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 26 652 tis. K&) a
pfedstavuji zejména pljcky poskytnuté spole¢nosti Masak & Partner s.r.o0. a souvisejici nesplacené
aroky. Tyto pujeky jsou splatné do jednoho roku od data U&etni zavérky. Uroky z pljéek za Udetni
obdobi kon¢€ici 31. prosincem 2020 Cinily 4 632 tis. KE (31. prosincem 2019 — 3 029 tis. K¢), zbytek
pfedstavuji jistiny.

Rozpis jinych kratkodobych pohledavek ke konci roku 2020 a 2019:

tis. K& 2020 2019
Poskytnuté puljcky — spfiznéné strany (nekonsolidované) 11 160 22 667
Nesplacené uroky z pljcek — spfiznéné strany 2298 1460
(nekonsolidované)

Pohledavky z emitovanych dluhopist 745 -
Ostatni jiné pohledavky 3 526 2525

Koneény zUstatek k 31. prosinci 17 729 26 652
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K jinym pohledavkam byla k 31. prosinci 2020 vytvofena opravna polozka ve vySi 2 709 tis. K& (k 31.
prosinci 2019 — 0 tis. K&).

K 31. prosinci 2020 spoleénosti konsolidaéniho celku neevidovaly Zzadné pohledavky s dobou
splatnosti delSi nez 5 let (k 31. prosinci 2019 — 0 tis. K¢).

Stav penéznich prostfedkl Ize zobrazit nasledovné:

tis. K& 2020 2019
Penézni prostfedky v pokladné 38 4
Pené&zni prostfedky na uétech — CSOB 19 969 48 127
Penézni prostiedky na uctech — RB 66 -
Penézni prostfedky na uétech — UniCredit Bank - 70
Koneény zUstatek k 31. prosinci 20073 48 236

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé zavazky k 31. prosinci 2020 Cinily 229 338 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 83 925 tis. K&)
a pfedstavuji zejména

- zavazky ztitulu emitovanych dluhopisi ve vySi 127 060 tis. K& (k 31. prosinci 2019 —
70 334 tis. K&) — viz bod 9,

- zavazky k uvérovym institucim ve vysi 102 252 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 0 tis. K&) prestavu;ji
uvéry poskytnuté spoleCnostem Merea Property a Halie Property spole¢nosti Raiffaisen —
Leasing, s.r.o.; tyto uvéry jsou splatné dne 30.9.2022,

- dlouhodobé zavazky ke spole¢nikim ve vysi 0 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 12 802 tis. K¢) z titulu
pujcky a zavazku z obchodniho podilu.
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Kratkodobé zavazky

Kratkodobé zavazky k 31. prosinci 2020 Cinily 91 180 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 179 211 tis. K&)

a pfedstavuji zejména

- kratkodobé zavazky z titulu emitovanych dluhopist ve vysi 74 372 tis. K& (k 31. prosinci 2019 —

137 548 tis. KC) — viz bod 9,

- kratkodobé obchodni zavazky ve vysi 5 114 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 28 874 tis. K&),

- danové zavazky vidi statu ve vySi 8 564 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 7 272 tis. K&) predstavujici
zejména zavazky z titulu dané z pfijm0 pravnickych osob a dané z pfidané hodnoty,

- dohadné ucty pasivni ve vysi 1 799 tis. KC (k 31. prosinci 2019 — 1 tis. K&) pfedstavujici zejména
nevyfakturované dodavky souvisejici s fizenim projektd a poradenskou €innosti

- jiné zavazky ve vysi 1 217 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 4 155 tis. KC) pfedstavujici zejména

zavazky z pujcek.

Struktura kratkodobych zavazkd z obchodnich vztaht ke konci roku 2020 a 2019:

tis. K& 2020 2019
Zadrzné - 8285
Zavazky o obchodnich vztahl — ostatni 5114 20 589
Koneény zlstatek k 31. prosinci 5114 28 874
Struktura jinych kratkodobych zavazku ke konci roku 2020 a 2019:
tis. K& 2020 2019
Uvéry na auta 171 1387
Pljcky 919 -
Ostatni zavazky 127 2767
Koneény zUlstatek k 31. prosinci 1217 4155

K 31. prosinci 2020 spole¢nosti konsolidacniho celku neevidovaly Zadné zavazky s dobou splatnosti

delSinez 5 let (k 31. prosinci 2019 — 0 tis. K¢&).

Konsolidovana skupina nema ke dni 31. prosinci 2020 zadné zavazky nevykazané v rozvaze.
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Konsolidovana skupina eviduje zavazky z titulu emitovanych dluhopisu v celkové vysi 201 432 tis.
K¢ (k 31. prosinci 2019 — 207 882 tis. K&).

2020
Nominalni
Pramérna . hodnota
ro¢ni Zavazek upsanych
Splatnost urokova k 31/12/2020 dluhopist k datu Nominalni vyse
tis. K& dluhopisu sazba splatnosti emise
Masak & Partner Group* 20. 8. 2024 6,5% 127 060 ** 400 000
Prime Company s.r.o. 15. 2. 2021 7% 74 372 74 880 150 000
Celkem 201 432

* vykézano jako dlouhodobé zavazky, ostatni jsou kratSi nez 1 rok

** Skupina MPG v roce 2020 zacala emitovat listinné cenné papiry na fad (zaknihované dluhopisy,
pfidéleny ISIN CZ0003526477). Datum emise je 21. 8. 2020 a Ihlta pro upisovani bude ukoncena
dne 20. 8. 2021. K 31. 12. 2020 byly emitovany dluhopisy v celkové hodnoté 127 060 tis. K&, coz
pfedstavuje dosavadni vySi budouciho zavazku skupiny MPG. Tato hodnota bude az do dne
ukonc&eni lhaty pro upisovani narlstat a celkova vySe budouciho zavazku tak neni k 31. 12. 2020
znama.

Dluhopisy emitované od roku 2020 jsou vydavané pod nazvem ,Dluhopisy MPG 2024“. Kazdy
dluhopis ma jmenovitou hodnotu 10 000 K&. Pfedpokladana jmenovita hodnota této emise je do vyse
400 000 tis. K&. Emisni kurz k datu emise Cini 77,73% jmenovité hodnoty. Emisni kurz po datu emise
odpovida diskontované hodnoté k datu podpisu smlouvy o upisu. Dluhopisy nejsou uroceny. Vynos
z dluhopisu je pfedstavovan rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu (pfi pfed¢asné splatnosti
diskontovanou hodnotou dluhopisu) a jeho emisnim kurzem.

2019
Nominalni
Pramérna . hodnota
ro¢ni Zavazek upsanych
Splatnost urokova k 31/12/2019 dluhopist k datu Nominalni vyse
tis. K& dluhopisu sazba splatnosti emise
ZWU Czech, s.r.o. 5.9.2020 7% 48 191 50 000 50 000
ZWU Praha s.r.o. 19. 10. 2020 7% 89 357 93 360 95 000
Prime Company
s.r.o.” 15. 2. 2021 7% 70 334 74 880 150 000
Celkem 207 882 218 240 295 000

*k 31. 12. 2019 vykazano jako dlouhodobé zavazky, ostatni jsou kratsi nez 1 rok

Urokové naklady (resp. amortizovany diskont) konsolidované skupiny souvisejici s emitovanymi
dluhopisy v u€etnim obdobi kon&icim 31. prosincem 2020 €inily 11 234 tis. K& (31. prosincem 2019
— 11 440 tis. K¢).
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Konsolidovana skupina evidovala k 31. prosinci 2020 pfijmy pfiStich obdobi ve vySi 9 tis. K¢
(k 31. prosinci 2019 — 2 335 tis. K&). Prijmy pfistich obdobi predstavuji nevyfakturované dodavky
souvisejici s Fizenim projekta.

Vydaje pfistich obdobi k 31. prosinci 2020 Cinily 995 tis. K¢ (k 31. prosinci 2019 — 29 226 tis. K¢)
a predstavuji zejména nevyfakturované dodavky souvisejici s probihajici vystavbou a ostatni
nevyfakturované dodavky. K vydajim pfistich obdobi se vztahuji kratkodobé poskytnuté zalohy ve
vysi 708 tis. K€ (k 31. prosinci 2019 — 25 764 tis. K) vykazané v polozce C.I1.2.4.4. aktiv.

Vydaje pfistich obdobi Ize zobrazit nasledovné:

tis. K& 2020 2019
Vydaje pfistich obdobi — stavba 638 29 063
Ostatni vydaje pristich obdobi 357 163
Koneény zUlstatek k 31. prosinci 995 29 226

Naklady pfistich obdobi k 31.prosinci 2020 Cinily 25 972 tis. K¢ (k 31. prosinci 2019 — 86 tis. K¢) a
pfedstavuji zejména rozdil mezi jmenovitou hodnotou a emisnim kurzem emitovanych dluhopist
(diskont), ktery bude postupné rozpoustén v pfistich obdobi az do dne kone&né splatnosti dluhopisu.

Matefska spolec¢nost k 31. prosinci 2020 a 31. prosinci 2019 nevlastnila zadné viastni akcie.
V prabéhu roku 2020 a 2019 nebyly vydané zadné nové akcie.

tis. K& ass Piiristky  Ubytky Precovani | L&D
Zakladni kapital 2 000 - - - 2000
Ostatni kapitalové fondy 41 140 - - - 41 140
Nerozdéleny zisk (ztrata) min. let -15219 - - -1 441 -16 660
Zisk (ztrata) ucetniho obdobi -1441 -18 464 - 1441 -18 464
Celkem 26 480 -18 464 - - 8016

V prosinci 2020 doSlo k prodeji obchodniho podilu ve spole¢nosti Primatorska Property Alfa s.r.o.
spole¢nosti Prime Company s.r.o. panu Jakubu Masakovi. Zapis zmény do obchodniho rejstfiku
probéhl k datu 4. ledna 2021.
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K 31. prosinci 2020 konsolidovana skupina evidovala zavazky vici zaméstnancum ve vysi 66 tis. K&
(k 31. prosinci 2019 — 74 tis. K&). Dale k 31. prosinci 2020 evidovala konsolidovana skupina zavazky
z titulu zdravotniho pojisténi a socialniho zabezpec€eni ve vySi 40 tis. KE (k 31. prosinci 2019 — 47
tis. KE).

Zadné z téchto zavazkli nebyly k 31. prosinci 2020 po splatnosti.

V prabéhu ucetniho obdobi nebyly ¢lenim statutarnich organu vyplaceny zadné odmény (2019 — 0
tis. KE).

tis. K& 2020 2019
Pramérny prepocteny stav zaméstnanct 2 2
Mzdové naklady ostatnich zaméstnanct 765 722
Socialni a zdravotni pojisténi a ostatni osobni naklady 259 245
Osobni naklady celkem 1024 967

Vynosy z provozni €innosti konsolidované skupiny realizované mimo skupinu byly nasleduijici:

tis. K& 2020 2019
Trzby z prodeje sluzeb — tuzemsko (mimo skupinu) 538 579
Trzby z prodeje sluzeb — spfiznéné strany

(nekonsolidované) 3382 3 681
Trzby z prodeje vyrobku/ zbozi 12 400 245 245

Celkem 16 320 249 505
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Za obdobi koncici 31. prosincem 2020 konsolidovana skupina nakoupila sluzby ve vysi 69 905 tis.
K¢ (k 31. prosinci 2019 — 148 782 tis. KC), které byly zejména pfedstavovany nakoupenymi sluzbami
v souvislosti s vystavbou a dokonéenim projektl (zejména stavebni, projektové prace atd.)
popsanych v bodé 5.

K 31. prosinci 2020 konsolidovana skupina vykazala jiné provozni vynosy ve vysi 7 506 tis. K&
(k 31. prosinci 2019 — 43 754 tis. KC), které byly tvofeny zejména oductovanim zadrzného z titulu
zaniknuti zavazku (k 31. prosinci 2019 — 42 839 tis. K¢ z titulu uplatného postoupeni pohledavek).

K 31. prosinci 2020 konsolidovana skupina vykazala jiné provozni naklady ve vysi 562 tis. K¢,
predstavujici zejména naklady na pojisténi a uroky z prodleni. K 31. prosinci 2019 Cinily jiné provozni
naklady 44 265 tis. KE a byly tvofeny zejména naklady na odpis postoupenych pohledavek ve vysi
42 839 tis. KE.

V pfehledu transakci a zUstatkd se spfiznénymi stranami nejsou uvedeny transakce a zUstatky, které
byly zahrnuty do konsolidace a které se z konsolidace vyloucily.

Prehled tak prfedstavuje vycet operaci s:

a) Ugetnimi jednotkami pod podstatnym vlivem, kde zUstatky a transakce nebyly v konsolidaci
eliminovany.

b) Ovladanymi ucetnimi jednotkami, nebo jednotkami pod spole€nym vlivem, kde zuUstatky a
transakce vykazané vici témto jednotkam predstavuji podil ostatnich spole€nikd na téchto
operacich a tyto podily nebyly v konsolidaci eliminovany.
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c) Ugetnimi jednotkami vylou¢enymi z konsolidace.

d) Osobami, které ovladaji matefskou spole¢nost konsolida¢niho celku.

e) Cleny statutarnich, dozorgich a fidicich organu spole&nosti konsolidaéniho celku.

Pohledavky a zavazky spole€nosti konsolida¢niho celku ve vztahu k vySe definovanym spfiznénym
stranam Cinily:

tis. K& 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pohledavky z obchodnich vztah 5643 1775
Pohledavky za spoleCniky - 9523

Zavazky z obchodnich vztahu 591 13 546

Zavazky ke spole¢nikiim - 12 802

Vynosy a naklady spolecnosti konsolidaéniho celku ve vztahu k vySe definovanym spfiznénym
stranam Cinily:

31. prosince

tis. K& 2020 31. prosince 2019
Trzby z prodeje sluzeb 3383 3681

Vynosové uroky a podobné vynosy — ovladana nebo ovladajici 2763 3134

osoba

Vynosy z podilt — ovladana nebo ovladajici osoba 19 25

Nékladové uroky a podobné naklady — ovladana nebo 187 6 164

ovladajici osoba
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Splatna

Konsolidovana skupina vykazala k 31. prosinci 2020 dafiovou povinnost z dané z pfijm0 ve vysi
591 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 4 166 tis. KC).

Odlozena

Konsolidovana skupina vykazuje k 31. prosinci 2020 odlozeny danovy zavazek ve vysSi 26 tis. K¢
(k 31. prosinci 2019 — 27 tis. KE) vznikly z titulu do€asnych rozdild mezi dafiovymi a u€etnimi
zustatkovymi cenami dlouhodobého hmotného majetku.

V u€etnim obdobi koncicim 31. prosincem 2020 byly zuctovany naklady na odmény auditorske
spolecnosti za povinny audit u¢etni zavérky a audit konsolidované ucetni zavérky v celkoveé vysi 405
tis. K&.

Spole¢nosti konsolida¢niho celku neeviduji k 31. prosinci 2020 zadné jiné zavazky neuvedené
v rozvaze (31. prosinec 2019 — zadné).
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Dne 4. ledna 2021 doSlo ke zméné vlastnika spole€nosti Primatorska Property Alfa s.r.o. Novym
jedinym spolecnikem této spole¢nosti se stal pan Jakub Masak.

K 1. lednu 2021 preSlo na spole€nost Prime Company s.r.0. jako nastupnickou spole¢nost v
dusledku fuze slou¢enim jméni spole¢nosti ZWU Czech, s.r.o. a ZWU Praha s.r.o.. Tato skute¢nost
byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 10. kvétna 2021.

V prvnich mésicich roku 2020 se virus Covid-19 rozSifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho
zemi. Obecné doslo béhem roku 2020 ke zpomaleni vSech procesu. Omezena funkénost a provozni
doba ufadu, zpomaleni na strané dodavatelu a povinné karantény na zakladé vyhlaSenych opatfeni
Vlady CR.

Sménny kurz CZK/EUR oslabil, hodnota akcii na trzich klesla a souCasné dramaticky stoupla
volatilita, ceny komodit zaznamenavaji vyznamné fluktuace. ProtoZe se situace neustale vyviji,
spole¢nosti konsolidacniho celku nejsou v souCasné dobé schopny spolehlivé kvantifikovat
potencialni dopady téchto udalosti na né. Jakykoli negativni vliv, respektive ztraty, zahrnou
spolecnosti konsolidacniho celku do uCetnictvi a ucetni zavérky v roce 2021.

S ohledem na predominantni charakter podnikani spolecnosti konsolidované skupiny, tedy
rezidencni vystavbu v luxusnim a prémiovém segmentu nemovitosti, a rovnéz na fazi stavajicich
projektu, které jsou ve fazi pfipravy realizace, konsolidovana skupina ke dni pfipravy této zavérky
zadny negativni vliv pandemie COVID-19 nezaznamenala. Tato skuteCnost je rovnéz dana
setrvacnosti, ktera je pro nemovitostni trh typicka (vystavba i akvizice/prodeje jsou dlouhodobé,
a tedy pfipadny negativni vliv pandemie COVID-19 se na nemovitostnim trhu muaze projevit az
s ¢asovym zpozdénim). Diky zacileni na luxusni a prémiové bydleni a diky zacileni na movitou
klientelu, jejiz investiCni aktivita je do jisté miry proti-cyklicka, skupina nezaznamenala zadné
podstatné snizeni zajmu o jeji stavajici projekt/y.

Stejné tak konsolidovana skupina oekava, ze diky existujicimu podstatnému pFevisu poptavky po
bydleni nad nabidkou v Praze, diky zdlouhavym povolovacim procesim a diky oCekavanému
trvajicimu procesu urbanizace, nebude vliv pandemie COVID-19 na poptavku citelny.

Konsolidovana skupina zvazila potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospéla
k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad nepfetrzitého trvani podniku.
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Po datu ucetni zavérky nedoslo k zadnym jinym vyznamnym udalostem, které by mély vliv na tuto

ucdetni zaveérku.

Datum: 30. 6. 2021 Podpis statutarniho organu
Clen spravni rady Ing. arch. Jakub Masak



ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
KE KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE
A VYROCNI ZPRAVE

ZA ROK KONCICI 31. 12. 2020
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M VALENTA-NOCAR,s.ro.

audit,danoveé a ucetni poradenstvi

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionariim spole¢nosti Masék & Partner Group, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti Masak & Partner Group, a.s.,
I€ 059 26 505 (dale také »Spolecnost”; spolu s ovladanymi spole¢nostmi dale ,,Skupina“) sestavené na
zakladé cCeskych UGcetnich predpist, ktera se skladd z konsolidované rozvahy k31.12.2020,
konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a konsolidovaného ptehledu o penéznich tocich za rok koncici
31.12.2020, a prilohy této konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych Géetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1
v pfiloze této konsolidované Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovand uUcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31.12. 2020 a naklad(i a vynosG a vysledku jejiho hospodafeni a penéznich tokl za rok
konéici 31. 12. 2020 v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor( Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
Skupiné nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame
se, ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou vsouladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyro¢ni zpravé mimo konsolidovanou uUcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za
ostatni informace odpovida statutdrni organ.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v3ak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované uUcetni zavérky seznameni se
s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim)
nesouladu s konsolidovanou UGcetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Spolecnosti a Skupiné ziskanymi
béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovény v souladu s pfislusSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji poZadavky pravnich predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani



M VALENTA-NOCAR;s.r.o.

audit,danové a ucetni poradenstvi

ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych
pozadavki by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zdkladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze

. ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jez jsou téZz predmétem zobrazeni
v konsolidované ucetni zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s konsolidovanou ucetni zavérkou a

. ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Skupiné, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost spravni rady Spolecnosti za konsolidovanou ucetni zavérku

Spravni rada Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky poddvajici vérny a
poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zptsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované Ucetni zavérky je spravni rada Spolecnosti povinna posoudit, zda je
Skupina schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani
pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pripad(, kdy spravni rada planuje zruseni
Skupiny nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana Gcetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nds vyrok. Pfimérfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vsech pfipadech v konsolidované ucetni zavérce
odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodi nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé
konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti konsolidované ucetni
zavérky zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materiélni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku
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podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou,
protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchdazeni vnitfnich kontrol.

e Sezndmit 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 ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych UGcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti statutarni reditel Spole¢nosti uved! v pfiloze konsolidované
Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované ucetni
zavérky statutarnim reditelem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze konsolidované ucetni 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.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované uUcetni zavérky, véetné pfrilohy, a
dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace o financnich Gdajich ucetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské Cinnosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované ucetni
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 spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o
vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku
ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Plzni dne 27.7. 2021

<
N
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VALENTA - NOCAR, s.r.o. Ing. Josef Nocar
U Radbuzy 4, 301 00 Plzen auditor, oprdvnéni ¢. 1942
opravnéni Komory auditort CR €. 360



ZPRAVA 0 VZTAZICH MEZI
PROPOJENYMI OSOBAMI ZA UCETNI
OBDOBI ROKU 2020
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Masak & Partner Group, a.s., IC 059 265 05, se sidlem Na basté sv. Ludmily 253/1, 160 00 Praha 6
— Hrad€any, zapsana v OR — Méstsky soud Praha, oddil B, vlozka 22310 (dale také ,Spole¢nost®) a
jeji konsolidacni celek (dale jen ,Skupina®).

Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou a o vztazich mezi ovladanou osobou a
osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (propojené osoby) je zpracovana v souladu s §82 —
§88 Zakona &.90/2012 Sb. o obchodnich korporacich. Udaje zpravy vychazeji z ugetnich pisemnosti
ucetnich jednotek (uCetni doklady, ucetni knihy a ostatni ucetni pisemnosti) a z dalSich podkladd,
které ma Skupina k dispozici. Zprava je zpracovana za konsolida¢ni celek skupiny Masak & Partner
Group za obdobi roku 2020 —tj. od 1.1.2020 do 31.12.2020 dale jen ,ucetni obdobi“.

l. Uvod

V ucetnim obdobi roku 2020 méla Skupina vztahy s nasledujicimi Spole€nostmi ve skupiné v nize
uvedené strukture:

Struktura vztahu

Ovladaijici osoba:

Jakub Masak, Rooseveltova 575/39, 160 00 Praha 6 — Bubene¢

Ovladana osoba:

Masak & Partner Group, a.s. IC: 05926505
Prime Company s.r.o. IC: 04700279
Prime Build a.s. IC: 05620431
ZWU Czech, s.r.o. IC: 24790605
ZWU Praha s.r.o. IC: 05598079
Primatorska Property Alfa s.r.o. IC: 08205671
Primatorska Property Gamma s.r.o. IC: 08206635
MPG Alternativni fond Alfa s.r.o. IC: 09264558
MPG Alternativni fond Beta s.r.o. IC: 08205914
MPG Alternativni fond Gamma s.r.o. IC: 09264574
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DalSi propojené osoby:

Masak & Partner, s.r.o.

Masak & Partner pamatky s.r.o.

Halie Property, s.r.o.

Merea Property, s.r.o.

IC: 27086631
IC: 07534591
IC: 09421416
IC: 09421769

Il. Vztahy s propojenymi osobami

A. Smlouvy a dohody s propojenymi osobami

Spolecnost ze skupiny

Propojena osoba

Druh smlouvy

Ujma vznikla

Spolecnosti
Masak & Partner Group, a.s. Prime Company s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Prime Company s.r.o. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Masak & Partner, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Masak & Partner, s.r.o. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. g/lasak & Partner Pamatky s. r. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Prime Build a.s. Smlouva o zapujéce nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Prime Build a.s. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. ZWU Praha s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. ZWU Praha s.r.o. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. ZWU Czech, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. ZWU Czech, s.r.o. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Ing. arch. Jakub Masak Smlouva o zapujéce nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Primatorska Property Alfa s.r.o. | Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. SPrrlrgatorska Property Gamma Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. SPrrlrgatorska Property Gamma Smlouva o zapujéce nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. QAPG Altemativni fond Alfa s. r. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. QAPG Alternativni fond Beta s. r. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. 2/":(50 Alternativni fond Gamma Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Prime Company s.r.o. FS)ﬁrr;)Ilc;L:E ° poskytnuti nevznikla
Masak & Partner Group, a.s. Prime Build a.s. Smlouya . obstarani nevznikla
dokoné&eni projektu
Prime Company s.r.o. Masak & Partner Group, a.s. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. Masak & Partner, s.r.o. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. g/lasak & Partner pamatky s. r. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. QAPG Alternativn fond Alfa s. r. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. QAPG Alternativni fond Beta s. r. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. QM:GO Alternativn fond Gamma Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. Primatorska Property Alfa s.r.o. | Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. SPrrlrgatorska Property Gamma Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. Prime Build a.s. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
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Prime Company s.r.o. ZWU Czech, s.r.o. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. ZWU Praha s.r.o. Smlouva o poskytnuti sluzeb | nevznikla
Prime Company s.r.o. Masak & Partner Group, a.s. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Company s.r.o. Masak & Partner, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Company s.r.o. ZWU Praha s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Company s.r.o. Prime Build a.s. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Company s.r.o. Ing. arch. Jakub Masak Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Company s.r.o. ZWU Czech, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Company s.r.o. ZWU Czech, s.r.o. Smlouva o postoupeni nevznikla
Prime Company s.r.o. ZWU Praha s.r.o. Smlouva o postoupeni nevznikla
Prime Company s.r.o. Primatorska Property Alfa s.r.o. FS)ﬁrr;)Ilc;L:E ° poskytnuti nevznikla
Prime Company s.r.o. Ing. arch. Jakub Masak FS)cr)rngiclJLL:va 0 uplatném prevodu nevznikla
Smlouva o] prevzeti
Prime Build a.s. Prime Company s.r.o. odpovédnosti za vady | nevznikla
projektu
Prime Build a.s. Masak & Partner Group, a.s. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Prime Build a.s. Masak & Partner, s.r.o. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Prime Build a.s. Prime Company s.r.o. Smlouva o dodani sluzeb nevznikla
Prime Build a.s. Prime Company s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Build a.s. Masak & Partner, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Build a.s. ZWU Czech, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Build a.s. ZWU Praha s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Build a.s. Ing. arch. Jakub Masak Smlouva o zapujéce nevznikla
Prime Build a.s. Masak & Partner Group, a.s. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Czech, s.r.o. Masak & Partner Group, a.s. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Czech, s.r.o. Prime Build a.s. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Czech, s.r.o. Prime Company s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Czech, s.r.o. ZWU Praha, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Czech, s.r.o. Ing. arch. Masak Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Praha s.r.o. Masak & Partner Group, a.s Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Praha s.r.o. Masak & Partner, s.r.o Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Praha s.r.o. Prime Build a.s. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Praha s.r.o. Prime Company s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Praha s.r.o. ZWU Czech, s.r.o. Smlouva o zapujéce nevznikla
ZWU Praha s.r.o. Ing. arch. Jakub Masak Smlouva o zapujéce nevznikla
MPG Alternativni fond Beta s. r. Primatorska Property Alfa s.r.o. | Smlouva o zapujéce nevznikla
MPG Alternativni fond Beta s. r. SP.rrl.rg.atorska Property Gamma Smlouva o zapujéce nevznikla
MPG Alternativni fond Beta s. r. gﬂff Alternativni fond - Alfa Smlouva o zapujéce nevznikla
MPG Alternativni fond Beta s. r. MPG Alternativni fond Gamma Smlouva o zapujéce nevznikla

S.r.o.

B. Jiné pravni tkony uc¢inéné Konsolidaénim celkem v zajmu oviladajici osoby a dalSich propojenych

osob

Dne 27.8.2020 uzaviela spole¢nost Prime Company s.r.o. se spole¢nosti Raiffeisen-Leasing s.r.o.
Ramcovou smlouvu o financovani developerského projektu Zahrada snti a Ramcovou smlouvu o

financovani developerského projektu Nad Sareckym udolim.
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Zakladni podstatou obou Ramcovych smluv je financovani projektu Zahrada sna a projektu Nad
Sareckym udolim ze strany Raiffeisen-Leasing s.r.o. s tim, Ze toto financovani bude probihat na
pudorysu spole¢nosti Halie Property, s.r.o. a Merea Property, s.r.o., které jsou vlastnény spole¢nosti
Raiffeisen-Leasing s.r.o. V ramci finan¢ni dokumentace spole¢nost ZWU Czech, s.r.o. pfevedla
veskery svUj projektovy majetek spjaty s projektem Zahrada sni na spole¢nost Halie Property, s.r.o.
a ZWU Praha, s.r.o. pfevedla veskery sviij projektovy majetek spjaty s projektem Nad Sareckym
udolim na spole€nost Merea Property, s.r.o. Tento majetek je formalné spravovan spolecnosti
Raiffeisen-Leasing s.r.o pro spole¢nost Prime Company s.r.o. jako ekonomického vlastnika.

- Prime Company s.r.o. je opravnéna kdykoliv nabyt 100% podil ve spole¢nosti Halie Property,
s.r.o. a Merea Property, s.r.o. pfi splaceni uvéru Raiffeisen-Leasing s.r.o.

- Rizeni a obchodni vedeni spoleénosti Halie Property, s.r.o. a Merea Property, s.r.o. zajistuje
(pravo i povinnost) spol. Prime Company s.r.o., zejména je opravnéna fidit stavbu, organizovat
prodeje, urCovat strategie, jednat se vSemi dodavateli, tfetimi osobami a organy verejné moci.

C. Opatreni pfijata ¢i u¢inéna Skupinou v zajmu ovladajici osoby a dalSich propojenych osob nebo
na jejich popud

Skupina v u€etnim obdobi nepfijala ani neuskute¢nila zadna opatfeni, ktera by byla v zajmu nebo
na popud propojenych osob.

1. Uloha ovladané osoby, zplsob a prostredky ovladani

Ulohou ovladané spolednosti — matefské spole¢nosti Skupiny, je zajisténi eliminace
podnikatelskych rizik, ekonomicky efektivni nastaveni vzajemnych vztaht v ramci Skupiny, zajisténi
financovani Skupiny.

Ovladani spolecnosti ve Skupiné je vykonavano prostfednictvim uc€asti a rozhodnutimi ovladajici
osoby — majoritniho akcionafe na valnych hromadach a jednanich.

IV. Zavér

Statutarni organ Spole¢nosti pfezkoumal veskeré vztahy mezi Spole¢nosti a propojenymi osobami
v ramci Skupiny za ucetni obdobi roku 2020 a konstatuje, Zze z Zadné uzaviené smlouvy, dohody,
jiného pravniho ukonu, ¢i ostatnich opatfeni ucinénych &i pfijatych Spole¢nosti v u¢etnim obdobi
nevznikla Spole¢nosti zadna ujma. Statutarni organ Spole¢nosti prohlasuje, ze veSkeré transakce
mezi propojenymi osobami byly uskutecnény za béznych obchodnich podminek.

30.3.2021
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