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Skupina spolecnosti Masak & Partner Group vznik-
la pred tremi lety na zakladé shody souc¢asnych
akcionart na cili budovat krasné projekty s ¢aso-
vym, mistnim a spoleCenskym presahem. Zékla-
dem nasi prace je a bude spoluprace s atelierem
Masak & Partner, ktery vsak vedome neni struktu-
ralné ani ekonomicky soucasti skupiny MPG, a je
zameren vice na produkci pamatkovou a zejmeé-
na architektonicko-projektovou. Témér ti roky se
nase aktivity zameérovaly na rezidencni develop-
ment. Hledali a budovali jsme vyhodnou a funkeni
strukturu skupiny MPG tak, aby v budoucnu byla
schopna realizovat mensi pocet zajimavych projek-
t, a to nejen rezidencnich. Mensi pocet projektd
nevnimame jako negativum, prave naopak. Chce-
me se dlounodobé soustredit na vysokou prida-
nou hodnotu staveb, dobré vztahy v daném uzemi
a z toho pramenici dobré jméno. Chceme na nasi
cesté za sebou nechavat nejenom spokojené kii-
enty, ale také vkusné ozivené lokality a sdilet a Sirit
mezi odbornou a laickou verejnost nasi odpoved-

nost vOc&i svému okolf.

Prvni tfi roky nasi existence jsme hlavné sjednoco-
vali a nastavovali postupy, financni pravidla a pro-
cesy, marketing a dalsi témata, a to nad nasim
pilotnim projektem Bytoveho domu  Primatorska
v Praze 8. Ten se podarilo s koncem roku 2019
uspesne dokoncit, pres nezanedbatelny nar(ist
ceny stavebnich praci, se zvySenym ziskem oproti

pavodnimu planu z roku 2016.

Pribezné také sledujeme souvisejici trhy a do
naseho portfolia zahmujeme dalsi projekty, které
povazuieme za zasadné whodné ¢i hodnotne,
a i v tézkych Casech, minimané zivotaschopné.
Hledame jedinecna mista, kde svou praci a spolu-
praci s atelierem Masak & Partner dokazeme lépe
nez jinl pochopit dané Uzemi, jeho vazby, vztahy
a souvislosti v ném existujici, a toto Uzemi zasadnée
obohatit a nalézt v ném vysokou pridanou hodnotu
nejen pro nase Klienty. Verime, ze kvalitni a poctiva

prace se vzdy zUrocl a nenechavame veci nahode.

Ve stavajici podobé jsou projekty skupiny MPG
financovany z dluhopist, soukromych zdrojd ak-
cionart, z bankovnich zdrojd financovani, které
Vv soucasné dobé pripravuieme, a v neposlednf
fade z vynosu predchozich projektt skupiny MPG.
Pro stavajici projekty jsou tyto zdroje dostacuijict.
Na dalsi roky se nadale skupina MPG chce sou-
stredit na rezidencni trh, v némz spatfuje nejvetst
potencidl. V soucasné dobeé mame pripraveny, po
peclivem wybéru, dalsi projekty ke koupi. | z toho
ddvodu chceme rozsitit a diverzifikovat zdroje finan-
covani o privatni i bankovni sektor, coz se nam za
posledni pul rok vyrazné dari. V segmentu dluho-
pist budeme nadéle pracovat s verejnou Ctyrletou
emisi, ktera ma zajistit zakladni zdroje financovani
skupiny MPG. Tyto zdroje hodlame dale posilit pri-
vatnim kapitalem na jednotlivych projektech a sa-
mozrejmosti je ziskavani, v co mozna nejvetsi mire,
ekonomicky nejvwyhodngjsiho bankovniho projekto-

vého financovan.



Developerskému segmentu a zejména rezidenc-
nimu nadale pro dalsi roky siliné veérfime. A 1o jak
rezidencnimu trhu v Praze, tak i mimo ni. | kdyz
mimoprazsky trh je treba vnimat jako rizikovej-
S a bedlivé sledovat jeho benefity a souvislosti.
V Praze a navazujicim okoli je stéle extrémni defi-
cit bydleni. Pokud pridame pozadavek na urbanni
kvalitu nebo dokonce dostupnost, je tento deficit
jeste nasobne wyssi, Protoze se prave na kvalitu
bydleni soustfedime a v tomto smyslu wybirame
tech zadné riziko pro podnikatelské cile skupiny
MPG. Stédle se domnivame, Ze vysoka kvalita si
svou kupni silu najde, zejména s ohledem na de-
mograficky vwvoj a pokracujici proces urbanizace,
a pfipadné docasné vykyvy trhu (napriklad zpdso-
bené soucasnou ,epidemii* Covidu-19) nebudou
a ani nemohou mit viiv na stéle velmi Uzky segment

kvalitniho rezidencniho trhu.

Nadéle ztstava urcitym rizikem naseho segmentu
trhu dostupnost zajimavych pozemkd a ziskani po-
tfebnych povoleni. V pokryti obou rizik se nicméne
citime byt velmi silni. Na strané akvizice stavebnich
pozemkud jednak nemifime za kazdou cenu na vel-
ky objem a dokazeme vyckat na klicovy a sprav-
ny pozemek, a navic dokazeme takovy pozemek
viastni kreativitou adaptovat a rozvinout do podoby
obohacujicl Uzemi za souCasného vyuzitl jeho po-
tencidlu. Soustredime se i na spokojenost nasich
budoucich sousedl a tato reference se nam vice
nez vyplacl. Z nasi zkuSenosti jiz vime, ze nejvet-
sim rizikem pri ziskavani nejriiznéjsich povoleni je
pravé souhlas viastnikd sousednich nemovitost
a diky naSi povesti se nebojime stavet na nasich

referencich.

V oblasti krytl rizika vyplyvajiciho ze zajisténi pri-
slusnych povoleni stavime na dlouholeté histo-
ri atelieru Masak & Partner a jeho zkuSenostech
a kontaktech. Jsme schopni velmi rychle, jesté
pred akvizicl prislusnych pozemkd, proverit tech-
nicka, spravni a pravni rizika naslednych povoleni
a takové riziko zohlednujeme jak v cené akvizice,

tak v Casovani projektu.

Skupina MPG v soucCasnosti drzi dva projekty
v Praze. | kdyz se jedna o projekty mensiho charak-
teru, jsou zaméreny na vysokou kvalitu. Podarilo se
zajistit pozemky pro 5 a 3 rodinné domy na okraji
Prahy v bezkonkuren¢nich hide-away lokalitach,
které nemaji, a ani nemohou mit, konkurenci. Nad
pozemky se podarilo béhem pouhych dvou let za-
jistit pravomocna stavebni povoleni. Nyni jsou oba

pozemky pripraveny pro vystavbu,

Vedle téchto projektd skupina zajistila akvizici dal-
Siho pozemku v Praze s vydanym pravomocnym
Uzemnim rozhodnutim, kde hodla v pristich trech
letech dokoncit vice nez 80 bytovych jednotek na
cca 4000 m?, Vzhledem k poloze pozemku a zku-
Senostech skupiny MPG povazujeme tento projekt

za prakticky bezrizikowy.

Vedle téchto projektt ma skupina MPG v jednani
ke koupi dalsi stavebni pozemky, a to jak v Praze,
tak na 8pickovych lokalitach mimo ni. Tyto projekty
budou postupné predstaveny na webovych stran-
kach skupiny MPG.



Na konci roku 2019 se poprve objevily zpravy ty-
kajicl se infekce COVID-19 (koronavirus) sifici se
z Ciny. V prvnich mésicich roku 2020 se virus roz-
Sifil do celého svéta a negativné ovlivnil ekonomiky
mnoha zemi. | kdyz v dobé vydani této zpravy se
situace neustale méni, zda se, ze negativni viiv této
epidemie na svetovy obchod, na firmy i na jednot-
livee maze byt, z objektivnich i subjektivnich ddvo-

dd, vazngjsi, nez se pavodne ocekavalo.

Smenny kurz CZK/EUR oslabil, hodnota akcii spo-
lecnosti na svétowych trzich skokoveé poklesla (ov-
Sem s jejich naslednym vzestupem) a soucasné
dramaticky stoupla volatilita, ceny komodit zazna-
menavajl vyznamné fluktuace. Protoze se situace
neustéle vviji, MPG neni v sou¢asné dobé zodpo-
védneé schopna dostatecné spolehlive kvantifikovat

potencialni dopady této epidemie na ni.

CNB ve své tiskové zpravé z 18. 6. 2020 uvad,
ze koronavirova krize doposud ceny rezidencnich
nemovitostl vyznamnéji neovlivnila. Vzhledem k ne-
priznivemu wvoji v realné ekonomice vSak podle
CNB vzniké potencidl pro jejich pokles v pridtich
Ctvrtletich. Jakykoli negativni Viiv, respektive ztraty,
zahme MPG do svého Ucetnictvi a Ucetni zaverky
v roce 2020.

S ohledem na predominantni charakter podnikani
skupiny MPG, tedy rezidencni vystavbu v luxusnim
a prémiovém segmentu nemovitosti, a rovnéz na

fazi stavajicich projektt skupiny MPG, které jsou

ve fazi pripravy realizace, skupina MPG ke dni prfi-
pravy této zpravy zadny negativni viiv pandemie
COVID-19 nezaznamenala. Tato skutecnost je rov-
néz dana setrvacnosti, ktera je pro nemovitostni
trh typicka (vystavba i akvizice/prodeje jsou dlou-
hodobé, a tedy pripadny negativni viiv epidemie
COVID-19 se na nemovitostnim trhu mdze projevit
az s casovym zpozdénim). Diky zacileni na luxusni
a premiove bydleni a diky zacileni na movitou klien-
telu, jejiz investicni aktivita je do jisté miry proticyk-
licka, skupina MPG nezaznamenala zadné pod-

statné snizeni zajmu o jeji stavajicl projekty.

Stejné tak skupina MPG ocekava, ze diky existujici-
mu podstatnému previsu poptavky po bydleni nad
nabidkou v Praze, diky zdlouhavym povolovacim
procestim a diky ocekavanému trvajicimu proce-
Su urbanizace, nebude Vliv epidemie COVID-19 na
poptavku citelny. | pokud by tento predpoklad ne-
mel byt zcela spravny, budou pripadné nizsi trzby
(nizsl prodejnf ceny) do urcité miry kompenzovany
nizsimi realiza¢nimi naklady (zejména stavebnimi,

diky nizsi poptavce po stavebnich pracich).

Skupina MPG zvéazila potencialni dopady COVID-19
na své aktivity a podnikani a dospéla k zaveru, ze
nemajl vyznamny Vvliv na predpoklad nepretrzitého

trvani podniku.



Skupina MPG je ke konci roku 2019 tvorena 8 spo-
leCnostmi. Materska spolecnost Masak & Partner
Group, a.s., poskytuje celé skupiné centraini sluz-
by typu Ucetnictvi, marketing, IT a pravni sluzby.
Jednotlivé spoleCnosti jsou usporadany do hol-
dingové struktury, jejiz bilancni suma dosahuje
témer 319 mio CZK pii pouziti Ceskych Ucetnich

standardd.
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Jako Klicové pro dalsf rozvoj ¢innosti skupiny MPG
vnimame Uspésné ziskani pravomocnych staveb-
nich povolenich pro projekty Bohnice — Zahrada
snt a pro projekt Lysolaje — Nad Sareckym udolim,
béhem prvni poloviny r. 2020. Oba projekty jiz rov-

néz schvalena bankovn( financovan.

Nad ramec wySe uvedenych projekt’l v cervenci
2020 skupina MPG uzavrela akvizicni dokumentaci
pro rezidencni projekt ,0dza klidu* v Praze 8 — Ci-
micich v Cervenci 2020. Nasledné skupina MPG
(resp. akcionari) doplacela zélohu na kupni ceny
tohoto projektu ve vysi 10 mil. K&, pricemz zbyvajict
¢ast kupni ceny je splatna po spinéni odkladacich
podminek, jejichz spinéni predpokladame v zart
2020. Projekt je nakupovan jako share deal prislus-
né projektové akcioveé spolecnosti a predpoklada,
ve stavajicim stavu pred optimalizaci, vystaviou pri-
blizné 80 bytovych jednotek a parkovacich mist, do
konce roku 2023.

V prabéhu roku 2020 bude skupina MPG splacet
prvni dve emise dluhopist. 5. 9. 2020 bude splacet
projektova spolecnost ZWU Czech s.r.o. 50 mil.
K¢ a 19.10.2020 bude splacet 93,4 mil. K& spla-
cet projektova spole¢nost ZWU Praha s.r.o. Déle
¢eka spole¢nost Prime Company s.r.o. 15.2. 2020

splaceni priblizné 75 mil. KE.

MPG jedna s fadou soukromych investort i pred-
staviteli bankovnino sektoru jak o financovani jed-
notlivych projektd, tak o portfoliovém financovani

celé skupiny MPG. Zékladem dalstho financovani

je pripravovangé bankovni financovani renomo-
vanym financnim Ustavem zalozené na ocenéni
projektd Bohnice — Zahrada sni a Lysolaje — Nad
Séreckym Udolim v objemu priblizng 195 mil. K&,
doplnéné o vstupy soukromych investord do jed-
notlivych projektd. Mimo to pro dalsi rozvoj je pri-
pravena emise verejnych diuhopist skupiny MPG
v nominalni hodnoté 400 mil. KE. A do vyCtu zdrojd
nesmime opomenout velmi dobry vysledek projek-

tu Bytového domu Primatorska.

Skupina MPG newyviji zadné aktivity v oblasti vyzku-
mu a wvoje, nicmeéne Uzce spolupracuje s atelierem
Maséak & Partner, ktery pracuje a clleneé se udrzuje
na Spicce technického rozvoje v projekci nemovi-
tostnich projekt’. aprostou samozfejmosti. Servis
poskytovany v této oblasti je zaméren nejen na ma-
ximalni vyuzitf tohoto vysoce efektivnino nastroje, ale
na realizaci vyplyvajicich zasadnich Uspor pro klienty
behem celého zivotniho cyklu nemovitosti az po je-
jich budouci demoalici, zavadéni tohoto systému do
obecného povedomi odbomé a laické verejnost
ajeho a wuzitl. Skupina MPG fidi a projektuje vsech-
ny sve projekty s maximalnim ohledem na ochranu
zivotniho prostred! a minimalizaci dopadd na néj, at
uz provozem budov s minimalni energetickou zatezi,
minimalizaci uhlikoveé stopy, ¢i dlouhodobé zlepseni

SirSiho prostoru v urbanistickém pojetl dané lokality.

Skupina nema pobocku, nebo jinou ¢ast obchod-
niho zavodu v zahranici, a neni financovana v jiné
meéené nez korunach ceskych. Neni tak vystavena

primému kurzovemu riziku.



PROJEKTY DOKONCENE
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Realizovany projekt Bytového domu Priméatorska, Prodej byt dokoncen v roce 2019,
V roce 2018 zisk ocenéni Nejlepsi realitni projekt v CR 1. 2018 — absolutni vitéz,

— 48 bytovych jednotek

— VWynosy 260 mio CZK

— Doba realizace 3 roky

— Financovani CSOB 140 mil. K& standardni developersky Uvér

2019 Vyroc¢ni zprava MPG
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— Vystavba a prodej 5 luxusnich rodinnych domd + interiéry + zahradly,
— Lokalita Praha Bohnice

— Wnosy 750 mil. K¢

— Vydané pravomocné stavebni povoleni
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— Vystavba a prodej 5 luxusnich rodinnych domd + interiéry + zahradly,
— Lokalita Praha Bohnice

— Wnosy 750 mil. K¢

— Vydané pravomocné stavebni povoleni
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PLANOVANE PROJEKTY




— Projekt prestavby plvodniho parkovaciho domu na bytovy ddm

— Lokalita na Praze 8 s krasnymi whledy do zelené a v dosahu rozsahlych
priméstskych ploch zelené

— Kompletni infrastruktura — skoly, Skolky, malé obchodni centrum, zdravotnictvi,
posta i Urad — v dochazkove vzdalenosti

— Projekt ¢astecne zachova funkci parkovaciho domu a dostavi 6 bytovych pater
(ve stavajicl varianté)

— Celkem cca 80 byt vyssiho stredniho standardu s garazemi

— Akvizice formou share deal, podepsana akvizicni dokumentace

— Vynosy 516 mil. K&

— Vydané pravomocné Uzemni rozhodnut, realizace od 07/2020 do 11/2023
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VEDENI SPOLECNOSTI

Ing. arch. Jakub Masak Richard Hoftejsi
CEQO, zakladatel Ex-partner Wilsons
Vize a smérovani skupiny MPG od 2018

Pravo a new bizz

2019 Vyroc¢ni zprava MPG
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VEDENI SPOLECNOSTI

Ing. Jan Cervenka Jifi Zemlicka
Ex-CSOB Ex-McCann/Starcom

MPG od 2017 MPG od 2017
Finance a ekonomika Marketing a obchod

2019 Vyroc¢ni zprava MPG
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI SITUACI (ROZVAHA) k 31. 12. 2019

AKTIVA 2019 2018 01.01.2018
brutto Korekce Netto Netto Netto
AKTIVA CELKEM 001 3355617 -16 133 319 384 411 009 417 618
A Pohledavky za upsany zékladnf kapitél 002
B. Dlouhodoby majetek 003 75 595 -16 133 59 462 92 916 99 226
Bl Dlouhodoby nehmotny majetek 004 150 —44 106 131
BI.1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyoje 005
B.l.2. QOcenitelna prava 006
Bl2.1.  Software 007
Bl.2.2.  Ostatni ocenitelna prava 008
B.1.3. Goodw ill 009
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 150 —44 106 131
BI5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 011
a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
B.1.5.1.  Poskytnuté zélohy na diounodoby nehmotny majetek 012
B.1.56.2.  Nedokonceny diouhodoby nehmotny majetek 013
Bl Dlouhodoby hmotny majetek 014 36 669 -1 442 35 227 64 832 63 950
BT, Pozemky a stavby 015 32 396 32 396 35 745 34 499
BIL.1.1.  Pozemky 016 32 396 32 396 35 745 34 499
BI.1.2. Stavby 017
B..2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 4273 -1 442 2 831 3726
BIL.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019 25 361 29 451
Bl.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020
Bl.4.1.  Péstitelské celky trvalych porostd 021
B.l.4.2.  Dospéla zvitata a jejich skupiny 022
B.I.4.3.  Jiny diouhodoby hmotny majetek 023
BIS. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 004
a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
B.I.5.1.  Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek 025
B.I.5.2.  Nedokonc¢eny diouhodoby hmotny majetek 026
Bl Dlouhodoby finanéni majetek 027 3500 3 500
BILT. Podily — ovladana nebo oviadajici osoba 028
BIL2. ZapUjcky a Uvéry — oviadana nebo oviadajici osoba 029
B.IIL3. Podily — podstatny viiv 030
B.IIL4. ZapUjcky a Uvéry — podstatny viiv 031
B.IILS. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032
B.IIL6. Zapujcky a Uvéry — ostatni 033
BIL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034 3 5600 3 5600
B.I.7.1.  Jiny diouhodoby finanéni majetek 035
BIIL7.2.  Poskytnuté zalohy na diouhodoby finanéni majetek 036 3500 3500
B.IV. Kladny/zépormy konsolidaéni rozdil 037 35 276 —14 647 20 629 27 953 35 276
C. Obézna aktiva 038 257 501 257 501 317 241 318 262
C.l. Z&soby 039 145 350 145 350 190 339 44 594
C.l.1. Materidl 040
C.l.2. Nedokonc&ena vyroba a polotovary 041 135 391 135 391 187 264 44 594
C.1.3. Wyrobky a zboZf 042 9176 9176
C.1.3.1.  Wrobky 043
C.l.3.2.  Zboz 044 9176 9176
C.l4. Mladé a ostatni zvifata a jejich skupiny 045
C.15. Poskytnuté zalohy na zasoby 046 783 783 3075
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AKTIVA 2019 2018 01.2018
brutto Korekce Netto Netto Netto

C.II. Pohledavky 047 63915 63915 78 699 225 488
Cll1. Dlouhodobé pohledavky 048 95623 95623 41133 123312
C.Il.1.1. Pohledéavky z obchodnich vztaht 049
cl.1.2. Pohledavky — oviadana nebo oviadajici osoba 050
C.I1.3. Pohledavky — podstatny viiv 051
Cll.1.4.  Odlozena danova pohledavka 052
Cll1.6.  Pohledavky — ostatni 053 9523 9523 41133 123312
C.I1.1.56.1.  Pohledavky za spolecniky 054 9523 95623 41133 3 000
C.l1.1.5.2. Dlouhodobé poskytnuté zalohy 055
C.I111.6.3. Dohadné ucty aktivni 056
Cll1.6.4. Jiné pohledavky 057 120 312
Cl.2. Kratkodobé pohledavky 058 54 392 54 392 37 566 102 176
Cll.2.1.  Pohledavky z obchodnich vztaht 059 1976 1976 1366 73
Cl2.2. Pohledavky — oviadana nebo oviadajicl osoba 060
Cl.2.3. Pohledavky — podstatny viiv 061
Cll.2.4.  Pohledavky — ostatni 062 52 416 52 416 36 200 102 103
Cll.2.4.1. Pohledavky za spole¢niky 063
Cll.2.4.2. Socidni zabezpeceni a zdravotni pojistént 064
C.l.2.4.3. Stat — dariové pohledavky 065 597 385
Cll.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 066 25 764 25764 14 531 524
C.ll.2.4.5. Dohadné ucty aktivni 067
Cll.2.4.6. Jiné pohledavky 068 26 652 26 652 21072 101 194
CI. Kratkodoby finan¢ni majetek 069
ClIL1. Podily — ovladana nebo oviadajici osoba 070
C.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 071
C.\V. Penézni prostredky or2 48 236 48 236 48 203 48 180
C.IV.1. Penézni prostredky v pokladné 073 40 40 346 215
C.V.2. Penézni prostredky na Gctech 074 48 196 48 196 47 857 47 965
D. Casové rozligeni aktiv 075 2 421 2 421 852 130
D.1. Néklady pristich obdobf 076 86 86 650 26
D.2. Komplexni naklady piistich obdobf or7
D.3. Prjmy pristich obdobf 078 2335 2 335 202 104

Konsolidovana ti¢etni zdvérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)
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PASIVA 2019 2018  01.01.2018

AlT. Z&kladni kapital 082 2 000 2 000 2 000
Al2. Vlastni podily (—) 083

Al3. Zmeény zakladniho kapitalu 084

AllLT. Ao 086

All.2. Kapitélové fondy 087 41 140

All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 088 41 140

All.2.2. Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazk (+/-) 089

Al2S. Ocenovalo| rozdily z pfecenéni phi pfemeénach obchodnich 090

korporacf (+/-)

All.2.4. Rozdily z pfemén obchodnich korporact (+/-) 091

All.2.5. Rozdily z ocenéni pii pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 092

Al Ostatni rezervni fondy 094

AlllL2. Statutéami a ostatni fondy 095

AN.1T. Nerozdéleny zisk minulych let 097

AN.2. Neuhrazena ztrata minulych let (=) 098 -156219 451 4571
AINV.3. Jiny wsledek hospodareni minulych let (+/—) 099

AM. Rozhodnuto o zalohoveé vyplaté podilu na zisku () 101

B.1. Rezerva na diichody a podobné zavazky 104
B.2. Rezerva na dan z prijmud 105
B.3. Rezervy podle zviastnich pravnich predpist 106
B.4. Ostatni rezervy 107

Cl1. Vydané diunopisy 110 70 334 185 399 272 902
Cl1.1. Vymeénitelné dlunopisy 111

Cl1.2. Ostatni diuhopisy 112 70 334 185 399 272 902
C.l2. Zévazky k Uvérovym institucim 113 138 598 44 289
C.1.3. Dlouhodobé piijaté zélohy 114

C.l4. Zavazky z obchodnich vztaht 115 5412 2932
C.1.5. Dlouhodobé smenky k Uhradé 116

Cl.e. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 117

C.L7. Zavazky — podstatny viiv 118

C.l.8. Odlozeny darovy zavazek 119 27 5891 5891
C.l.9. Z&vazky — ostatn( 120 13 564 2 344 148
C.l19.1. Zavazky ke spolecnikiim 121 12 802 195 148
Clo.2. Dohadné ucty pasivni 122

C.1.9.3. Jiné zavazky 123 762 2149

Konsolidovana tcetni zavérka Masdk & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)
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PASIVA 2019 2018 01.01.2018
C.II. Kratkodobé zavazky 124 179 211 85 605 87 750
Cl.1. Vydané dliuhopisy 125 137 548
Cl.1.1. Vymeénitelné dluhopisy 126
Cl.1.2. Ostatni diuhopisy 127 137 548
Cl.2. Zavazky k Uvérovym institucim 128
ClI.3. Kratkodobé prijaté zalohy 129 1240
Cl.4. Zavazky z obchodnich vztaht 130 28 874 34 325 25778
CI.5. Kratkodobé sménky k uhradé 131
C..6. Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 132
ClIL.7. Zavazky - podstatny viiv 133
Cl.8. Zavazky ostatnf 134 11 549 51280 61972
Cl.8.1. Zavazky ke spolecnikiim 135 17 000 17 000
cl.8.2. Kratkodobé finanéni vypomaci 136
C.l.8.3. Zavazky k zaméstnanctm 137 74 438 27
Cl.8.4. Zavazky ze sociélniho zabezpecen! a zdravotnino pojistént 138 47 26 12
C.l.8.5. Stéat - darové zavazky a dotace 139 7272 4 106
cl.8.e. Dohadné Ucty pasivni 140 1 301
Cl.8.7. Jiné zavazky 141 4155 33 901 44 827
D. Casové rozligeni pasiv 142 29 768 979 1255
D.1. Vydaje pristich obdobf 143 29 226 153 1255
D.2. \ynosy pristich obdobf 144 542 826
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KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRAT ZA ROK KONCICI 31. 12. 2019

VYKAZ ZISKU A ZTRAT 2019 2018 01.01.2018
I. Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 001 249 505 6 653
II. TrZby za prodej zboZi 002
AT, Néklady vynalozené na prodané zbozi 004
AZ2. Spotreba materidlu a energie 005 6 351 5062
A3. Sluzby 006 144 682 131 387

C. Aktivace () 008
D OsooninaWedy 09 or 108
D.1. Mzdové néklady 010 722 767
Do, Nékladylnal socialinf zabezpeceni, zdravotni pojistent 011 045 61
a ostatni néklady
D.2.1. Naklady na sociélnf zabezpeceni a zdravotni pojistént 012 245 261
D.2.2. Ostatni néklady 013
E Upawhodnotvpowomiobes 04 2685 4612
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 26 325 4612
11 Upra/vy hodnot dlouhodobéno nenmotného a hmotného majetku — 016 06 395 4612
trvalé
1o Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku — 017
docasné
E2. Upravy hodnot zasob 018
E.3. Upravy hodnot pohledévek 019
Il Ostatni provozni wnosy 020 43 754 5 663
1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021
2. Trzby z prodaného materiélu 022
II.3. Jiné provozni wnosy 023 43 754 5663
F_ Osanipowominddady 04 4424 5473
F1. Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025
F2. ZUstatkova cena prodaného materialu 026
F.3. Dané a poplatky 027 29 34
F4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobf 028
F5. Jiné provozni néklady 029 44 265 5439
* Provozni vysledek hospodarent (+/-) 030 18 767 7 424
V. \Wnosy z dlouhodobého finanéniho majetku — podily 031 25
V.1, Wnosy z podiltl — oviddana nebo oviadajici osoba 032 25
V.2 Ostatni vynosy z podilt 033

<

\Wnosy z ostatniho dlouhodobého financniho majetku 035

V1 \ynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku — oviadana 036
o nebo oviadajici osoba

V.2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanénino majetku 037
V. \lynosove Uroky a podobné vynosy 039 3134 1878
VILT. Vynosové Uroky a podobné vynosy — oviadana nebo ovladajici osoba 040 3134 1878
VI.2. Ostatni vynosove Uroky a podobné vynosy 041
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WKAZ ZISKU A ZTRAT

2019

2018

01.01.2018

Nékladové uroky a podobné naklady — oviadana

S nebo oviadajici osoba 044 o164 8194
J.2. Ostatni nékladove Uroky a podobné naklady 045 11 440 14184
VI Ostatni financ¢nf vynosy 046 8 B
* Finan¢ni vysledek hospodarent 048 -14 582 -15687
> Wsledek hospodarent pred zdanénim (+/-) 049 4185 -8 263
L.1. Dan z prijmt splatna 051 4166 84
L.2. Dan z prijmt odloZena (+/-) 052 -5 864

- \Wysledek hospodareni po zdanénf (+/-) 053 5883 -8 347
VI Odpis konsolida¢niho rozdilu 054 -7 324 -7 323
o Wsledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) 055 -1 441 -15670
* Cisty obrat za ¢etni obdobi = I, + I + Ill. + V. + V. + VI, + VI, 056 296 426 14199

Konsolidovana tcetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢&)
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PRILOHA KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY
ZA ROK KONCICI 31. 12. 2019

1. VSEOBECNE INFORMACE A VYMEZENI
KONSOLIDACNIHO CELKU

Spole¢nost Masak & Partner Group, a.s. (déle ,Spole¢nost’ nebo ,Matersky podnik”) vznikla dne
16. brfezna 2017 zapisem do obchodniho rejstitku vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil B.,
viozka 22310,

Sidlo Spole¢nosti je: Rooseveltova 575/39, Praha 6 — Bubenec, 160 OO,

ICO: 069 26 505

Hlavnim predmeétem cinnosti dle obchodniho rejstiiku je pronajem nemovitostl, bytd a nebytovych prostor
a déle vyroba, obchod a sluzby neuvedene v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

Bézné ucetni obdobi; 1. ledna 2019 — 31. prosince 2019 (,2019%)
Minulé Ucetnl obdobf: 1. ledna 2018 — 31. prosince 2018 (,2018")
Wechozi konsolidovana rozvaha: 1. ledna 2018

Zakladni kapital

Zakladni kapital ve wysi 2 000 000 K¢ je predstavovan 10 ks kmenovymi akciemi na jmeéno v listinné
podobé ve jmenovité hodnote 200 000 Ke. Prevoditelnost akeiil je omezena predchozim souhlasem valné
hromady za podminek uvedenych ve stanovach. Zakladni kapital byl piné splacen.

Statutarni organy

Statutarni feditel

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

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

— Jan Cervenka

Konsolidovana tcetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)
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KONSOLIDACNI CELEK (,SKUPINA®)

Nazev spoleCnosti Sidlo spole¢nosti ICO Podil na ZK  Stuper zavislosti Zpusob
(v %) konsolidace
Rooseveltova
Masak & Partner Group, a.s. 05926505 N/A N/A N/A
Feroue 575/39, Praha 6
) ) Rooseveltova D .
Prime Build a.s. 575/39 Praha 6 05620431 99,9 % Rozhodujict viiv plna
) Rooseveltova - )
Prime Company s.r.o. 575/39 Praha 6 04700279 100 % Rozhodujict viiv pin&
Rooseveltova
ZWU Czech, s.r.o. 575/39. Praha 6 24790605 100 % Rozhodujici viiv pln&
Rooseveltova
ZWU Praha s.r.o. 575/39. Praha 6 05598079 100 % Rozhodujici viiv pln&
Rooseveltova
Primatorska Property Alfa s.r.o. 575/3;/ Prz\a/ha 6 08205671 100 % Rozhoduijict viiv plna
o ) Rooseveltova . .
Primatorskéa Property Beta s.r.o. 575/39 Praha 6 08205914 100 % Rozhodujict viiv pln&
o ) Rooseveltova P— .
Primatorska Property Gamma s.r.o. 08206635 100 % Rozhodujict viiv pin&

575/39, Praha 6

VYPOCET KONSOLIDACNIHO ROZDIiLU

Nazev spoleCnosti Popis ¢innosti Zakladni Vlastni kapital  Pofizovacl cena Konsolidacnf
spolecnosti kapital (v K&)  k datu vychozf obchodniho rozdil
kons. rozvahy podilu (v tis. KC)
(v tis. Ke) (v tis. K&)

Prondjem nemovitosti bytd
Prime Build a.s. a nebyt. prostor; Vyroba, 25 000 000 25423 32 000 6577
obchod, sluzby

Prondjem nemovitosti bytd
Prime Company s.r.o. a nebyt. prostor; Wroba, 6 000 (1519 6 1519
obchod, sluzby

Pronajem nemovitosti byt
ZWU Czech, s.r.o. a nebyt. prostor; Wroba, 200 000 (6 408) 12 000 18408
obchod, sluzby

Prondjem nemovitosti byt
Z\WU Praha s.r.o. a nebyt. prostor; Vyroba, 6 000 3772) 5000 8772
obchod, sluzby

Primatorska Property Alfa s.r.o. Prondjem nemovitosti byt 1 1 1 -
(,PPAY) a nebyt. prostor;

Primatorska Property Beta s.r.o. Prondjem nemovitosti bytd 1 1 1 -
(,PPB") a nebyt. prostor;

Primatorska Property Gamma s.r.o.  Prondjem nemovitosti byt 1 1 1 -
(,PPG") a nebyt. prostor;

CELKEM KONSOLIDACNI ROZDIL 35 276

Matersky podnik se stal materskou spolecnosti vSech vyse uvedenych spolecnosti v pribéhu roku 2017
s wyjimkou PPA, PPB a PPG, které poridil v prabehu roku 2019. Tyto spole¢nosti jsou dormantni a cekajf
na své budouci projekty.

Konsolidovana ti¢etni zdvérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)



Vzhledem k obtizné proveditelnosti precenéni ziskanych aktiv a zavazkd na realnou hodnotu ke dni akvizice

probéhl wpocet konsolidacniho rozdilu nahradnim zptsobem (tj. rozdilem mezi historickou pofrizovaci

cenou podilu v deerinem podniku a podilem na ucetni hodnoté viastniho kapitalu k datu vychozi konsolido-

vané rozvahy).

Konsolidovana skupina Masak & Partner Group,
a.s. sestavila tuto konsolidovanou ucetni zavérku
v souladu se zékonem ¢. 563/1991 Sb., zakon
o Ucetnictviv platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002
Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona
¢ 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdejsich
predpisd, pro Ucetni jednotky, které jsou podni-
kateli UCtujicimi v soustave podvojnéeho ucetnictvi
v platném znéni a Ceskymi Udetnimi standardy pro
podnikatele v platnem znén,

Konsolidace se provadi podle prislusné metody
zpUsobem prfimé konsolidace. Primou konsolida-
ci se rozumi konsolidace vsech Ucetnich jednotek
skupiny najednou.

Skupina podnikl je tvofena materskou spolecnos-
tf Masak & Partner Group, a.s. a jejimi dcefinymi
spolec¢nostmi. Definice dcefinych spolecnosti je
zde uvedena:

Ucetnictvi respektuje obecné Udetni zasady, pre-
devsim zasadu ocenovani majetku historickymi
cenami, zasadu Uctovani o vecné a ¢asove souvis-
losti, zasadu opatmosti a predpoklad o schopnosti
Ucetnl jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Konsolidovana UcCetni zaverka se poprveé zpra-
covava za Ucetni obdobl koncici 31. prosincem
2019. Konsolidovana Ucetni zavérka je vykazana
v Ceskych korunach, které jsou pro skupinu ménou
funkeni i ménou wykazovani. Castky jsou uvedeny
v Tisicich korunach Ceskych (tis. K&), pokud neni
uvedeno jinak. Jako minulé obdobi je ve wwkazech
uveden stav k 31. 12. 2018 ak 1. 1. 2018.

Dcefiné spolecnosti

Podily ve spole¢nostech, jejichz financni a provoz-
Ni procesy spole¢nost mize urCovat s cllem ziskat
prinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako po-
dily v oviadanych a rizenych osobach.

Dcerinou spolecnosti se pro Ucely konsolidace
rozumi spolecnost, v niz materska spolecnost ma
rozhodujicl viiv prostrednictvim vilastnictvi vice nez
50% podilu na zakladnim kapitélu. Tyto spole¢nosti
jsou konsolidovany metodou piné konsolidace.



CHARAKTERISTIKA PLNE METODY KONSOLIDACE

PInou metodou konsolidace se rozumi;

a) zaclenéni jednotlivych slozek rozvahy a vykazu
zisku a ztraty dcerinych spolecnosti v plné wysi
PO pripadném pretrident a opravach do rozva-
Ny a vykazu zisku a ztraty materské spolecnosti,

b) wyloucenf U¢etnich pripadd mezi Ucetnimi jed-
notkami skupiny, které wjadrujl vzajiemné vztahy,

c) wkazani pfipadného konsolida¢niho rozdiu
a jeho odpis,

ETAPY KONSOLIDACE PLNOU METODOU

Pretrideni udajl za materskou spolecnost a dcefi-
né spolecnosti se provede s ohledem na doplnéné
polozky konsolidované rozvahy a konsolidované-
ho wykazu zisku a ztraty a jejich obsahovou napln.
Opravy se uskutecni podle vyhlasenych principt
ocenovani v konsolidacnich pravidlech. Opravy
tohoto charakteru se provedou pouze u téch dce-
finych spolecnosti, jejichz ocenovaci principy se
odlisuji od principd stanovenych konsolidacnimi
pravidly a podstatnym zptsobem by ovlivnily po-
hled na ocenéni majetku v konsolidované Ucetni
zaverce a vwkazany vysledek hospodarent.

Ucetni zavérky dcefinych spolecnosti, které maiji
sidlo v zahraniCl a vedou Ucetnictvi v cizi méne, se
prepocitavajl kursem platnym ke dni, ke kterému je
sestavovana konsolidovana Ucetni zaverka.

d) rozdéleni viastniho kapitéalu dcefinych spole¢-
nosti a jejich vysledku hospodareni na podil
pripadajici materske spolecnosti a podil men-
sinovych drziteld podilovych cennych papirt
a podilt emitovanych konsolidovanymi podniky,

e) wlouceni podilovych cennych papirt a podild,
jejichz emitentem je dcerina spolecnost a fize-
na osoba a viastniho kapitalu této osoby, ktery
se vaze k vylucovanym podilovym cennym pa-
piram a podildam,

0 vyporadani podilt se zpétnou vazbou.

LiSi-li se vyznamné ocenenl aktiv a zavazkd v Ucet-
nictvi dcerinych spolecnosti od realné hodnoty,
provede se v souvislosti se stanovenim konsoli-
dacniho rozdilu oprava ocenéni na reélné hodnoty
akliv a zavazkd ke dni akvizice nebo ke dni zvyse-
ni Ucasti na zakladnim kapitalu. Do konsolidované
ucetnl zaverky se zahrmou prislusna aktiva a zavaz-
ky dcefiné spolecnosti v tomto upraveném ocenen.

Pokud dojde k Upravam ocenéni aktiv a zavaz-
kd podle wySe uvedeného ustanoveni, zaroven
se provedou Upravy zachycujicl rozdily z operact
po dni akvizice nebo zvySeni Ucasti na zakladnim
kapitalu, které vyplyvaji ze zahrmovani prislusnych
aktiv nebo zUctovani prislusnych zavazk na vrub
nebo ve prospech wysledku hospodareni dcering
spolecnosti v ocenéni techto polozek v ucetnictvi
dcering spolecnosti a témito operacemi vyjadreny-
mi (ocenenymi) v navaznosti na upravene oceneni
prislusnych polozek aktiv a zavazk( pro potreby
konsolidace.



Materska spoleCnost seCte pretfidéné a uprave-
né Udaje ze své Ucetni zaverky s pretridenymi

a)  Wlouceni Ucetnich operaci bez viivu na vysle-
dek hospodareni

Kompletné se vylouci vzajemné pohledavky a za-

vazky a néklady a vynosy v ramci skupiny, které

maji vyznamny viiv na stav majetku, zavazkl a vy-

sledkové polozky v konsolidované Ucetni zaverce.

b)  Wlouceni Ucetnich operaci s vivem na vysi vy-
sledku hospodarent

Pri sestavovani konsolidované rozvahy a kon-

solidovaného wykazu zisku a ztraty se wylouci

vzaemné operace mezi materskou spolecnost

a dcefinou spole¢nostl, respektive mezi dcerinymi

spolecnostmi navzaiem, s vyznamnym viivem na

vysledek hospodareni skupiny, mimo jiné v téchto

pripadech:

— prodej a nakup zasob v ramci skupiny,

— prodej a nakup dlouhodobého majetku v ramci
skupiny,

— plijaté a vyplacené dividendy nebo podily na
Zisku v ramci skupiny,

— rodej a nakup sluzeb.

Pri pouzitl piné metody konsolidace se wyloucl vza-
jemné operace mezi materskou spolecnosti a dce-
finymi spolecnostmi a také mezi dcefinymi spolec-
nostmi navzajem.

Wilouceni vzajemnych operaci s viivem na vysledek
hospodareni se provede v souladu s vyhlasenymi
konsolidacnimi pravidly.

a upravenymi Udaji ucetnich zavérek dcerinych
spolecnostl.

V pripadé vylucovani vys1edku hospodareni reali-
zovaného z nakupt a prodejd zasob v ramci skupi-
ny se v konsolidované rozvaze a konsolidovaném
wykazu zisku a ztraty opravi ocenéni zasob a vyno-
sy dosazeneé z prodeje zasob. Pro Ucely této opra-
vy polozek konsolidované Ucetni zaverky je mozno
VyuZit pro Upravu wnost a zménu ocenéni zasob
i pramémeé rentability trzeb vypoditané u dodava-
tell z celkového vysledku hospodareni nebo pro-
vozniho vysledku hospodareni, popfipadé Ize vy-
uzit oborovou Ci vyrobkovou vynosovou rentabilitu
dodavatele Ci jiny presnéjsi postup.

V pripadé wylucovani vysledku hospodareni z na-
kupu a prodeje dlouhodobého majetku se vynosy
z prodeje dlouhodobého majetku opravi o rozdil
mezi prodejni cenou a zUstatkovou cenou u doda-
vatele. Zaroven se upravi opravky dlouhodobého
majetku v konsolidované Ucetni zavérce.

O prijaté vynosy z dividend, respektive podild na
zisku se snizi vwnosova polozka konsolidovaného
wkazu zisku a ztraty a zaroven zvysi nerozdéleny
zisk minulych let nebo snizi neuhrazena ztrata mi-
nulych let v konsolidované rozvaze.



KONSOLIDACNI ROZDIL

Konsolidacni rozdil je rozdil mezi historickou pofi-
zovaci cenou podilu v deefiném podniku a podilem
na ucetni hodnoté viastniho kapitalu k datu vwchozi
konsolidované rozvahy.

Konsolidacni rozdil se odepisuje po dobu predpo-
kladaného dokonceni jednotlivych projektd rovno-
mernym odpisem.

Konsolidacni 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
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Konsolidacni rozdil se zictovava do polozky zUcto-
vani aktivniho konsolidacniho rozdilu nebo zuctova-
ni zaporného konsolidacnino rozadilu na vrub nakla-
dd, respektive ve prospéch vynosu.

Odpisy konsolidacniho rozdilu se vykazuji ve zviast-
Ni polozce konsolidovaného vykazu zisku a ztraty.

ROZDELENI KONSOLIDOVANEHO VLASTNIHO KAPITALU A VYLOUCENI PODILOVYCH

CENNYCH PAPIRU A PODILU

Rozdélenim viastniho kapitalu v konsolidované roz-
vaze se rozumi vyclenéni vetsinoveho podild tvore-
ného souctem viastniho kapitalu materske spolec-
nosti a jeho podilu na viastnim kapitélu dcerinych
spolecnosti a jejich oddéleni od mensinovych
podild, 1. zbyvajicich podild ostatnich akcionart
a spole¢nik’ na viastnim kapitalu téchto konsolido-
vanych podnikd.

MENSINOVY VLASTNI KAPITAL

Jedné se o pasivni rozvahové polozky, ve kterych
se uvadejl mensinoveé podily na viastnim kapitélu
dcerinych spole¢nosti v clenéni podiltl na zaklad-
nim kapitalu, kapitalovych fondech, fondech ze

Podily, jejichz emitentem je dcerina spolecnost,
a viastnf kapital dcefiné spolecnosti, ktery se vaze
k podiléim v drzeni materské spolecnosti, se vylouci
7 konsolidované rozvahy.

Zisku, nerozdéleném, popfipade neuhrazenéem,
vysledku hospodareni minulych let a vysledku hos-
podareni bézného Ucetniho obdob.

Konsolidovana ti¢etni zdvérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)
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ROZDELENI KONSOLIDOVANEHO VYSLEDKU HOSPODARENI BEZNEHO OBDOBI

Wsledek hospodareni bézného Ucetnino obdobi za
skupinu se v konsolidovaném vykazu zisku a ztra-
ty rozdeéli v prislusném poméru na konsolidovany
wysledek hospodareni za ucetni obdobi vztahujict

VYPORADANI PODILU SE ZPETNOU VAZBOU

Podily se zpétnou vazbou se vyporadaji v konso-
lidované ucetni zavérce podle charakteru jejich
porizent.

V pripadé, Ze jsou porizovany kratkodobé se zame-
rem jejich prodeje, se vykazuijl v aktivech konsoli-
dované rozvahy v polozce kratkodobého financni-

ho majetku.

se k materskeé spolecnosti a na mensinovy podil

na vysledku hospodareni vztahujici se k ostatnim
akcionarim a spolec¢nikiim dcefinych spolecnosti.

V pfipadé jejich porizeni s cllem dlouhodobého
vlastnictvi, jsou tyto podily vykéazany jako Udaj
predstavujici snizeni vlastniho kapitalu v polozce
,zakladniho kapitalu® ve vysi jmenovité hodnoty
a pfipadny rozdil je vyporadan v polozce kapita-
lovych fondC v konsolidované rozvaze a jsou uve-
deny v priloze.

Konsolidovana tcetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)



Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi ma-
jetek, jehoz doba pouzitelnosti je delsi nez jeden
rok a jehoz ocenént je vyssi nez 40 tis. KE v jednot-
livem pripade.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je oce-
nen pofizovacimi cenami snizenymi o opravky a za-
Uctovanou ztratu ze snizeni hodnoty.

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vy-
tvoreného viastni ¢innosti zahmuje primé naklady,
nepiimé naklady bezprostfedng souvisejici s vy-
tvorfenim majetku viastni ¢innosti (vwrobni reZie),
popffpadé nepfimé naklady spravniho charakteru,
pokud wytvoreni majetku presahuje obdobi jedno-
ho Ucetniho obdob.

Reprodukeni porizovaci cenou se ocenuje dlouho-
doby hmotny majetek nabyty darovanim, dlouho-
doby hmotny majetek bezplatné nabyty na zaklade
smlouvy o koupi najaté véci (UCtuje se souvztaz-
nym zapisem na prislusny ucet opravek), diouho-
doby majetek nové zjistény v Ucetnictvi (Uctuje se
souvztaznym zapisem na prislusny ucet opravek).

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
majetek, jenoz doba pouzitelnosti je delsi nez je-
den rok a jehoz oceneni je vysSsi nez 60 tis. KE
v jednotlivém pripadeé.

Technické zhodnoceni, pokud prevysSilo u jednotli-
véeho majetku v Uhmu za zdanovaci obdobi ¢astku
40 tis. K&, zvySuje porizovaci cenu dlouhodobého
majetku.

Porizovaci cena dlouhodobého hmotného majet-
ku, s wjimkou pozemku a nedokoncenych inves-
tic, je odepisovana po dobu odhadované Zivotnost
majetku podle prislusnych odpisovych pland.

Majetek porizeny formou financniho prondmu je
odpisovan u pronajimatele.

Zisky Ci ztraty z prodeje nebo vyrazeni majetku jsou
urceny jako rozdil mezi wnosy z prodeje a ucetni
hodnotou majetku a jsou Uctovany do vkazu zisku
a ztraty.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku obsahuje
kladny (aktivni) ¢i zaporny (pasivni) rozdil ocenéni
podniku nabytého koupl a souhrmem ocenéni jeho
jednotlivych slozek majetku. Ocernovact rozdil k na-
bytému majetku se odpisuje rovnomeme sto osm-
desat meésict od nabwti,

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozum,
kromé jiného, nehmotné vysledky vyvoje s dobou
pouzitelnosti delsi nez jeden rok, tyto se aktivu-
Jl pouze v pripadé vyuzitli pro opakovany prode).
Wdaje souvisejici s vyzkumem jsou Uctovany do

nakladd v roce, kdy vznikay.



Technické zhodnoceni, pokud prevysilo u jednotli-
vého majetku v Uhmu za zdanovact obdobf ¢astku
60 tis. K&, zvySuje porizovacl cenu diouhodobého
majetku.

Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek je vy-
kézan v porizovacich cenach snizenych o opravky
a pripadnou ztratu ze znehodnoceni majetku.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odpisovan na
zakladé jeho predpokladané doby zivotnosti podle
prislusnych odpisovych pland.

Dlouhodoby finan¢ni majetek

Dlouhodobym financnim majetkem se rozumi pajc-
ky s dobou splatnosti delsi nez jeden rok, dale ma-
jetkove Ucasti, realizovatelné cenné papiry a podi-
ly a dluzné cenné papiry se splatnosti nad 1 rok
drzené do splatnosti, diouhodoby majetek pronaja-
ty v ramci smlouvy o namu podniku.

OCENENI FINANCNIHO MAJETKU PRI
PORIZENI

Podily a cenné papiry jsou pfi porizeni oceneny
porizovacl cenou, véetne azia a nékladu s porize-
nim souvisejicich.

OCENENI FINANCNIHO MAJETKU KE KONCI
ROZVAHOVEHO DNE

Majetkové podily predstavujici Ucast s rozhodu-
jicim nebo podstatnym viivem v konsolidovanych
jednotkach nevyloucenych z konsolidace pro jejich
nevyznamnost se precenuji metodou ekvivalenct

(podilem na viastnim kapitalu viastnéné spolecnosti).

Realizovatelné cenné papiry a podily jsou ocenény
reainou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.
Zmeéna realné hodnoty realizovatelnych cennych
papird je Uctovana oproti ocenovacim rozdildm
7 preceneni majetku a zavazkd v ramci viastniho
kapitélu, jedna-li se 0 zménu reélné hodnoty, ktera
neni pravdépodobné trvala. Pokud se jedna o sni-
zeni hodnoty, jez je pravdépodobne trvalg, je toto
zauctovano jako naklad bézného obdobi. Pokud
nasledné po zadctovani znehodnoceni na Ucty
financnich nakladd dojde k prokazatelnému zvyse-
ni redlné hodnoty realizovatelnych cennych papird,
je zvysenl reané hodnoty zalctované nejwse ve
wsi diive zauctovaného znehodnoceni jako vynos
daného obdobi. Jako realinou hodnotu spolec¢nost
pouziva trzni hodnotu cennych papirt k datu ucetni
zaverky.

Kratkodoby finan¢ni majetek

Kratkodoby financni majetek tvori majetkoveé podi-
ly v obchodnich spoleCnostech, které jsou urceny
Kk prodeji. Kratkodoby financni majetek se pri nakupu
ocenl porizovaci cenou. Soucast! porizovaci ceny

jsou pifimé naklady souvisejici s porizenim, napf.
zakladni kapitél zalozené spolecnosti, notarske
poplatky, kolky.

Konsolidovana ti¢etni zdvérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)



Nakupované zasoby zbozi jsou ocenovany porizo-
vacimi cenami. Pofizovaci cena zahmuje cenu po-
fizeni a vedlejsi porizovaci naklady — zejména celni
poplatky, dopravné a skladovaci poplatky, provize,
pojistné.

Vedlejsi naklady souvisejicl s pofizenim zasob se
zahmujl do porizovacl ceny nakupovanych zasob.

Zas0by vytvorene viastni ¢innosti se ocenuji viastni-
mi néklady, které zahmuiji pfimé néaklady vynaloZzené
na vyrobu nebo jinou ¢innost, popfipade i ¢ast ne-
primych nakladd, ktera se vztahuje k vyrobé nebo

K jiné cinnosti. Pri ocenéni nedokoncené vyroby

Pohledavky jsou pri vzniku ocenovany jmenovitou
hodnotou, nasledné snizenou o prislusné oprav-
né polozky k pochybnym a nedobytnym castkam.
Pohledavky nabyté za Uplatu nebo vkladem jsou

Zavazky jsou zalctovany ve jmenovité hodnote.

Rezervy jsou urCeny k pokryti zavazkl nebo na-
kladd, jejichz povaha je jasné definovana a u nichz
je k rozvahovému dni bud pravdépodobné, ze

se konsolidovana skupina v souladu s §7 odst. 2
zakona o Ucetnictvi odchylila od Uc¢etnich metod
stanovenych provadecimi vhlaskami s cllem po-
dat vémy a poctivy obraz Ucetnictvi a finan¢ni si-
tuace konsolidované skupiny a soucasti ocenéni
nedokoncené wroby jsou tak i Urokoveé naklady

7 dluhopist vztahujici se k financovani (alikvotni
dluhopisovy wynos).

Opravné polozky k zasobam jsou tvoreny v pri-
padech, kdy snizeni ocenéni zasob v ucetnictvi
neni trvalého charakteru, napr. na zaklade vekové
analyzy zasob, dale na zakladé analyzy prodejnich
cen atd.

oceneny porizovaci cenou snizenou O opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym castkam.

Opravné polozky jsou tvoreny na zakladé indivi-
dualniho posouzent jednotlivych pohledavek.

nastanou, nebo jisté, ze nastanou, ale nenr jista

jejich vwwse nebo okamzik jejich vzniku.



Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena v ¢es-
kych korunach, které jsou ménou materské spo-

leCnosti. Kazda spolec¢nost skupiny pouziva svoji

vlastni ménu, kterou jsou nasledné stanovené
a wykazane jednotlivé polozky financnich vykazl
konsolidovanych spole¢nost.

Transakce v cizich ménach jsou prepocteny do
prislusné meény v kurzu platném ke dni transak-
ce. Aktiva a pasiva zahrani¢nich konsolidovanych
Ucetnich jednotek jsou prepodteny kurzem Ceské
narodni banky (CNB) k rozvahovému dni. Naklady
a vynosy zahranicnich konsolidovanych ucetnich

Splatna dan zahmuje dan vypoctenou z danove-
ho zékladu s pouzitim danoveé sazby aplikované
jednotlivymi Ucetnimi jednotkami v danych ze-
mich. Protoze si kazda ucetni jednota resf svoje
danové povinnosti samostatng, nebyly pohledav-
ky a zavazky z titulu danf v konsolidované rozvaze
vzajemneé kompenzovany.

Vypocet odlozené dang je zalozen na zavazkove
metodé vychazejicl z rozvahoveého pristupu a po-
¢ita se samostatné za jednotlivé spolec¢nosti kon-
solidacni skupiny.

Ucetni hodnota odlozené darové pohledavky je
k datu ucetni zaveérky posuzovana a snizena v roz-
sahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, ze bude
k dispozici dostateCny zdanitelny zisk, proti né-
muz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji cast
uplatnit.

jednotek jsou prepocteny praméermym  kurzem
CNB za obdobi koncici rozvahovym dnem.

Vlastni kapital zahrani¢nich konsolidovanych Ucet-
nich jednotek je ocenovan historickymi kurzy.

Kurzové rozdily, které vzniknou pfi prepocCtu po-
lozek viastniho kapitélu kurzem CNB k rozvaho-
vému dni a ocenenim historickymi kurzy, jsou
vykazany v konsolidovaném vlastnim kapitalu, na
radku Kurzove rozdily z konsolidacnich Uprav, kte-
ry je soucasti kapitalovych fondd.

S ohledem na existenci rtiznych interpretaci da-
novych zakond a predpist ze strany tretich osob
veetné organt statni spravy, zavazek z dané z pri-
ma vykazany v Ucetni zaverce spoleCnosti se
mUze zmeénit podle konec¢ného stanoviska financ-
niho Uradu.

Odlozena dan je zalc¢tovana do vykazu zisku
a ztraty s vyjimkou pripadd, kdy se vztahuje k po-
lozkam Uctovanym pfimo do viastniho kapitalu
a kdy je také souvisgjici odlozena dan zahrnuta
do viastniho kapitalu. Dopady z prvotniho vyka-
zani odlozené dané byly zauctovany do viastniho

kapitalu.



Odlozené danové pohledavky a zavazky vykazané
jednotlivymi spolecnostmi konsolidacniho celku

se vykazujl jako dlouhodobé aktiva a dlouhodobé

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky vyza-
duje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady
a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hod-
noty majetku a zavazkd k datu Ucetni zaverky a na
vykazovanou vysi vynost a nakladd za sledované

VWnosy jsou zauctovany v hodnoté prijatého pl-
neni nebo pinéni, které bude prijato, a predstavyj
pohledavky za zbozi a sluzby poskytnuté v prabé-
hu bezné Cinnosti, po odecteni slev, dané z prida-
né hodnoty a dalSich dani souvisejicich s prodeji.

Uvéry jsou sledovany ve jmenovité hodnote.
Za kratkodoby Uvér se povazuje i ¢ast dlouho-
dobych uvertd, ktera je splatna do jednoho roku

zavazky. V rozvaze se vzajemneé nezapocitavaji od-
lozené danove pohledavky a zavazky, které vznikly
u rdznych spolecnosti konsolidacni skupiny.

obdobi. Vedenf spolec¢nosti skupiny stanovilo tyto
odhady a predpoklady na zakladé vsech jemu do-
stupnych relevantnich informaci. Nicmene, jak vy-
plyvéa z podstaty odhadu, skutec¢né hodnoty v bu-
doucnu se mohou od téchto odhadt odlisovat.

Kratkodoby finan¢ni majetek tvorl cenné papiry
k obchodovani, dluzné cenné papiry se splatnos-
tf do 1 roku drzené do splatnosti, viastni akcie,
vlastni dluhopisy a ostatni realizovatelné cenné

papiry.

od data, ke kterému je sestavena konsolidovana
ucetni zaverka.,
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3. DLOUHODOBY MAJETEK

NEHMOTNY DLOUHODOBY MAJETEK

tis. K& Ostatni dlouhodoby Celkem Celkem
nehmotny majetek 2019 2018
Pofizovaci cena
ZUstatek k 1.1.2019 180 150 —
PrirGistky — — 150
Ubytky — — —
Predctovani — — —
ZUstatek k 31.12.2019 180 150 150
Opravky
ZOstatek k 1.1.2019 19 19
Odpisy 25 25 19
Opréavky k dbytkam — — _
Predctovani — — —
ZOstatek k 31.12.2019 44 44 19
Zlstatkova hodnota k 1. 1. 2019 131 131 —
Zlstatkova hodnota k 31. 12, 2019 106 106 131
HMOTNY DLOUHODOBY MAJETEK
tis. K& Pozemky Samostatné Ocenovaci rozdil Celkem Celkem
movité véci  k nabytému majetku 2019 2018
Pofizovaci cena
ZOstatek k 1.1.2019 35 745 4229 29 451 69 425 63 950
Prircistky — 44 — 44 5475
Ubytky -3 349 — 29 451 -32 800 —
Predctovani — — — — —
ZOstatek k 31.12.2019 32 396 4273 — 36 669 69 425
Opravky
ZOstatek k 1.1.2019 — 503 4090 4 593 —
Odpisy — 939 25 361 26 300 4593
Opravky k tbytkim — — —29 451 -29 451 —
Predctovani — — — — —
ZUstatek k 31.12.2019 — 1442 — 1442 4 593
Z0st. hodn. 1.1.2019 85 745 3726 25 361 64 832 63 950
ZUst. hodn. 31.12.2019 32 396 2 831 — 35 227 64 832

Konsolidovana skupina nakoupila v pribéhu bézného ucetniho obdobi drobny majetek ve vysi 407 tis. KE

(2018 — 292 tis. K¢&), ktery byl zalctovan primo do nakladd a je veden v podrozvahove evidenci.

DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Dlouhodoby financni majetek ve vysi 3 500 tis. K& (31. prosince 2018 — O tis. K&) predstavuje poskytnuté
zalohy na budouci nakup podilu, ktery se bude realizovat v prabeénu druhé poloviny roku 2020,

Konsolidovana ti¢etni zdvérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)
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4. KONSOLIDACNI ROZDIL

Pohyby kladného konsolidacniho rozdilu je mozné analyzovat nasledovne:

tis. KC prosince 2019 I, prosi 2018
Pocatecni zUstatek k 1. lednu 27 953 35276
Zuctovani Kladného konsolidacniho rozdilu —7 324 —7 323
Nove zarazené oviadané spolecnosti konsolidacniho celku — —
Dalsi zmény konsolida¢niho celku — —
Konec¢ny zlstatek k 31. prosinci 20 629 27 953

5. ZASOBY

Zasoby k 31. prosinci 2019 ve wsi 145 351 tis. K& (31. prosince 2018 — 190 340 tis. K&) predstavu-

"

projekty.

ji zejména nedokoncenou vyrobu zahmujici rozpracované projekty bytovych domi a dalsi rozpracované

Rozpracovanymi projekty jsou zejména nize uvedene projekty:

— Projekt Zahrada snd — Bohnice
— Projekt Nad Sareckym udolim — Lysolaje

V' pribehu roku 2019 skupina dokoncila resi-
dencni projekt ,Primatorska” ve spolec¢nosti Prime
Build a.s., ktery predstavoval vyznamnou polozku
nedokoncené wyroby k 31. prosinci 2018 ve vysi
130 000 tis. K&, ktery byl v roce 2019 prodan (viz.
bod 13 nize).

Skupina predpoklada dokonéeni a prodej vyse
uvedenych projektt v prabéhu roku 2022 a 2023.

Pri oceneéni nedokoncené vyroby se konsolidovana
skupina v souladu s §7 odst. 2 zakona o ucetnictvi
odchylila od ucetnich metod stanovenych prova-

85 090 tis. K& (2019)
45 040 tis. K& (2019)

décimi whlaskami s cilem podat vemy a poctivy
obraz Ucetnictvi a financni situace konsolidované
skupiny a soucasti oceneni nedokoncené vyroby
jsou tak i Urokové néklady z diuhopist vztahujici se
k financovani (alikvotni diunopisovy vwnos).

Naklady aktivované do nedokoncené vyroby
k 31. prosinci 2019 ¢inf 11 440 tis. K&
(31. prosince 2018 — 14 184 tis. K&).

K 31. prosinci 2019 nebyly k zasobam vytvoreny
zadné opravné polozky
(31. prosince 2018 — O tis. K&.).
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6. POHLEDAVKY A ZALOHY

DLOUHODOBE POHLEDAVKY ZA SPOLECNIKY

Dlouhodobé pohledavky ve vysi 9 523 tis. K& (k 31, prosinci 2018 — 41 133 tis. K&) predstavuiji pohle-
davky za spolecniky z titulu poskytnutych pljcek a neuhrazenych Urokd.

KRATKODOBE POHLEDAVKY

Kratkodobé obchodni pohledavky k 31. prosinci 2019 Cinily 1 976 tis. K& (k 31. prosinci 2018 —
1 366 tis. K&). Na zakladé vékové struktury a individualiniho posouzeni jednotlivych pohledavek nebyla
wytvorena k 31. prosinci 2019 opravna polozka k pohledavkam (k 31. prosinci 2018 — O tis. K&).

Kratkodobé poskytnuté zalohy k 31, prosinci 2019 Cinily 25 764 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 14 531 tis. K&)
a predstavuji zejména zalohy poskytnuté dodavateldm v souvislosti se stavebnimi projekty a dalsi pro-
vozni zalohy.

Rozpis kratkodobych poskytnutych zaloh ke konci roku 2019 a 2018:

tis. K& 31. prosince 2019 31. prosince 2018
DPPartners advokatni kanceldr, s.r.o. 3000 1500
Interserve k.s. 20871 11672
Ostatni 1893 1359
Konecny zlstatek k 31. prosinci 25 764 14 531

Jiné pohledavky k 31. prosinci 2019 Cinily 26 6562 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 21 072 tis. K&) a predsta-
vujl zejména puljcky poskytnuté spolecnosti Masak & Partner s.r.0. a souvisejici nesplacené uroky. Tyto
pCicky jsou splatné do jednoho roku od data Ucetni zavérky. Uroky z plicek za ucetni obdobi kondic

31. prosincem 2019 ¢Cinily 3 029 tis. K& (31. prosincem 2018 — 1 779 tis. K&), zbytek predstavuif jistiny.

Rozpis jinych kratkodobych pohledavek ke konci roku 2019 a 2018:

tis. K& 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Poskytnuté pljcky — ve skupingé (nekonsolidované) 22 667 15649
Nesplacené uroky z pljcek — ve skuping (nekonsolidované) 1460 951
Ostatni jiné pohledavky 2525 4472
Konec¢ny zlstatek k 31. prosinci 26 652 21072

K 31. prosinci 2019 spolecnosti konsolidacnino celku neevidovaly zadné pohledavky s dobou splatnosti
delsinez 5 let (k 31. prosinci 2018 — 0 tis. K&).

KRATKODOBE POSKYTNUTE ZALOHY

K 31. prosinci 2019 Skupina vykazala zaplacené zalohy na stavebni prace s projekty uvedenymi v bodé 5
wyse ve wsi 25 764 tis. K& (k 31, prosinci 2018 — 14 531 tis. KS&).
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7. PENEZNI PROSTREDKY

Stav penéznich prostredkl Ize zobrazit nasledovné:

tis. KC 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Penézni prostredky v pokladné 40 346
Pengzni prostredky na Uctech — CSOB 48127 47 857
Penézni prostredky na Uctech — UniCredit Bank 70 —
Konecny zUstatek k 31. prosinci 48 236 48 203
DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky k 31. prosinci 2019 Cinily 83 925 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 337 644 tis. K&)
a predstavuji zejména
— zavazky z titulu emitovanych dluhopistive vysi 70 334 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 185 339 tis. K&)
—viz bod 9,
— zavazky k Gverovym institucim ve wysi O tis. K¢ (k 31. prosinci 2018 — 138 598 tis. K&, které byly
plné uhrazeny v prabéhu roku 2019),
— dlouhodobé zavazky z obchodnich vztaht ve wsi O tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 5 412 tis. K&),
predstavujici zejména zadrzné ze stavebnich projektd,
— dlouhodobé zavazky ke spolecnikdm ve vysi 12 802 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 195 tis. K&)

7 titulu pujcky a zavazku z obchodniho podilu.

KRATKODOBE ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky k 31. prosinci 2019 Cinily 179 211 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 85 605 tis. K&)
a predstavuji zejména
— kratkodobeé zavazky z titulu emitovanych diuhopist ve wsi 137 548 tis. K& (k 31. prosinci 2018 —
O tis. K&) —viz bod 9,
— kratkodobé obchodni zavazky ve wsi 28 874 tis. KE (k 31. prosinci 2018 — 34 325 tis. K&),
— danoveé zavazky vaci statu ve vysi 7 272 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018 — 4 tis. KE) predstavuijict
zejména zavazky z titulu dané z prfiima pravnickych osob a dané z pridané hodnoty,
— zavazky ke spole¢nikim ve wsi O tis. K& (k 31, prosinci 2018 — 17 000 tis. K&),
— jiné zavazky ve wsi 4 155 tis. KC (k 31. prosinci 2018 — 33 9071 tis. K&) predstavujici zejména
zavazky z pujcek.
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Struktura kratkodobych zavazk( z obchodnich vztahd ke konci roku 2019 a 2018:

tis. K& 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Zadrzné 8 285 5412
Rezervacni poplatky, platby byt — 28 335
Zavazky o obchodnich vztaht — ostatni 20 589 578
Konec¢ny zlstatek k 31. prosinci 28 874 34 325

Struktura jinych kratkodobych zavazk( ke konci roku 2019 a 2018:

tis. KC 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Pajcky — ve skuping (nekonsolidovang) 32 027
Leasing aut 1387 1549
Ostatni zavazky 2767 326
Konec¢ny zdstatek k 31. prosinci 4155 33 901

K 31. prosinci 2019 spolecnosti konsolidacniho celku neevidovaly zadné zavazky s dobou splatnosti delsi
nez 5 let (k 31. prosinci 2018 — 0 tis. K&).

Konsolidovana skupina nema ke dni 31. prosinci 2019 zadné zavazky nevykazane v rozvaze.

9. EMITOVANE DLUHOPISY

Konsolidovana skupina eviduje zavazky z titulu emitovanych diuhopist v celkoveé vysi 207 882 tis. K&
(k 31. prosinci 2018 — 185 399 tis. K&).

tis. K& Splatnost  Primeérma ro¢ni Zavazek Zavazek Nominalni hodnota Nominalnf
dluhopisu urokova sazba k31/12/ 2019 k31/12/ 2018 upsanych diuhopist  vyse emise
k datu splatnosti

ZWU Czech, s.r.0. 5.9. 2020 7% 48 197 45 540 50 000 50 000
ZWU Praha s.r.o. 19. 10. 2020 7% 89 357 84 387 93 360 95 000
Prime Company s.r.o.* 15.2. 2021 7% 70 334 55472 74880 150 000
Celkem 207 882 185 399 218 240 295 000

*

wkazano jako dlouhodobé zavazky, ostatni jsou kratsi nez 1 rok, v minulém Ucetnim obdobi byly vSechny
povazovany za diouhodobé.

Urokové naklady konsolidované skupiny souvisgjici s emitovanymi diuhopisy v Udetnim obdobf kondicim
31, prosincem 2019 Cinily 11 440 tis. K& (31. prosincem 2018 — 14 184 tis. K&).
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10. CASOVE ROZLISENI AKTIV A PASIV

Konsolidovana skupina evidovala k 31. prosinci 2019 prijmy pristich obdobf ve wsi 2 335 tis. K& (k 31. pro-

sinci 2018 — 202 tis. K&). Prijimy pristich obdobfl predstavujl zejména nesplacené uroky z plijcek a ostatni
nevyfakturované dodavky.

VWdaje pristich obdobi k 31. prosinci 2019 Cinily 29 226 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 1563 tis. K&) a pred-
stavuji zejména nevyfakturované dodavky souvisejici s probihajici vystavbou a ostatni nevyfakturova-
né dodavky. K vydajum pristich obdobi se vztahujl kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 25 764 tis. KE

(k 31. prosinci 2018 — 14 531 tis. K&) wkazané v polozce C.l1.2.4.4. akliv.

VWdaje pristich obdobf Ize zobrazit nasledovné:

tis. KC 31. prosince 2019 31. prosince 2018

Wdaje pristich obdobl — stavba 29 063 —

Ostatni vwydaje pristich obdobf 163 1563

Konec¢ny zdstatek k 31. prosinci 29 226 1563
11. VLASTNI KAPITAL

Materska spolecnost k 31, prosinci 2019 a 31. prosinci 2018 neviastnila zadné viastni akcie. V pribeéhu
roku 2019 a 2018 nebyly vydané zadné nové akcie.

tis. K& PZ Kk PrirGstky Ubytky Preuctovani KZ
1/1/2019 k 31/12/2019
Zakladni kapital 2000 — — — 2000
Ostatni kapitalove fondy — 41 140 — — 41 140
Nerozdéleny zisk (ztrata) min. let 451 — — -16670 -156219
Zisk (ztrata) Ucetniho obdobf -156670 -1 441 — 15670 —-1441
Celkem -13219 39 699 — — 26 480

Dne 19. prosince 2019 spole¢nost Prime Company s.r.o. prodala 1 ks akcie ve spole¢nosti Prime Build
a.s., ktera predstavuje 0,01% na zakladnim kapitalu, spole¢nosti Masak & Partner, s. r. 0. (mimo konsolidac-
ni skupinu). Dne 20. prosince 2019 tento novy akcionar poskytl do spolecnosti Prime Build a.s. priplatek
mimo zakladni kapital do ostatnich kapitalovych fondd ve wsi 41 140 tis. K&, ktery byl uhrazen zapoctem se
zavazky z obchodniho styku, které tato spolecnost méla vici tomuto novému akcionari.
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12. ZAMESTNANCI, VEDENI SPOLECNOSTI
A STATUTARNI ORGANY

K 31. prosinci 2019 konsolidovana skupina evidovala zavazky vici zaméstnancdm ve wsi 74 tis. KE
(k 31. prosinci 2018 — 48 tis. K&). Dale k 31. prosinci 2019 evidovala konsolidovana skupina zavazky z titulu
zdravotniho pojisténi a socidinho zabezpedeni ve wsi 47 tis. K& (k 31. prosinci 2018 — 26 tis. K&). Zadné
7 téchto zavazkd nebyly k 31, prosinci 2019 po splatnosti.

V prdbehu ucetniho obdobi nebyly ¢lentim statutarnich organt vyplaceny zadné odmeny (2018 — 0 tis. KS&).

tis. K& 2019 2018

Primérmy prepocteny stav zaméstnanct 2 2
Mzdoveé naklady ostatnich zaméstnanct 722 767
Socidlni a zdravotni pojisténi a ostatni osobni naklady 245 261
Osobni naklady celkem 967 1028

13. VYNOSY Z PROVOZNI CINNOSTI

Vynosy z provozni ¢innosti konsolidované skupiny realizované mimo skupinu byly nasledujict.

tis. K& 2019 2018

Trzby z prodeje sluzeb — tuzemsko (Mimo skupinu) 579 3981

Trzby z prodeje sluzeb — ve skuping (nekonsolidované) 3681 2672

Trzby z prodeje vyrobkd 245 245 —

Celkem 249 505 6 653
14. SLUZBY

Za obdobi koncici 31. prosincem 2019 konsolidovana skupina nakoupila sluzby ve wsi 144 682 tis. KE
(k 31. prosinci 2018 — 131 387 tis. K&), které byly zejména predstavovany nakoupenymi sluzbami v sou-
vislosti s vystavibou a dokon&enim projektd (zejména stavebni, projektove prace atd.) popsanych v bodé 5.
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15. JINE PROVOZNI VYNOSY A NAKLADY

K 31. prosinci 2019 konsolidovana skupina vykazala jiné provozni vynosy ve vysi 43 754 tis. KC
(k 31. prosinci 2018 — 5 663 tis. K&), které byly tvoreny zejména Uplatnym postoupenim pohledavek
v nominalni hodnoteé 42 839 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018 — 5 170 tis. K&).

K 31. prosinci 2019 konsolidovana skupina vykazala jiné provozni naklady ve vysi 44 265 tis. KC
(k 31. prosinci 2018 — 5 439 tis. K&), které byly tvofeny zejména néklady na odpis postoupenych pohleda-
vek ve wsi 42 839 tis. K¢ (k 31, prosinci 2018 — 5 170 tis. K&).

16. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

V prehledu transakcl a zlstatkd se spriznénymi stranami nejsou uvedeny transakce a zlstatky, které byly
zahmuty do konsolidace a které se z konsolidace vyloucily.

Prehled tak predstavuje vycCet operac s:

a) Ucetnimi jednotkami pod podstatnym viivem, kde zlistatky a transakce nebyly v konsolidaci eliminovany.

b) Ovladanymi ucetnimi jednotkami, nebo jednotkami pod spolecnym viivem, kde zlstatky a transakce
vykazané vici temto jednotkam predstavuji podil ostatnich spolecnik’ na téchto operacich a tyto podily
nebyly v konsolidaci eliminovany.

c) Ucetnimi jednotkami wylousenymi z konsolidace.

d) Osobami, které oviadaji materskou spole¢nost konsolidacniho celku.

e) Cleny statutamich, dozorcich a fidicich orgénu spolecnosti konsolidacnino celku.

Pohledavky a zavazky spolecnosti konsolidacniho celku ve vztahu k vySe definovanym spriznénym stranam

Cinily:

tis. K& 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Pohledavky z obchodnich vztahd 1775 1238
Pohledavky za spole¢niky 95623 41133
Zavazky z obchodnich vztaht 13 546 —

Zavazky ke spolecnikiim 12 802 17195

Vynosy a naklady spolecnosti konsolidacniho celku ve vztahu k wySe definovanym spriznénym stranam

Cinily:

tis. KC 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Trzby z prodeje sluzeb 3681 2672
\Vynosové Uroky a podobné vynosy — oviadana nebo oviadajici osoba 3134 1878
VWnosy z podiltl — oviadana nebo oviadajici osoba 25 —
Nakladove Uroky a podobné naklady — oviadana nebo oviadajici osoba 6 164 3194
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17. DAN Z PRIJMU
SPLATNA

o

Konsolidovana skupina vykazala k 31. prosinci 2019 danovou povinnost z dané z prijmd ve vysi 4 166 tis. KE
(k 31. prosinci 2018 — 84 tis. K¢&).
ODLOZENA

Konsolidovana skupina vykazuje k 31. prosinci 2019 odloZzeny danovy zavazek ve vysi 27 tis. KE (k 31. pro-
sinci 2018 — 5 891 tis. K&) vzniklou z titulu do¢asnych rozdil mezi danovymi a ucetnimi zstatkovymi cena-
mi dlouhodobého hmotného majetku. V roce 2019 doslo ke snizeni odlozeného danovenho zavazku z titulu
odpisu ocenovaciho rozdilu viz. fadek 019 — ocenovact rozdil k nabytému majetku.

18. CELKOVE NAKLADY NA ODMENY
AUDITORSKE SPOLECNOSTI

V Ucetnim obdobi koncicim 31. prosincem 2019 nebyly zuctovany zadné naklady na odmeny auditorské
spole¢nosti za povinny audit Ucetni zaverky za rok koncici 31. prosince 2019 a auditu konsolidované ucetni
zaverky za rok koncicl 31. prosincem 2019 (2018 — O tis. K&).

19. ZAVAZKY NEUVEDENE V ROZVAZE

Spolec¢nosti konsolidacniho celku neeviduji k 31. prosinci 2019 zadné jiné zavazky neuvedené v rozvaze
(31. prosinec 2018 — zadng).

Konsolidovana tcetni zavérka Masak & Partner Group, a.s. k 31. prosinci 2019 (v tisicich K¢)



Dne 156. ¢ervna 2020 doSlo ke zméné obchodni-
ho jména spolecnosti Primatorska Property Beta
s.r.0.. Novy nazev spolecnosti je MPG Alternativni
fond Beta s.r.o..

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy ty-
kajicl se infekce COVID-19 (koronavirus) Sifici se
z Ciny. V prvnich mésicich roku 2020 se virus roz-
Sifil do celého svéta a negativné oviivnil mnoho
zemi. | kdyz v dobé pripravy této zpravy se situace
neustale méni, zda se, ze negativni vliv této pan-
demie na svétovy obchod, na firmy i na jednotlivee
muze byt vaznéjsi, nez se plvodné ocekavalo.

Sménny kurz CZK/EUR oslabil, hodnota akcii na
trzich klesla a souCasné dramaticky stoupla volati-
lita, ceny komodit zaznamenavaji vyznamné fluktu-
ace. Protoze se situace neustéle wyvifl, Spolecnost
neni v soucasné dobé schopna spolehlive kvantifi-

kovat potencialni dopady téchto udélosti na ni.

CNB ve své tiskové zpravé z 18. 8. 2020 uvad,
Ze koronavirova krize doposud ceny rezidencnich
nemovitostl vyznamngji neovlivnila. Vzhledem k ne-
priznivemu wwvoji v realiné ekonomice vsak podle
CNB vzniké potencidl pro jejich pokles v pridtich
Ctvrtletich. Jakykoli negativni viiv, respektive ztraty,
zahme Spolecnost do Ucetnictvi a ucetni zaverky
v roce 2020.

S ohledem na predominantni charakter podnika-
ni Skupiny, tedy rezidencni vystavbu v luxusnim
a prémiovem segmentu nemovitosti, a rovnez na
fazi stavajicich projektt Skupiny, které jsou ve fazi

Datum: 11. 8. 2020

pripravy realizace, Skupina ke dni pfipravy této
zaverky zadny negativni viiv pandemie COVID-19
nezaznamenala. Tato skutecnost je rovnéz dana
setrvacnostl, ktera je pro nemovitostni trh typic-
ka (vystavba i akvizice/prodeje jsou dlouhodobé,
a tedy pripadny negativni viiv pandemie COVID-19
se na nemovitostnim trhu mdze projevit az s Ca-
sovwym zpozdenim). Diky zacileni na luxusni a pré-
miové bydlenf a diky zacileni na movitou Klientelu,
jejiz investicni aktivita je do jisté miry proticyklicka,
Skupina nezaznamenala zadné podstatné snizeni

zajmu o jeji stavajict projekt/y.

Stejné tak Skupina ocekava, ze diky existujicimu
podstatnému  previsu poptavky po bydleni nad
nabidkou v Praze, diky zdlouhavym povolovacim
procesim a diky oCekavanemu trvajicimu proce-
su urbanizace, nebude viiv pandemie COVID-19
na poptavku citelny. | pokud by tento predpoklad
nemel byt zcela spravny, budou dle Spole¢nosti
pripadné nizst trzby (nizsl prodejni ceny) do urcité
(zejména stavebnimi, diky nizsi poptavce po sta-
vebnich pracich).

Skupina zvézila potenciélni dopady COVID-19 na
své aktivity a podnikani a dospéla k zavéeru, ze ne-
maji vyznamny viiv na predpoklad nepretrzitého
trvani podniku,

Po datu ucetni zaverky nedoslo k zadnym jinym
vyznamnym udalostem, které by mély viiv na tuto
ucetni zaverku.

Podpis statutarino organu
statutamni feditel Ing. arch. Jakub Masak
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M VALENTA-NOCAR,s.r.o.

audit,danové a ucetni poradenstvi

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionarlim spolecnosti Masak & Partner Group, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti Masak & Partner Group, a.s.,
IC 059 26 505 (déle také ,Spoleénost”; spolu s ovlddanymi spoleénostmi dale ,Skupina“) sestavené na
zdkladé ceskych ucetnich predpisli, kterd se sklada zkonsolidované rozvahy k31.12.2019,
konsolidovaného vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2019 a pfilohy této konsolidované ucetni
zaveérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych tGcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.
Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 v pfiloze této konsolidované Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31. 12. 2019 a nakladi a vynost a vysledku jejiho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2019
v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

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

Zduraznéni skuteénosti

Upozorfiujeme na bod 1 a 2 pfilohy konsolidované ucetni zavérky popisujici postupy pouzité pfi
prvnim sestaveni konsolidované ucetni zavérky. N&s vyrok neni v souvislosti stouto zaleZitosti
modifikovan.
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Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

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

Nas vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Gcetni zdvérky seznameni se
s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s konsolidovanou ucetni zavérkou ¢i s nasSimi 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 vSech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislusSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpistd na formalni nalezitosti a postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

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

° ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s konsolidovanou ucetni zavérkou a

° ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Skupiné, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nesprdvnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrienych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho feditele a spravni rady Spolecnosti za konsolidovanou tcetni zavérku

Statutdarni feditel Spolecnosti odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz vsouladu s ceskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidlni) nespravnosti zptsobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani konsolidované Gcetni zavérky je statutdrni reditel Spolecnosti povinen posoudit, zda
je Skupina schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfretrzitého trvani
pti sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pfipad(, kdy statutarni feditel planuje zruseni
Skupiny nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida spravni rada.
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Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena 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 pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodld nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera uzivatelé
konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu svySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovdvat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti konsolidované ucetni
zavérky zplsobené 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 (materialni) nespravnost, k niz doslo v ddsledku
podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou,
protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imysind opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni 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 ndzor na Ucinnost jejiho vnitifniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uUcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti statutdrni reditel Spole¢nosti uved! v ptiloze konsolidované
ucetni zaveérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky statutarnim reditelem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepretrzité
trvat vychdazeji 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 ucetni zavérky, véetné pfilohy, a
dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace o finanénich udajich ucetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské cinnosti, aby bylo mozZné vyjadrit vyrok ke konsolidované ucetni
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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 statutarniho reditele a spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych

vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Plzni dne 11. 8. 2020
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