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1 Uvod

Spojené osoby obchoduji mezi sebou ve vSech odvétvich hospodafstvi, at’ uz jako matetska,
dcefind, vnukovska a dokonce i pravnukovska spole¢nost, nebo jako jinak personalné
propojené subjekty. Stavebnictvi je specificky obor, tim Ze umoznuje nékolika spojenym
osobam podilet se na jednom projektu. Pokud ma skupina spojenych osob dostatecné
kapacity, muze vyuzit konkuren¢ni vyhody a obsadit vesSkeré volné pozice na projektu svymi
spojenymi spole¢nostmi, a to v roli developera, projektanta, dodavatele stavebnich praci a

realitniho makléfe.

Bakalatska prace se zamétuje na podnikani spojenych osob ve stavebnictvi. Teoreticka Cast
prace obsahuje legislativni rozbor pojmu spojené osoby, nebot’ rizné pravni normy osahuji
rizné definice tohoto pojmu a nejsou tedy jednotné. Odlisné definuje spojené osoby
Obcansky zakonik, ¢etni piedpisy a danové piedpisy a kazdy sleduje jiny ucel.

V praktické ¢asti prace je vypracovana piipadova studie na spole¢nostech skupiny EBM
GROUP, ktera poskytuje vSechny zakladni sluzby v oblasti stavebnictvi a realit. Jednotlivé
spolecnosti jsou ekonomicky i personalné provazané — jsou tedy typickym piikladem
spojenych osob. Kviili tomu musi dodrzovat pravidla, dle kterych mohou mezi sebou

obchodovat.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je popsat podnikani spojenych osob ve specifickém oboru, kterym je
stavebnictvi. Definované pojmy z teoretické ¢asti prenést do praxe, pomoci ptipadové studie

na konkrétnich propojenych stavebnich spole¢nostech.

2.2 Metodika

Prvni ¢ast bakalaiské prace bude zpracovana na zéklad¢ informaci ziskanych prostudovanim
oborné literatury a ptislusnych zakont, které¢ se tykaji dané problematiky spojenych osob. Pti
popisovani principu fungovani spojenych osob a definic veskerych vyrazi budu vychazet

z téchto informaci, které se budu snazit doplnit o schématické obrazky.

Na zéklad¢ teoretickych poznatkii bude zpracovana vlastni prace, kde bude popsano, jak
podnikéni spojenych osob funguje v praxi. Pfipadova studie bude zamétena na konkrétni
skupinu spolecnosti, ktera spolupracuje na principu spojenych osob. Budou popsany
jednotlivé spolecnosti skupiny a na zéklad¢ predem definovanych vyraz bude urceno o jaky
zpusob spojenych osob se jedna. Pro prehlednost budou vypracovana schémata. Déle
zhodnotim, zda propojené osoby obchoduji dle stanovenych pravidel a jejich obchody uvedu

na konkrétnim spolecném projektu.

V zéavéru bakalarské prace bude na zaklad¢ zjisténych informaci z teoretické 1 vlastni
praktické ¢asti prace popséano, zda je podnikéni spojenych osob ve stavebnim odvétvi spise

vyhodou, nebo nevyhodou.



3 Spojené osoby

Jako spojené osoby oznacujeme ty fyzické a pravnické osoby, které k sobé maji urcity vztah,
na jehoz zakladé se viici sobé mohou chovat jinak nez osoby na sobé nezavislé. Pokud spolu
jednaji osoby vzdjemné ekonomicky, personalné i jinak provazané, dohodnou si smluvni

podminky mnohdy odli§né, neZ by tomu bylo mezi cizimi osobami.'

Transakce mezi spojenymi osobami maji své charakteristické znaky. Casto se jedna o skupinu
podnikd, které se fidi spolecnou strategii a individualni z4jmy jednotlivych ¢lenti nemaji
velky vyznam. Neexistuje rozdilnost z4jmul spojenych osob, tak jako je tomu mezi
nezavislymi osobami, kdy napft. prodévajici chce prodat co nejdraz a kupujici nakoupit co
nejlevnéji. Mezi spojenymi osobami je zéjem o oboustranné vyhodny obchod. Podminky
transakci neexistuji v pisemné formé, nebo navic k pisemnych smlouvam existuji i ustni
dohody, které mohou byt utajované. Pokud to vyhovuje ovladajici osobé, smluvni podminky
mohou byt ignorovany. Spojené osoby mezi sebou mohou snadno uzavirat vice druhti smluv a
také smlouvy zvlastni povahy, které se mezi nezavislymi osobami vyskytuji ziidka. Smlouvy

mohou byt v rimci spojenych osob snadno ménény, vypovézeny nebo ukonéeny.>

Mezi spojenymi osobami se nachazi ptiklady, kdy doslo k vytvoieni pravniho vztahu
pievazné za ticelem snizeni danové povinnosti. Jedna se o obchodni transakce, které vedou

k neplaceni dan¢. Bud’ snizuji zaklad dan€ nebo zvysuji daniovou ztratu. Jednim z castych
ptipadu je situace, kdy jedna spolecnost z vyhradné tuzemské skupiny vykazuje daitovou
ztratu, zatimco druha ma kladny zdklad dan€. Pro optimalizaci danové zatéze skupiny jako
celku by v tomto ptipadé¢ bylo vyhodné provést transakci, ktera povede ke snizeni ztraty prvni
spolecnosti a snizeni zisku druhé. Takové transakce vSak nejsou v souladu s platnou

legislativou, a jsou proto v hleda¢ku dafiovych sprav.?

' DERGEL, Martin. Spojené osoby v danich. Dang, G&etnictvi, pravo, prace a mzdy pro

profesionaly [online]. 2017 [cit. 2020-03-015]. Dostupné z: https://www.du.cz/33/spojene-0soby-v-
danich-uniqueidmRRWSbk196FN{8-jVU4Ese11EiNjoMQzpNFxvtT-1Qt37wg9q0byg/

2 PILAROVA, Ivana. Spojené osoby. Dang, Géetnictvi, pravo, prace a mzdy pro profesionaly [online].
2015 [cit. 2020-03-015]. Dostupné z: https://www.du.cz/33/spojene-osoby-
uniqueidmRRWSbk196FN{8-
jVUh4EiWyicORAJ6k319JfFczigb2ZspOsA8wwA/?uri_view_type=44&uid=1RWvBrTA4CrKXRtq
WNqgzgKQ&e=1ynWBOykFQN86¢cKhimlL.d DR2KILugMiVap

3 JELINEK, Michal. Pfevodni ceny: kdyz zaklepe finanéni titad. Business Info [online]. 2019 [cit.
2020-04-30]. Dostupné z: https://www.businessinfo.cz/clanky/prevodni-ceny-kdyz-zaklepe-financni-
urad/

10



3.1 Vztah mateiské a dceriné spole¢nosti

V praxi pomérné Casto dochdzi k vytvafeni koncernti (holdingli). Pro koncern je
charakteristické to, Ze jedna obchodni spolecnost (fidici neboli matefska spolecnost)
prostiednictvim vlastnictvi rozhodujiciho kapitdlového podilu nebo na zaklad¢ jinych
skutecnosti ovladéa a usmérnuje jinou spolecnost nebo vice spolecnosti (fizena spole¢nost).
Vsechny obchodni spolecnosti tvotici koncern jsou pravné samostatnymi subjekty, které na
zéklad¢ jednotného strategického vedeni tvori ekonomicky celek. Koncern sam nema pravni
subjektivitu, nemuze sam uzavirat smlouvy, byt ucastnikem soudniho nebo spravniho fizeni.

To miiZe ¢init vzdy pouze jednotlivy ¢len koncernu.*

Pojmy — mateiska a dcefina spole¢nost — vyjadiuji jistou kvalifikovanou pravni a
ekonomickou provadzanost a z ni odvozenou zavislost dcefiné spole¢nosti na pokynech jeji
matef'ské spolecnosti. Proto je diilezité vymezit si konkrétni podminky vztaht, ktera ze
spole¢nosti je matefskou a dcefinou. Praxe i pravni teorie dale uziva i termin ,,vnukovska“ a

,pravnukovska“ spole¢nost pro dalsi ¢leny ovladaciho fetézce v sestupné fads.

Na matetskou a dcefinou spolecnost 1ze nahlizet z pohledu ne€kolika pravnich predpisti:
e obchodni pravo
e Ucetni pfedpisy
e danové predpisy, zejména z pohledu zakona o danich z ptijmu (déle jen ,,ZDP*) a

z pohledu zékona o dani z ptfidané hodnoty (dale jen ,,ZDPH*)

4+ KNOBLOCHOVA, Vladimira. Koncernové pravo v zikoné o obchodnich korporacich. Portdl
POHODA [online]. 2015 [cit. 2020-03-23]. Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-
pravo/legislativa-pro-podnikatele/koncernove-pravo-v-zakone-o-obchodnich-korporacich/

S MIRCEVSKA, Dalimila. Kapitdlové spolecnosti: dané, ticetnictvi, pravo. Praha: GRADA
Publishing, 2009. ISBN 978-80-247-3000-4.
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4 Spojené osoby v ¢eském pravnim Fadu

V pravni definici spojenych osob jde pfedevsim o identifikaci osob, které jsou jistym
zpuisobem provazany, at’ uz majetkoveé nebo pouze spolecnym cilem. Bez ptislusné upravy by
spole¢nosti mohly daného vztahu zneuZzivat, coz by vedlo k negativnimu ovlivnéni schopnosti
statu vybirat dan z pfijmu pravnickych osob. Riziko danovych tnikl hrozi také u vybirani

dané z pfidané hodnoty. Na druhou stranu se pro spojené osoby daji najit i dafiové vyhody.°

Pojem spojené osoby lze nalézt v zakoné ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty (dale jen
»ZDPH®) a v zdkon¢ €. 586/1992 Sb., o danich z piijmu (,,dale jen ,,ZDP*). V kazdém

z téchto uvedenych zékonil je pojem spojené osoby definovan odlisné.

4.1 Uprava v zakoné o danich z p¥ijmu

Spojené osoby nejsou jen matetfské a dcefiné obchodni korporace, jak bylo uvedeno vyse
ale tykaji se Sirsiho vyctu osob. Spojené osoby muzeme rozdélit do dvou kategorii, na
kapitalove spojené osoby a jinak spojené osoby. Kdy kapitalové spojené osoby se déli dale na

pfimo a nepiimo spojené.

4.1.1 Kapitalové spojené osoby

Kapitalove spojenymi osobami se podle § 23 odst. 7 ZDP stavaji osoby: jestlize se jedna
osoba podili primo nebo neprimo na kapitalu nebo hlasovacich pravech druhé osoby, anebo
se jedna osoba primo podili na kapitalu nebo hlasovaci pravech vice osob, a pritom tento
podil predstavuje alespon 25 % zakladniho kapitalu nebo 25% hlasovacich prav téchto osob,

Jjsou vSechny tyto osoby vzdjemné osobami (primo) kapitdlove spojenymi.

Nejjednodussim piimym kapitdlovym spojenim je prosta struktura spolec¢nik versus jeho
obchodni korporace, ma-li spole¢nik alesponl 25% podil na dané korporaci, ptipadné vice
korporacich. Spole¢nost A vlastni 26% podil na zdkladnim kapitalu ve spolecnostech B a C —

viz obr. 1. A je spojenou osobou se spolecnosti B i1 C, protoZe vlastni vice nez 25% podil

6 KOUT, Petr a Tomas LIBAL. Komplikované iicetni pripady a jejich dariové dopady. 2. vyd. Praha:
VOX, 2015. Ucetnictvi (VOX). ISBN 978-80-87480-33-5.
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jejich ZK. Také osoby B a C jsou osoby navzajem spojené, protoze shodna pravnickd osoba

vlastni vice nez 25% podil na jejich ZK. ’

Obrazek 1 Piimo kapitalové spojené osoby

A sepodili 26 % na B / \ A se podili 26 % na C
47 4>

Zdroj: vlastni zpracovani

O nepiimo kapitalové spojeni ptjde u obchodnich korporaci (D, E, F) vici subjektu A, ktery
se na jejich fizeni podili nepfimo. Jeho vliv se projevuje ptes drzbu alespont 25% podilu ve
spolecnostech B a C. Takze spojenymi osobami jsou vSechny subjekty A, B, C, D, E, F — viz
obr. 2. Pfi nepiimém spojeni je podminkou, aby byly osoby spojeny ptes dalsi, tieti subjekt.
Tj. naptiklad vztah matetska spole¢nost — vnukovska spolecnost, ptipadné sesterské

spole¢nosti.®

7PILAROVA, Ivana. Spojené osoby. Dang, Géetnictvi, pravo, prace a mzdy pro profesionaly [online].
2015 [cit. 2020-03-015]. Dostupné z: https://www.du.cz/33/spojene-osoby-
uniqueidmRRWSbk196FNf8-
jVUh4EiWyicORAJ6k319JfFczigb2ZspOsA8wwA/?uri_view_type=44&uid=1RWvBrTA4CrKXRtq
WNqgzgKQ&e=1ynWBOykFQN86¢cKhimlL.d DR2KILugMiVap

$ DERGEL, Martin. Spojené osoby v danich. Dang, uéetnictvi, pravo, prace a mzdy pro

profesionaly [online]. 2017 [cit. 2020-03-015]. Dostupné z: https://www.du.cz/33/spojene-0soby-v-
danich-uniqueidmRRW Sbk196FN{8-]VUh4Esel IEiNjoMQzpNFxvtT-1Qt37we9g0byg/
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Obrazek 2 Neprimo kapitalové pojené osoby

A se podili 26 % na B / \ A se podili 26 % na C

/ \B se podili 26 %enaDina E \ C se podili 26 % na F

|

> )]

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.1.2 Jinak spojené osoby

Definovanim jinak spojenych osob se ZDP (§ 23 odst. 7, pism. b)) snaZzi pfedejit ucelnému

vyhybani se zakonné definici kapitalove spojenych osob.

Za jinak spojené osoby povazujeme osoby:

a)

b)

kdy se jedna osoba podili na vedeni nebo kontrole jiné osoby,

Jako piiklad Ize uvést situaci, kdy je pani Veseld jednatelkou spolecnosti A. Protoze
se jako jednatelka podili na vedeni obchodni spole¢nosti, je vztah mezi pani Veselou
a spolecnosti A definovan jako jinak spojené osoby. Stejna situace by nastala, pokud
by pani Vesela byla predsedkyni dozor¢i rady. Jednalo by se také o jinak spojené
osoby.

kdy se shodné osoby nebo osoby blizké podileji na vedeni ¢i kontrole jinych
osob,

Pro prakticky ptiklad si predstavme, ze pan Novak je jednatelem spolecnosti X a
zaroven spolecnosti Y. Protoze se pan Novak podili na vedeni obou osob, jsou jak
pan Novék a spolecnost X, tak pan Novak a spolenost Y spojenymi osobami — viz
obr. 3. Soucasn¢ vSak plati, ze spolecnosti X a Y jsou také osobami jinak spojenymi.
V piipadé dozorci rady se situace lisi. Za jinak spojené osoby se nepovazuji osoby,

kdy je jedna osoba ¢lenem dozorcich rad obou osob. Pan Novék je ¢lenem dozorc¢i
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d)

rady spole¢nosti X a také spole¢nosti Y. Pan Novak a obé spolecnosti jsou jinak
spojenymi osobami, protoze se pan Novak podili na kontrole spole¢nosti. Ale

spolecnosti X a Y nejsou jinak spojenymi osobami — viz obr. 4.

Obrazek 3 Jinak spojené osoby — jednatel

jednatel / \ jednatel
47 4>

Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 4 Jinak spojené osoby — ¢len dozor¢i rady

¢len dozor¢i rad / ¢len dozor¢i rady

Zdroj: vlastni zpracovani

ovladajici a ovladana a také osoby ovladané stejnou ovladajici osobou,
Chovani ovladajicich a ovladanych osob bude vysvétleno v kapitole 4.5 Pohled
obchodniho prava. Kde je rozebran vztah matetskych a dcefinych spolecnosti dle §
74 a § 75 Zékona o obchodnich korporacich.

blizké,

Vymezeni okruhu osob, které se povazuji pro urcity ucel za osoby blizké, neni v
jednotlivych pravnich ptedpisech stejné. Pro definici osob blizkych obsahuje § 23
odst. 7 ZDP odkaz na obcansky zakonik (§ 22 NOZ). Osoba blizka je pribuzny v
rade primé, sourozenec a manzel nebo partner podle jiného zakona upravujictho
registrované partnerstvi (dale jen ,,partner“); jiné osoby v poméru rodinném nebo

obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, pokud by ujmu, kterou
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utrpéla jedna z nich, druha ditvodné pocitovala jako ujmu viastni. Ma se za to, Ze
osobami blizkymi jsou i osoby sesvagrené nebo osoby, které spolu trvale Ziji.
Za osoby spojené jsou povazovany i takové osoby které jsou nepiimo spojeny pies
osoby blizké. Napiiklad, kdyz otec je piredsedou predstavenstva a.s. a syn je
jednatelem s.r.0.. Ob¢ spole¢nosti jsou tak spojenymi osobami.

e) které vytvorili pravni vztah prevazné za icelem sniZeni zakladu dané nebo
zvySeni danové ztraty.
Toto ustanoveni je v podstaté nastrojem spravce dané proti poplatnikovi. Kdy
spravce dan¢ muze po poplatnikovi pozadovat obhéjeni ceny sjednané mezi jinak
spojenymi osobami, kterd se porovna s cenami za stejné sluzby sjednanymi za

obdobnych podminek, ale mezi nezavislymi osobami.’

4.1.3 Mateiska a dcerina spole¢nost

Matetskou spolecnosti je z pohledu ZDP obchodni spolecnost nebo druzstvo, je-li rezidentem
CR a ma formu akciové spolenosti, spole¢nosti s ru¢enim omezenym nebo druZstva, nebo je
danovym rezidentem jiné¢ho ¢lenského statu EU a ma nékterou formu uvedenou v ptedpisech
Evropskych spolecenstvi, podléha nekteré z dani uvedenych v ptislusSném pravnim piedpisu
Evropskych spolecenstvi , které maji stejny nebo podobny charakter jako dan z ptijmu,
nejedna se o spolec¢nost, kterd je od této dané osvobozena nebo si miize zvolit osvobozeni od
této dan¢ a ma nejméné po dobu 12 mésict nepietrzité alesponn 10% podil na zakladnim

kapitalu jiné spole¢nosti. '° Viz obr. 5.

9 KOUT, Petr a Toma§ LIBAL. Komplikované iicetni pripady a jejich daiiové dopady. 2. vyd. Praha:
VOX, 2015. Ugetnictvi (VOX). ISBN 978-80-87480-33-5., 5. 285

'© MIRCEVSKA, Dalimila. Kapitdlové spolecnosti: dané, ii¢etnictvi, pravo. Praha: GRADA
Publishing, 2009. ISBN 978-80-247-3000-4., s. 127
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Obrazek 5 Matei'ska a dcefina spole¢nost

Materska

S.I.0.

10% podil na ZK

Dcerina
S.r.0.

Zdroj: vlastni zpracovani

Dceftinou spolecnosti je pro ucely ZDP uvazovana obchodni spole¢nost nebo druzstvo, je-li
rezidentem CR a ma formu akciové spolecnosti, spolecnosti s ru¢enim omezenym nebo
druzstva, nebo je danovym rezidentem jiného ¢lenského statu EU, na jejimz zdkladnim

kapitalu méa matetska spolecnost nejméné po dobu 12 mésici nepietrzité alespont 10% podil.!!

4.2 Uprava v Zakoné o dani z p¥idané hodnoty

Ustanoveni o spojenych osobach v ZDPH slouzi ke spravnému ur¢eni zakladu dané

v ptipadech poskytovani zdanitelného plnéni nebo plnéni osvobozeného od dané. Na rozdil od
ZDP, zdkon o DPH vymezuje situace, ve kterych se pravidlo obvyklé ceny aplikuje. Oproti
dani z pfijmu jde o pomérné vyjimecné situace, nejedna se o plosné uplatnéni tohoto pravidla.

Definice pojmfi matetska a dcefind spole¢nost neni v ZDPH feSena:'?

§ Sa

V této situaci se jedna o piipad, kdy je vice osob povazovano za jednoho platce DPH ve
smyslu ustanoveni § 5a ZDPH. Kde najdeme definice pro uréeni mozného ¢lena skupiny.
Spojenymi osobami se pro tyto ucely rozumi kapitalové spojené osoby nebo jinak spojené

osoby, které § 5Sa ZDPH blize popisuje takto:

" MIRCEVSKA, Dalimila. Kapitdlové spolecnosti: dané, ii¢etnictvi, pravo. Praha: GRADA
Publishing, 2009. ISBN 978-80-247-3000-4., s. 129

12 BURES, Martin. Matef'ska a dcefina spole¢nost — 1. dil. Portdl POHODA [online]. 2018 [cit. 2020-
03-30]. Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/legislativa-pro-podnikatele/materska-a-
dcerina-spolecnost-%E2%80%93-1-dil/
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a) kapitalove spojenymi osobami jsou osoby, z nichz se jedna osoba primo nebo neprimo
podili na kapitalu nebo hlasovacich pravech druhé osoby, anebo se jedna osoba primo
nebo neprimo podili na kapitdlu nebo hlasovacich pravech vice osob, a pritom tento
podil predstavuje alespon 40 % zdkladniho kapitalu nebo 40 % hlasovacich prav
techto osob,

b) jinak spojenymi osobami jsou osoby, na jejichz vedeni se podili alespon jedna shodna

osoba.

§ 36a Zaklad dané ve zvlastnich pripadech

Platce DPH obvykle piiznava DPH ze sjednané ceny mezi spojenymi osobami s vyjimkou
piipadt, kde misto sjednané ceny mezi vyjime¢nymi spojenymi osobami ptiznava DPH

z ceny obvyklé. Ptipady se tykaji situaci, kdy je uplata za zdanitelné plnéni nizsi

n¢z cena obvykla a prijemce plnéni nema narok na odpocet DPH, nebo na odpocet DPH

v plné vysi. Naopak miiZze dojit k situaci, kdy je Giplata za zdanitelné plnéni vyssi nez cena
obvykla a poskytovatel plnéni musi kratit narok na odpocet DPH. Posledni mozny ptipad
nastava, pokud je Uplata za plnéni osvobozené od dané bez naroku na odpocet DPH nizsi nez
cena obvykla. Poskytovatel plnéni nasledné musi kratit narok na odpocet DPH koeficientem.

Vysi veskerych odpoéti fesi § 76 odst. 1 ZDPH. 13

Vyse zminénymi vyjimeénymi spojenymi osobami dle § 36a ZDPH jsou:
a) kapitdlove spojené osoby podle § 5a odst. 3 s tim, Ze vyse podilu predstavuje alespon
25 % ZK nebo 25 % hlasovacich prav techto osob,
b) jinak spojené osoby podle § 5a odst. 4, za jinak spojené osoby se nepovazuji osoby,
kdy je jedna osoba clenem dozorcich rad obou osob,
¢) osoby blizke,

d) spolecnici téze spolecnosti, jsou-li platci.

13 BURES, Martin. Spojené osoby v dani z ptijmil. Portal POHODA [online]. 1.8.2018 [cit. 2020-03-
23]. Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/legislativa-pro-podnikatele/spojene-osoby-v-

dani-z-prijmu/
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4.3 Vyhody a nevyhody spojenych osob v danich

Danové zédkony se snazi zamezit takovému chovani spojenych osob, které by vedlo

k dantovym unikim, ¢i jinému obchdzeni danovych zakont. Mezi hlavni nevyhody patii
omezeni danového vlivu spojenych osob na cenu. Pokud se cena za poskytnuté sluzby mezi
spojenymi osobami lisi od ceny za stejnou sluzbu poskytnutou mezi nespojenymi osobami,
muze spravce dané upravit zdklad dané o tento rozdil. Poté je na poskytovateli sluzby, zda

vérohodné prokaze diivod cenového rozdilu a k navyseni zdkladu dané nedojde.'*

Omezenti a rizika jsou na druhou stranu vykompenzovany nékolika daniovymi vyhodami, které
nejsou dostupné jinym nespojenym subjektiim. CR méla pii vstupu do EU povinnost zafadit
do ¢eského prava Smérnici Rady 2011/96/EU o spole¢ném systému zdanéni matetskych

a dcefinych spole¢nosti z raznych ¢lenskych stath. Uplatnénim této smérnice se v ZDP
objevilo n¢kolik druhti osvobozenych vynost od dané z ptijmu pravnickych osob, jako
napfiklad osvobozeni piijmil z podilu na zisku a osvobozeni piijmul z pfevodu podilu.

Z diavodu zamezeni ekonomického dvojiho zdanéni v ramci skupiny spiiznénych osob byla
zavedena dal$i smérnice. Jedna se o Smérnici Rady 2003/49/ES o spole¢ném systému zdanéni
uroki a licen¢nich poplatkii mezi pfidruzenymi spolecnostmi z riiznych ¢lenskych statt
osvobozuje spojené osoby od placeni urokil z uvért, zaptjcek a dluhopist, a licencnich
poplatkii mezi spojenymi osobami. Pro ucely DPH maji spojené osoby se sidlem nebo
provozovnou v tuzemsku moznost skupinové registrace. Vznikla skupina nema samostatnou
pravni subjektivitu, ale pro ucely DPH je posuzovéna jako jeden platce dané. Timto zplisobem

miize celd skupina dosahnout na vyssi odpocet dang. '

4 DERGEL, Martin. Spojené osoby v danich. Dang, uéetnictvi, pravo, prace a mzdy pro
profesionaly [online]. 2017 [cit. 2020-03-015]. Dostupné z: https://www.du.cz/33/spojene-0soby-v-
danich-uniqueidmRRW Sbk196FN{8-]VUh4Esel IEiNjoMQzpNFxvtT-1Qt37we9g0byg/
'S DERGEL, Martin. Spojené osoby v danich. Dang, Géetnictvi, pravo, prace a mzdy pro
profesionaly [online]. 2017 [cit. 2020-03-015]. Dostupné z: https://www.du.cz/33/spojene-0soby-v-
danich-uniqueidmRRW Sbk196FN{8-]VUh4Esel IEiNjoMQzpNFxvtT-1Qt37we9g0byg/
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4.4 Srovnani vymezeni spojenych osob z pohledu ZDP a ZDPH

Z vyse uvedenych definic je ziejmé, Ze pod jednim oznacenim mohou dle ZDP a ZDPH

vystupovat odli$né osoby.

Tabulka 1 Srovnani vymezeni spojenych osob z pohledu ZDP a ZDPH

Vymezeni ZDP | ZDPH
Podil na ZK, hlasovacich pravech 25 % a vice (pfimo nebo nepiimo) ANO | ANO
Podil na vedeni obou osob ANO | ANO
Podil na kontrole obou osob ANO NE
Jedna osoba je ¢lenem dozor¢ich rad obou osob NE NE
Osoba ovladajici a ovladanad a také osoby ovladané stejnou ovladajici ANO NE
osobou

Osoba blizkd — sourozenec, manzel, partner a dal$i osoby vymezené ANO | ANO
v NOZ § 22

Osoby, které vytvotily pravni vztah pfevazné za ucelem snizeni zékladu ANO NE
dané nebo zvyseni danové ztraty

Osoby, které jsou v pracovné pravnim nebo v jiném obdobném vztahu NE NE
k platci

Spolecnici téze spolecnosti, jsou-li platci NE ANO

Zdroj: KOUT, Petr a Tomas LIBAL. Komplikované iicetni piipady a jejich dariové dopady. 2. vyd.
Praha: VOX, 2015. Ugetnictvi (VOX). ISBN 978-80-87480-33-5., s. 293

4.5 Pohled obchodniho prava

Pojmy tykajici se matetskych a dcefinych spolecnosti jsou vymezené zakonem ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (neboli zadkon o obchodnich korporacich). Zakon o
obchodnich korporacich (déle jen ,,ZOK*) definuje pojem ,,obchodni korporace* jako
vSechny pravni formy obchodnich spole¢nosti (a.s., s.r.0., v.0.s., k.s., evropska spolecnost,
evropské hospodaiské zajmové sdruzeni) a druzstva (druzstvo a evropska druzstevni
spolecnost). Dale nam dle § 74 ZOK definuje i pojmy matetskd a dcefind obchodni korporace.
Je-li ovladajici osobou obchodni korporace je materskou obchodni korporaci, a je-li

oviladanou osobou obchodni korporace, je dcerinou obchodni korporaci.
To nés pfivadi k pojmim ovladajici a ovladana osoba, které také definuje § 74 ZOK.

Ovladajici osobou je osoba, ktera miize v obchodni korporaci primo ¢i neprimo uplatiiovat

rozhodujici vliv. Ovladanou osobou je obchodni korporace oviadana oviadajici osobou.
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Ovladajici osobou (definici vyrazu se zabyva § 75 ZOK) je zejména:

a) vetSinovy spolecnik (s vétsinou hlasit), pokud neexistuje jina ovladajici osoba urc¢ena
podle pismen c) az e),

b) fidici osoba realizujici jednotné fizeni za i€elem koordinace prosazovani svych
zajmu v takto podrobené fizené osobé¢, s niz tvoii tzv. koncern, pokud neexistuje jind
ovladajici osoba urcena podle pismen c) az e),

c) osoba, ktera miize jmenovat nebo odvolat vétSinu Clent statutarniho nebo
kontrolniho organu,

d) osoba (nebo osoby jednajici ve shod¢) nakladajici s podilem na hlasovacich pravech
alespoil 40 % vSech hlast, ledaze stejnym ¢i vy$$im podilem naklada jind osoba
(nebo jiné osoby jednajici ve shod¢),

e) osoba (osoby jednajici ve shod¢), kterd ziska podil na hlasovacich pravech alespon
30 % vsech hlast, jenz byl na poslednich 3 po sob¢ jdoucich jednanich nejvyssiho

organu vice neZ polovinou hlasovacich prav pfitomnych osob. '

Ovladajici osoba tudiz miize prosadit, aby ovladana osoba pftijala urcité opatieni nebo
uzaviela konkrétni smlouvu. Stejné tak ma moznost pfijeti opatfeni nebo uzavieni smlouvy
zabranit. Mlize ovliviiovat okruh smluvnich partnerii ovladané osoby atd.

Rozhodujici vliv miize ovladajici osoba vykondvat pfimo nebo nepiimo. Pfimym vlivem je
vliv vykondvany bezprostiedn¢ ovladajici osobou. Pfimy vliv vykonava vétsinou spolecnik ¢i
spolecnik s hlasovacim podilem, jehoz dispozice s hlasovacimi pravy neni omezena
stanovami ani dohodou s jinou osobou. Za nepiimy vliv je povazovan vliv vykonavany
prostfednictvim jiné osoby ¢i jinych osob. Typicky piijde o vliv matetské spolecnosti na
vnukovskou spole¢nost prostiednictvim dcefiné spolecnosti. Neptimym vlivem vsak bude i
vliv vykonédvany urcitou osobou na zaklad¢ dohody uzaviené se spole¢nikem nebo ¢lenem

ovladané osoby. 7

'© BURES, Martin. Mateiska a dcefina spoleénost — 1. dil. Portdal POHODA [online]. 2018 [cit. 2020-
03-30]. Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/legislativa-pro-podnikatele/materska-a-
dcerina-spolecnost-%E2%80%93-1-dil/

17 CERNA, Stanislava. Fakticky koncern, ovlddaci smlouva a smlouva o prevodu zisku. 2. doplnéné vydani.
Praha: Linde, 2004. ISBN 80-7201-416-1.
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V bodech d), e) je zminéno ,,jednani ve shodé*, kdy dochazi k umysIné koordinaci vykonu
hlasovacich prav. Dle § 75 ZOK: Jedndni ve shodé je jednani dvou nebo vice osob
nakladajicich hlasovacimi pravy za ucelem ovlivnéni, ovladani nebo jednotného rizeni
obchodni korporace. Osoby jednajici ve shodé plni své povinnosti z toho vyplyvajici spolecné
a nerozdilné. Osoby jednajici ve shodé jsou napiiklad ovladajici a ovladané osoby, pravnické

osoby a €lenové statutarniho nebo kontrolniho orgéanu.

4.6 Pohled ucetnich piedpisi

Z cetniho pohledu je dilezité spravné uréit vyznamnost vlivu matei'ské spolecnosti na déni

v dcefiné spole¢nosti. Zalezi, jestli podil v dcefiné spole¢nosti ma ovladajici nebo podstatny
vliv. Uetni piedpisy plné prebiraji terminy ovladajici a ovladana osoba z obchodniho prava.
Podstatny vliv nam definuje § 22 odst. 5 zdkona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi: Podstatnym
vlivem se rozumi takovy vyznamny vliv na rizeni nebo provozovani ucetni jednotky, jenz neni
rozhodujici ani spolecny; neni-li prokdzan opak, povazuje se za podstatny viiv

dispozice nejméné s 20 % hlasovacich prav. Spoleénym vlivem tedy rozumime situaci,

kdy osoba spolu s dal$i osobou ¢i osobami ovladaji jinou osobu, pfi¢emz osoba vykonavajici
spolecny vliv samostatné nevykonava rozhodujici vliv v této jiné osobé. Podstatny vliv acetni
jednotka vykonava, kdyz ma pfimy nebo neptimy podil nejméné 20 % na zékladnim kapitalu
nebo hlasovacich pravech v jiné spolecnosti, pokud v této spole¢nosti nevykonava rozhodujici
vliv nebo pokud zieteln& neprokaze, Ze podstatny vliv neni schopna vykonavat.'8

Pro matef'skou obchodni korporaci je dulezité urcit, zda se jedna o rozhodujici vliv nebo o
podstatny vliv. To se nasledné odrazi na umisténi v rozvaze a zali¢tovani na rizné ucty. Na
uctu 061 (Podily — ovladana osoba) ovladajici osoba eviduje své podily na ovladanych a
fizenych osobach. V rozvaze se pro tyto piipady nachéazi polozka B.III.1. Podily — ovladana
nebo ovladajici osoba. Druhou moznosti je ucet 062, ktery mé nazev Podily v Gcetnich
jednotkach pod podstatnym vlivem. Na tomto Uc¢tu eviduje matetska spolec¢nost své podily na
ucetnich jednotkach, v nichz ma podstatny vliv. V rozvaze jsou ptiklady s podstatnym vlivem
vykazovany v polozce B.II1.3 Podily — podstatny vliv. Pokud se jedna o drzeni kratkodobého

majetku, vykazujeme ho v rozvaze v Casti C.II1. Podily — ovladana nebo ovladajici osoba.

18 BURES, Martin. Matei'ska a dcefina spolecnost — 1. dil. Portdl POHODA [online]. 2018 [cit. 2020-03-30].
Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/legislativa-pro-podnikatele/materska-a-dcerina-spolecnost-
%E2%80%93-1-dil/
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Uttuje se naptiklad na Gétech 251, 254. Aviak v piipadé podilu v dcefiné obchodni korporaci

se vétdinou jednou o dlouhodoby majetek.'

5 Obvykla a béZna cena

Pro cenu, ktera by byla sjednana mezi nespojenymi osobami v béznych obchodnich vztazich
za stejnych nebo obdobnych podminek jako u osob spojenych, pouzivame zkratku ,,bézna
cena®. Ta se vyuZije pro stanoveni zakladu dan¢ z pfijmu dle § 23 odst. 7 zakona o danich

z ptijmu: Lisi-li se ceny sjednané mezi spojenymi osobami od cen, které by byly sjedndany mezi
nespojenymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek,
a neni-li tento rozdil uspokojivé dolozen, upravi se zaklad danée poplatnika o zjisteny rozdil.
Stanoveni bézné ceny muze byt obtizné tam, kde nejsou zndmé podminky transakci

s nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych
podminek. To mlzZe nastat u spojenych osob v rdmci koncernu, kdy si vzdjemné¢ dodavaji

vyrobky v navazujici vyrobé a tyty vyrobky jsou obchodovany vyhradné v ramci koncernu.?

Pokud nelze urcit béznou cenu (tj. cenu, ktera by byla sjednana mezi nespojenymi osobami za
obvyklych podminek), pouZzije se obvykla cena, jez je v zdkon¢ o ocenovani majetku
definovana v ustanoveni § 2 odst. 1. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vliivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

19 STROUHAL, Jiti. Ucetni souvztaznosti podnikatelskych subjektii. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2018.
ISBN 978-80-7552-991-6., s. 41

20 PILAROVA, Ivana. Spojené osoby. Dang, iéetnictvi, pravo, prace a mzdy pro profesionaly [online]. 2015 [cit.
2020-03-015]. Dostupné z:_https://www.du.cz/33/spojene-osoby-uniqueidmRRWSbk196FN{8-
jVUh4EiWyicORAJ6k3f9JfFczigh2ZspOsA8wwA/?uri_view_type=44&uid=1RWvBrTA4CrKXRtqWNqzgKQ
&e=1ynWBOykFON86cKhimL.d DR2KIL.ugMiVap
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Z uvedenych definic je patrné, Ze mezi béznou a obvyklou cenou dle zdkona o ocenovani
majetku jsou rozdily. Obvykla cena je stanovena ve vztahu k tuzemsku a nezahrnuje vlivy,
které bézna cena mize zahrnovat:

e mimoradné okolnosti trhnu,

e osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho,

e zvlastni oblibu.?!

Cena, za kterou si vzajemné uctuji spojené osoby, nesmi byt ndpadné€ vyssi nez ceny obvyklé
na trhu nebo naopak napadné nizsi. Zakon vSak ptipousti, ze ceny sjednané mezi spojenymi
osobami se mohou lisit od téch, které byly sjednany mezi nezévislymi osobami, pokud je
poplatnik schopen rozdil uspokojivé dolozit a obhgjit. Pokud k tomu nedojde, je spravce dan¢

povinen poplatnikovi upravit zaklad dané z ptijmu.?

6 Mezinarodni problematika

Spolecné s postupujici globalizaci, dochazi k ristu spole¢nosti na mezinarodni urovni.
Obchodni spolecnosti provadi akvizice, slucuji se nebo zakladaji pobocky v mnoha statech po
celém svété. Nadnarodni spolec¢nost se zpravidla nesklada pouze z jednoho velkého celku
(spolecnosti), ale jsou tvoieny skupinou samostatnych obchodnich korporaci. Veskery
generovany zisk nezdanuje nadnarodni spolecnost jako celek, ale jednotlivé obchodni
korporace, které jsou soucasti skupiny. VétSina nadnarodnich spolecnosti se snazi snizit
celkové danové zatiZeni, pfi¢emz je motivovana k takovému rozdéleni zisku, které vede

k jeho podhodnocovani v zemich s vyssi mirou zdanéni a nadhodnocovani v zemich s nizsi
mirou zdanéni.?* Proto bych okrajové chtéla zminit problém nadnarodnich spoleénosti,
kterych se také tyka dodrzovani principu trzniho odstupu. Pii dodrZzovani tohoto principu maji
ceny mezi nadndrodnimi podniky redlny ekonomicky zéklad a tim dochazi k spravedlivému

rozdéleni zisk mezi jednotlivé danové jurisdikce.

21 PILAROVA, Ivana. Spojené osoby. Dang, Giéetnictvi, pravo, prace a mzdy pro profesionaly [online]. 2015 [cit.
2020-03-015]. Dostupné z:_https://www.du.cz/33/spojene-osoby-uniqueidmRRWSbk196FN{8-
jVUh4EiWyicORAJ6k319JfFczigb2ZspOsA8wwA/?uri_view_type=44&uid=1RWvBrTA4CrKXRtqWNgzgKQ
&e=1ynWBOykFON86cKhimlL.d DR2KIL.ugMiVap

22 BURES, Martin. Spojené osoby v dani z ptijm. Portdl POHODA [online]. 1.8.2018 [cit. 2020-03-23].
Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/legislativa-pro-podnikatele/spojene-osoby-v-dani-z-prijmu/
23 BURES, Martin. Spojené osoby v dani z p¥ijmi. Portdl POHODA [online]. 1.8.2018 [cit. 2020-03-23].
Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/legislativa-pro-podnikatele/spojene-osoby-v-dani-z-prijmu/
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Problém by bylo mozné vyftesit celosvétovym sjednocovanim miry zdanéni ziski obchodnich
korporaci, ale tato predstava se zda byt nerealnd. V mezinarodnim méfitku tuto problematiku
upravuje Smérnice Organizace pro hospodatskou spolupraci a rozvoj (dale jen ,,OECD*) o
pievodnich cenach pro nadnarodni podniky a dafiové spravy. Alternativnim feSenim je
stanoveni pravidel pro vykazovani transakci na bazi konsolidovaného zakladu dané v ramci
skupiny podnikil a kontrola dodrzovani téchto pravidel. Na izemi Evropské unie (dale jen
,,BEU%) se tomuto konceptu nejvice blizi navrh smérnice o spole¢ném konsolidovaném zakladu
dang, tzv. CCTB (,,Common Corporate Tax Base*) a CCTB (,,Common Consolidated

Corporate Tax Base*).?*

7 Prevodni cena a princip trZzniho odstupu

Problematika pievodnich (transferovych) cen se zabyva oceflovanim vnitroskupinovych
transakci, které jsou provadény mezi kapitaloveé nebo persondlné propojenymi osobami,
oznacovanymi jako osoby spojené. Jsou to ceny, které si mezi sebou sjednavaji centrala
nadnarodni spolecnosti a jeji pobocky. Vysi cen z pravidla ur€uje centrala (matetska
spole¢nost), ktera pomoci nich miize optimalizovat platby dani.?® Pfevodni ceny musi byt
uplatinovany jak pfi provadéni pieshrani¢nich transakci, tak 1 u domacich plateb. Je jisté, ze
stejné jako nezavislé osoby, 1 spojené osoby mezi sebou vzdjemné obchoduji, at’ se jednd o
prodej zbozi, poskytovani sluzeb, licenci, know-how, uvért, prevod majetku nebo prondjmu
véci. Ve vnitroskupinovych transakcich jsou spojené osoby povinny nastavit takové ceny,
které by byly nastaveny ve srovnatelnych transakcich mezi nezavislymi subjekty za stejnych
nebo obdobnych podminek. Ceny tedy musi odpovidat cenam obvyklym na trhu. Tomuto

pravidlu se fika princip trzniho odstupu.

Hlavnim diivodem upravy ptfevodnich cen je skute¢nost, Ze transakce neprobihaji v prostredi
konkuren¢nim, ale v prosttedi sptiznéném. Da se ptedpokladat, ze tvorbu cen v transakcich
mezi spojenymi osobami ovlivilyji i jiné faktory nez jen maximalizace zisku, jako naptiklad
jednotné fizeni v ramci podnikatelské strategie. I kdyz z pohledu podnikatele 1ze transakce

mezi spojenymi osobami, jejichz disledkem je snizeni celkového danového zatizeni skupiny,

24 BURES, Martin. Spojené osoby v dani z p¥ijmi. Portdl POHODA [online]. 1.8.2018 [cit. 2020-03-23].
Dostupné z: https://portal.pohoda.cz/zakon-a-pravo/legislativa-pro-podnikatele/spojene-osoby-v-dani-z-prijmu/
25 HINDLS, Richard, Stanislava HRONOVA a Robert HOLMAN. Ekonomicky slovnik. Praha: C.H. Beck, 2003.
ISBN 80-7179-819-3., s. 425
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jez jsou jinak v souladu s pravnimi normami, povazovat za racionalni, z pohledu statu lze

takové transakce povazovat za dafiové tiniky s $ir$im slova smyslu.?

V oblasti transferovych cen Casto dochazi k danovym kontroldm provadénych finan¢nimi
urady. Specificka je kontrola u sluzeb, nejcastéji se jednd o manazerské ¢i jiné podpirné
sluzby od mateiskych spolecnosti. U téchto transakci kontroluje spravce dan€ vedle vyse ceny
také to, zda tyto sluzby byly skute¢né poskytnuty (tzv. substance test) a zda mély pro firmu
skutecny ekonomicky pfinos (tzv. benefit test). Splnéni benefit testu znamena, ze bez sluzby
od mateiské spolecnosti by spolecnost musela najit externiho dodavatele nebo si je zajistila ve
vlastni rezii. V ptipad¢é dailové kontroly je tedy potieba prokéazat, Ze sluzba od matetské

spolecnosti je pro firmu nezbytnd a tizce souvisi s predmétem jejiho podnikéni.?’

8 Shrnuti

Celkova problematika spojenych osob je v legislativé roztfisténa a nejednotna. Nebylo
jednoduché se ve velkém mnozstvi pojmu orientovat a vytvofit uceleny text. Pohledy riznych
zakoni na spojené osoby jsou odlisné, ale kazdy ptesto sleduje sviij cil. Zakon o dani z piijmu
a zédkon o dani z ptidané hodnoty uréuje zakladni rozdé€leni spojenych osob na kapitalove
spojené osoby, jinak spojené osoby a matetské a dcetiné spole¢nosti. Kazdy zdkon ma pro
dany pojem trochu jinou definici s jinymi podminkami. Tyto nuance jsou shrnuty v Tabulce 1.
Obchodni pravo definuje ptedev§sim pojmy ovladajici a ovladané osoby, které se tykaji
matef'ské a dcefiné spolecnosti, tyto pojmy jsou zminény také v Zakoné€ o dani z piijmu.
Ugetni piedpisy popisuji rozdil mezi rozhodujicim a podstatnym vlivem na Gdetni jednotky a
jeho nésledny projev v tctovani. Pokud se jedna o spojené osoby sidlici v tuzemsku, musi
spolu obchodovat na zéklad¢ obvyklych nebo béznych cen. Ma-li alespon jedna spolecnost
sidlo v zahrani¢i, je nutné, aby pfi obchodovani se spojenymi osobami dodrzovala princip
trzniho odstupu a pro tvorbu cen vyuzila pfevodni ceny. Pfi vytvafeni zdkonu a opatieni jde

statim predevsim o to, aby nedochazelo k daniovym tnikim.

26 KOCIS, Michal. Uvod do prdava transferového ocerovania. Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. ISBN
978-80-8168-226-1., s. 28

27 JELINEK, Michal. Pfevodni ceny: kdyz zaklepe finanéni Gfad. Business Info [online]. 2019 [cit.
2020-04-30]. Dostupné z: https://www.businessinfo.cz/clanky/prevodni-ceny-kdyz-zaklepe-financni-
urad/
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9 Prakticka ¢ast — analyza skupiny EBM GROUP

Prakticka cast bakalarské prace se zamétuje na konkrétni ptiklad spojenych osob ve
stavebnictvi, a to na skupinu EBM GROUP, kde dle vyse definovanych forem spojenych osob
muzeme najit jak osoby kapitaloveé spojené, tak matefské a dcetiné spolecnosti. Oba dva

piipady popisuje Zprava auditora za rok 2019 pro spolecnost EBM Partner.

9.1 EBM GROUP

Prvotnim zdmérem vytvoreni skupiny EBM GROUP byla snaha o vytvoieni kompletniho
portfolia sluzeb poskytovanych ve stavebnictvi od realitnich a investi¢nich ¢innosti po
pfipravu a realizaci projektli. Skupina se nechtéla soustiedit pouze na stavebnictvi, ale rozsifit
své ptisobeni v oblasti sluzeb pro seniory, kde by poskytovala seniorské bydleni spojené se

socialnimi a oSetfovatelskymi sluzbami.

Pocatkem roku 1998 vznikla spolecnost EBM — Expert Building Management, s.r.0., jako
projekéni, inzenyrska a projekéné manazerska firma. V roce 2011 jiz byla pozice firmy na
trhu vybudovana, a tak se planovana skupina mohla zacit rozriistat. Byla zaloZena spole¢nost
EBM Partner a.s. jako developer pro piipravu a realizaci Center bydleni pro seniory.
Soucasné byla zalozena spolecnost GrandPark, a.s., ktera fungovala jako poskytovatel
socialnich sluzeb ve vSech domovech vybudovanych spolecnosti EBM Partner, a.s.. Dalsi rtst
nastal v roce 2016. Ke skuping pfibyla spole¢nost EBM Construct, s.r.o. vykonavajici funkci
generalniho dodavatele staveb. O rok pozd¢ji byla zalozena spole¢nost EBM Rent, s.1.0.

s cilem spravovat projekty ndjemniho bydleni své developerské sestry EBM Partner. Posledni
spolecnosti je EBM Office, s.r.o., kterd byla zalozena v roce 2018 a stard se o zdzemi a servis

celé skupiny.

Od roku 1998 si skupina stale upeviiuje své misto na trhu v oblasti architektury, stavebni
projekce, inzenyrské ¢innosti, projektového managementu, stavebnich praci a developmentu.
Vsechny spole¢nosti maji prehledny styl fizeni, staly management o par lidech, kdy je jasné
rozdélena pravomoc a zodpovédnost. Diky tomu mohou efektivné a synergicky

spolupracovat. Jednotlivi ¢lenové skupiny se svou ¢innosti v oboru stavebnictvi podili na
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vnitroskupinovych projektech, ale nezanedbéavani ani praci pro externi klienty. Jedinou

oblasti, kde si Zadna ze spole¢nosti nehled4 nové zakazky je vetfejny sektor.
9.2 Spojené osoby

Ing. Cubomir Vais vlastni 100 % zakladniho kapitalu ve spolecnostech EBM Expert, s.r.o.,
EBM Construct, s.r.o., EBM Office s.r.o. a je jedinym akcionafem ve spole¢nosti EBM
Partner a.s. Kviili tomu jsou vSichni ¢lenové skupiny kapitalove spojenymi osobami — viz
obrazek 6. Vlastnické poméry jsou popsany ve Zpraveé auditora za rok 2019 spole¢nosti EBM

Partner — viz Pfiloha 1 —s. 1.

Obrazek 6 Spojené osoby — EBM GROUP

GROUP

L. Vais vlastnik L. Vais vlastnik L. Vais vlastnik L. Vais vlastnik L. Vais vlastnik

100 % ZK 100 % akcii 100 % ZK 100 % ZK 100 % ZK
EXPERT PARTNER CONSTRUCT RENT OFFICE

Zdroj: Vlastni zpracovani

9.2.1 EBM Expert, s.r.o.

EBM Expert, s.r.0. je nejstarsi a nejstabilnéjsi ¢lanek skupiny EBM GROUP, ktery si svou
pozici na trhu udrzuje jiz od roku 1998. V dobé zaloZeni byl pouzivan ndzev EBM — Expert
Building Management s.r.0., ale s postupnym rozriistanim sesterskych spole¢nosti byl pro

jednotnost skupiny nazev pozménén na EBM Expert, s.r.o.. Zkratka EBM je obsazena ve
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jmén¢ kazdé spolecnosti skupiny EBM GROUP, ¢imz je 1 na venek viditelna sptiznénost

jednotlivych spole¢nosti.

V soucasnosti se jedna o stiedné velky architektonicky a projekcni ateliér s Sirokou nabidkou
sluzeb. Vytvaii si vlastni architektonické navrhy, které spolu s vhodnym konstrukénim
feSenim vytvari funk¢ni a efektivni celek. M4 kapacity po zpracovani projektové
dokumentace v rozsahu studie, dokumentace pro stavebni povoleni, az po dokumentaci
skutecného provedeni stavby. V ramci inzenyrské ¢innosti zabezpecuje provadeni
prazkumnych a geodetickych praci pottebnych pro vypracovani dokumentace. S piislusnymi
organy a organizacemi vyfidi v§e potfebné pro ziskani izemniho rozhodnuti, stavebniho
povoleni, kolauda¢niho souhlasu pro uzivéani stavby. VSechny tyto sluzby jsou nabizeny
sesterskym spolecnostem, piedevsim spole¢nosti EBM Partner, 1 externim zajemctim. Mezi
externi klienty jiz v minulosti patfili velké developerské spolecnosti jako napiiklad Sekyra

Group, a.s..

9.2.2 EBM Partner a.s.

Prvotni zamér byl vytvofit developerskou spole¢nost pro piipravu a realizaci Center bydleni
pro seniory (dale jen ,,CBS*) pro jednoho konkrétniho provozovatele — spole¢nost GrandPark,
a.s.. Postupné spolecnost EBM Partner zacala realizovat projekty i v oblasti reziden¢niho
bydleni. Pomalu se snazi uchytit také na trhnu s najemnim bydlenim. K dlouhodobym
prondjmum si vybira lokalitu Prahy a jejiho blizkého okoli. Projekty ke kratkodobému
pronajmu se buduji v zajimavych turistickych destinacich po celé CR. Diky takto §irokému

zamgéteni je spole¢nost schopna oslovit velké mnozstvi zékaznikii z riiznych skupin.

Kazdy developersky projekt je realizovan v samostatné projektové spolecnosti (dale jen
,»SPV*), kterd je zaloZena pouze pro tento ucel. Jednotliva SPV jsou dcefinymi spolecnostmi

EBM Partner, ktery v nich ma 100 % vlastnictvi.

9.2.3 EBM Construct, s.r.o.

Spole¢nost EBM Construct, s.r.o. nebyla zalozena jako ostatni ¢lenové skupiny, ale vznikla
odkoupenim 100 % podilu ve spole¢nosti Plad CZ, s.r.o. Ing Cubomirem Vaisem a naslednym

piejmenovanim. EBM Construct funguje jako generalni dodavatel staveb pro developerské
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projekty své sesterské spolecnosti EBM Partner, tak pro projekty externich klientti. Construct
pfijima zakazky privatnich developerskych spolecnosti, ale nebrani se navazani spoluprace i
se soukromymi investory. Nejcastéji jde o vystavbu bytovych domtl, rodinnych domt a
Center bydleni pro seniory. Spolecnost se sklada ze 3 divizi. Kazda divize se soustfedi na
vystavbu odliSnych projektt, které¢ maji rozd€lené dle rozsahu zakazek a ceny za zhotoveni
dila. Prozatim nedoslo k tomu, aby jednotlivé divize spolupracovali na vystavbé jednoho

projektu.

9.2.4 EBM Rent, s.r.o.

V roce 2017 byla zalozena spole¢nost EBM Rent, s.r.0., s cilem vytvaftet investi¢ni
prilezitosti. Nabizi rezidencni projekty ke kratkodobym i dlouhodobym prondjmiim

s nabidkou poskytovani nadstandartnich sluzeb pro své ndjemce. Prvnim takovym projektem
je LakePark Residence na Machové jezete, na kterém se podilela celd skupina. Jde o projekt,
kde byly v pozici investora, architekta i generalniho dodavatele pouze ¢lenové EBP GROUP.
Nyni toto nastaveni pokracuje a objekt mé ve své pé¢i EBM Rent, ktery se stard o kratkodoby
prondjem jednotlivych byt a o provoz domu. Spolecnost spravuje 1 nemovitosti od externich
klientt. Jako naptiklad objekt 7 Ruzyné Apartments. Generalnim dodavatelem této stavby
byla spolecnost EBM Construct. Rent ma nyni nemovitost od majitele v dlouhodobém
prondjmu a dale ji kratkodobé€ pronajima cilovym zakaznikiim. Nemén¢ podstatnou naplni
prace je poskytovani realitnich sluzeb predevsim sesterské spolecnosti EBM Partner. V této
oblasti Rent poskytuje kompletni portfolio sluZzeb od vhodného marketingu az po podpis

smlouvy se zakaznikem.

9.2.5 EBM Office, s.r.o.

EBM Office, s.r.0. je spolecnost zafizujici servis pro vSechny ¢leny skupiny EBM GROUP.
Stara se o veskerou administrativni a provozné-ekonomickou podporu, jako ucetnictvi,
marketing, personalistiku a fizeni lidskych zdrojt. Ostatni sesterské spole¢nosti se timto
nemusi zabyvat a mohou se pln¢ soustiedit na svou oblast podnikani. Za poskytnuté sluzby
kazdy mésic ¢lenové skupiny plati EBM Office jisté pausalni ¢astky, které byly stanoveny na

zakladé€ prizkumu trhu a porovnani s konkurenci.
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9.2.6 GrandPark, a.s.

Do roku 2017 byla ¢lenem skupiny EBM GROUP spole¢nost GrandPark, a.s., ktera byla
poskytovatelem socidlnich sluzeb v Centrech bydleni pro seniory. Jednalo se o provozovani
nékolika domovi pro seniory vcetné poskytovani zdravotnickych a socidlnich sluzeb po celé
Ceské republice. 100 % vlastnikem spole&nosti nebyl Ing. Dubomir Vais, ale spole¢nost
EBM Partner a.s, i1 piesto GrandPark byl spojenou osobou. V roce 2017 se EBM Partner
rozhodl GrandPark prodat nadnarodni skupiné SeneCura/ORPEA a veSkeré financni

prostiedky sméfovat vybudovani skupiny silnych spolecnosti ve stavebnim odvétvi.

9.3 Dceriné spolecnosti

Jak jiz bylo zminéno spole¢nost EBM Partner a.s. zaklada pro kazdy realizovany
nemovitostni projekt samostatnou projektovou spole¢nost. Tim spole¢nosti EBM Partner
vznika dcefiné spolecnost, ve které ma 100 % obchodni podil. Cely projekt je poté realizovan
v této dcefiné spolecnosti. Pokud se jedna o vystavbu Centra bydleni pro seniory, po
dokonceni projektu se cela SPV proda budoucimu provozovateli. Pfi vystavbé rodinnych nebo
bytovych doml v rdmci interniho projektu skupiny EBM GROUP je postup odlisny. Po
zrealizovani zisku a nasledném zdanéni SPV vyplati své mateiské spole¢nosti dividendu a
poté dojde k jeji likvidaci. S likvidaci se miize pockat az po uplynuti zruc¢ni lhity, aby byl
zachovan mozny kontakt pro klienty. Pokud se SPV zlikviduje dfive péci o klienty piebira

matef'skd spolecnost EBM Partner.

Jednim z diivodt, pro€ jsou dcefiné spolecnosti vytvareny, je pozadavek banky, aby byl
developersky projekt realizovan ve spolecnosti, kterd nema zadnou historii — viz obr. 7. Tim si
zajisti kontrolu nad celym projektem. V prazdné spolecnosti si banka zaru¢i transparentnost
financovani a jako zastavu mize pouzit nakoupené pozemky pro pfipravovany projekt. Pokud

vvvvv

spole¢nost finance vyuziva.
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Obrazek 7 Matei'ska a dcefina spole¢nost — EBM Partner s.r.o.
Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o.

EBM SPV 1, s.r.o.

——. |
= = ~~_____—— Rezidence Erbenova, a.s.
PARTNER

EBM SPYV 2, s.r.o.
EBM SPYV 3, s.r.o.

EBM SPV 4, s.r.o.

Zdroj: Vlastni zpracovani

9.4 Vnitroskupinové transakce

Jak bylo popsano v kapitole 5 Obvykl4 a béZna cena, osoby spojené si mezi sebou musi
prodavat za takové ceny, které by byly sjednané i mezi nespojenymi osobami. Pokud by ceny
mezi spojenymi osobami byly vyrazné¢ nizsi nebo vyssi, spravce dan¢ by pozadoval obhajeni
téchto cen. Pii netspésné obhajobé¢ by byl pozménén zaklad dané z ptijmu. Tohoto problému

si jsou ¢lenové skupiny pln€ védomi, a proto ceny vytvari na zéklad¢ trznich cen.

EBM Expert pii vytvaieni svych cen vychdzi ze Sazebniku UNIKA, ktery slouzi pro
navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrsky ¢innosti. Pii nacefiovani
typovych projektt, které byly jiz v minulosti zpracovavany, se pouzivaji parametrické ceny
s ohledem na vyvoj trhu. EBM Construct pro zpracovani nabidkovych rozpoctii pouziva
cenovou soustavu URS. Pokud je v nékterych &astech projektu vyuziti cenové soustavy
nedostatecné, uskutecni se poptavka ve spolecnostech zabyvajicich se touto problematikou.

Cenova nabidka se navysi o ziskovou marzi a vysledna cena se pouzije do rozpoctu.
Nejcastéji k vnitropodnikovym transakcim dochazi béhem spoluprace na jednom projektu.

Cilen¢ vytvorena projektova spole¢nost (SPV) nakupuje sluzby od jednotlivych ¢lenti skupiny
EBM GROUP. Konkrétné se jednd o nakup projektovych dokumentaci v rizném stupni
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provedeni, zaplaceni sluzeb za realitni ¢innost a vystavbu objektt. Celkovy piehled o pribéhu
obchodil mezi propojenymi spole¢nostmi za rok 2019 je uveden v Ptiloze 1 —s. 2 a v Priloze
2 —s.3 (EBM Partner Zprava auditora za rok 2019, EBM Expert Zprava auditora za rok
2019). Na zéklad¢ informaci pana Jirky Kaska mohu uvést, ze neni snahou ¢lenti skupiny, aby
projekt nacenili za co nejnizsi ¢astku. Nejsou, proto pouzivany podnakladové ceny a vzdy se
se piipocitava ziskova marze. Cilem kazdé spole¢nosti je i na vnitroskupinovych projektech
realizovat zisk. Co se tyka spole¢ného nakupu provoznich véci, ndsledné rozd¢leni nékladu se

tesi prefakturaci redlnych cen.

V ramci skupiny se také poskytuji zaptjcky - viz Ptiloha 1, s. 2, Pfiloha 2, s. 2, a to ve dvou
ptipadech. V prvnim piipad¢ se penize ptjcuji spojenym osobam. Ve druhém ptipad¢€ ptijcuje
matka své dcefi, aby dcera ziskala pro rozjezd projektu minimalni vlastni zdroje. Matkou je
pokazdé EBM Partner, jako dcery vystupuji jednotlivda SPV. Soucasné je to pro Partnera
investice, ze které mu plynou uréité zisky. Zadna s t&chto ptjéek neni beziiro¢na. Urokova
sazba se urcuje na zéklad¢ aktudlni situace ptij¢ek na trhu a dluhopisti vydanych spolecnosti
EBM Partner. Partner v roce 2019 vydal dluhopisy pro financovani svych projekta s urokovou
sazbou 6,75 % p.a. (Zakladni prospekt pro dluhopisovy program z roku 2019).

9.5 Danové kontroly

Spravce dané nejvice zajima, zda jsou ceny mezi spojenymi osobami uréovany stejné jako
ceny mezi nespojenymi osobami. Celéa skupina EBM GROUP proto vytvari své ceny na
zéklad¢ trznich cen. Zatim se nestalo, ze by néktera ze spolecnosti byla vyzvéana k obhéjeni
vytvofené ceny pro spojenou osobu. Po konzultaci s pani Ing. Barborou Novakovou uvadim
nasledujici. Tim ze cela skupina obchoduje ve stavebnictvi, vyuziva pfenesené danové
povinnosti, to jak u faktur vystavenych, tak i u faktur ptfijatych. Dan z ptidané hodnoty
odvede az konecny odbératel. VSichni ¢lenové skupiny EBM GROUP jsou platci DPH, a tak
si mezi sebou, ani mezi subdodavateli DPH nevy¢isluji. Pro piehled spravce dané je nutné
podavat kontrolni hlaSeni u vSech faktur, které jsou vystavené na ¢astku vyssi nez 10 000 K¢.
Ve stavebnictvi se obchody uzaviraji na vysoké ¢astky a kviili pfenesené danové povinnosti
vznikaji nadmérné odpocty. Pfi nadmérnych odpoctech stat vraci spolenosti penize, proto

dochézi ke kontrolam, zda nakup sluzeb mezi spojenymi osobami realné prob&hl. Zadny
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z ¢lent skupiny prozatim vazny problém s finan¢nim ufadem nemél, pokud se spravei dané
nezdal napiiklad nakup projektové dokumentace, byla vzdy doloZena, a tim potvrzeno, Ze

k obchodu realné doslo.

9.6 Spoluprace na projektu

Cela skupina EBM GROUP ma S§iroké portfolio sluzeb v oboru stavebnictvi. Diky tomu je
schopna realizovat projekt bez cizi spoluprace. Vse zacina u developerské spolecnost EBM
Partner, ktera pfijde se zamérem vystavby v pfedem vybrané lokalité. Pro developersky
projekt ma pfipravenou, nebo nové vytvorti dcefinou spolecnost, ve které se projekt realizuje.
Partner od pocatku své napady konzultuje s projekéni kancelari EBM Expert, ktera se stard o
kompletni projektovou dokumentaci potiebnou po celou dobu vystavby. Postupné se jedna o
vytvoreni architektonické studie, projektu k izemnimu fizeni, projektu ke stavebnimu
povoleni, projektové dokumentace provedeni stavby a projektové dokumentace skute¢ného
provedeni. Projek¢ni kancelar se postard o veSkerou komunikaci s ufady a dal§imi dotéenymi
organy az po vystaveni uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Nésledné staveniste
pievezme EBM Construct a spolu s najatymi subdodavateli zahaji vystavbu. Construct se na
projektu podili jiz v ptipraveé. Pokud pfi zpracovani nabidkového rozpoctu a vykazu vymér
najde nedostatek v projektu, je zde misto pro diskuzi s Expertem. Tato pfiprava zamezi
pfipadnym zménam v projektu béhem vystavby, nebo omezi mnozstvi vicepraci. Od
okamziku vytvofeni konceptu projektu se k Partnerovi s Expertem pfipoji EBM Rent. Ukolem
Rentu je urcit cilovou skupinu vhodnou pro dany projekt a ziskat jeji zajem dobie zvolenou
reklamou. Dale rozhodne o zpiisobu prodeje, ktery skonci podpisem rezervac¢nich smluv.

V dobé vystavby se vSechny spole¢nosti pln¢ podili na projektu.

Pti rozhodovani, zda se projekt realizuje pouze ve skupin€, nebo jedna ¢ast bude dodavana
externé nedochazi ke klasickych vybérovym fizenim. Vychazi se ze zkusenosti z minulych
projekt, kdy jesté nebyla soucésti skupiny spolecnost EBM Construct. V roli generalniho
dodavatele byvaly velké spolecnosti jako Skanska a.s., PORR a.s., nebo Hinton, a.s.. Tyto
teseni vzniklych problémil. Pokud dodavku stavebnich praci provadi EBM Construct, podili
se jiz na ptiprave projektu, mize fesit technické a konstrukéni pozadavky spolecné

s projekéni kanceléfi. Diky tomu, Ze cela skupina EBM GROUP sidli v jedné kancelati je
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ulehcena veskera komunikace. Nové zalozena SPV dostane cenové nabidky zpracované dle
trzni cen od spolecnosti EBM, které nasledn¢ vyhodnoti. Nabidky nemusi byt ani zpracovany
z diivodu nedostate¢nych kapacit. Pokud se nabidkova cena pohybuje mimo rozpocet
projektu, byl by radéji zvolen externi dodavatel. Je nutné, aby si SPV udrzela objektivitu a
nezavislost a zvolila nejlepsi feSeni. Nastane-li situace, kdy vSichni ¢lenové skupiny EBM
ptedlozi nabidky srovnatelné s ostatnimi spolecnostmi na trhnu a maji dostatek kapacit, je

upiednostnéna efektivnéjsi varianta prace ve skupiné.

Momentalné je rozbéhnuta vystavba tfi vnitropodnikovych projektti — Centra pro seniory

v Pardubicich, rodinnych domti v Kolovratech a bytového domu Erbenova. . EBM Consruct
nasadila na jednotlivé stavby vzdy jinou divizi. Kazda stavba je realizovdna ve své vlastni
projektové spolec¢nosti. Do budoucna EBM Partner planuje dalsi skupinové projekty, pro které

ma jiz predpfipravené dcefiné spolecnost (viz Pfiloha 2 —s.1).
9.6.1 Villa Resort Kolovraty

Obrazek 8 Logo projektu Villa Resort Kolovraty

VILLA RESORT

KOLOVRATY

Zdroj: Oficialni logo projektu

Jako konkrétni ptiklad spoluprace celé¢ skupiny EBM GROUP jsem si zvolila aktudlni projekt
Villa Resort Kolovraty. Jedna se o vystavbu 18 rodinnych domi v méstské ¢asti Praha —
Kolovraty. Dispozice domt je 4 + kk nebo 5 + kk s uzitnou plochou od 130 m2 do 330 m2.
Domy jsou stylizované do konceptu méstskych vil, ktery se snazi kombinovat vysoky
standard individualniho bydleni s klidnou venkovskou lokalitou. Navrh vyhazi z
jednoduchych kubickych objemd, které jsou pro kazdy diim poskladany jinym zptisobem. Tim

je zajisténa celistvost projektu, ale také individualita jednotlivych vil. Viz obrazek 9.
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Obrazek 9 Koncept projektu Villa Resort Kolovraty

Zdroj: Oficialni logo projektu

V roce 2017 si developerska spole¢nost EBM Partner vyhlidla pozemky v prazskych
Kolovratech a navazala komunikaci s majiteli pozemkti. Na zakladé aspésnych jednani se
mohlo pfejit ke koncepcni otazce co na daném misté stavét. To je chvile, kdy byla poprvé
kontaktovana projekcni kancelai EBM Expert. Spolecné se vymyslel koncept, ktery bude pro
danou lokalitu funkéni. Dulezité bylo zaclenit projekt do jiz stavajici zastavby, ale také jim

oslovit vhodnou klientelu.

V 7.8. 2017 EBM Partner zalozil dcefinou spolecnost s nazvem EBM SPV 1, s.r.o., ve které
ma 100 % obchodni podil. O rok pozdéji se Partner rozhodl v nové vzniklé SPV realizovat
projekt Villa Resort Kolovraty. Spolecnosti byl ptidélen projektovy manazer, ktery od
Partnera prevzal vedeni projektu. Developer poskytl SPV ptijcku, aby ziskala zakladni vlastni
kapital. Zbytek financi obdrzi SPV od banky v ramci uvéru ve vysi 80 % celkovych naklada.
Diky nové vytvotrené spole¢nosti ma banka kompletni prehled o financovani projektu. Prvnim

nakupem jsou pozemky, které si banka bere jako zastavu.

Mezitim EBM Expert vypracoval studii projektu, ze které vychézel pii tvorbé dokumentace
pro izemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Zasluhou kvalitné pfipravené dokumentace bylo
30.10.2019 Uhtinéveskym stavebnim ufadem vydédno tizemni rozhodnuti. Stavebni fizeni se
netykalo pouze vystavby rodinnych domi. Pro realizaci projektu bylo nutné vyprojektovat

komunikaci navazujici na ulici Kupkova, tim propojit novou zastavbu se stavajici, nova
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kontejnerova stani a retencni nadrze na destovou vodu. Stavebni povoleni bylo
Uhfinéveskym stavebnim tfadem vydano 15.4.2020. Povoleni se podafilo ziskat ptiblizné¢ do
roka a ptl od nakupu pozemki. Jednalo se o rychly pribéh i diky tomu, Ze zadny z dotéenych

organti nem¢l namitky k vystavbé.

Od vydani stavebniho povoleni se k projektu ptipojil dalsi ¢len skupiny — EBM Construct
(konkrétné divize 1) v roli generdlniho dodavatele stavby. Celou vystavbu nebude realizovat
vlastnimi zdroji, ale na vétSinu ¢asti budou najati subdodavatelé. 15.4.2020 doslo k prevzeti
stavby a postupné se zacalo budovat zafizeni stavenisté. Vystavba odstartovala novymi
inzenyrskymi sit€émi spolu s reten¢nimi nadrzemi a nasledné se pokracovalo zemnimi
pracemi. Momentalné probihé betonaz zékladl a postupné se pipravuje na vyzdivani prvnich

nadzemnich podlazi. Dle harmonogramu by vesker¢ stavebni prace mély trvat 18 meésicti.

EBM Rent je do projektu zapojen od podzimu roku 2019. Ma na starost marketing, prodej a
kompletni péci o zdkaznika. Jejich ukolem je vybrat, kdo bude cilovym zdkaznikem pro
konkrétni projekt a na néj zaméfit reklamu. Jako prvni byly pro prodej rodinnych doma

v Kolovratech vytvotfeny webové stranky www.villaresortkolovraty.cz. Dale byla reklama

publikovana v lokalnich zpravodajskych denicich a byly vytvofeny reklamni billboardy.

Projekt je bankovné financovan, aby banka uvolnila penize bylo nutné mit ¢ast domi
prodanych jesté pied zacatkem vystavby. Jedna se o prazsky projekt a konkrétné v této
lokalité byla poptavka po nové vystavbe. Diky tomu banka pozadovala pouze 30 %
prodanych objekti pfed spusténim financovani. Po ziskani stavebniho povoleni bylo mozné

s prvnimi vaznymi zajemci uzaviit smlouvu o smlouvé budouci na koupi rodinného domu (t;j.
rezervacni smlouvu). Jako prvni zaloha je rezervacni poplatek ve vysi 150 000 K¢. Pii
podpisu rezervacni smlouvy se plati dalsi zaloha ve vysi 20 % z celkové ceny dila.
Ptedpokladam, Ze vétSina klientl si na koupi domu bere hypotéku. Zbyvajici ¢astka bude tedy
doplacena po uvolnéni penéz z hypotéky. Momentalné je prodano 7 domu a dalsi dva jsou

rezervovany. UvaZovany plén je, ze do dokonceni projektu budou domy prodany.

V dobé vystavby se na projektu podili vSichni ¢lenové skupiny EBM GROUP (viz — obr. 10).
Developer — EBM Partner v zastoupeni projektového manazera ve spole¢nosti EBM SPV 1,
s.r.0. je v roli koordinatora. Komunikuje pfedevsim s bankou a finan¢nim ufadem. Za EBM

Expert se ucastni projektant v roli autorského dozoru. EBM Rent ma na starosti veskerou

37



realitni ¢innost. EBM Office sice neni piimym ucastnikem projektu, ale v ma svou roli
v pozadi. Stara se o provoz vSech spolecnosti a samotné SPV vede ucetnictvi. Nejvice prace

ma v této fazi EBM Construct, ktery fidi vystavbu véetné vSech subdodavatelii jako generalni

dodavatel stavby.

Obriazek 10 Casova osa projektu Villa Resort Kolovraty

Vyhlédnuti ZaloZeni Nakup Uzemni Stavebn| ngonéem’ Likvidace
pozemkl EBM SPV 1,s.r.o. pozemkU rozhodnuti  povoleni vystavby EBM SPV 1, sr.0.
) 017 78 2018 listopad 2019 3040, 154] 2020 ' 2021 filen
EBM Partner ZaCatek Predéani
EBM Expert vystavby majitelim
EBM Rent
EBM Construct

Zdroj: Vlastni zpracovani

Domy by mély byt predany svym majitelim koncem roku 2021. Pocita se s tim, ze SPV jiz
bude mit splaceny svlij dluh vcetné troki vici matetské spolecnosti, které vyplati realizovany
zisk po zdanéni. Pro dalsi Gcely je jiz SPV nevyuzitelna, a tak dojde k jeji likvidaci. Pé¢i o

klienty pievezme po dobu trvani zaruk spolecnost EBM Partner.
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10 Zavér

Bakalatska prace se zabyva podnikdnim spojenych osob ve stavebnictvi. Skupina EBM
GROUP se vSemi svymi spolec¢nostmi je praktickym piikladem podnikani propojenych osob

v oblasti stavebnictvi a realit.

Cilem bakalatské prace bylo na zaklad¢ definovani pojmii, ukdzat na konkrétnim ptiklad¢, jak
spojené osoby funguji v praxi. Abych doséhla pozadovanych vysledkl vybrala jsem si jako
zastupce této skupiny spolecnosti EBM GROUP a popsala jejich spolupraci na jednom
projektu. Diky tomu jsem zjistila, zda je spoluprace spojenych osob ve stavebnictvi vyhodou,

¢1 nikoliv.

Prace zac¢ina definici zdkladnich pojmt z pohledu zakona o dani z pfijmu, zdkona o dani

z ptidané hodnoty, obchodniho prava a ucetnich predpisii. Zakony jsou ve véci spojenych
osob nejednotné a cela problematika je nepiehlednd a rozsahla. VSeobecné jde o zamezeni
vzniku danovych unikl. Spojené osoby jsou v této oblasti obzvlast’ hlidany, protoze se
predpoklada, ze kvuli propojeni miize k unikiim dochéazet snaze. Pti objasnéni pojmu a definic
jsem si pomahala schématickymi obrazky a tabulkami. Déle je dtlezitd definice pojmu
obvykla a bézna cena, kterd nam tika, ze spolu spojené osoby musi obchodovat, tak jako by
obchodovaly s osobami nespojenymi. Jinak vznika riziko, Ze spravce dan¢ napadne urceni
ceny sjednané mezi spojenymi osobami. Zavérem by se dalo fict, ze k propojeni osobo dojde,

pokus se ekonomicky, personalné ¢i jinak provazi.

V ramci ptipadové studie popisuji konkrétni propojeni stavebnich spolecnostni EBM
GROUP. Z definic popsanych v teoretické ¢asti jsem odvodila, ze se jedna o kapitalove
spojené osoby. Soucasné se ve skupin¢ objevuji také ptiklady matetskych a dcefinych
spole¢nosti. VSichni ¢lenové skupiny dodrzuji pravidla pro fungovani spojenych osob,
plynoucich ze zakonl zminénych v teoretické ¢asti prace. Pfredevsim se to tyka cen, které si
pro nakup sluzeb mezi sebou vytvari na zaklad¢ trznich cen. Diky tomu se jim vyhybaji

danové kontroly a nemaji problémy s finan¢nimi ufady.

Pro popsani spoluprace spojenych osob ve stavebnim odvétvi, jsem zvolila popis

vnitroskupinového projektu spolec¢nosti skupiny EBM GROUP. Developerské projekty
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provadeéné vnitroskupinove patii k t€ém aspéSnym. Zakladem je spravny vybér lokality a

k nému vhodna volba produktu. Kazdé misto je specifické a je dulezité brat ohled na styl
stavajici zastavby. Cilem je vytvoftit developersky projekt s ptfidanou hodnotou, ktery
poskytne kvalitni misto k ziti. To se v pfipadé Villa Resortu Kolovraty podatilo. Byl
vypracovan kvalitni projekt, diky kterému se bez problému podafrilo ziskat izemni rozhodnuti
a stavebni povoleni. Podafilo se sehnat zékazniky a od pocatku se domy prodévaji podle
planu, diky tomu banka uvolnila penize na vystavbu. Celkov¢ byl projekt méstem a sousedni

zastavbou prtijat kladné a zatim nenastaly zadné komplikace s vystavbou.

Vyhodou je, Ze spolecnosti nemusi ziskavat zakazky pouze od externich klientd, ale skupina
se zvladne zaméstnat sama navzajem. Pokud spolupracuji spojené spolecnosti na jednom
projektu, ziskavaji vyhodu rychlosti a efektivnosti ve vystavbe, oproti spolupraci s externimi
spole¢nostmi. Clenové spoleénosti EBM GROUP jsou v kontaktu od prvni myslenky na
zamér vytvorit novy projekt, coz zajist'uje rychlou a kvalitné odvedenou praci vSech

zucCastnénych.

Vsechny spolecnosti skupiny se vzajemné dopliuji a Cerpaji cenné zkusenosti, coz piinasi
kromé¢ kontroly nad vSemi ¢astmi stavby také konkuren¢ni vyhodu na stavebnim trhu. Do
budoucna chce skupina tézit z této konkuren¢ni vyhody a upeviiovat svou pozici na trhu.
Zaroven je vSak pfipravena ustat komplikace zptisobené doCasnou recesi, které se svym
zpusobem muze odrazit i v realitni a stavebni oblasti. Struktura skupiny spolecnosti EBM
GROUP a synergické efekty z ni plynouci jsou zarukou stability nejen v dobach rtstu, ale 1

pfi ptipadném zpomaleni ekonomiky.
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Priloha 1 Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami — EBM Expert, s.r.o.

Zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami

vypracovand v souladu s ust. § 82 zdkona 92012 5. o obchodnich spolecnostech a druistvech
za hdetni obdobl od 1. 1. 2009 do 31. 12, 2019
1. Owlidand osoba
EBM Expert, s.r.0,
Na Valentince 333674, 150 00 Praha 5
IC- 25504 741, DIC: CZ25514741
2. Ovladajici osoby

Clenové statutirnich orgini & spolefaici k rozvahovému dni:

Funkee | PFijmeni Jméne Dat. nar.
Jednatel | Vais Lubomir, Ing. 1. 3. 1964
Jednatel | Vais Jakub, Mgr. 31. 7. 1987
Jednatel | Vacek | Petr, Ing, Arch. | 19, 6. 1974
Spoleénik | Vais Lubomir, Ing. | 1.3. 1964

Spoletnost zastupuje navenek kafdy jednate]l samostatng,

3. Dali propojené osoby

Jimak propojené spalednosi;

Centrum bydlenl pro seniory Pardubice, s.r.0., IC: D6303391,
EBM SPV 1, s.r.o., [ 06303498,

Rezidence Erbenova, a.s, IC: 07198701,

EBM Partner a.s., I1C: 24184497,

EBM Rent, s.r.0., I 06303200,

EBM Construct, s.r.0., [C: 63477165,

EBM Office, s.r.0., 1C; 07148950,

Bytové drufstvo Staré Splavy, 1C: 04573455,

EBM SPV 2, sr.0., IC: 08793719,

EBM SPV 3, s.ro., IC: 08794375,
EBM SPV 4. s.r.o., IC: 0B794685.

4. Uloha spolefnosti ve skupiné:

Hlavnim pledmétem podnikini je Vyrobs, obchod aslufby neuvedené v pHlohdch 1 az 3
Hvnostenského zikona, zefména pak projektovi Binnost ve vistavbé,

5. Zpisob a prostfedky ovlidini

V pribéhy rozhodného obdobi byla Spolefnost pHmo ovlidina Owlidajlei osobou. K ovlidini
Spoletnosti dochizi zejména pfi rozhodovini jediného spolednika v plsobnosti valné hromady,

6, Piehled jednini uinénych na popud neho v zdjmu Ovlddajici asnby nebo ji
ovlidanych osob

Béhem rozhodného obdobi neutinila Spoletnost na popud Oviddajici osoby nebo ji oviidangch osob
24dnd jedndni, kterd se tykala majetku presabujiciho 10 % viastniho kapitlu Spoletnosti zjisténé podie
poslednf igetni zévérky.
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7. Privni vztahy mezi propojenymi osobami

Drub privaiho vetabu
Smiowvy o ndkupu zbod, materialy, slufch, jiné
Smlowvy o prodeji zbod, virobkd, slufeb, jiné
Smlowvy o distribuci dodivek
Smlouvy o technické pomoci
Smlouvy o zépdjice

Smlouvy o poskytovini reklamnich sludeb B
Smlouvy o ndjmu & prondjmu
Smlouvy o zistavE

Smlouvy o poutivini informaénich siti
Smilowvy o poskytovini manaferskych slueb
Licenéni smlouvy
Smlouvy o poskytovini know-how

Jiné pravni dkony, opatfeni

%EEE%#E#EE%ﬂE%

Smlouva o zépljéce mezi EBM Partner as. (zapdj&itelem) a spolefnosti EBM Expent, s.r.0. {vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzavfena dne 14, 10. 2019, s splatnosti 28. 2. 2020
»  Predmitem smlouvy je zapijika ve vydi 14 120 00 K¢

*  Zhstatek pdjtky jek 31.12.2019 ve vy#i 1 120 tis. K&

o Zipljeka je trofend

Mewyplacené droky k 31. 12, 2019: 182 fis. K&,

U jistin zapdijbek, kieré spoletnost splatils v roce 2018, jsou k 31.12.2019 evidoviny nevyplacend
Groky ve vydi 1 056 ds. K&

Smlouva o zépljéce mezi EBM Expert, sr.o. (zaplijgitelem) a Ing. Lubomirem Vaisem (vydluditelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 4. 10, 2018, se splatnosti 31, 12, 2020
»  Pledmétem smiouvy je zapijéka ve vidi 2177 500 KE,
*  Fipljtka je drodena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 13, 5, 2019, se splatnosti 31. 12. 2022
*  Pledmitem smlouvy je zipdjika ve vii 9 500000 Ké
o Fipdjtka je drodend

Uroky k 31, 12, 2019: 285 ts, K&,

Daldi pinéni

Spoletnost EBM Expert, s.r.0. nakoupils shusby od spoletnosti EBM Pastnier a.5. ve vyti 3 204 tis. KE a spoleénosti
EBM Partner a5, poskytla slufby ve vyl 3 626 tis, K&

Zivazek k 31,12, 2019: 2 BS6 tis, K&
Pohleddvka k 31, 12. 2019: 113 tis. K&,

Spoletnost EBM Expert, s.r.0. poskytla slufby spoleénosti EBM Construct, &.r.0. ve vydi 1 496 tis. K& a nakoupila
od spolednosti EBM Construct, s.r.0. slulby ve vili 7 511 s, K&,
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Livarek k 31. 12, 2019; 4 568 tis. K&.
Pohledéviea k 31. 12, 2019: 312 tis, K&,

Spoletnost EBM Expert, s.r.0. poskytla sludby spolefnosti EBM Office, 5.r.0. ve vii 365 tis. Ké nakoupila od
spoletmosti EBM Office, s.r.o. slugby ve viii 4 861 tis. K&,

Zivazrek k 31. 12, 2019: 165 tis. K&
Pohledévka k 31, 12, 2019: 73 tis, KE,

Spoleénost EEM Expent, s.r.0. poskytla slufby spoletnosti EBM Rent, s.r.o. ve vi3i 510 tis. K& a nakoupila od
spoleZnosti EBM Rent, 5.r.0. sludby ve vydi 456 tis, K2.

Zivazek k 31. 12. 2019: 0 K&,
Pohleddvka k 31. 12, 200%; 107 tis, K&,

Spole€nost EBM Expert, s.r.0. poskytla slutby spoleénosti Rezidence Erbenova, as. ve vidi 2 871 tis. K&
Pohleddvka k 31. 12, 2019: 0 K&,

Spoleinost EBM Expert, s.r.0. poskytla sluzby spolefnosti EBM SPV 1, s.r.0. ve viii 2 565 tis. K&
Pohleddvia k 31. 12. 2019; 0 K&,

Spolesnost EBM Expert, s.r.0. poskytla sluzby spoleénosti Centrum bydlen! pro seniory Pardubice, s.r.o. ve viii
936 tis, K&,

Pohledivka k 31, 12. 2019: 145 tis, K&,

8. Posouzeni ajmy a jejiho vyrovadini
V souvislosti s vyde uvedenymi smlouvami, jinymi privaimi ikony & phjstymi opatfenimi nevznikla
Spaoletnosti Zidnd djma,

9. Hodnoceni vztahii a rizik v rdmei skapiny

Spolenosti vypljvaji z Gasti ve skupiné EBM Group zejména vyhody. Skupina EBM Group se
zaméhuje rejména na plinovini, pFipravu a realizaci realitnich projekrd,

V soutasnosti nevypliva Spolednosti z dtasti ve skuping EBM Group Eidni zfejma nevyhoda,

10. Hodnoceni rizik plynoucich ze vztahil v rimei skupiny
Ze vatahil v rdmei skupiny EBM Group neplynou pro Spoletnost Sidné rizka.

11. Zivér zprivy o vetazich mezi propojenymi osobami

Zvile uvedenych vezdjemnych pindnl nevanikla ovlidané osobd transakce § propojenymi
osobami byly uskutetndny za b&#nych obchodnich podminek, -

Spolelnost EBM Expert, s.r.o. neudinila v O2etnim obdobi r. 2019 idné opatfeni na podnét nebo

v iy ovlidajic osoby nebo propajenych osob, Podobné nebyls uéingna Eidnd opatfeni, na podnét
nebo v zdjmu téehio podniki,
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Jednatelé statutlimiho orginu spolednosti EBM Expert, s.r.o. prohladufi, 3e ddaje chsafené v této zprive
Jsou spriwné a iping a 2= pfi vypracovani zprévy dle § 82 a nisl. zikora o obchodnich korporacich bylo
postupoving plné v mzsabu vech informac a ddajd, kieré ma statuedmd orgin k dispozici &i keré pfi

jedndni s péti Hidného hospodafe zjistil

Praha, dne 31, biczna 2020
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Priloha 2 Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami — EBM Partner a.s.

Zprdva o vitazich mezi propojenymi osobami

vypracovand v sowlady 3 wer § 82 nikona 90201255 o obchodmich spolecnostech a drdsiveck
aal ficeini obdobi od 1. 1. 2019 do 31, 12, 209

1. Ovlidansd osoba

EBM Parter a.s
Na Valentince 333644, 130 00 Praha §
I 247 84 497, DIC: CEI4184497

2. Ovlidajicl osoby

Clenové statutirnich a dozeréich orgdni k rozvabovému dni:

Funkee Piijmeni Jméno Dhai. ]
I'fedseda predstavenstva | Vais Lubomir, Ing. | 1. 3. 1964
len pedstavensiva Vais Jakub, Mgr. | 31 7. 1987
Clen dozordi rady Kadek | Jifl 23.8. 197

Korporaci enstupuje navenek kaddy len pledstavenstva somostatng,

3. Dualsi propojené osoby

Doeellnd spolednpitl;

Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.0,, 1C; 06303391, 100% obehodni podil
EBM SPV 1, s.ro., IC: 06300498, 100% obchodni podil

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

LBM SPV 2, s.ro., IC: 08793719, 100% obchodnl podil

EBM SPV 3, sr0, IC; 08794375, 1007 obehodni podil

EBM 8PV 4, s.r.o0., 1C: 08794683, 100% abchodnl podil

Jngk propolend soofednoti;

EBM Expert, s.r.o, IC: 25514741,
EBM Rent, s.r.0., 1C: 06303200,
EBM Construct, s.r.0., 1C: 63477165,
EBM Office, s.r.0, 1C: 07148950

4. Uloha spoleénosti ve skupind:

Hlavnim predmétem podnikani je Vyroba, obchod a slulby neuvedené v philohich | a2 3
#ivnostenského zikona.

5. Zptsob a prostfedky ovldddini

V pritbéhu rozhodného obdobi byla Korporace pfimo oviddina Ovlidajici osobou. K ovladini
Korporace dochird 2¢jména pfi rozhedoviial jediného spolednika v plsobnosti valné hromady,

6, Prehled jednini u€indnych na popud nebo v zdjmu Ovlddajicl osoby nebo ji
ovlidanych osob

Bébem rozhodného obdobi neutinila Komporace na popud Ovlsdajici osoby nebo jl oviadanych osob

Hidnd jechind, Kterd se tykala majetku presahujiciho 10 % viostniho kepitilu Korporsce zjisidné podle
posledni ddetni ziverky.
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7. Privnoi vztahy mezi propojenymi osobami

Druob pravniho vzishi Ano / ne
Smlouvy o nikupu zbo?i, materidly, sluzeb, jiné Ano
Smlouny o prodeji zhodi, vitobki, shukeb, jiné Ne
| Smlowvy o diszmibuei dodivek Ne
Smlowvy o technické pomosi Ne
Smlouvy 0 zZipljéce Ana
Smlouvy o poskyiovaal reklamnich slufeb Ne
[Smlouvy o ndjm & prondimu Ano
Smlouvy o zdstavd Ne
Smlouvy o poudvinl informadnicli sitf Ne
Smlowvy o poskviovini manafersky ch sludeb Ne
Licentni smboaswy e
Smilouvy o poskytovini know-how Ne
Jiné pravni fikony, opatfeni Ano

piehled smlye g jinjch préveich ikond:
Smlguva o gipdifee mex EBM Purtner as. (zaplijéitelem) a korporaci EBM Expert, s.r.o. {vydluditelem).
1/ Smlouva byla weaviena dne 14. 10. 2019, se splatnodti 28. 2. 2020
»  Predmétem smlouvy je zipdjtia ve vidi 14 200 000 K
s Ziphjtka je drofend

Nevyplacené droky k 31, 12.2019: 182 tis. K&.

Smilouva o pipiijfee mesi EBM Partner as. (zapljtitelem) a korporaci Rezidence Erbenova as. (vydiulitelem).
1/ Smbouva byla uraviena doe 4. 11, 2018, se splatnosti 31, 12, 2023
»  Pledméiem smiouvy je pdjcka ve vydi 28 000 tis. KE, zophjéeno 6 188 tis, K&

Urcky k 31, 12, 2019 307 tis, K&,
Smlouvn o giphjice mezi EBM Partnér a.s. (zapljéitelem) a korparaci EBM Construct, s.r.o. (vydlukitciem).

1/ Smlowva byla uzaviena dne 1. 3. 2017, se splanosi 31, 3, 2020
s Predmétem smlouvy je ziphjtka ve viEi B.500 tis. Ke, zapiijtenc 8500 (s, K&
s Fipdjekn je trodena
2Smlouva byla uraviena dne 25, 2. 2018, se splamasti 31, 3. 2020
*  Pledmitem smiouvy je zipdjika ve vidi 13,700 tis. K¢
s Ziphjikn je arofenn
3/Smlouva byla uzavhena doe 15, 1. 2019, e splatnosti 31. 12. 2022
o Pledmétem smiouvy je zipljtka ve vi3i 20 000 tis, K&
& Lapljka je Grolena

Uroky k 21, 12, 2019: 3 232 tis, K&,
Smlouva o gApdlfce mezi EBM Pariner as. {zapdjditclem) a korporaci EBM Rent, s.r.o. (vydiuditlem).

1/ Smloauva byla weavliena dne 13, 11, 20017, ¢ splatosti 31, 12, 2022
s Pledmbtem smlouvy Je mipljikn ve vidi 5 000 s, KE
s Zipljtka je drofena
2/ Smlouva byla uzaviena dne 3. 5. 2018, se splatosti 31, 12, 2022
e Pledmitem smlouvy je zhpljtka ve vyii 5 000 vis, KE, mapljtenc 2 847 tie, K&
¢ Fiphjtkn je drolenn
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Uroky k 31. 12, 2019: 823 tis, KE

Smiguva o pipdjies mezi EBM Partner a.s. (zaphj&itelem) a karporaci EBM 5PV, s.ro, (vwdlufitelem).

I/ Smiouva byla uznviena dne 26. 7. 2017, sc splatnosti 31, 12, 2022
v Phedmétem smlouvy je zhplijdka ve vyii 500 tis. K&
* Zipika e brotena

2/ Smilowva byla uzaviena dne 25, 7. 2008, se splatosti 31. 12, 2022
+  Pledmiétem smlouvy je zipdjtka ve widi 30 000 us. KE
«  Faphjlka je drofena

3/ Smlouva byla uzaviena dne 30, & 2019, se splatnosti 31, 12, 2022
*+  Predmétem smiouvy je zapdiTka ve vidi 5 000 ts, K&
o Fiphjika je drodena

Uraky k 31. 12, 2019: 2 202 tis. K&.

Smigyve ¢ ghpiijfce mezi EBM Partner a.s. (zapljéitelem) a korporuel Centrum bydleni pro seniory Pardubice,
5.0, (vydlulitelem).

I/ Smibouva byla wraviena dne 26, 7. 2017, se splatmosti 31, 12, 2022
*  Pledmélem smlouvy je ziplj&ka ve vidl 500 tis. K&
+  Fipljtka je drofena

2rSmlowva byl uzaviena dne 17, 6, 2019, se splatnosi 31, 12, 2022
*  Pledmétem smlouvy je zipljchka ve vidi 32 000 s K&
*  Fhpijtka je drodens
Uroky k 31, 12. 2019: 1 012 tis. K&

Smicuvs o Gvry mexi korporaci Rezidence Erbenova, a.5. a korporaci EBM Parmer a5,
1/ Smiouva byl wzaviena dne 12, 3, 2019, se splatnoatl 28, 2. 2021

- Hmn!immhuwje paskyinoti véru ve vieli 29 924 ts. K&
*  Livdrje droden

Uroky k 31.12.2019: 1 204 tis, K&

Lhatdf pladn

Korporace EBM Pariner o.5. nakoupila slulby od korporace EBM Expert, s.r.o. ve vidi 3 626 tis, K& a korporaci
EBM Expen, sr.o. poskyila shodby ve w380 3 204 ns. KE.

Livarck k31, 12,2009 113 tis, K&,

Pohleddvka k 31, 12, 2019: 2 836 1is. K&,

Korporace EBM Portner ws. nakoupila slulby od korporace EBM Rent, 4.r.0. ve viii 147 tis. K2 a korporaci EBM
Rent, s.r.0. poskytla slulby ve virdi B30 tis, K€ a soutasnd od ni méls vinos na ndjemném ve vidl 10 tis, K&,

Korporace EBM Partner as. nakoupila, slutby od korporace EBM Construct, s.ro, ve vidi 20 966 tis. K& a
korporach EBM Construct, s.r.0. poskytla sludby ve vidi 167 tis. Ké.

Korporace ERM Pariner a8, nakoupils slulby od kerporsce EBM Office, s.r.0. ve vl 2433 s, K&,

Korporace EBM Partner aa. poskyila plndni korporaci Centrum bydlend peo seniory Pardubice, s.r.0. ve vwii 30
126 ws. KL

Korporace EBM Partner as, poskytla shuby korporaci Rezidence Frbenova, ns, ve vidi 1 417 1is. K&,
Korporace EBM Partner .. poskytla slutby korporact EBM 5PY |, .o, ve vili 2 647 tis. K&
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8. Posouzenidjmy a jejiho vyrovnini

V souvislosti 5 vide uvedenymi smlouvami, jingmi pravnimi dkony a pfijatymi opatferimi nevenikla
Kaorporaci djma.

9. Hodwooceni vziahi a rizik v rimei skupiny

Korporaci vyplivaji zofssti ve skupin? EBM Group zejména vihody. Skupina EBM Group se
amifuje zejména na plinovini, pfiprav a realizaci realitndeh projekid,
V¥ soutasnostl nevyplyvi Korpornei z dasti va skuping EBM Group 2dnd zfejmi nevyboda

10. Hodnoceni rizik plynoucich ze vztahi v ramci skupiny
ZLe vaahi v rimei skupiny EBM Group neplynou pro Korporaci Eidnd rizika.

11, Zivir zprivy o velazich mezi propojenymi osobami

Z vile uvedenych vadjemnych plnéai nevmikla oviidané osobd fGima, transakce s propojenymi
osobami byly uskutednény za béEnych obchodnich podminek.

EBM Partner a.s. newtinila v ddetnim obdobi r. 2019 Ednd opatfeni na podndi nebo v zdjmu oviddajici
osob nebo propojenych osob. Podobnd ncbyla ulingna dadni opstfend, na podnét nebo v zijmu 18chio
podniki,

Clenové predstavensiva jako staiutimiho orgénu korporace EBM Panner as. prehladujl, % Gdaje
obsudend v tdo zpravé jsou spedvné a Opleg a Je pfi vypracovini zprivy die § 82 a ndsl. zdkona o
obchodnich korporacich bylo poslupovins plné v romahu viech informaci a Gdajd, které mi statutimi
orghn k dispozici & kioré pli jedndni s pbéi Midného hospodile Zjistil.

Praha, dne 31, biezna 2020
Ing. Lu r Vais
piedseda phedstavenstva
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