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Pri vynaloZeni veSkeré primérené péce podava vyroc¢ni zprava 2020 podle naSeho nejlepsiho védomi
obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské c¢innosti a vysledcich hospodareni spole¢nosti Czech Property
Investments, a.s. za rok 2020 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti
a vysledkda hospodareni spole¢nosti Czech Property Investments, a.s. a nebyly v ni zaml¢eny Zadné

skutec¢nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 23. prosince 2021

n Q¢

MArtin Némecek
Clen predstavenstva
Czech Property Investments, a.s.
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ZAKLADNI UDAJE O SPOLEENOSTI

Obchodni firma: Czech Property Investments, a.s.

Pravni forma: Akciové spolec¢nost

Sidlo: Vladislavova 1390/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1l
ICO: 42716161

Obchodni rejstrik: Meéstsky soud v Praze, oddil B, vloZka 1115
Den zapisu: 17. prosince 1991

Predmét podnikani:  ¢innost Gcetnich poradcd, vedeni Gcéetnictvi; prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor; vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 a7z 3
Zivnostenského zakona; projektova c¢innost ve vystavbé; provadéni staveb,
jejich zmén a odstranovani

ZPRAVA O UPLYNULEM A PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI
SPOLEENOSTI

Spolec¢nost Czech Property Investments, a.s. tvori spolu se svymi dcefinymi spolecnostmi realitni
skupinu zabyvajici se dlouhodobymi investicemi, prondjmem a spravou nemovitosti ve stredni a
vychodni Evropé. Na realitnim trhu pasobi jiz od roku 1991 a své aktivity rozviji napri¢ vSéemi segmenty.
Spolecnost spravuje majetek v hodnoté presahujici 82 mid. K¢. a radi se tak do ¢ela nejvyznamnéjsich
¢eskych investord v oblasti kancelati, maloobchodu, bydleni, hotelového ubytovani a logistickych
center. Mezi vyznamné investice patfi napriklad multifunkéni komplex Quadrio na Narodni t¥idé,
kancelarsky park Meteor vKarliné nebo residenc¢ni projekt Palais Maeterlinck ve francouzském
letovisku Nice. Czech Property Investments, a.s. je ¢lenem realitni skupiny CPI Property Group.

Vysledky hospodareni
V ucetnim obdobi 2020 doséhla spole¢nost zisku ve vysi 960 mil. K¢ oproti ztraté 5 261 mil. K¢ vykazané
v roce 20109.

Financovani

V oblasti interniho financovani doslo k uzavieni rimcové dohody o sdruzovani hotovosti (cash pooling)
se spolec¢nosti CPI FIM SA za Gcelem efektivniho rizeni penéznich toka.

V oblasti externiho financovani nedos$lo v roce 2020 k Zadnym vyznamnym zménam.

Predpokladany budouci vyvoj

Spolec¢nost Czech Property Investments, a.s. bude i nadéle hledat investic¢ni prileZitosti v celém rozsahu
jejiho pasobeni, protoZe rozmanitost portfolia a cinnosti se staly zékladnim kamenem jejiho
dlouhodobého uspéchu. Bude flexibilné reagovat na déni na trhu s cilem udrZet a posilit svoji stabilni
pozici na domacim i evropském trhu k cemuZ vyuZije své pevné financni zdzemi a dlouholeté
zkuSenosti.
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DOPLNUJICI INFORMACE NEUVEDENE V UCETNI ZAVERCE

V této casti vyroc¢ni zpravy jsou uvedeny dalsi informace, které nejsou zachyceny v Gcéetni zavérce.

Udalosti nastalé po rozvahovém dni

Kromé udélosti uvedenych v uéetni zavérce k 31. prosinci 2020 nedoslo v obdobi od rozvahového dne
do data schvaleni této vyrocni zpravy statutdrnim organem k Zadné udalosti, kterd by zasadnim
zpasobem ovlivnila finanéni pozici spole¢nosti.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolec¢nost neprovadi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi
Cinnost spole¢nosti nema zvlastni dopady na Zivotni prostiedi. Z tohoto davodu spoleénost nevyviji

v této oblasti Zadné zvI&stni aktivity.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podild

Nedoslo k nabyti Zadnych vlastnich akcii nebo vlastnich podild.

Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztaht

Spolec¢nost nema uzavienu zddnou smlouvu podle pracovniho prava. Z toho davodu ani nevyviji Zadné
aktivity v oblasti pracovnépravnich vztaha.

Informace o pobockach nebo jinych éastech zavodu v zahraniéi

Spolec¢nost v uvedeném obdobi neméla pobocku nebo jinou ¢ast zavodu v zahranici.

Rizeni finanénich rizik

Spolecnost fidi sva financni rizika s priméarnim cilem nastavit limity rizik a poté zajistit, aby se expozice
vhdi rizikiim pohybovala v rdmci téchto limitd.

Dohled nad riziky provadi vykonné vedeni a predstavenstvo.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI A STAVU
MAJETKU V ROCE 2020

Spolec¢nost Czech Property Investments, a.s. tvori spolu se svymi dcefinymi spolec¢nostmi realitni
skupinu zabyvajici se dlouhodobymi investicemi, prondjmem a spravou nemovitosti ve stredni a
vychodni Evropé. Vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 17. prosince 1991 a své aktivity rozviji
napri¢ vSemi segmenty. Spolecnost spravuje majetek v hodnoté presahujici 121 mld. K¢. Czech
Property Investments, a.s. je ¢lenem realitni skupiny CPI Property Group.

V G¢etnim obdobi 2020 doséhla spolec¢nost zisku ve vysi 960 mil. K¢, coZ predstavuje oproti Gcetnimu
obdobi 2019 néarust o 6 221 mil. K& Tento nérust je dan predevsim podilem na zisku dcerinych
spole¢nosti. Bilanéni suma spolecnosti vzrostla mezirocné o vice nez 8,2 mld. K¢. Na strané aktiv to
bylo zpasobeno narustem majetkovych Ucasti v dcefinych spoleé¢nostech a poskytnutych uvérd. Na
strané pasiv pak do$lo k narustu vlastniho kapitalu a dlouhodobych finan¢nich zavazk.

Spolec¢nost Czech Property Investments, a.s. bude i nadale hledat investiéni prilezitosti v celém rozsahu
jejiho plsobeni. Bude flexibilné reagovat na déni na trhu s cilem udrZet a posilit svoji stabilni pozici na
domécim i evropském trhu, k cemuz vyuZije své pevné financni zazemi a dlouholeté zkuenosti.

V Praze dne 23, prosince 2021

-
e €& <

M{rtin Némedek
Clen predstavenstva
Czech Property Investments, a.s.
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ZPRAVA O VZTAZICH ZA ROK 2020

Zprava o vztazich mezi
ovladajici osobou a osobou ovladanou a o vztazich mezi
ovlddanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

vypracovana

podle § 82 a nésl. zdkona ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleé¢nostech a druzstvech, ve znéni
pozdéjsich predpisa

statutarnim orgdnem spolec¢nosti Czech Property Investments, a.s.
ICO: 42716161, se sidlem Vladislavova 1390/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
zapsané v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze

oddil B, vlozka 1115

Tato zprava o vztazich je vypracovéna za ucetni obdobi roku 2020.
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Struktura vztahGt mezi ovladajici osobou a osobou ovlddanou a mezi ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

[ JUDr. Radovan Vitek

l 90,7 %
CPI PROPERTY GROUP S.A.

100%

4 )
Czech Property Investments, a.s.

Ostatni spole¢nosti ovladané
materskou spolec¢nosti —
(viz. priloha ¢. 1)

Spole¢nost ovladana

Czech Property Investments, a.s.

ICO 42716161

Vladislavova 1390/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeného u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 1115

Predmét ¢innosti:

e ¢innost Ucetnich poradcd, vedeni Gcetnictvi; prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych
prostor; vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona;
projektova ¢innost ve vystavbé; provadéni staveb, jejich zmén a odstrariovani

Statutarni organ — predstavenstvo:
Predseda predstavenstva: Ing. ZDENEK HAVELKA
¢len predstavenstva:  Mgr. Ing. MARTIN NEMECEK

Z&kladni kapital: 6 186 996 800,- K¢
splaceno 100%

(déle jako “Ovladana osoba“ nebo ,,Dceriné spole¢nost”).
Uloha ovladané osoby je spravovani nemovitosti, bytd a nebytovych prostor v Ceské republice.

Zpasob a prostiedky ovladani
K 31. prosinci 2020 byla spolecnost CPI PROPERTY GROUP S.A. jedinym akcionarem vlastnicim 100 %
akcii spole¢nosti Czech Property Investments, a.s..
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Spole¢nost ovladajici:

CPI PROPERTY GROUP S.A.

Sidlo: 40, rue de la Vallée, L - 2661 Lucemburk
Spisova znacka: B 102254

Predmét cinnosti:
e Ziskdvani nemovitosti, majetkova Ucast a poskytovani pajcek ve spolecnostech tvorici soucast
skupiny CPI PROPERTY GROUP (dale jen ,,skupina®).

Statutarni organ — predstavenstvo:

Clen predstavenstva: Edward Hughes
Clen predstavenstva: Philippe Magistretti
Clen predstavenstva: Martin Némecek
Clen predstavenstva: Oliver Schlink

Clen predstavenstva: Jonathan Lewis
Clen predstavenstva: Tomas Salajka

Clen predstavenstva: Omar Sattar
Z&kladni kapital: 865171 633,10 EUR

(dale jako ,,CPI PROPERTY GROUP“, pfip. ,,Spolecnost ovladajici“)

K 31. prosinci 2020 je spole¢nost CPI PROPERTY GROUP neptimo vlastnéna panem Radovanem Vitkem.
K 31. prosinci 2020 je Radovan Vitek ovladajici osobou spolec¢nosti CPI PROPERTY GROUP, ve které
nepfimo drzi 90,7 % akcii.

Prehled jednéani, kterd byla u¢inéna na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob; prehled vzajemnych smluv mezi osobou ovlddanou a osobou ovladajici; vztahy k ostatnim
spoleénostem ve skupiné CPI PROPERTY GROUP; zhodnoceni statutarniho organu vyhod a nevyhod
plynoucich pro Ovladanou osobu v rdmci skupiny CPI PROPERTY GROUP; prohl&3eni o Gjmé.

A. Prehled jednéni ucinénych v poslednim uéetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo
v z4jmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery
presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovlddané osoby

Spole¢nost Czech Property Investments, a.s. 30. 10. 2020 realizovala jednani a doslo k Rozhodnuti
jediného akcionare v pasobnosti valné hromady a k datu 31. 10. 2020 odvolala pana Milana Trnéného
z jeho funkce ¢lena dozor¢i rady a zvolila pana Radovana Patricka Vitka do funkce ¢lena dozor¢i rady
spolecnosti s Gcinnosti od 1.11.2020.
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B. Pfehled vzajemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici (pfimo i nep¥imo)

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti CPI PROPERTY GROUP S.A. ze dne 25. cervence 2014 ve znéni
pozdéjSich dodatk

Smlouva o Uvéru se spolecnosti CPI PROPERTY GROUP S.A. ze dne 1. dubna 2015 ve znéni pozdéjSich
dodatkd

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI PROPERTY GROUP S.A. ze dne 25. listopadu 2014

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI PROPERTY GROUP S.A. ze dne 5. Fijna 2017

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI PROPERTY GROUP S.A. ze dne 6. prosince 2017

Smlouva o Gvéru s JUDr. Radovan Vitek ze dne 10. listopadu 2018

Kupni smlouva mezi Czech Property Investments, a.s. a JUDr. Radovanem Vitkem ze dne 11. prosince
2019

C. Vztahy k ostatnim spoleénostem ve skupiné CPI PROPERTY GROUP

Mezi Ovladanou osobou a ostatnimi spole¢nostmi ve skupiné CPI PROPERTY GROUP existuji nasleduijici
smluvni vztahy:

Dohoda o postoupeni smlouvy se spolec¢nosti Industrial Park Stribro, s.r.o. ze dne 1. brezna 2020

Kupni smlouva — cenné papiry a obchodni podily se spole¢nosti CPI BYTY, a.s. ze dne 21. Gnora 2020
Kupni smlouva — cenné papiry a obchodni podily se spole¢nosti CPI BYTY, a.s. ze dne 21. Gnora 2020
Kupni smlouva — cenné papiry a obchodni podily se spole¢nosti CPI BYTY, a.s. ze dne 21. Gnora 2020
Kupni smlouva — cenné papiry a obchodni podily se spole¢nosti CPI BYTY, a.s. ze dne 21. Gnora 2020

Kupni smlouva — cenné papiry a obchodni podily se spole¢nosti ZLATICO LIMITED ze dne 31. brezna 2020

Kupni smlouva — movité véci se spolecnosti CPI Property a Facility, s.r.o. ze dne 2. ledna 2020
Kupni smlouva — movité véci se spolecnosti CPI Services, a.s. ze dne 2. ledna 2020

Pachtovni smlouva se spolec¢nosti Spojené farmy a.s. ze dne 14. srpna 2020

Podnéjemni smlouva se spole¢nosti CPl Management, s.r.o. ze dne 1. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Balvinder, a.s. ze dne 1. fijna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Baudry Beta, a.s. ze dne 2. ledna 2018
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Bayton Alfa, a.s. ze dne 7. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Beroun Property Development, a.s. ze dne 1. ledna 2014

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Best Properties South, a.s. ze dne 7. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti BPT Development, a.s. ze dne 1. ledna 2016

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Brno Development Services, s.r.0. ze dne 1. fijna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Byty Lehovec, s.r.o. ze dne 1. fijna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Blatiny, s.r.o. ze dne 7. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Jihlava Shopping, a.s. ze dne 3. ledna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Kappa, s.r.o0. ze dne 1. zari 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Office Prague, s.r.o. ze dne 1. kvétna 2020

Smlouvy o poskytnuti priplatku ze dne se spolec¢nosti CPI Office Prague, s.r.o. ze dne 31. prosince 2014.
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Office Prague, s.r.o. ze dne 8. prosince 2015.
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Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Office Prague, s.r.o. ze dne 1.1.2017
Smlouva o vraceni priplatku se spoleénosti CPI Office Prague, s.r.o. ze dne 1. dubna 2020.
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti CPI Office Prague, s.r.o. ze dne 7. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Palmovka Office, s.r.o. ze dne 3. ledna 2020
Smlouva o poskytnuti priplatku se spolec¢nosti CPI Reality, a.s. ze dne 3. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Retails ONE, a.s. ze dne 1. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti CPI Retails TWO, a.s. ze dne 1. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti CPI Shopping Teplice, a.s. ze dne 3. ledna 2020
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti EMH South, s.r.o. ze dne 3. ledna 2020

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti EMH South, s.r.o. ze dne 1. ledna 2014.

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti EMH South, s.r.o. ze dne 1. ledna 2015.

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti EMH South, s.r.o. ze dne 1. ledna 2017.

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti EMH South, s.r.o. ze dne 1. fijna 2018.

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti EMH South, s.r.o. ze dne 7. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Farhan, a.s. ze dne 3. ledna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Futurum HK Shopping, s.r.o. ze dne 3. ledna 2020
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Hranic¢ar, a.s. ze dne 13.6.2012

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Hranic¢ar, a.s. ze dne 2.1.2013

Smlouva o poskytnuti priplatku se spolec¢nosti Hranic¢ar, a.s. ze dne 2.1.2018

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Hranicar, a.s. ze dne 7. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Jesenik Investments, a.s. ze dne 2. fijna 2017
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti KOENIG Shopping, s.r.o. ze dne 3. ledna 2020
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Czech Property Investments, a.s. dne 1.4.2017
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti LD Praha, a.s. ze dne 7. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spolec¢nosti Liptovsky Mikuld$ Property Development, a.s. ze dne 10.
dubna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Lockhart, a.s. ze dne 1. fijna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Malerba, a.s. ze dne 1. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Malerba, a.s. ze dne 17. dubna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Malerba, a.s. ze dne 24. fijna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Marissa Omikron, a.s. ze dne 3. ledna 2020
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Marissa Tau, a.s. ze dne 1. zari 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Marissa Tau, a.s. ze dne 2. ¢ervence 2019
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Marissa Tau, a.s. ze dne 3. ledna 2020

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Marissa Théta, a.s. ze dne 7. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Marissa Yellow, a.s. ze dne 7. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Marissa Ypsilon, a.s. ze dne 7. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti priplatku se spolec¢nosti Michalovce Property Development, a.s. ze dne 10. dubna
2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti MUXUM, a.s. ze dne 24. ¢ervence 2012

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spoleé¢nosti OC Novéa Zdabor a.s. ze dne 2. fijna 2017
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Orchard Hotel a.s. ze dne 1. fijna 2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Outlet Arena Moravia, s.r.o. ze dne 4. ledna 2018.
Rozhodnuti jediného spoleé¢nika o vraceni priplatku se spolec¢nosti Outlet Arena Moravia, s.r.o., a.s. ze
dne 9. bfezna 2020.

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Outlet Arena Moravia, s.r.o. ze dne 7. ledna 2019
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Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Pelhfimov Property Development, a.s. ze dne 2. ledna 2018

Smlouva o poskytnuti priplatku se spolec¢nosti Prievidza Property Development, a.s. ze dne 10. dubna

2020

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Projekt Nisa, a.s. ze dne 7. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Projekt Nisa, s.r.o. ze dne 3. ledna 2020
Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Projekt Zlaty Andél, s.r.o. ze dne 7. ledna 2019

Smlouva o poskytnuti pfiplatku se spole¢nosti Pribor

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Rezide
Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Rezide

Property Development, s. r.o0. ze dne 1. ledna 2014

nce Jancova, s.r.o. ze dne 1. fijna 2020
nce Jancova, s.r.o. ze dne 2. bfezna 2020

Smlouva o poskytnuti priplatku se spole¢nosti Svitavy Property Alfa, a.s. ze dne 1. ledna 2019
Smlouva o poskytnuti priplatku se spolec¢nosti TyrSova 6, a.s. ze dne 1. fijna 2018

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti ATRIUM Complex Sp.

2.0.0.ze dne 17. dubna 2018

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti BAYTON Gama, a.s. ze dne 1. listopadu 2012 ve znéni pozdéjSich dodatka

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti BPT Development ze

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti BWGH Offices sp. z o
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti BWK Offices sp. z 0.0
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti BWV OFFICES sp. z 0.
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti Central Tower 81 sp.

dne 1.listopadu 2010 ve znéni pozdéjsich dodatk

.0. ze dne 1. dubna 2020
. ze dne 27. kvétna 2020
0.ze dne 1. dubna 2020
Z 0.0. ze dne 10. fijna 2017

Smlouva o Uvéru se spolecnosti City Gardens sp. z 0.0. ze dne 22. fijna 2018
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI Byty, a.s. ze dne 18. dubna 2017

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPlI CYPRUS LIMITED
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 13

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 15.
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 15.
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 16.
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 17.
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 17.
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 18.
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 19.
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 24.

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti CPI FIM SA ze dne 30

ze dne 27. brezna 2013
. prosince 2016
cervna 2020
cervna 2020
Gnora 2017
srpna 2020
srpna 2020
prosince 2019
prosince 2016
ledna 2018

. brezna 2017

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 9. kvétna 2018

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI Finance (BVI) Lim
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI Finance (BVI) Lim
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI Finance (BVI) Lim

ited ze dne 14. brezna 2016
ited ze dne 2. ¢ervna 2014
ited ze dne 2. ¢ervna 2014

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI Finance Netherlands II. B.V. ze dne 11. brezna 2016
Smlouva o Uvéru se spole¢nosti CPI Flats, a.s. ze dne 1. listopadu 2012

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI Flats, a.s. ze dne 1. listopadu 2012

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI France, SASU ze dne 1. ¢ervence 2012

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPI France, SASU ze dne 12. fijna 2017

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti CPI Group, a.s. ze dne 9. ¢ervence 2020

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPl Lambda, a.s. ze d
Smlouva o Uvéru se spole¢nosti CPl Management, s.r

ne 7. kvétna 2019

.0. ze dne 21. dubna 2017
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Smlouva o Gvéru se spole¢nosti CPI Poland Offices sp. z 0.0. ze dne 8. dubna 2020

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti CPI Poland Property Management sp. z 0.0. ze dne 8. ledna 2020
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI Property Development sp. z 0.0. ze dne 26. ¢ervna 2018
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CPI Services, a.s. ze dne 4. brezna 2016

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti CPIPG Management S.a.r.l. ze dne 1. ¢ervna 2014 ve znéni pozdéjSich
dodatkd

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti CT Development Sp.z.0.0. ze dne 8. fijna 2019

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti DIANA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. ze dne 12. fijna 2017
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti Equator Il Development sp. z 0.0. ze dne 23. ledna 2020
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti Equator Il Development sp. z 0.0. ze dne 3. prosince 2019
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti FELICIA SHOPPING CENTER SRL ze dne 11. bfezna 2020
Smlouva o Uvéru se spole¢nosti Gadwall, Sp.z.0.0. ze dne 5. Fijna 2017

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti GCA Property Development sp. z 0.0. ze dne 2. ledna 2020
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti GCA Property Development sp. z 0.0. ze dne 22. ledna 2020
Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti Le Regina Warsaw sp. z 0.0. ze dne 12. fijna 2017

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti Marcano, a.s. ze dne 18. prosince 2017

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti Marissa South , a.s. ze dne 1. listopadu 2013

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti MMR RUSSIA S.ar.l. ze dne 30. dubna 2020

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti Moniuszki Office Sp.z.0.0. ze dne 8. fijna 2019

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti NUKASSO LIMITED ze dne 2. ¢ervna 2016

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti NUKASSO LIMITED ze dne 30. kvétna 2016

Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti Oxford Tower sp. z 0.0. ze dne 1. prosince 2019

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti Oxford Tower sp. z 0.0. ze dne 17. dubna 2020

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti Prosta 69 Sp. z 0.0. ze dne 2. listopadu 2017

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti Prosta 69 Sp.z.0.0. ze dne 8. listopadu 2013 ve znéni pozdé;jSich dodatku
Smlouva o Gvéru se spole¢nosti Radom Property Development sp. z 0.0. ze dne 17. dubna 2018

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti Rembertdw Property Development sp. z 0.0. ze dne 17. dubna 2018

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti Sashka Limited ze dne 27. srpna 2014 ve znéni pozdé;jSich dodatka

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti Suncani Hvar d.d. ze dne 1. prosince 2017
Smlouva o Gvéru se spole¢nosti Suncani Hvar d.d. ze dne 29. brezna 2018

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti TARNOW PROPERTY DEVELOPMENT sp. z 0.0. ze dne 10. fijna 2017

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti TARNOW Property Development Sp.z.0.0. ze dne 22. biezna 2016

Smlouva o Uvéru se spole¢nosti WFC Offices sp. z 0.0. ze dne 8. dubna 2020
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti Zamos¢ Property Development sp. z 0.0. ze dne 17. dubna 2018

Smlouva o Gvéru se spole¢nosti Zamos¢ Sadowa Property Development sp. z 0.0. ze dne 17. dubna 2018
Smlouva o Uvéru se spolec¢nosti Zgorzelec Property Development sp. z 0.0. ze dne 21. prosince 2017

Smlouva o Uvéru se spolecnosti Zlatico Limited ze dne 26. listopadu 2013 ve znéni pozdéjSich dodatki

Smlouva o Gvéru se spolec¢nosti ZLATICO LIMITED ze dne 26. z&fi 2014
Smlouva o z&pujcce se spolec¢nosti CPI Beta, a.s. ze dne 30. dubna 2014
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Smlouva o zprostredkovani se spole¢nosti CPI Services, a.s. ze dne 1. ledna 2014

Smlouva o generalnim dodavatelstvi - realizace stavby oznacované jako "CPI Truckpark D5 Mlynec" se
spolec¢nosti CPI - Bor, a.s. ze dne 28. Unora 2020

Agreement on Cooperation se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 20. ¢ervence 2020
Agreement on Cooperation se spolec¢nosti CPI FIM SA ze dne 9. ledna 2020

Smlouva o prevodu akcii - CPl Hotels vs BRNO INN se spoleénosti CPI Hotels, a.s. ze dne 31. prosince 2020

Smlouva o prevodu prihlasek k ochrannym zndmkam se spolecnosti Marissa Tau, a.s. ze dne 13. listopadu
2020

Smlouva o prevodu podilu se spole¢nosti MB Property Development, a.s. ze dne 5. srpna 2019

Rozhodnuti jediného akcionare o poskytnuti priplatku se spole¢nosti OFFICE CENTER HRADCANSKA, a.s.
ze dne 17. prosince 2009

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spole¢nosti CPI Services, a.s. a Ekogroup Czech, s.r.o. ze dne 10.
brezna 2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spolec¢nosti CPI Services, a.s. a FABIONN s.r.0. ze dne 10. brezna
2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spolecnosti CPI Services, a.s. a gea-geo s.r.o. ze dne 10. brezna
2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spolec¢nosti CPI Services, a.s. a QPlanS s.r.o. ze dne 10. brezna
2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spolecnosti CPI Services, a.s. a REINKA, s.r.o. ze dne 10. brezna
2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spolecnosti CPI Services, a.s. a 4roads s.r.o. ze dne 10. brezna
2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spolec¢nosti CPI Services, a.s. a AZ GEO, s.r.o0. ze dne 10. brezna
2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spolecnosti CPI Services, a.s. a PRO-AQUA, s.r.o. ze dne 18.
kvétna 2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spole¢nosti CPI Services, a.s. a Valbek, spol. s.r.o. ze dne 18.
kvétna 2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spole¢nosti CPI Services, a.s. a Stavpro-sluzby, s.r.o. ze dne 10.
brezna 2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o poskytovani developerskych sluZeb se spolec¢nosti CPI Services, a.s. a
Brandys Logistic, a.s. ze dne 11. ¢ervna 2020

Dohoda o postoupeni Smlouvy o dilo se spole¢nosti CPI Services, a.s. a Vaclavem ValeSem ze dne 16. zari
2020

Smlouva o poskytovani developerskych sluzeb se spolec¢nosti CPI Services, a.s.. ze dne 2. ledna 2020

Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generalnim dodavatelstvi) ze dne 1. ¢ervna 2019 se spolecnostmi
CPI - Land Development, a.s. a CPI Services, a.s. ze dne 1. brezna 2020 (D033)

Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generalnim dodavatelstvi) ze dne 1. ¢ervna 2019 se spolec¢nostmi
CPI - Land Development, a.s. a CPI Services, a.s. ze dne 1. brezna 2020 (D170)

Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generdnim dodavatelstvi) ze dne 1. listopadu 2019 se
spole¢nostmi CPI — Land Development, a.s. a CPI Services, a.s. ze dne 1. bfezna 2020 (D183)

Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generalnim dodavatelstvi) ze dne 1. ¢ervna 2019 se spolecnostmi
CPI-Bor, a.s. a CPI Services, a.s. ze dne 1. bfezna 2020 (D130)
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Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generalnim dodavatelstvi) ze dne 1. ¢ervna 2019 se spolecnostmi
CPI-Bor, a.s. a CPI Services, a.s. ze dne 1. bfezna 2020 (D166)

Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generalnim dodavatelstvi) ze dne 1. ¢ervna 2019 se spolec¢nostmi
CPI-Bor, a.s. a CPI Services, a.s. ze dne 1. bfezna 2020 (D167)

Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generalnim dodavatelstvi) ze dne 1. z&fi 2019 se spole¢nostmi CPI-
Krésné Brezno, a.s. a CPI Services, a.s. ze dne 1. brezna 2020 (D172)

Smlouva o postoupeni smlouvy o dilo (generalnim dodavatelstvi) ze dne 1. ¢ervna 2019 se spolec¢nostmi
Industrial Park Stfibro, s.r.o. a CPI Services, a.s. ze dne 1. bfezna 2020 (D169)

Smlouva o prodeji projektu se spole¢nosti CPI Services, a.s. ze dne 1. bfezna 2020

Dohoda o ukonceni Smlouvy o zprostredkovani se spolecnosti CPI Services, a.s. ze dne 30. zafi 2020
Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o Uvéru se spolecnosti CPI Services, a.s. ze dne 1. fijna 2016

Dodatek ¢. 2 ke Smlouvé o Gvéru se spolecnosti CPI Services, a.s. ze dne 21. prosince 2018
Smlouva o zpracovani osobnich Gdaju se spole¢nosti CPI Services, a.s. ze dne 27. 12. 2019

D. Ostatni pravni akony

V roce 2020 nebyly provedeny Zadné dalsi pravni ukony mezi spole¢nosti Czech Property Investments,
a.s. a Ovladajicimi osobami a mezi spolec¢nosti Czech Property Investments, a.s. a spole¢nostmi
ovladanymi Ovl&dajicimi osobami.

E. Ostatni opatfeni, jejich vyhody a nevyhody, poskytnuta plnéni, pfijaté protiplnéni

V prabéhu Gcéetniho obdobi nebyla v zajmu ¢ na popud Ovladajicich osob nebo osob ovlddanych
Ovladajicimi osobami ze strany spolecnosti Czech Property Investments, a.s. prijata ¢i uskutecnéna
Zadna opatreni.

Béhem ucetniho obdobi nebyla v zajmu ¢i na popud Ovladajicich osob nebo osob ovladanych
Ovladajicimi osobami ze strany spolecnosti Czech Property Investments, a.s. prijata ¢i uskutecnéna
Zadna plnéni a protiplnéni.

Statutarni orgdn mé za to, Ze pro Ovladanou osobu ze skutecnosti, Ze je soucasti skupiny CPI PROPERTY
GROUP, plynou vyhody spocivajici zejména v pristupu k administrativnimu, pravnimu a finanénimu
zdzemi poskytovanému v rdmci Skupiny, které by jinak Ovladand osoba musela zajiStovat sama.
Statutarni organ ma déle za to, Ze Ovladané osobé neplynou z postaveni ve Skupiné Zadné nevyhody
ani rizika.

F. Prohlaseni o ujmé

Predstavenstvo ovladané osoby prohladuje, Ze spolec¢nosti Czech Property Investments, a.s. nevznikla z
titulu uzavreni vySe uvedenych smluv, uskute¢néni vyse uvedenych jinych pravnich tkona, ostatnich
opatreni a poskytnutych plnéni ¢i prijatych protiplnéni Zadna djma.

Ostatni spole¢nosti ovladané matefskou spoleénosti viz pfiloha €. 1.
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Statutarni orgdn konstatuje, Ze zprava je Uplna a Ze zverejnéni dalSich informaci, zejména pokud se
tyk& rozsireni rozsahu nebo hloubky Udaji podléhad rezimu obchodniho tajemstvi dle § 504 zak.
¢. 89/2012 Sh., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Statutarni organ spolecnosti prohlaSuje, jednajice s péc¢i radného hospodére, Zze si neni védom
skutec¢nosti, Ze by z vySe uvedenych smluv nebo opatfeni vznikla spole¢nosti Ujma.

V Praze dne 31. bfezna 2021

o L=
\)eértin Némecek

Clen predstavenstva
Czech Property Investments, a.s.




crl

Vyroéni zpréava spole¢nosti Czech Property Investments, a.s. Property
za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 Group

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA



EY

Building a better
working world

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Akcionarm spole¢nosti Czech Property Investments, a.s.:

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zdvérky spole¢nosti Czech Property Investments, a.s. (ddle také
.Spolecnost”) sestavené na zdkladé mezindrodnich standardd Gcetniho vykaznictvi ve znéni ptijatém
Evropskou unif, kterd se skldda z vykazu o finanénf situaci k 31. prosinci 2020, vykazu o Gpiném vysledku,
pfehledu o zménach vlastniho kapitdlu a prehledu o penéznich tocich za rok konéici 31. prosince 2020
a prilohy této Ucetni zdvérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé 1 p¥ilohy této Gcetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru priloZzend Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finan¢ni situace Spole¢nosti
Czech Property Investments, a.s. k 31. prosinci 2020 a finan¢ni vykonnosti a penéZnich tokd za rok kond&ici
31. prosince 2020 v souladu s mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou
unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsdna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditorl Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezévisli a spinili jsme i dal$f etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivdme se, Ze dikazniinformace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatec¢ny a vhodny zdklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovidd predstavenstvo
Spole¢nosti.

N&s vyrok k ucetni zédvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v§ak soucasti naich povinnost{
souvisejicich s auditem Gcetni zadvérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatnf
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni zdvérkou ¢i nasimi znalostmi o Gcetni
jednotce ziskanymi béhem auditu Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nesprévné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatnf
informace splfiuji poZadavky prdvnich predpisd na formdini nalezitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pFipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo
zpUsobilé ovlivnit dsudek ¢inény na zdkladd ostatnich informaci.

Na zdkladé provedenych postupd, do miry, jiZz dokdZeme posoudit, uvddime, Ze:
e ostatniinformace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v (éetni zévérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a
e ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolec¢nosti, k nimZ jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nesprdvnosti. V rdmci
uvedenych postupl jsme v obdrZzenych ostatnich informacich ?&dné vyznamné (materidlni) vé&cné
nespravnosti nezjistili.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153.
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Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady SpoleCnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zdvérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znénf prijatém Evropskou unii, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materidini) nesprévnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost schopna
pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Gcetni zavérky zaleZitosti tykajici se
trvani podniku a pouZiti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadd,
kdy predstavenstvo planuje zruSeni Spolecnosti nebo ukoncenf jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou
moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprdvu auditora obsahujici nds vyrok. Pfiméiena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zadrukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi
predpisy ve vSech pripadech v ucetni zdvérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidinf)
nespravnost. Nesprdvnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidlni), pokud Ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka

7 v

rozhodnutf, kterd uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nesprdvnosti Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
7e neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nesprdvnosti zpldsobené chybou, protoZe soucdsti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Umysind opomenuti, nepravdivd prohldsenf

nebo obchdzeni vnitfnich kontrol.

e Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mobhli vyjadFit ndzor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych Uletnich pravidel, pfiméFenost provedenych Ucetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu trvani podniku pri sestaveni Ucetni zdavérky
predstavenstvem, a zda s ohledem na shromdzdéné ddkazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zdvéru, Ze takova
vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v priloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné,
vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti pokracovat v trvanf
podniku vychdzeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zprdvy. Nicméné budouci
uddlosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost pokracovat v trvani
podniku.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,

Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153.
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zda UGcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnostije informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a na¢asovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribé&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatkl ve vnitinim kontrolnim systému.
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Vyroéni zpréava spole¢nosti Czech Property Investments, a.s. Property
za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 Group

UCETNI ZAVERKA

Na nésledujicich strankéch je zobrazena fadna Gcetni zavérka spolecnosti k rozvahovému dni
(poslednimu dni u¢etniho obdobi).

Obsah této kapitoly mé nésledujici strukturu:

Ucetni zavérka spole¢nosti skladajici se z:

. Rozvahy

o Viykazu zisku a ztraty

o Prehledu o penéZnich tocich

o Prehledu o0 zménéch vlastniho kapitalu
o Prilohy ucetni zavérky

Zobrazen4 ucetni zvérka byla schvalena statutarnim organem.
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Nedilnou soucésti této Ucetni zavérky je priloha.

Bod 2020 2019
Vynosy ze sluzeb 4.1 57 426 -
P¥imé provozni naklady 4.1 -32878 -
Cisty obchodni vysledek hospodareni 24548 -
Cisty podil na vysledku hospodareni dcefinych spole¢nosti 3.1 1447 116 -3 649 282
Cisty vynos z prodeje dcefinych spole¢nosti 4.2 13070 -385171
Odpisy a sniZeni hodnoty 43 -323 876 -1112 009
Ostatni provozni vynosy 35 -
Spravni naklady 4.4 -21 353 -11 247
Ostatni provozni naklady -10 370 -13947
Provozni vysledek hospodafeni 1129170 -5 171 656
Urokové vynosy 45 978 108 684 580
Urokové naklady 4.6 -1070912 -646 327
Ostatni ¢isty finan¢ni vysledek hospodareni 4.7 -70 044 -125 436
Finanéni vysledek hospodateni -162 848 -87 183
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 966 322 -5 258 839
Da z prijma 4.8 -6 108 -2 106

Vysledek hospodareni z pokraéujicich €innosti po zdanéni pfipadajici vlastnikam

spoleénosti 960 214 -5 260 945
Ostatni Uplny vysledek za Géetni obdobi - -
Uplny vysledek pripadajici vlastnikiim spoleénosti celkem za Giéetni obdobi 960 214 -5 260 945

VYKAZ O FINANCNI SITUACI

Nedilnou soucésti této Ucetni zavérky je priloha.

K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019

Dlouhodoba aktiva

Majetkové Uéasti v dcefinych spole¢nostech 3.1 59 076 244 56 272 234
Kapitélové investice 24 -
Dlouhodoby nehmotny majetek a goodwill 197 -
Pozemky, budovy a zafizeni 127 126
Ostatni finanéni investice 5.1 13723 13723
Poskytnuté avéry 5.2 17 441 058 12188219
Pohledavky z obchodnich vztah a ostatni pohledavky 2000 -
OdloZena danova pohledavka - 984
Dlouhodoba aktiva celkem 76 533 373 68 475 286
Kratkodoba aktiva

Z&soby 4283 -
Kratkodobé dariové pohledavky 129 644
Pohledavky z obchodnich vztaht 56 800 417
Poskytnuté avéry 5.2 4314 484 3856424
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty 5.3 344 368 51 465
Ostatni kratkodoba finanéni aktiva 5.4 955 472 615 889
Ostatni kratkodoba nefinanéni aktiva 2259 1322
Kratkodoba aktiva celkem 5677 795 4526 161
Aktiva celkem 82211168 73 001 447
Vlastni kapital

Zakladni kapital 5.5 6186 997 6186 997
Kapitalové fondy 40 540 873 39440873
Nerozdélené zisky minulych let 11 668 589 10 708 375
Vlastni kapital celkem 58 396 459 56 336 245
Dlouhodobé zavazky

Finan¢ni zavazky 5.6 228353% 16 387 855
OdloZené danové zavazky 5124 -
Dlouhodobé zavazky celkem 22 840518 16 387 855
Kratkodobé zavazky

Finan¢ni zavazky 5.6 345127 128 280
Zavazky z obchodnich vztah 3520 6112
Pfijaté zalohy 8051 8051
Ostatni kradtkodobé finanéni zavazky 5.7 606 556 134718
Ostatni kratkodobé nefinanéni zavazky 10937 186
Kratkodobé zavazky celkem 974 191 277 347
Pasiva celkem 82211168 73 001 447
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VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Nedilnou soucasti této ucetni zavérky je priloha.
Zakladni Emisni

azio

Zakonny
rezervni fond

kapital

Oceriovaci
rozdily

Ostatni kapitalové
fondy

Nerozdéleny
zisk

Vlastni kapital
celkem

Ztstatek k 31. prosinci 2018 6186997 575942 30810 14860739 17904 710 22 037 992 61597 190
Vliv flze - - - -14860739 20929411 -6 068 672 -
Zustatek k 1. lednu 2019 6186997 575942 30810 - 38834121 15969 320 61597 190
Vysledek hospodareni za Géetni obdobi - - - - - -5 260 945 -5260 945
Zustatek k 31. prosinci 2019 6186997 575942 30810 38834121 10 708 375 56 336 245

Vysledek hospodareni za Géetni obdobi - - - - - 960 214 960 214
Priplatek - - - - 1100 000 - 1100 000
Zustatek k 31. prosinci 2020 6186997 575942 30810 - 39934121 11 668 589 58 396 459

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

Nedilnou soucasti této ucetni zavérky je priloha.

31. prosince 2020 31. prosince 2019

Vysledek hospodareni pred zdanénim
Upravy o:

966 322 -5 258 839

Odpisy hmotného a nehmotného majetku

323 876 1112009

(ZruSeni)/ snizeni hodnoty aktiv 43

Vynos z prodeje majetkovych Géasti v dcefinych spoleénostech 4.2 -13070 385171

Cisté finanéni vynosy 45,4.6 92 804 -43100

Podil na vysledku hospodareni majetkovych uéasti -1447 116 3649 283

Kurzové rozdily a ostatni nepenézni Gpravy 4.7 48 474 - 93948
Vysledek hospodareni pred zménami pracovniho kapitélu a majetkovych Géasti -28710 -249 424
Zvy3eni stavu pohledavek 361907 218439
Zvyseni/(snizeni) stavu zavazka 470 041 -1 252 409
SniZeni stavu zasob -4 283
Snizeni stavu majetkovych G¢asti z titulu prijatych dividend 3.1 -744 070 -953481
Zaplacena dar z pFijma 515 6 649

Cisty penézni tok z provozni éinnosti -2 230 226
Potizeni majetkovych G¢asti v dcefinych spole¢nostech 3.1 -563 609 -41 906
Kapitélové vklady/ snizeni kapitalu 3.1 -1 539 906 -2713720
Potizeni nehmotného majetku -197 -
P¥ijmy z prodeje dcefinych spole¢nosti 1662 12 864
Poskytnuté avéry 5.2 -6 491 166 -8996 611
Splacené avéry 5.2 895 009 9744094
Pfijaté dividendy 3.1 698 354 953481
Prijaté aroky 543 883 912 322
Cisty penézni tok z investiéni éinnosti -6 455 970 -129 476
P¥ijmy z vydanych dluhopist 5.6 - -
Splaceni vydanych dluhopisu 5.6 - -
Zaplacené Groky 5.6 -677 281 -842 408
Cerpani Gvéra a pajéek 5.6 7799 992 4211390
Splaceni Gvéra a pajéek 5.6 -429 238 -1193 153

Cisty penézni tok z finanéni ¢innosti

6693 473 2175 829

Cisty nardist penéznich prostredki 292903 -183 873
Stav penéZnich prostiedkd a penéznich ekvivalent( na za¢atku Uuéetniho obdobi 51 465 3310
Vliv flze 232028

Dopad kurzovych rozdil(i na drzené penézni prostiedky

Stav penéZnich prostfedka a penéznich ekvivalentd na konci Uéetniho obdobi

344 368 51 465
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PRILOHA UCETNI ZAVERKY

1 VsSeobecné informace

Czech Property Investments, a.s. (dale téZ ,,Spole¢nost®) je akciova spole¢nost zaloZzena podle prava Ceské republiky.

Spoleénost vznikla dne 17. prosince 1991 a je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze. Identifika¢ni ¢islo
Spoleénosti je 427 16 161.

Spoleénosti sidli na adrese Vladislavova 1390/17, Praha 1, 110 00.
Predmét éinnosti

Spoleénost prostiednictvim svych dcefinych spole¢nosti a spole¢nych podniki pronajima a spravuje portfolio investic do nemovitosti,
zahrnujici kancelarské budovy, obchodni centra, logistické parky, hotely a bytové prostory, a zabyva se rovnéz vystavbou realitnich projektd.

Popis vlastnickeé struktury

Jedinym akcionarem Spoleé¢nosti je CPI PROPERTY GROUP (dale téz,,CPI PG*). Jedna se o realitni skupinu, ktera vznikla v roce 2004. Od svého
zaloZeni pGsobi v Némecku a zaméfuje se na komeréni nemovitosti, developerské projekty a asset management. Skupina se zabyva
investicemi do nemovitosti, realizuje developerské projekty a nabizi tretim strandm komplexni sluzby v oblasti asset managementu.

CPI PG je lucemburska Société Anonyme, jejiz akcie registrované pod kddem ISIN LU0251710041 jsou obchodovany na regulovaném trhu
Burzy cennych papirt ve Frankfurtu nad Mohanem v segmentu General Standard.

Sidlo CPI PG se nachazi na adrese 40 rue de la Vallée, L-2661 Lucemburk, Lucembursko.

Predstavenstvo
Predseda Zdenék Havelka
Clen Martin Némecek

Dozoréi rada

Clen Milan Trnény
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2 Vychodiska pro sestaveni Géetni zavérky a zasadni G¢etni postupy

2.1  Vychodiska pro sestaveni Uéetni zavérky
(@)  Zakladni vychodiska

Tato individualni Gcetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy U¢etniho vykaznictvi (International Financial Reporting
Standards, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii. Neni-li vyslovné uvedeno jinak, veSkeré ¢astky v této Gcetni zavérce jsou v tisicich ¢eskych
korun. Zavérka byla sestavena na predpokladu nepretrzitého trvani Spole¢nosti.

Zavérka byla schvalena k vydani predstavenstvem dne 31. prosince 2021.
Konsolidovana Géetni zavérka skupiny CPI PG k 31. prosinci 2020 je k dispozici na webovych strankach: cpipg.com/reports-presentations.
(b) Nové standardy

P¥i zpracovani této Gcetni zavérky se pro Ucetni obdobi za¢inajici 1. lednem 2020 poprvé povinné uplatnily nize uvedené nové nebo
novelizované standardy a interpretace.

Od roku 2020 jsou zévazné nékteré novely standardd a interpretace (zejména IFRS 3 — definice IAS1 a IAS 8), ty vSak nemaji na Géetni zavérku
Spoleénosti Zadny dopad. Spole¢nost neuplatnila pred terminem zavazné platnosti Zzadné dalSi standardy, interpretace ani novely standardd,
které jiz byly vydany, ale zatim nejsou zavazné.

Nové standardy a interpretace, které dosud nenabyly Géinnosti

Nékolik novych standardd, novel standardu a interpretaci G¢innych pro roéni G¢etni obdobi zacinajici po 1. lednu 2020 nebylo pfi sestavovani
této ucetni zavérky uplatnéno. Spoleé¢nost neplanuje prijmout zadny z téchto predpist pred terminem jeho zavazné Ucinnosti a neocekava,
Ze by jejich prijeti mélo na Spole¢nost néjaky vliv.

(c) Zasady ocerovani
Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen, s vyjimkou nasledujicich vyznamnych polozek vykazu o finanéni situaci, které byly
k datu vykazani ocenény, jak je uvedeno nize:

. majetkové Gcasti v dcefinych spole¢nostech se ocefuji za pomoci metody ekvivalence;
. podminénd protihodnota u podnikovych kombinaci se oceriuje realnou hodnotou.
. finanéni aktiva jsou nasledné ocenéna nabéhlou hodnotou, redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku a reélnou

hodnotou do zisku nebo ztraty
(d) Funkéni ména a ména vykazovani

Tato Gcetni zavérka je vykazana v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou Spole¢nosti. Neni-li uvedeno jinak, veSkeré finanéni ¢astky

(e) Pouziti odhadu a Gsudkai

PF¥i pripravé ucetni zavérky v souladu s IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii provadi vedeni Spole¢nosti odhady a ¢ini isudky a predpoklady,
které maji vliv na aplikaci U¢etnich postupt a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk(, vynost a nakladu. Tyto odhady a predpoklady jsou zalozeny
na historickych zkuSenostech, internich vypoctech a dalSich skute¢nostech, které vedeni Spole¢nosti povazuje za danych okolnosti za
pfimérené. Skute¢ny vysledek se od odhadd maze lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize Géetnich odhadd jsou vykazany v obdobi, ve kterém se tyto odhady reviduji, a ve
vSech dalSich dotéenych budoucich obdobich.

Informace o zasadnich Gsudcich pfi uplatriovani Uéetnich zasad, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v Gcetni zavérce, jsou
uvedeny v nasledujicich bodech:

. Bod 4.2 — SniZeni hodnoty aktiv
. Bod 2.2.(d) - Finanéni aktiva

. Bod 2.2.(d) — Snizeni hodnoty

. Bod 6 - Rizeni finanénich rizik
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2.2 Vyznamné Gcetni zdsady

S vyjimkou zmén popsanych vySe v bodé 2.1 (b) Nové standardy byly dale popsané Ucetni zasady uplatnény konzistentné ve vSech
vyznamnych ohledech na vSechna G¢etni obdobi vykazand v této Ucetni zavérce.

(@)  Cizimény
() Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach se prepocitavaji na funkéni ménu Spolecnosti kurzem platnym k datu transakce. Penézni aktiva a zavazky
v zahrani¢ni méné se k datu Gcetni zavérky prepocitavaji na funkéni ménu kurzem platnym v dany den. Kurzovy zisk/ztrata u penéznich
polozek je rozdil mezi zastatkovou hodnotou ve funkéni méné na poc¢atku obdobi, upravenou o efektivni Grokovou miru a platby béhem
obdobi, a zGstatkovou hodnotou v cizi méné prepocétenou kurzem platnym na konci obdobi.

Nepenézni aktiva a zavazky v cizich ménach, které se oceriuji redlnou hodnotou, se prepocitavaji na funkéni ménu kurzem platnym k datu,
kdy byla stanovena realna hodnota. Nepenézni polozky v cizi méné, které se oceriuji na zakladé historickych cen, jsou prepocteny kurzem
platnym k datu transakce.

Kurzové rozdily vznikajici pri prepoé¢tu se G¢tuji do zisku nebo ztraty.
Pro prepocet zahraniénich operaci a transakci v cizi méné Spolegnost pouziva sménné kurzy vyhlasené Ceskou narodni bankou.
(b) Majetkové UGéasti v dcefinych spoleénostech

Dcetina spole¢nost je G¢etni jednotka ovladana materskou spole¢nosti. Investor ovlada podnik, do néhoz investoval, je-li vystaven variabilnim
vynostm nebo ma pravo na tyto vynosy na zakladé své angazovanosti v takovém podniku a ma schopnost vyuzivat moc nad timto podnikem
k ovlivnéni vyse svych vynos.

Metoda ekvivalence

V souladu s metodou ekvivalence se investice pfi prvotnim vykazani oceriuje pofizovaci cenou a U¢etni hodnota se po datu akvizice zvySuje
nebo snizuje o podil investora na vysledku hospodareni podniku, do néhozZ bylo investovano. Podil investora na vysledku hospodareni
podniku, do néhoz bylo investovano, se vykazuje ve vysledku hospodareni investora. Dividendy od podniku, do néhoz bylo investovano,
sniZuji G¢etni hodnotu investice.

(c) Pozemky, budovy a zafizeni
(i) Uctovani a ocefiovani
Polozky pozemkd, budov a zafizeni jsou ocenény porizovaci cenou snizenou o opravky (viz nize) a ztraty ze snizeni hodnoty (viz bod 2.2 (g)).

Porizovaci cena zahruje vydaje, které jsou pfimo prifaditelné porizeni daného majetku. Pofizovaci cena majetku vlastni vyroby zahrnuje
naklady na material a pfimé mzdy, jakékoli jiné naklady primo prifaditelné uvedeni majetku do funkéniho stavu podle jeho zamysSleného
pouziti, aktivované vypujéni naklady a pomérnou ¢ast rezijnich vyrobnich naklada.

Pokud maji slozky pozemkd, budov a zafizeni riiznou dobu Zivotnosti, jsou zat¢tovany jako samostatné polozky (vyznamné komponenty)
pozemk, budov a zafizeni.

Zisk ¢&i ztrata z prodeje pozemkd, budov a zafizeni (vypocteny/vypoétena jako rozdil mezi ¢istym p¥ijmem z prodeje a G¢etni hodnotou dané
polozky) se G¢tuje do vysledku hospodareni.

Nasledné naklady jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobné, ze Spole¢nosti poplynou budouci ekonomické uzitky spojené s témito
naklady. Naklady na bézné opravy a Gdrzbu jsou G¢tovany v obdobi, kdy vzniknou.

(i) Odpisy

Polozky pozemka, budov a zafizeni se do vysledku hospodareni odepisuji rovnomeérné po dobu jejich odhadované Zivotnosti. Najaty majetek
je odepisovan po dobu trvani leasingu nebo po dobu Zivotnosti, je-li kratsi, pokud neni dostatecné jisté, Ze Spole¢nost majetek na konci doby
leasingu ziska do vlastnictvi. Pozemky se neodepisuji.

Polozky pozemk, budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pfipraveny k uzivani, nebo v p¥ipadé majetku vlastni
vyroby od data, kdy je dany majetek dokonéen a pfipraven k uzivani.

Odhadovana doba Zivotnosti majetku pro bézné a srovnavaci obdobi:

Majetek 2020 2019
Pozemky 30-50 let 30-50 let
Zatizeni 5-10 let 5-10 let
Motorova vozidla 5let 5let
Inventar 3-5let 3-5let
Pocitace 3 roky 3 roky

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty jsou provérovany vzdy k datu Géetni zavérky a dle potreby upravovany.
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(d) Finanéni aktiva
Prvotni zat¢tovani a ocenéni

Spoleénost klasifikuje finan¢ni aktiva pfi prvotnim zatu¢tovani do téchto kategorii: finanéni aktiva nasledné ocenéna nabéhlou hodnotou,
realnou hodnotou do ostatniho UpIného vysledku a realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Spoleénost oceriuje finanéni aktiva nabéhlou hodnotou, jestlize jsou splnény obé nésledujici podminky:

- aktivum je drZeno v souladu s ekonomickym modelem, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd z aktiva plynoucich;
- na zakladé smluvnich podminek sjednanych u daného finan¢niho aktiva vznikaji k uréitym termindm penézni toky, u nichZ jde
vyhradné o platbu jistiny a Grokd z dosud nesplacené ¢asti jistiny.

Dluhovy nastroj je zafazen do kategorie oceriované redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, jestlize spliiuje obé nésledujici
podminky:

- finanéniaktivum je drZeno v rdmci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich tokd, tak prodejem;
- na zakladé smluvnich podminek sjednanych u daného finan¢niho aktiva vznikaji k uréitym termindm penézni toky, u nichzZ jde
vyhradné o platbu jistiny a Grokd z dosud nesplacené ¢asti jistiny.

VSechna ostatni finanéni aktiva, kterd nejsou ocenéna nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku, jsou
ocenéna redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Spoleénost mize pfi prvotnim zau¢tovani finanéni aktivum, které by jinak spliovalo
podminky pro ocenéni nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, neodvolatelné zafadit do kategorie
ocerované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty, pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné omezen Géetni nesoulad, ktery by mohl jinak
vzniknout.

Néasledné ocenéni
Pro Gcely nasledného ocenéni se finanéni aktiva klasifikuji do dvou kategorii:
- Dluhové nastroje oceriované v nabéhlé hodnoté

Finan¢ni aktiva oceriovanad nabéhlou hodnotou zahmuji pohledavky z obchodnich vztaht a poskytnuté Gvéry. Tato aktiva se nésledné
preceniuji s pouZitim metody efektivni Grokové miry a posuzuji se z hlediska toho, zda u nich nedoSlo ke snizeni hodnoty. Zisky a ztraty
vznikajici pri odu¢tovani aktiva, jeho modifikaci nebo snizeni hodnoty se U¢tuji do vynosu, resp. do nakladd.

- Kapitalové nastroje oceriované v pofizovaci cené

Ostatni kapitalové investice Spole¢nosti zahrnuji majetkové Ucasti nizsi nez 10 %. Vzhledem k tomu, Ze tyto investice nemaji trzni cenu
kotovanou na aktivnim trhu a jejich redlnou hodnotu nelze spolehlivé stanovit, Spole¢nost je oceriuje v pofizovaci cené snizené o kumulované
ztraty ze sniZeni hodnoty.

Poskytnuté Gvery

Uvéry jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urcitelnymi platbami, ktera nejsou kotovana na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou prvotné
zaUc¢tovana v redlné hodnoté navySené o veSkeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zad¢tovani jsou poskytnuté Gvéry
ocenény nabéhlou hodnotou s pouzitim metody efektivni Grokové miry, snizenou o ztraty ze snizeni hodnoty.

Souvisejici finanéni naklady, véetné prémii inkasovanych pfi splaceni Gvéru a primych naklad na poskytnuti Gvéru, jsou ¢asové rozlisSovany
do vysledku hospodareni s pouZitim metody efektivni Grokové miry a zvySuji Géetni hodnotu daného nastroje v rozsahu, v jakém nejsou
vyporadany v obdobi vzniku.

Zpétné ziskatelnd castka Uvérd poskytnutych Spole¢nosti odpovida soucasné hodnoté oéekdvanych budoucich penéznich tokd
diskontovanych pomoci pavodni efektivni Grokové miry (tj. efektivni Grokové miry vypoctené pti prvotnim zadctovani téchto finanénich
aktiv).

Cést dlouhodobych Gvérd, jejiz doba splatnosti je vzhledem k datu vykazu o finanéni situaci krat3i nez jeden rok, Spole¢nost klasifikuje jako
kratkodobou.

Pohledavky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami, kterd nejsou
kotovana na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou prvotné zadu¢tovana v realné hodnoté navySené o veSkeré pfimo pfiraditelné transakéni néklady.
Po prvotnim zalétovani jsou pohledavky ocenény nabéhlou hodnotou s pouzitim metody efektivni Grokové miry, snizenou o ztraty ze snizeni
hodnoty.

Spoleénost provadi prvotni zat¢tovani Gvér( a pohledavek ke dni jejich vzniku. VSechna ostatni finanéni aktiva jsou prvotné zatétovanak datu
obchodu, coz je datum, kdy se Spole¢nost stane G¢astnikem smluvnich ustanoveni daného néstroje. Spole¢nost oductuje finanéni aktivum,
kdyz smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva vyprsi, nebo kdyz prevede prava na smluvni penézni toky v ramci transakce, v ramci
niz jsou prevedena v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva. P¥ipadny podil na téchto prevedenych
finanénich aktivech, ktery si Spoleénost vytvori nebo ponecha, se zal¢tuje jako samostatné aktivum &i zavazek.
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Snizeni hodnoty nederivatovych finanénich aktiv

U vSech dluhovych nastroja neoceriovanych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty Spole¢nost tvori opravné polozky na oéekavané Gvérové
ztraty Oc¢ekavané Gvérové ztraty vychazeji z rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi v souladu se smlouvou a vSemi diskontovanymi
penéznimi toky, jejichz pfijeti Spole¢nost o¢ekava v podobé diskontované aproximaci pavodni efektivni rokové sazby.

Ocekavané Gvéroveé ztraty jsou zalctovany ve dvou fazich. Pokud se Gvérové riziko od prvotniho zaG¢tovani finanéniho nastroje vyznamné
nezvysilo, opravna polozka se tvori na o¢ekavané Uvéroveé ztraty v disledku selhani, k némuz by mohlo dojit béhem nasledujicich 12 mésicu
(12-mésiéni ocekavana Uvérova ztrata). Pokud se Gvérové riziko od prvotniho zad¢tovani finanéniho nastroje vyznamné zvysilo, opravna
polozka se tvo¥i na Uvérové ztraty, které by podle o¢ekavani mohly vzniknout po zbyvajici dobu trvani finanéniho nastroje, bez ohledu na to,
kdy dojde k selhani (o¢ekavana Uvérova ztrata za dobu trvani).

Finan¢ni aktivum je podle zasad Spole¢nosti v selhani, jestlize jsou smluvni platby 90 dni po splatnosti. V uréitych pripadech vSak mize
Spole¢nost za finanéni aktivum vselhani povazovat i aktivum, u néhoz interni nebo externi informace naznaduji, ze Spole¢nost
pravdépodobné nevyinkasuje zbyvajici smluvni ¢astku v pIné vysi. Nederivatoveé finanéni aktivum se jednorazové odepiSe, pokud nelze realné
ocekavat, Ze dojde k inkasu smluvnich penéznich tokd.

PFi uréovani o¢ekavanych Gvérovych ztrat u pajéek poskytnutych vétSinovému akcionati nebo subjektim, které tento akcionar ovlada, se
zohledriuje Gvérovy rating CPI PG.

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost a vklady se splatnosti do 3 mésicti od data potizeni, které jsou vystaveny
nevyznamnému riziku zmén realné hodnoty a které Spole¢nost pouziva pfi fizeni svych kratkodobych zavazka. Bankovni Géty a vklady, které
jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou souéast fizeni penéznich prosttedkd Spole¢nosti, jsou pro Géely vykazu o penéznich tocich vykazany
jako slozka penéznich prostiedkd a penéznich ekvivalentd.

Vykaz o penéznich tocich se sestavuje nepfimou metodou z vykazu o finanéni situaci a vykazu zisku a ztraty.
(e) Finanéni zavazky
Nederivatové finanéni zavazky zahrnuji Gvéry a pajéky, vydané dluhopisy a zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky.

Spoleénost provadi prvotni zalu¢tovani vydanych dluhovych cennych papirt a podfizenych zavazki ke dni jejich vzniku. VSechny ostatni
finanéni zavazky (véetné finanénich zavazka zafazenych do kategorie néstroja oceriovanych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty) jsou
prvotné zal¢tovany k datu obchodu, coz je datum, kdy se Spole¢nost stane U¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje. Spole¢nost
oducétuje finanéni zavazek, pokud dojde ke splnéni, zruSeni nebo skonéeni platnosti jejich smluvnich povinnosti.

Spoleénost fadi nederivatové finanéni zavazky do kategorie ostatni finan¢ni zavazky. Tyto finanéni zavazky jsou prvotné zadctovany v realné
hodnoté sniZzené o veSkeré primo ptifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zalgtovani jsou tyto finanéni zavazky ocenény nabéhlou
hodnotou s pouZitim metody efektivni Grokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoc¢tu nabéhlé hodnoty finanéniho zavazku a alokace Grokového néakladu za dané obdobi.
Efektivni arokova mira je Grokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby prostiednictvim smluvnich penéznich
tokd finanéniho zévazku.

Finan¢ni zadvazky a dluhopisy jsou prvotné zau¢tovany v realné hodnoté snizené o veSkeré p¥imo pfiraditelné transakéni ndklady. Po prvotnim
zauc¢tovani jsou tyto finanéni zavazky a dluhopisy ocenény nabéhlou hodnotou s pouzitim metody efektivni rokové miry.

Souvisejici finanéni naklady, véetné prémii hrazenych pfi splaceni Gvéru a p¥imych nakladd na poskytnuti Gvéru, jsou ¢asové rozliSovany do
vysledku hospodareni za pouziti metody efektivni Grokové miry a zvy3uji Géetni hodnotu daného néastroje v rozsahu, v jakém nejsou
vyporadany v obdaobi vzniku.

Cést dlouhodobych tvéra & dluhopisd, jejiz doba splatnosti je vzhledem k datu vykazu o finaneni situaci krat$i neZ jeden rok, Spole¢nost
klasifikuje jako kratkodobou.

Naklady na transakce s dluhopisy
Splatné dluhopisy jsou prvotné zatétovany ve vysi vynost z vydanych dluhopist snizenych o ¢isté naklady na transakci.

Naklady na transakce s dluhopisy zahrnuji poplatky a provize hrazené zprostredkovatelim, poradctim, makléfim a dealeram, odvody pro
regulatorni organy a burzy.

(f)  Zakladni kapitél

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Dodate¢né néaklady primo priraditelné vydani novych akcii a akciovych opci (kromé
podnikové kombinace) jsou po zohlednéni dariového efektu zal¢tovany jako snizeni vlastniho kapitalu.

(9) Rezervy

Rezerva se vykédZze, pokud méa Spole¢nost soucasny zdvazek (smluvni nebo mimosmluvni), ktery je disledkem minulé udalosti, je
pravdépodobné, 7e k vyporadani zavazku bude nezbytné vynaloZeni finanénich prostfedkd Spole¢nosti a je mozné zavazek spolehlivé
odhadnout.

2020 INDIVIDUALNT UCETNI ZAVERKA | 8



Czech Property Investments, a.s.

Pokud je dopad vyznamny, rezervy se stanovi diskontovanim ocekavanych budoucich penéznich tokd sazbou pred zdanénim, ktera odrazi
aktudlni trzni stanoveni ¢asové hodnoty penéz a ptipadné rizik specifickych pro dany zavazek. Zména diskontu rezerv se vykazuje jako finan¢ni
néklad.

(h) Vynosy
() Poskytnuté sluzby

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou G¢tovany do vysledku hospodareni podle miry dokonéeni transakce k datu Géetni zavérky. Mira dokonéeni
se odhadne na zakladé zjisténi provedenych praci.

(i) Prodej majetkovych Géasti v dcefinych spole¢nostech, podnicich pod spole¢nou kontrolou a pridruzenych spoleénostech a investic
do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani

Vynosy z prodeje majetkovych Ugasti v dcefinych spoleénostech, podnicich pod spole¢nou kontrolou a pfidruzenych spoleénostech a investic
do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani jsou Gétovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k prevodu vyznamnych rizik a vyhod
spojenych s vlastnictvim na kupujiciho a ¢astku vynosu Ize spolehlivé stanovit.

(i) Spravni naklady

Spravni naklady se U¢tuji prabézné do néakladi. Vydaje tykajici se nékolika Géetnich obdobi se ¢asové rozlisuji a G¢tuji se béhem téchto obdobi
bez ohledu na dobu, kdy je poskytnuta protihodnota nebo vznikne zavazek.

0] Urokové vynosy, irokové naklady a ostatni &isty finanéni vysledek

Urokové vynosy zahrnuji Grokové vynosy z investovanych prostredk, jako jsou bankowni Groky, Groky z poskytnutych Gvérd, Groky
z nakoupenych dluhopisd a troky z dlouhodobych pohledavek.

Urokové naklady zahrnuji Grokové naklady na Gvéry a pajeky, finanéni leasing, vydané dluhopisy a Grokové poplatky souvisejici s finanénim
leasingem.

Ostatni ¢isty finan¢ni vysledek zahrnuje zisk z prodeje dluhovych nastroja ocenénych redlnou hodnotou do ostatniho GpIného vysledku, zisk
z derivatovych nastrojt, které jsou vykazovany ve vysledku hospodareni, reklasifikaci ¢astek (ztrat) dfive vykdzanych v ostatnim Gplném
vysledku, bankovni poplatky, ztraty z prodeje dluhovych néstroji ocenénych redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, ztraty z
derivatovych nastrojt, které jsou vykazovany ve vysledku hospodareni, reklasifikace ¢astek (ziskud) dfive vykazanych v ostatnim Uplném
vysledku a kurzové zisky/ztraty, které jsou vykazovany v ¢isté vysi bud' jako finanéni vynosy, nebo finanéni néklady podle toho, zda jsou
pohyby cizi mény na pozici ¢istého zisku, nebo ¢isté ztraty.

Vypajéni naklady, které nejsou primo ptifaditelné pofizeni ¢ vystavbé zpisobilého aktiva, jsou Gétovany do vysledku hospodareni s pomoci
metody efektivni Grokové miry.

(k) Odlozena dan

Dari z pfijma zahrnuje splatnou a odlozenou dari. Splatna a odlozena dar z piijma se vykaze ve vysledku hospodareni, s vyjimkou &asti
souvisejicich s podnikovymi kombinacemi nebo poloZek vykazovanych pfimo ve vlastnim kapitalu nebo v ostatnim Gplném vysledku.

Splatna dar zahrnuje odhad dariového zavazku nebo dariové pohledavky ze zdanitelnych piijma nebo ztrat bézného roku s pouZitim dariovych
sazeb platnych nebo uzékonénych k datu Géetni zavérky a veSkeré domérky a vratky za minula obdobi.

OdloZena dari se vykaze ve vztahu k do¢asnym rozdilim mezi G¢etni hodnotou aktiv a zavazk( pro Ucely finanéniho reportingu a dariovou
hodnotou aktiv a zavazkad.

Odlozend dari se vypocte s pouzitim darovych sazeb, které budou dle o¢ekavani platné pro do¢asné rozdily v okamziku jejich uplatnéni a
které byly platné nebo uzakonéné k datu Gcetni zavérky.

O odlozené dariové pohledavce se U¢tuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich Géetnich obdobich bude k dispozici
zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZzené darnové pohledavky jsou prezkoumany ke kazdému datu
Ucetni zavérky a snizeny v rozsahu, ve kterém nadéle neni pravdépodobné, Ze bude realizovana souvisejici dariova vyhoda.

0] Poskytnuté zaruky

P¥i béZném podnikani mohou Géetni jednotky Spole¢nosti uzaviit Gvérové zavazky, které jsou Gctovany na Gétech mimo vykaz o finanéni
situaci. Tyto zavazky zahrnuji predevsim finanéni zaruky. Na odhadované ztraty z téchto zavazkd jsou stanoveny rezervy. Pfi odhadovani ztrat
se spole¢nost odkazuje na historické Udaje tykajici se rizikovych parametr( (faktory Gvérové konverze, pravdépodobnost selhani a ztraty
z titulu selhani).

(m) Podminéné zavazky

Podminéné zavazky jsou mozné zavazky vyplyvajici z predeslych udalosti, jejichz existence bude potvrzena pouze existenci nebo neexistenci
jedné nebo vice budoucich uddlosti, které nejsou zcela pod kontrolou spole¢nosti. Jako podminéné zavazky se rovnéz uvadéji zavazky
vyplyvajici z predeslych udalosti, které vSak nebyly vykdzany jako zavazek, protoze neni pravdépodobné, Zze k vyporadani zavazku bude
zapotiebi odliv prosttedk nebo ho nelze odhadnout s dostate¢nou spolehlivosti.
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3 Majetkové Ucasti v dcefinych spoleénostech

3.1 Majetkove Ucasti v dcefinych spoleénostech k 31. prosinci 2020 a 31. prosinci 2019

K 31. prosinci 2020 vykonava spole¢nost kontrolu ve 168 dcefinych spole¢nostech (k 31. prosinci 2019 ve 161 dcefinych spole¢nostech).

31. prosince 2020 31. prosince 2019
Nazev spole¢nosti Vlastnicky podil (v%)  Ugetni hodnota Vlastnicky podil (v%)  Ucetni hodnota
Airport City Kft. 100,00 % 463 178 100,00 % 411039
Andréssy Hotel Zrt. 100,00 % 147 545 100,00 % 195831
Arena Corner Kft. 100,00 % 801999 100,00 % 758 843
Atrium Complex Sp. z 0.0. 100,00 % 905 096 100,00 % 792015
Balvinder, a.s. 100,00 % 17 408 100,00 % 31575
Baudry Beta, a.s. 100,00 % 212736 100,00 % 167 952
BAYTON Alfa, a.s. 100,00 % 48 881 100,00 % 99 206
BAYTON Gama, a.s. (konsolidované zastatky) 91,17 % 1022907 91,17 % 1050783
BC 99 Office Park Kft. 100,00 % 1178915 100,00 % 1176175
Beroun Property Development, a.s. 100,00 % 266 604 100,00 % 253039
Best Properties South, a.s. 100,00 % 1740984 100,00 % 2106 270
BPT Development, a. s. 100,00 % 4088 - -
Brandys Logistic, a.s. 100,00 % 600 088 100,00 % 443 693
Brno Development Services, s.r.0. 100,00 % 10 364 100,00 % -
BRNO INN, a.s. 100,00 % 362 382 - -
Brezinéves, a.s. 100,00 % 190 962 100,00 % 107 652
Buy-Way Dunakeszi Kft. 100,00 % 257 893 100,00 % 230377
Buy-Way Soroksar Kift. 100,00 % 112262 100,00 % 104 255
BWGH Offices Sp.z 0.0. 100,00 % - - -
BWK Offices Sp. z 0.0. 100,00 % - - -
BWV Offices Sp.z o.0. 100,00 % - - -
Byty Lehovec, s.r.0. 100,00 % 175573 100,00 % 31188
Carpenter Invest, a.s. 100,00 % 86 627 100,00 % 105163
CB Property Development, a.s. 100,00 % 656 380 100,00 % 655 665
CENTRAL TOWER 81 Sp. z 0.0. 100,00 % 282199 100,00 % 254 066
Centrum Ogrody Sp. z 0.0. 100,00 % 674 100,00 % 861
City Gardens Sp. z 0.0. 100,00 % 1212475 100,00 % 1196 310
Conradian, a.s. 100,00 % 12 363 100,00 % 38924
CPI - Bor, a.s. 100,00 % 586 708 100,00 % 562 248
CPI - Real Estate, a.s. 100,00 % 279994 100,00 % 332894
CPI - Zbraslav, a.s. 100,00 % 161298 100,00 % 161793
CPI Beet, a.s. 100,00 % 158 930 100,00 % 181746
CPIBYTY, a.s. (konsolidované zistatky) 100,00 % 8635 750 100,00 % 7319286
CPI CYPRUS LIMITED 100,00 % - 100,00 % -
CPI Delta, a.s. 100,00 % 58 339 100,00 % 49861
CPI East,s.r.0. 100,00 % 2078753 100,00 % 1997 030
CPI Energo, a.s. 100,00 % 130077 100,00 % 96 817
CPI Facility Slovakia, a.s. 100,00 % 6 003 100,00 % 6 958
CPI Finance Ireland Il Limited 100,00 % 1335 100,00 % 738951
CPI Finance Netherlands I B.V. 100,00 % - 100,00 % 123722
CPI Flats, a.s. (konsolidované zustatky) 100,00 % 129983 - -
CPI France aSASU 100,00 % - 100,00 % -
CPI Green, a.s. 100,00 % 2008 100,00 % 1971
CPI Hotels Properties, a.s. 100,00 % 215490 100,00 % 273721
CPI Hotels, a.s. (konsolidované zGstatky) 100,00 % - 100,00 % 108 283
CPI Hungary Investments Kft. 100,00 % 769 475 100,00 % 700 060
CPI Hungary Kft. (konsolidované zGstatky) 100,00 % 43527 100,00 % 51920
CPIIMMO, S.ar.l. 100,00 % - 100,00 % -
CPl Jihlava Shopping, a.s. 100,00 % 815095 100,00 % 901 368
CPI Kappa, s.r.0. 100,00 % 25411 100,00 % 20873
CPI Kvarta, s.r.o. 100,00 % 74 100,00 % 89
CPI Kvinta, s.r.o. 100,00 % 74 100,00 % 89
CPI Management, s.r.o. 100,00 % 9551 100,00 % 11374
CPI Meteor Centre, s.r.0. 100,00 % 787 395 100,00 % 722951
CPI Nérodni, s.r.o. 100,00 % 3285251 100,00 % 3359121
CPI Office Prague, s.r.o. 100,00 % 988 045 100,00 % 1178050
CPI Omikrén, a.s. 100,00 % 2007 100,00 % 1971
CPI Palmovka Office, s.r.o. 100,00 % 127881 100,00 % 103 206
CPI PG Management, S.a.r.l. (konsolidované zdstatky) 100,00 % - 100,00 % 41711
CPI Poland Offices Sp. z 0.0. 100,00 % - 100,00 % 30
CPI Poland Property Management Sp. z 0.0. 100,00 % 356 100,00 % 30
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31. prosince 2020 31. prosince 2019
Nazev spole¢nosti Vlastnicky podil (v%)  Ugetni hodnota Vlastnicky podil (v%)  Utetni hodnota
CPI Poland Sp. z 0.0. 100,00 % 8292 100,00 % 9 146
CPI Property a Facility, s.r.o. 100,00 % 14131 100,00 % 12 345
CPI Property Development Sp. z 0.0. 100,00 % - 100,00 % -
CPI Reality, a.s. (konsolidované zistatky) 100,00 % 1108 632 100,00 % 1057 448
CPI Retail Portfolio Holding Kft. (konsolidované zastatky) 100,00 % 126 227 100,00 % 801 251
CPI Retail Portfolio |, a.s. (konsolidované zustatky) 100,00 % 354 502 100,00 % 343057
CPI Retail Portfolio Il, a.s. (konsolidované zGstatky) 100,00 % 306 206 100,00 % 418 094
CPI Retail Portfolio VIII, s.r.o. 100,00 % 73306 100,00 % 75823
CPI Retails ONE, a.s. 100,00 % 127989 100,00 % 106 541
CPI Retails THREE, a.s. 100,00 % 391274 100,00 % 383392
CPI Retails TWO, a.s. 100,00 % 171381 100,00 % 146 656
CPI Sekunda, s.r.o. 100,00 % 74 100,00 % 89
CPI Services, a.s. 100,00 % 73590 100,00 % 146 218
CPI Shopping MB, a.s. 100,00 % 382193 100,00 % 364072
CPI Shopping Teplice, a.s. 100,00 % 212 448 100,00 % 232610
CPI Tercie, s.r.o. 100,00 % 74 100,00 % 89
CPIThéta, a.s. 100,00 % 2007 100,00 % 1971
CPI Vestec, s.r.o. 100,00 % 122107 100,00 % 119217
CT Development Sp. z 0.0. 100,00 % 93 600 100,00 % -
Cadca Property Development, s.r.o. 100,00 % 96 945 100,00 % 88 136
Caslav Investments, a.s. 100,00 % 38169 100,00 % 36 885
Diana Development Sp. z 0.0. 100,00 % 69 815 100,00 % 112127
EMH South, s.r.o. 100,00 % 193123 100,00 % 155 446
Equator Il Development Sp. z 0.0. 100,00 % 556 956 100,00 % -
Equator Real Sp. z 0.0. 100,00 % 475174 - -
Europeum Kft. 100,00 % 706 320 100,00 % 611235
Farhan, a.s. 100,00 % 599 526 100,00 % 526 076
Felicia Shopping Center Srl 100,00 % 299 254 - -
Futurum HK Shopping, s.r.o. 100,00 % 943775 100,00 % 915 222
Gadwall Sp. z 0.0. 100,00 % 184 408 100,00 % 160 558
GARET Investment Sp. z 0.0. - - 100,00 % -
Gateway Office Park Kft. 100,00 % 1671947 100,00 % 1559 032
GCA Property Development Sp. z 0.0. 100,00 % 390 656 100,00 % -
HD Investment s.r.o. 100,00 % - 100,00 % -
Hightech Park Kft. 100,00 % 303 449 100,00 % 293132
Hospitality Invest Sarl (konsolidované zistatky)* 100,00 % - 100,00 % 75990
Hranicér, a.s. 100,00 % 121 386 100,00 % 138139
IGY2CB, as. 100,00 % 211930 100,00 % 214988
Janackovo nabreZi 15, s.r.o. 100,00 % 109 596 100,00 % 169 721
Jesenik Investments, a.s. 100,00 % 48 665 100,00 % 45901
Kerina, a.s. 100,00 % 333918 100,00 % 370543
KOENIG Shopping, s.r.0. 100,00 % 444 928 100,00 % 429919
Koméarno Property Development, a.s. 100,00 % 133402 100,00 % 115 349
Kosmonosy Investments, s.r.o. 100,00 % 70 100,00 % 98
LD Praha, a.s. 100,00 % 89 245 100,00 % 99414
LE REGINA WARSAW Sp. z 0.0. 100,00 % 90112 100,00 % 158 416
LERIEGOS Kft. (konsolidované zistatky) 100,00 % 168 782 100,00 % 158 471
Levice Property Development, a.s. 100,00 % 55 469 100,00 % 55177
Liptovsky Mikulas Property Development, a.s. - - 100,00 % -
Lockhart, a.s. 100,00 % 71240 100,00 % 193678
Lucemburska 46, a.s. 100,00 % 393 167 100,00 % 457 489
Marissa Gama, a.s. 100,00 % 1035201 100,00 % 1016 245
Marissa Omikrdn, a.s. 100,00 % 182504 100,00 % 143767
Marissa Tau, a.s. 100,00 % 312100 100,00 % 248788
Marissa Théta, a.s. 100,00 % - 100,00 % 15402
Marissa West, a.s. 100,00 % 778560 100,00 % 801 106
Marissa Yellow, a.s. 100,00 % 245772 100,00 % 241797
Marissa Ypsilon, a.s. 100,00 % 542 370 100,00 % 540 716
Mark2 Corporation, M2C FM, s.r.0. - - 100,00 % 89
MB Property Development, a.s. (konsolidované zastatky) 100,00 % 467 561 100,00 % 455949
Michalovce Property Development, a.s. 100,00 % 90 996 100,00 % 59 371
Moniuszki Office Sp. z 0.0. 100,00 % 253891 100,00 % -
MUXUM, as. 100,00 % 204 271 100,00 % 321329
Na Pofridi, a.s. 100,00 % 712 895 100,00 % 690 818
New Age Kift. 100,00 % 104 329 100,00 % 104 669
Nukasso Holding Limited (konsolidované zistatky) 100,00 % - 100,00 % -
Nymburk Property Development, a.s. 100,00 % 276 366 100,00 % 357 728
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31. prosince 2020 31. prosince 2019
Nazev spole¢nosti Vlastnicky podil (v%)  Ugetni hodnota Vlastnicky podil (v%)  Utetni hodnota
OC Nové Zdabot, a.s. 100,00 % 361229 100,00 % 358 809
OC Spektrum, s.r.o. 100,00 % 142 463 100,00 % 58 589
OFFICE CENTER HRADCANSKA, a.s. 100,00 % 177711 100,00 % 185 246
Olomouc Building, a.s. 100,00 % 206 024 100,00 % 317102
Orchard Hotel a.s. 100,00 % 117 329 100,00 % 23842
Outlet Arena Moravia, s.r.0. 100,00 % - 100,00 % 14979
Oxford Tower Sp. z 0.0. (konsolidované zustatky) 100,00 % 338877 100,00 % 11
Ozrics Kft. 100,00 % 189 902 100,00 % 244 264
Pelhfimov Property Development, a.s. 100,00 % 49 644 100,00 % 46 005
PovaZska Bystrica Property Development, a.s. 100,00 % 136 238 100,00 % 125760
Prievidza Property Development, a.s. 100,00 % 85562 100,00 % 56 316
Projekt Nisa, s.r.o. 100,00 % 525 384 100,00 % 491779
Projekt Zlaty Andél, s.r.o. 100,00 % 1479087 100,00 % 1442 650
Prosta 69 Sp. Z 0.0. 100,00 % 9793 100,00 % 18232
Prostéjov Investments, a.s. 100,00 % 32512 100,00 % 2 140
Ptibor Property Development, s. r.o. 100,00 % 33930 100,00 % 34 505
Radom Property Development Sp. z 0.0. 100,00 % 42078 100,00 % 36195
Rembertéw Property Development Sp. z 0.0. 100,00 % 41086 100,00 % 33676
Residence Belgicka, s.r.o. 100,00 % 68 248 100,00 % 87 826
Residence Izabella Zrt. 100,00 % 97 750 100,00 % 137126
Rezidence Janéova, s.r.o. 100,00 % 13604 - -
Rezidence Malkovského, s.r.o. 100,00 % 10 387 - -
SASHKA LIMITED (konsolidované zastatky) 100,00 % 5322 451 100,00 % 4700 090
Statenice Property Development, a.s. 100,00 % 169 145 100,00 % 168 066
Svitavy Property Alfa, a.s. 100,00 % 137551 100,00 % 132297
Tachov Investments, s.r.o. 100,00 % 14 036 100,00 % 14 000
TARNOW PROPERTY DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 100,00 % 29 885 100,00 % 23831
TrebiSov Property Development, s.r.o. 100,00 % 119515 100,00 % 110334
Trinec Investments, s.r.o. 100,00 % 76 643 100,00 % 78 962
Ttinec Property Development, a.s. 100,00 % 168 190 100,00 % 170 004
TyrSova 6, a.s. 100,00 % 176 501 100,00 % 247393
U svatého Michala, a.s. 100,00 % 128 647 100,00 % 130 241
V Team Prague, s.r.o. 100,00 % 80436 100,00 % 90472
Vigano, a.s. 100,00 % 71721 100,00 % 116 781
WEC Offices Sp. z 0.0. 100,00 % - 100,00 % 30
Zamos¢ Property Development Sp. z 0.0. 100,00 % 49572 100,00 % 37 656
Zamos¢ Sadowa Property Development Sp. z 0.0. 100,00 % 69511 100,00 % 53459
ZET .office, a.s. 100,00 % 2003 100,00 % 1971
Zgorzelec Property Development Sp. z 0.0. 100,00 % 8999 100,00 % 5978
ZLATICO LIMITED (konsolidované ziistatky) 99,90 % 627 348 99,90 % 842711

Zdirec Property Development, a.s. 100,00 % 19583 100,00 % 16 965
Celkem 59 076 244 56 272 234

* \/¢etné Endurance Hospitality Asset Sarl a Endurance Hospitality Finance Sarl.

Zmény Ugetni hodnoty majetkovych G€asti v dceFinych spoleénostech

Pocatecni zustatek 56 272 234 57 187 641
Prirastky majetkovych uéasti v dcefinych spole¢nostech 563 609 41906
Utetni hodnota prodanych dcefinych spole¢nosti -2 550 -428 801
Dividendy -744 070 -858 351
Kapitalové vklady 1539 905 2713720
Podil na vysledku hospodareni dcefinych spoleé¢nosti 1447 116 -3 649 282
Vliv flize - 1265 401
Koneény zastatek 59 076 244 56 272 234
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3.2 Zmény majetkovych Géasti v dcefinych spoleénostech v roce 2020
a) Pofizeni majetkovych U€asti v dceFinych spoleénostech

Podil vlastnény Datum
Ucetni jednotka Zména Skupinou (v %) akvizice/zalozeni
"Equator Real" sp. z 0.0. Akvizice 100,00 % 5. bfezna 2020
BWV Offices sp. z 0.0. Zalozeni 100,00 % 12. bfezna 2020
BWGH Offices sp. z 0.0. Zalozeni 100,00 % 31. bfezna 2020
BWK Offices sp. z 0.0. Zalozeni 100,00 % 21. kvétna 2020

(1) Spoleénost dale pofidila od svych stavajicich dcer spole¢nosti: CPI Flats, a.s.; Rezidence Jancova, s.r.o.; Rezidence Malkovského, s.r.o.; BPT Development, a.s.; Felicia Shopping
Center, s.r.l. a BRNO INN, a.s.

b) Prodej majetkovych Géasti v dcefinych spoleénostech

Podil vlastnény Datum
Ucetni jednotka Zména Skupinou (v %) prodeje/likvidace
GARET Investment Sp. z 0.0. Prodej 100,00 % 25. éervna 2020
Liptovsky Mikulas Property Development, a.s. Prodej 100,00 % 2. prosince 2020
Mark2 Corporation, M2C FM, s.r.0. Prodej 80,00 % 31. prosince 2020

3.3 Zmény majetkovych Géasti v dcefinych spoleénostech v roce 2019

K 1. lednu 2019 probéhla faze Spole¢nosti (nastupnicka spole¢nost) a jejich dcefinych spole¢nosti Baudry a.s., CPI Beta, a.s., CPI Epsilon, a.s.,
CPI Lambda, a.s., CPl West, s.r.0., Malerba, a.s., Marissa, a.s. a Marissa Kappa, a.s. s datem u¢innosti k 1. lednu 2019.

Podil vlastnény

Zména Skupinou (v %) Datum fuize

Ucetni jednotka

Arena Corner Kft. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
Baudry Beta, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
CB Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Central Tower 81, Sp. z 0.0. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
CPI FRANCE aSASU Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
CPIIMMO, S.a.r.l. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
CPlJihlava Shopping, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
CPI Nérodni, s.r.o. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
CPI Retail Portfolio |, a.s. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
CPI Retail Portfolio Il, a.s. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
CPI Retail Portfolio VIII, s.r.o. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
CPI Shopping MB, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
CPI Shopping Teplice, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Cadca Property Development, s.r.o. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Farhan, a.s. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
Gadwall Sp. z 0.0. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Komarno Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Levice Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Liptovsky Mikulas Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Lockhart, a.s. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
Marissa Gama, a.s. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
Marissa West, a.s. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
MB Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Michalovce Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Nymburk Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
OC Nova Zdabor a.s. Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
OC Spektrum, s.r.o. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
PovaZska Bystrica Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Prievidza Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
Prosta 69 Sp. z 0.0. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
SASHKA LIMITED Vznik fazi 100,00 % 1. ledna 2019
SpiSsk& Nova Ves Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
TrebiSov Property Development, s.r.o. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
T¥inec Property Development, a.s. Vznik fuzi 100,00 % 1. ledna 2019
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a) Pofizeni majetkovych G€asti v dcefinych spoleénostech

Podil vlastnény Datum
Ucetni jednotka Zména Skupinou (v %) akvizice/zalozeni
Orchard Hotel a.s. Akvizice 100,00 % 27. inora 2019
Tachov Investments, s.r.o. (1) Akvizice 100,00 % 2. éervence 2019
Kosmonosy Investments, s.r.0. Akvizice 100,00 % 10. éervence 2019
GCA Property Development Sp. z 0.0. (2) Akvizice 100,00 % 5.srpna 2019
CT Development Sp. z 0.0. (3) Akvizice 100,00 % 3. z&ri 2019
Equator Il Development Sp. z 0.0. (4) Akvizice 100,00 % 3. z&ri 2019
Moniuszki Office Sp. z 0.0. Akvizice 100,00 % 14. listopadu 2019
Brno Development Services, s.r.0. Zalozeni 100,00 % 9. fijna 2019
CPI Kvarta, s.r.o. Zalozeni 100,00 % 4. listopadu 2019
CPI Green, a.s. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Kvinta, s.r.o. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Omikrén, a.s. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Orange, a.s. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Prima, s.r.o. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Sekunda, s.r.0. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Tercie, s.r.0. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Théta, a.s. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
CPI Yellow, a.s. Zalozeni 100,00 % 5. listopadu 2019
Oxford Tower Sp.z 0.0. Zalozeni 100,00 % 19. listopadu 2019
CPI Poland Property Management Sp. z 0.0. Zalozeni 100,00 % 2. prosince 2019
WHFC Offices Sp. z 0.0. Zalozeni 100,00 % 18. prosince 2019
CPI Poland Offices Sp. z 0.0. Zalozeni 100,00 % 18. prosince 2019

(2) Zména nédzvu z JD-THOM s.r.o. na Tachov Investments, s.r.o. s G¢innosti od 11. ¢ervence 2019.

(3) Zména nézvu z Saint Barthelemy Sp. z 0.0. na GCA Property Development Sp. z 0.0. s U¢innosti od 6. za¥i 2019.
(4) Zména nédzvu z San Andres Sp. z 0.0. na CT Development Sp. z 0.0. s G¢innosti od 8. listopadu 2019.

(5) Zména néazvu z Gimsoy Sp. z 0.0. na Equator 1l Development Sp. z 0.0. s G¢innosti od 30. z&f 2019.

b) Prodej majetkovych Géasti v dcefinych spoleénostech

Podil vlastnény Datum
Ucetni jednotka Zména Skupinou (v %) prodeje/likvidace
SpiSsk& Nova Ves Property Development, a.s. Prodej 100,00 % 20. listopadu 2019
CPI Yellow, a.s. Prodej 100,00 % 11. prosince 2019
Vysocina Investments, a.s. Prodej 100,00 % 20. prosince 2019

c) Fuze/Odstépeni dcefinych spoleénosti v roce 2019

Dne 1. éervna 2019 se spole¢nost CPI BYTY, a.s. se sloutila se spole¢nosti CPI Residential, a.s. (,,nastupnick& spole¢nost®) s G¢innosti od
1. ¢ervence 2018. VeSkera aktiva i zavazky spole¢nosti CPI BYTY, a.s. presly na nastupnickou spole¢nost. Dale pak s ¢innosti od 1. ¢ervence
2018 byla spole¢nost CPI Residential, a.s. pfejmenovana na CPI BYTY, a.s.

Spoleénost Dienzenhoferovy sady 5, s.r.o. se dne 1. ¢ervence 2019 sloucila se spole¢nosti Janackovo nébrezi 15, s.r.o. (,,nastupnicka
spoleénost®) s G¢innosti od 1. ledna 2019. VeSkera aktiva izavazky spole¢nosti Dienzenhoferovy sady 5, s.r.o. presly na nastupnickou
spole¢nost.

Dne 8. ¢ervence 2019 se spole¢nost CPI Park Mlynec, a.s. se slougila se spole¢nosti CPI - Bor, a.s. (,,nastupnicka spole¢nost*) s Géinnosti od 1.
ledna 2019. VeSkera aktiva i zavazky spoleénosti CPI Park Mlynec, a.s. presly na nastupnickou spole¢nost.

Spole¢nosti CPI Alfa a.s., CPI — Stupartska, a.s., Vyskov Property Development, a.s. se dne 1. srpna 2019 sloucily se spolegnosti CPI Reality,
a.s. (,nastupnicka spole¢nost®) s u¢innosti od 1. fijna 2018. Veskera aktiva i zavazky tfi zfuzovanych spole¢nosti pfeSly na néstupnickou
spole¢nost.

Spole¢nost Olomouc Building, a.s. (,,nastupnicka spole¢nost) vznikla fazi splynutim dne 1. ¥jna 2019 (s G¢innosti dne 1. ledna 2019) mezi
zUcastnénymi zanikajicimi spole¢nostmi Olomouc City Center, a.s. a Olomouc Office, a.s., k zaniku zanikajicich spole¢nosti Olomouc City
Center, a.s. a Olomouc Office, a.s. doSlo bez likvidace a k pfechodu jejich jméni, véetné prav a povinnosti z pracovnépravnich vztaht na
splynutim vzniklou nastupnickou spoleé¢nost Olomouc Building, a.s.

Spoleénost Prostéjov Investments, a.s. se odstépila ze spole¢nosti Trinec Property Development, a.s. dne 30. fijna 2019 (s G¢innosti od
1. ledna 2019).
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4 Vykaz o uplném vysledku

4.1  Cisty obchodni vysledek hospodareni

Vynosy z prodeje sluzeb poskytnutych spfiznénym osobam — vystavba 48 478
Ostatni sluzby poskytnuté spfiznénym osobam 8948
Vynosy ze sluzeb 57 426
P¥imé provozni ndklady — vystavba -31932
Ostatni pfimé provozni naklady -946
P¥imé provozni naklady -32878

Cisty obchodni vysledek hospodareni 24548

4.2  (ista ztrata z prodeje dcefinych spoleénosti

2020 2019
P¥ijmy z prodeje dcefinych spole¢nosti 15 606 43630
Utetni hodnota prodanych dcefinych spole¢nosti -2 536 -428 801

Cista ztrata z prodeje dcefinych spoleénosti

V roce 2020 a 2019 spole¢nost prodala 3 a 3 dcefiné spole¢nosti (viz body 3.2 a 3.3).
4.3  Odpisy a snizeni hodnoty

Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztaha a ostatnich pohledavek -200 -34 950
Snizeni hodnoty poskytnutych Gvéra -323676 -1077 059
Odpisy a snizeni hodnoty celkem -323 876 -1112 009

V roce 2020, snizeni hodnoty poskytnutych Gvéra predstavuje predevsim snizeni hodnoty Gvéru poskytnutého spole¢nostem Nukasso Holding
Limited ve vySi 67,3 mil. KE a MMR Russia S.a r.I ve vySi 121,8 mil. K&.

V roce 2019, snizeni hodnoty poskytnutych Gvéra predstavuje predevsim snizeni hodnoty Gvéru poskytnutého spole¢nostem Nukasso Holding
Limited ve vySi 1 036 mil. K& a CPI France, a SASU ve vysi 51,7 mil. K&.

P¥i vypoctu snizeni hodnoty Gvérd poskytnutych dcefinym spole¢nostem bere vedeni Spoleénosti v Gvahu ¢istou hodnotu aktiv dcefiné
spole¢nosti. Podle vedeni Spoleénosti predstavuje ¢istd hodnota aktiv dcefinych spole¢nosti nejlepsi odhad zpétné ziskatelnych ¢astek
poskytnutych pajéek. Klicovym prvkem pfi uréovani ¢isté hodnoty aktiv dcefinych spole¢nosti je odhad redlné hodnoty nemovitosti v majetku
p¥islusné dcefiné spoleénosti.

4.4  Spravninaklady

Auditni, dariové a poradenskeé sluzby -2 997 -2 587
Sluzby poskytnuté na zakladé mandatni smlouvy -600 -696
Pravni sluzby -965 -171
Mzdy, prispévky na sociélni a zdravotni zabezpeceni -14728 -763

Ostatni spravni naklady -2 063 -7 030
Spravni naklady celkem -21 353 -11 247

4.5  Urokové vynosy

Urokové vynosy z dluhopist - 59
Urokové vynosy z Gvérd a pohledavek 978 108 684 521
Urokové vynosy celkem 978108 684 580

V roce 2020 souvisi nardst trokovych vynosu z Gvért a pohledavek predevsim se zvySenim objemu Gvérd poskytnutych pfimo ¢& nepfimo
ovladanym subjekttm (viz bod 5.2 a 7).

4.6  Urokové naklady

2020 2019
Urokové naklady tykajici se bankovnich i nebankovnich Gvéra -1070912 -646 327
Urokové naklady celkem -1070912 -646 327

Urokové naklady v roce 2020 vzrostly zejména v souvislosti s narastem Gvéra obdrzenych od spriznénych osob (viz bod 5.6 a 7).
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4.7  Ostatni finanéni vysledek hospodareni

2020 2019

Ostatni ¢isté finanéni vynosy/ (naklady) -18 072 5116
Kurzové zisky/(ztraty), netto -48 844 -130 464
Bankovni poplatky -3128 -88

Ostatni finanéni vysledek hospodareni celkem

V roce 2020 a 2019 souvisi kurzové ztraty zejména s precenénim poskytnutych a prijatych Gvéru v cizi méné.
4.8 Danz pfijma
Daii z pFijma vykazana ve vysledku hospodafeni

2020 2019

Splatna dari z prijma

Splatna dar z pFijma celkem - -1
Docasné rozdily -6 108 -2 105
Odlozeny danovy naklad -6 108 -2 105

Dan z pFijmu vykadzana ve vysledku hospodareni celkem

Odsouhlaseni efektivni dafové sazby

2020 2019

Vysledek hospodareni za Gc¢etni obdobi 960 214 -5 260 945
Dan z pFijma vykazana ve vysledku hospodareni celkem 6108 - -2 106
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 966 322 -5258 839
Nominalni sazba dané z p¥ijma pravnickych osob 19% 19%
Dani z pFijma vypoétend nominalni sazbou dané z p¥ijmu pravnickych osob -183 601 999 179
Vliv dariové neuznatelnych nakladd -97 459 -1009 518
Vliv vynosa, které nejsou predmétem dané z prijma 274952 25130
~Dariova ztrata za bézné obdobi, ze které se nevykazuje odlozena dariova pohledavka - -16897
Dan z pFijma -6 108 -2 106

Dariové neuznatelné néklady zahrnuji pfedevsim snizeni hodnoty poskytnutych Gvérda (viz bod 4.2) azastatkovou hodnotu prodanych
dcefinych spoleénosti (viz bod 4.1).

Vynosy osvobozené od dané predstavuji podil na zisku dcefinych spole¢nosti (viz bod 3.1) a vynosy z prodeje dcefinych spole¢nosti
(vizbod 4.1).

Pohyby v zastatcich odlozené dané v letech 2020 a 2019
Zistatek k 1. lednu 2020 Vykéazano ve vysledku hospodareni  Zistatek k 31. prosinci 2020

Poskytnuté Gvéry
Celkem

Vliv flze

Vykéazano ve vysledku
Zistatek k 1. lednu 2019 hospodarenti Zlstatek k 31. prosinci 2019
Poskytnuté avéry 83542 -2 105 -80 453 984
Celkem 83542 -2 105 -80 453 984
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5 Vykaz o finanéni situaci

5.1 Ostatni finanéni investice

31. prosince 2020 31. prosince 2019
Vodovody a kanalizace Prerov, a.s. (podil 1,60 %) 6782 6782
Vodovody a kanalizace Hodonin, a.s. (podil 1,99 %) 4614 4614
COOP Centrum DruZstvo 300 300
CPI South, s.r.o. (podil 10 %) 2027 2027
5.2  Poskytnuté uvéry
Dlouhodobé
31. prosince 2020 31. prosince 2019
Zustatek Pramérna Zustatek Pramérna
Grokovéa Urokova sazba
sazba
Uvéry poskytnuté primo &i nep#imo ovladanym subjektm 12 366 252 5,61 % 7067 380 5,38 %
Uvéry poskytnuté spiiznénym osobam 7143203 3,91 % 6 869 746 3,94 %
Uvéry poskytnuté tietim stranam 274 0,42 % 283 0,42 %
Dlouhodobé poskytnuté dvéry celkem 19509 729 13937 409
Snizeni hodnoty dlouhodobych Gvérd poskytnutych primo ovladanym subjektim -2068 671 -1749 190
Kratkodobé
31. prosince 2020 31. prosince 2019
Zustatek Pramérna Zustatek Prameérna
trokova sazba trokova sazba
Uvéry poskytnuté primo &i neptimo ovladanym subjektam 338615 266% 274701 -
Uvéry poskytnuté spiiznénym osobam 3952188 131% 3527268 131%
Uvéry poskytnuté tietim stranam 23681 0,75 % 54 455 6,0 %
Kratkodobé poskytnuté Uvéry celkem 4314 484 3856424

Snizeni hodnoty kratkodobych Gvéra poskytnutych primo ovladanym subjektam

Kratkodobé poskytnuté Uvéry celkem po sniZzeni hodnoty 4314484 3856424

V roce 2020 poskytla Spole¢nost nové dlouhodobé tvéry p¥imo & neprimo ovlddanym spoleénostem GCA Property Development ve vysSi
973,5 mil. K¢&, Oxford Tower v ¢astce 810,8 mil. K&., Equator Real ve vysi 596,5 mil. K&, Moniuszki Office ve vysi 588,7 mil. K¢, Felicia Shopping
Centre ve vySi 438,0 mil. K¢ a MMR Russia ve vysi 227,2 mil. K&, dale v roce 2020 doslo k navySeni poskytnutého Gvéru spole¢nostem Equator
Il Development ve vysi 994,8 mil. K& a CT Development ve vysi 555,0 mil. K¢.

V roce 2020 Spole¢nost navysila dlouhodobé Gvéry sptiznénym spole¢nostem CPI PG ve vySi 320,0 mil. K¢ a Suncani Hvar ve vysi 128.1 mil.
Ke. Uvér poskytnuty spole¢nosti Marcano ve vysi 174,7 mil. K& byl v roce 2020 plné splacen.

K 31. prosinci 2020 poskytla Spole¢nost pfimo ovladanym subjektdm dlouhodobé Gvéry s trokovou sazbou v rozmezi od 1,47 % do 8,20 %
p-a. (od 1,47 % do 9,16 % p.a. k 31. prosinci 2019) a kratkodobé Gvéry s irokovou sazbou od 1,00 % p.a. do 3,00 % p.a. (od 1,24 % p.a. do
5,25 % p.a. k 31. prosinci 2019), viz bod 7.

Vroce 2020 Spole¢nost navysila kratkodobé Gvéry sptiznénym spole¢nostem CPI PG vewySi 268,2 mil. K&, CPI FIM ve wvysSi
155.8 mil. K&.

K 31. prosinci 2020 poskytla Spole¢nost spriznénym osobam dlouhodobé Uvéry s trokovou sazbou v rozmezi od 2,90 % do 4,00 % p.a. (od
2,63 % do 5,5 % p.a. k 31. prosinci 2019) a kratkodobé Gvéry s trokovou sazbou od 1,24 % p.a. do 5,25% p.a. (od 1,24 % p.a. do 5,25 %
k 31. prosinci 2019), viz bod 7.

K 31. prosinci 2020 poskytla Spole¢nost tfetim stranam dlouhodobé Gvéry s Grokovou sazbou 0,42 % p.a. (0,42 % p.a. k 31. prosinci 2019)
a kratkodobé Gvéry s trokovou sazbou 0,75 % p.a (6% p.a. k 31. prosinci 2019), viz bod 7.

K 31. prosinci 2020 vykazovala Spole¢nost snizeni hodnoty Gvérd poskytnutych p¥imo ovladanym subjektim ve vySi 2 068,7 mil. K¢ a to
predevsim u Gvért poskytnutych spoleénostem Nukasso Holding Limited ve vysi 1 103,4 mil. K& a CPI France ve vysi 743,9 mil. K¢
K 31. prosinci 2019 Spole¢nost vykazala snizeni hodnoty Gvéru poskytnutého spoleénosti Nukasso Holding Limited ve vysi 1 036,1 mil. K¢ a
CPI France ve vysi 707,5 mil. K&. Tyto spole¢nosti vykazovaly k 31. prosinci 2020 resp. 31. prosinci 2019 negativni ¢istou hodnotu majetku.
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Splatnost dlouhodobych Gvéra poskytnutych k 31. prosinci 2020 a 2019 byla nésleduijici:

31. prosince 2020 1-2 roky 2-5 let >5 let Celkem
Uvéry poskytnuté primo &i neptimo ovladanym subjektam 693 489 2340212 7263880 10297 581
Uvéry poskytnuté ostatnim spiiznénym osobam - 7143203 - 7143203
Uvéry poskytnuté tietim stranam - 274 - 274
Splatnost poskytnutych dlouhodobych Gvéra celkem 693 489 9483 689 7263 880 17 441 058
31. prosince 2019 1-2 roky 2-5 let >5 let Celkem
Uvéry poskytnuté piimo &i nepfimo ovladanym subjektam 17 192 3302157 1998 841 5318190
Uvéry poskytnuté ostatnim spiiznénym osobam 174 676 6 695 070 - 6 869 746
Uvéry poskytnuté tietim stranam - 283 - 283
Splatnost poskytnutych dlouhodobych tvéra celkem 191 868 9997510 1998 841 12188219

5.3  Penéini prostfedky a penézni ekvivalent

Zistatky na bankovnich Gétech 344 322 51449
Pokladni hotovost 46 16
Penézni prostredky a penéZni ekvivalenty celkem 344 368 51 465

5.4 Ostatni kratkodoba finanéni aktiva

Ostatni pohledavky 104 5
Ostatni pohledavky za ptimo ovlddanymi subjekty 363742 24026
Ostatni pohledavky za spfiznénymi osobami 589 602 560 064
Ostatni pohledavky za tretimi stranami 2024 31794
Ostatni kratkodoba finanéni aktiva celkem 955 472 615 889

Podrobnéjsi informace o pohledavkach za pfimo ovladanymi subjekty a pfimo ovladanymi osobami viz bod 7.

5.5  Vlastni kapitél

Zéakladni kapital a emisni aZio

Upsany kapital Spole¢nosti k 31. prosinci 2020 a 2019 ¢inil 6 186 997 tis. K¢ a tvori jej 7 733 746 kusu akcii, kazda o nominalni hodnoté 800 K¢.
VSechny akcie jsou kmenové akcie na jméno a jsou pIné splaceny. Byly vydany vSechny schvalené akcie.

Akcie Spole¢nosti jsou prevoditelné bez jakychkoli omezeni. Zmény tykajici se vlastnika listinnych akcii se provadéji pfi jejich predani
a prevodu v souladu se zakonem o cennych papirech. Pfi hlasovani akcionard na valné hromadé ma kazdéa akcie jeden hlas.

Ostatni kapitalové fondy
Zlstatek ostatnich kapitalovych fondu ¢inil k 31. prosinci 2020 a 2019 celkem 39 934,1 mil. K¢ a 38 834,1 mil. K&.

5.6  Finanéni zavazky

Uvéry ¢erpané od primo &i nepiimo ovladanych subjekta 81500 547 926
Uvéry od spiiznénych osob 22751528 15 837 650
Uvéry od tietich stran 2366 2279
Uvéry ¢erpané od primo &i nepiimo ovladanych subjekta - 20 305
Uvéry od spiiznénych osob 314 605 78 326
Uvéry od tietich stran 30522 29 649
Kratkodobé finanéni zavazky celkem 345127 128 280

Narust Gvérd ¢erpanych od spriznénych stran v roce 2020 je zpisoben navySenim Gvérd od CPI FIM SA o 7 785,7 mil. K& Na druhou stranu,
Gvér ¢erpany spfiznéné spoleénosti CPI PG poklesl 0 862,1 mil. K&.
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Analyza splatnosti Gvéra

31. prosince 2020 <1 rok 1-5let >5 let Celkem

Uvéry ¢erpané od primo &i nepiimo ovladanych subjekta - 81500 - 81500
Uvéry od spiiznénych osob 314 605 3341012 19410516 23066 133
Uvéry od tietich stran 30522 2 366 - 32888
Celkem 345 127 3424878 19410516 23180521
31. prosince 2019 <1rok 1-5 let >5 let Celkem
Uvéry ¢erpané od primo ¢&i nepiimo ovladanych subjekta 20 305 547 926 - 568 231
Uvéry od spiiznénych osob 78326 10397 350 5440 300 15915976
Uvéry od tietich stran 29 649 2279 - 31928
Celkem 128 280 10947 555 5440300 16516 135

Sesouhlaseni pohybu zavazka k penéznim tokam z finanéni €innosti

Finanéni zavazky a vydané dluhopisy

Uvéry a pajeky

Zustatek k 1. lednu 2020 16516 135
Zaplacené Groky -677 281
Cerpani Gvéra a pajcek 7799 992
Splaceni Gvéra a pajéek -429 238
Zmény z penéznich toka z finanéni éinnosti 6693473
Dopad zmén ménovych kurzd 452 727
Urokové naklady 1070913
Zapocet finan¢nich zavazk -1552728
Finanéni zavazky a vydané dluhopisy

Uvéry a pajeky

Zustatek k 1. lednu 2019 13837 446
Zaplacené Groky -842 408
Cerpani Gvéra a pajcek 4211390
Splaceni Gvéra a pajéek -1193 153
Zmény z penéznich toka z finanéni éinnosti 2175829
Dopad zmén ménovych kurzd -113 606
Urokové naklady 646 327
Zapocet finan¢nich zavazk -29 861

5.7  Ostatni kratkodobé finanéni zavazky

Zavazky z nesplacenych kapitalovych vkladu (viz bod 7) 284 364 447
Ostatni zavazky k pfimo ¢i nepfimo ovladanym subjektam (viz bod 7) 77 885 99 948
Ostatni zavazky ke spfiznénym osobam (viz bod 7) 244 307 60
Ostatni zavazky ke tretim strandm - 34263
Ostatni kratkodobé finanéni zavazky celkem 606 556 134718

Ostatni zavazky vadi subjektim pod pfimou kontrolou predstavuji zejména zavazky z postoupeni pohledavek.

2020 INDIVIDUALNIT UCETNI ZAVERKA | 19



Czech Property Investments, a.s.

6 Rizeni finanénich rizik

V ramci svych aktivit je spole¢nost vystavena rtiznym rizikim. Finanéni rizika zahrnuiji:
e  Uvérové riziko (viz bod 6.1),
e riziko likvidity (viz bod 6.4),
e trzniriziko zahrnuijici kurzové riziko, irokové riziko a cenoveé riziko (viz bod 6.2).

Primarnim cilem funkce fizeni finanénich rizik je nastavit limity rizik a poté zajistit, aby se expozice vadi rizikim pohybovala v ramci téchto
limitd. Dohled nad riziky, kterym je Spole¢nost vystavena, probiha formou diskusi vykonného vedeni v p¥isluSném stanoveném ramci a dale
na zakladé systému vykazovani a diskuzi s predstavenstvem.

6.1 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuije riziko, Ze protistrana nespini své zavazky z finanéniho nastroje nebo zakaznické smlouvy, coz bude mit za nasledek
finanéni ztratu. Spole¢nost je vystavena Uvérovému riziku zejména v disledku finanénich ¢innosti, vkladt u bank a ostatnich finanénich
nastrojd.

Vedeni spole¢nosti Fidi Gvérova rizika prostfednictvim efektivniho Fizeni oddéleni prodeje, inkasa, pravniho a souvisejicich oddélent,

predchazi tak nadmérnému navySovani nedobytnych pohledavek. Spole¢nost neceli vyznamné koncentraci Uvérového rizika v souvislosti
s jedinym mimoskupinovym partnerem.

Maximalni vystaveni Gvérovému riziku predstavuje Géetni hodnota kazdého finan¢niho aktiva uvedeného ve vykazu o finan¢ni situaci.
Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci finan¢nich aktiv dle vékové struktury a pfipadného snizeni hodnoty:

Koncentrace Uvérového rizika k 31. prosinci 2020:

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti po Celkem o
s e o SniZeni hodnoty
po snizeni hodnoty sniZzeni hodnoty  po sniZeni hodnoty
Ostatni finanéni investice** 13723 - 13723 -
Poskytnuté avéry 21478323 277219 21755542 -2068671
Pohledavky z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky* 613 312 400 960 1014 272 -35219
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty 344 368 - 344 368 -
Celkem 22 449726 678 179 23127 905 -2 103 890

* Mezi pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky se fadi pohledavky z obchodnich vztahd, ostatni kratkodoba finanéni a nefinanéni aktiva.
** Nesplacené ¢astky se tykaji neuhrazenych Grok.

Analyza finanénich aktiv po splatnosti bez sniZzeni hodnoty k 31. prosinci 2020

1-30 dni 31.00dni O1180ANT g 30dni VicENeZ360
po splatnosti po splatnosti Po po splatnosti Al e el

splatnosti splatnosti
Poskytnuté avéry 153 349 - 35605 76 037 12228 277219
Pohledavky z obchodnich vztah a ostatni pohledavky* 43742 320 000 - 2000 35218 400 960
Celkem 197 091 320000 35605 78 037 47 446 678 179

* Mezi pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky se fadi pohledavky z obchodnich vztahd, ostatni kratkodoba finanéni a nefinanéni aktiva.

Koncentrace Uvérového rizika k 31. prosinci 2019:

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti po Celkem o
s e o SniZeni hodnoty
po snizeni hodnoty sniZzeni hodnoty  po sniZeni hodnoty
Ostatni finanéni investice** 13723 - 13723 -
Poskytnuté avéry 15902 021 142 622 16 044 643 -1749 190
Pohledavky z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky* 617 159 469 617 628 -35334

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty 51 465 - 51 465 -
Celkem 16 584 368 143091 16 727 459 -1784 524
* Mezi pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky se fadi pohledavky z obchodnich vztahd, ostatni kratkodoba finanéni a nefinanéni aktiva.
** Nesplacené ¢astky se tykaji neuhrazenych Grokd.

Analyza finanénich aktiv po splatnosti bez sniZzeni hodnoty k 31. prosinci 2019

1-30 dni 31.00dni O1180ANT g1 3g0ani VicENEZ 360
po splatnosti po splatnosti Po po splatnosti Al e el

splatnosti splatnosti
Poskytnuté avéry - - 41010 48345 53 267 142 622
Pohledavky z obchodnich vztahu a ostatni pohledavky* - - - - 469 469
Celkem - - 41010 48 345 53 736 143 091

* Mezi pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky se fadi pohledavky z obchodnich vztahd, ostatni kratkodoba finanéni a nefinanéni aktiva.
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6.2 Trznirizika

Trini riziko je riziko, Ze zmény trznich cen, jako nap¥. sménnych kurzd, Grokovych sazeb a cen, budou mit dopad na vynosy Spole¢nosti nebo
na hodnotu finanénich néstroja v jejim drZeni, nebo zpusobi fluktuaci budoucich penéznich tokd souvisejicich s finanénimi nastroji. Cilem
fizeni trznich rizik je udrzovat tato rizika v ramci ptijatelnych parametra a pfitom optimalizovat vynos.

Trni rizika Spoleénosti vznikaji predevsim z otevienych pozic v (a) cizich ménéach a (b) poskytnutych Gvérd a finan¢nich zavazka v rozsahu,
ve kterém jsou vystaveny obecnym a specifickym zménam na trhu.

Expozice vadi trznim rizikim je méfena za pouziti analyzy citlivosti. Nize uvedené citlivosti vici trznim rizikam vychazeji ze zmény vzdy jednoho
faktoru, pricemz vSechny ostatni faktory zdstavaji zachovany. V praxi takova situace neni pravdépodobna a zmény nékterych faktord mohou
byt v korelaci — napfiklad zmény Grokovych sazeb a zmény sménnych kurz.

6.2.1  Kurzové riziko

Kurzoveé riziko je riziko, Ze se realna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho nastroje budou ménit v dasledku zmén sménnych kurzd.

Spoleénost je vystavena ménovému riziku zejména u prodejd, ndkupt a vypajéek denominovanych v jiné méné, nez je prislusna funkéni ména
Spoleénosti. Nasledujici tabulka uvadi vyznamné zistatky v cizich ménach, u nichz se predpoklada, Ze jsou predmétem ménového rizika.

2020

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty tis. EUR 10170
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty tis. PLN 10191
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky tis. EUR 21965
Poskytnuté Gvéry tis. EUR 885443
Poskytnuté Gvéry tis. PLN 327
Poskytnuté Gvéry tis. RON 86 881
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky tis. EUR -12 099
Finanéni zavazky tis. EUR -796 295
Finanéni zavazky tis. RON -84 677
Cista pozice tis. EUR

Cista pozice tis. PLN

Cista pozice tis. RON

2019

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty tis. EUR 1356
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky tis. EUR 21981
Poskytnuté Gvéry tis. EUR 426 108
Poskytnuté Gvéry tis. PLN 830008
Zavazky z obchodnich vztah a ostatni zdvazky tis. EUR -3948
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky tis. PLN -10
Finanéni zavazky tis. EUR -333 509

Cista pozice tis. EUR

Cista pozice tis. PLN

Analyza citlivosti — expozice vaéi kurzovému riziku

V néasleduijici tabulce je uvedena citlivost zisku nebo ztraty na mozné zmény sménnych kurzd za predpokladu, Zze vSechny ostatni proménné
zustavaji konstantni.

10% zména ve sménném kurzu CZK oproti EUR, PLN nebo RON by méla nésledujici vliv na vysledek hospodareni nebo vlastni kapital
Spoleénosti, a to za predpokladu, Ze vSechny ostatni proménné zistavaji konstantni:

Kurzové riziko 2020 — analyza citlivosti

Pavodni Oslabeni Ké Zhodnoceni Kg&

ména 010 % 010 %

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty tis. EUR 10170 266 921 293613 26 692 240 229 -26 692
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty tis. PLN 10191 58 650 64 515 5865 52 785 -5 865
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni tis. EUR 21965 576 462 634108 57646 518816 57646
pohledavky

Poskytnuté Gvéry tis. EUR 885443 23238 469 25562316 2323847 20914622  -2323847
Poskytnuté Gvéry tis. PLN 327 1882 2070 188 1694 -188
Poskytnuté Gvéry tis. RON 86 881 468 379 515217 46 838 421541 -46 838
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky tis. EUR -12099 -317 528 -349 281 -31753 -285775 31753
Finanéni zavazky tis. EUR -796 295 -20898 784 -22988 663 -2089 879 -18 808 905 2089879
Finanéni zavazky tis. RON -84 677 -456 492 -502 141 -45 649 -410 843 45 649

Cista expozice va¢i kurzovému riziku
Cista expozice va¢i kurzovému riziku

Cista expozice va¢i kurzovému riziku
Dopad na vysledek hospodareni

tis. EUR
tis. PLN
tis. RON

tis. Ké

109 184
10518
2204

2 865 540
60 532
11 887

3152093
66 585
13076

286 553
6 053
1189

293 795

2578987
54479
10698
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Kurzové riziko 2019 — analyza citlivosti

Pavodni tis. Ké Oslabeni Ké Zhodnoceni Ké
ména 010% 010%
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty tis. EUR 1356 34 458 37904 3446 31012 -3446
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni tis. EUR 21981 558 540 614 394 55 854 502 686 55854
pohledavky
Poskytnuté Gvéry tis. EUR 426 108 10 827 395 11910135 1082 740 9744656 -1082 740
Poskytnuté Gvéry tis. PLN 830 008 4955 149 5450 664 495515 4 459 634 -495 515
Zavazky z obchodnich vztah a ostatni zdvazky tis. EUR -3948 -100 315 -110 347 -10 032 -90 284 10032
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky tis. PLN -10 -60 -66 -6 -54 6
Finanéni zavazky tis. EUR -333 509 -8 474 463 -9.321 909 -847 446 -7 627 017 847 446

Cista expozice vaéi kurzovému riziku tis. EUR 111988 2 845 615 3130177 284 562 2561 053

Cista expozice vaéi kurzovému riziku tis. PLN 829 998 4955 089 5450 598 495509 4 459 580
Dopad na vysledek hospodareni tis. Ké 780071

6.2.2  Urokové riziko

K datu sestaveni ucetni zavérky je profil arokovych sazeb Groéenych finanénich nastrojt Spoleénosti popsan pro finanéni aktiva v bodé 5.2
a pro finanéni zavazky v bodé 5.6.

Urokové riziko je riziko, Ze realna hodnota budoucich penéznich tokd z finanéniho néstroje bude zaznamendavat vykyvy z diivodu zmén
urokovych sazeb na trhu.

Vedeni spoleé¢nosti sleduje trokové riziko kazdy mésic. Predstavenstvo schvaluje kazdého ¢tvrt roku strategii pro ¥izeni Grokového rizika.
Vedeni spole¢nosti analyzuje expozici Spoleénosti vaci Urokovému riziku dynamicky podle potreby. Jsou provadény simulace raznych scénara,
které berou v Gvahu refinancovani, obnovovani stavajicich pozic a alternativni zdroje financovani.

Podminky uvéru, které spole¢nost poskytla, vyzaduji, aby dluznik platil splatky podle pfislusného splatkového kalendare na zékladé pevné
urokové sazby. Urokové sazby, které si Spole¢nost Uctuje, obvykle vychazeji z vyptjénich Grokovych sazeb Spoleénosti.

Pohledavky a zavazky z obchodnich vztaht (jiné neZ kauce od najemct) jsou bezro¢né a termin jejich vyporadani nepresahuje 1 rok.

Analyza citlivosti — expozice vaéi Urokovému riziku u nastroja s pevnou trokovou sazbou

Spoleénost zat¢tovala vsechna finanéni aktiva a finanéni zavazky v redlné hodnoté. Do vysledku hospodareni nebyly zad¢tovany zadné Gpravy
realné hodnoty.

Analyza efektivni Grokové miry

Pokud jde o Groéené finan¢ni zavazky, nize uvedené tabulky ukazuji jejich efektivni Urokové miry k datu Géetni zavérky a terminy zmén
Urokové sazby.

2020

Bl Celkem < 3 mésice 3-12 mésicu L ke

urokova sazba sazba

Finanéni zavazky - -

- Gvéry ¢erpané od primo ¢i nepfimo ovladanych subjektd 2,32 % 81500 - - 81500

- Gvéry od spriznénych osob 4,68 % 23066 133 - - 23066 133

- Uvéry od tretich stran 4,10 % 32888 - - 32888

Celkem 23180521 - - 23180521
2019

Bl Celkem < 3 mésice 3-12 mésicu L e

urokova sazba sazba

Finanéni zavazky - -

- Gvéry ¢erpané od primo ¢i nepfimo ovladanych subjektd 4,89 % 568 231 - - 568 231
- Gvéry od spriznénych osob 4,65 % 15915976 - - 15915976
- Uvéry od tretich stran 4,09 % 31928 - - 31928
Celkem 16 516 135 16 516 135

6.3 Rizenikapitalu

Cilem fizeni kapitalu spole¢nosti je zajistit schopnost spole¢nosti pokra¢ovat v ¢innosti po neomezenou dobu a vytvaret vynosy pro akcionare
a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni strukturu kapitalu, a snizovat tak naklady na kapital.

Za Gcelem zachovani & zmény struktury kapitalu maze spole¢nost ménit vysi dividend vyplacenych akciondfi, vracet kapital akcionati, vydavat
nové akcie nebo prodavat majetek, a snizovat tak dluh.

Spoleénost je jako investor do nemovitosti ovliviiovana predevsim skute¢nosti, ze své projekty financuje prostrednictvim bankovnich Gvérd.
Finanéni pozice spole¢nosti nepodléhd sezonnim vykyviim, nicméné volatilita na finanénich trzich maze mit pozitivni ¢i negativni dopad na
jeji finanéni situaci.

V prabéhu roku konéiciho 31. prosincem 2020 nedoslo k Zzadnym zménam cil, politik & postupd.
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Spoleénost monitoruje kapitdl pomoci tzv. pakového ukazatele. Tento ukazatel se vypocita jako pomér celkového dluhu k celkovému
vlastnimu kapitalu. Dluh je definovan jako dlouhodobé a kratkodobé zavazky. Vlastni kapitdl zahruje veskery kapital a fondy vykazané
ve vykazu o finan¢ni situaci.

Ukazatel kapitalové paky byl k 31. prosinci 2020 a 31. prosinci 2019 nasledujici:

31. prosince 2020 31. prosince 2019

Dluh 23814709 16 665 202
Vlastni kapital 58 396 459 56 336 245
Celkem 41% 30%

6.4 Riziko likvidity

Hlavnim cilem fizeni rizika likvidity je sniZit riziko, Ze spole¢nost nebude mit dostatek prostiedkd ke kryti svych finanénich zavazk(, provozniho
kapitalu a investi¢nich vydajd, k nimz se zavézala.

Spoleénost provadi fizeni likvidity s cilem zajistit, aby vzdy méla dostatek zdrojd a mohla dostat svym penéznim zavazkam v okamziku, kdy se
stanou splatnymi. Koncentrace rizika je limitovana diky diverzifikaci splatnosti zavazka spole¢nosti a diky diverzifikovanému portfoliu zdrojt
financovani spole¢nosti. Spole¢nost fidi riziko likvidity prabé&znym monitorovanim predpokladanych a skuteénych penéznich toka,
financovanim portfolia investic do nemovitosti dlouhodobymi zdroji s pfipadnym refinancovanim, a vyuzivanim pfijmd z pronajma k Uhradé
kratkodobych zavazku. Likvidni pozice spole¢nosti je tydné monitorovana diviznimi manazery a ¢tvrtletné prezkoumavana predstavenstvem.
Kli¢ovi vedouci pracovnici pouZivaji k fizeni rizika likvidity souhrnnou sestavu splatnosti zavazka, ktera vychazi z manazerskych vykaza na
Urovni spoleénosti.

Spoleénost muaZe byt vystavena podminénému riziku likvidity v souvislosti se svymi Gvéry s pevnym terminem splatnosti, které obsahuji
ujednéani o podminkach financovani (tzv. covenant), v p¥ipadé jejichz poruseni ma véfitel pravo Gvér zesplatnit, a urychlit tak penézni toky,
které jsou jinak planovany az ke splatnosti Gvéru.

Spoleénost dodrzovani téchto ujednani o podminkach financovani priibézné sleduje a oddéleni treasury stanovi cilové hodnoty tak, aby limity
stanovené ptislusnymi ujednanimi byly dodrZeny i v p¥ipadé nepfiznivého vyvoje na trhu.

Analyza rizika likvidity

Nasledujici tabulka uvadi profil splatnosti finan¢nich zavazk( spole¢nosti na zakladé nediskontovanych smluvnich plateb véetné prislusného

Uroku. Tabulka vychazi z nejdfive mozného data vyporadani zavazka spole¢nosti dle smluvni splatnosti a zahrnuje derivatové i nederivatové
finanéni zavazky.

31. prosince 2020

<3 mésice 3-12 mésicu >5let Celkem
Finanéni zavazky 23180521 606 049 810084 1130420 6556707 20546525 29649 786
- Gvéry &erpané od primo & nepiimo ovlddanych subjekta 81 500 473 1417 65 639 18 986 - 86 515
- Gvéry od spfiznénych osob 23 066 133 574 717 808594 1064684 6535065 20546525 29529586
- Gvéry od tietich stran 32 888 30 859 73 97 2 656 - 33 685
Ostatni kratkodobé zavazky* 629 065 629 065 - - - - 629 065
Celkem** 23809 586 1235114 810084 1130420 6556707 20546525 30278851
31. prosince 2019 Ueetni " L.

<3 mésice 3-12 mésict

hodnota

Finanéni zavazky 16 516 135 300 742 593339 763643 13238484 6527497 21423705
- Gvéry &erpané od primo & nepiimo ovlddanych subjekta 568 231 27 259 20115 26 820 628 386 - 702 580
- Gvéry od spfiznénych osob 15915976 243508 573154 736730 12607540 6527497 20688429
- Gvéry od tietich stran 31928 29975 70 93 2558 - 32 696
Ostatni kratkodobé zavazky* 149 067 149 067 - - - - 149 067
Celkem** 16 665 202 449 809 593339 763643 13238484 6527497 21572772

* Ostatni kratkodobé zavazky zahrnuji kratkodobé zavazky z obchodnich vztahu, zalohy, ostatni kratkodobé finanéni zavazky, ostatni kratkodobé nefinanéni zavazky a kratkodobé
dariové zavazky.
** Rezervy nejsou zahrnuty.

Nediskontované penézni toky souvisejici se zastatky splatnymi do 12 mésict se obvykle rovnaji jejich Géetnim hodnotam ve vykazu o finanéni
situaci, nebot vliv diskontovani neni vyznamny.

6.5 Reélné hodnoty

Pro stanoveni realné hodnoty spole¢nost klasifikovala veskera sva finanéni aktiva a zavazky k 31. prosinci 2020 a 2019 v ramci Urovné 3.

K 31. prosinci 2020 a 2019 se Gcetni hodnoty finanénich aktiv a zavazkd spole¢nosti vyznamné neliSily od jejich realnych hodnot.
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7 Transakce se spfiznénymi osobami

Sp¥iznénymi stranami Spole¢nosti jsou ¢lenové predstavenstva (soucasni i byvali) a klicovi vedouci pracovnici, akcionéari a spoleénosti, v nichz
tyto osoby mély rozhodujici nebo podstatny vliv. Odmény placené kli¢covym vedoucim pracovnikim a élenam predstavenstva dosahovaly
v roce 2020 ¢&astky 7 tis. K& (570,1 tis. K& ve 2019).

Prehled zastatkd mezi Spole¢nosti a spriznénymi osobami je nasleduijici:

Pohledavky z obchodniho styku k 31. prosinci — kratkodobé

Byty Podkova, a.s. 3780 R
CPI - Bor, a.s. 35632 -
CPI - Krésné Brezno, a.s. 972 R
CPI - Land Development, a.s. 8640 -
CPI Park Zdérek, a.s. 938 )
Industrial Park Stfibro s.r.o. 2601 R
Land Properties, a.s. 4230 R
ZLATICO LIMITED - 424
Ostatni 6 3

Pohledavky z obchodnich vztaht za pfimo ovladanymi subjekty celkem
Barrera, a.s. - 113

Pohledavky z obchodnich vztaht za ostatnimi spfiznénymi osobami celkem

Ostatni kratkodoba finanéni aktiva k 31. prosinci

BPT Development 39000 -
CPI Palmovka Office 7 000 -
CPI Reality 60 000 -
CPI Retail Portfolio Il, a.s. 40 450 -
MUXUM 55 000 -
Nymburk Property Development, a.s. - 23974
OFFICE CENTER HRADCANSKA 24 000 -
Olomouc Building 100 000 -
Prostéjov Investments, a.s. 3292 -
TyrSova 6 35000 -
ZLATICO LIMITED - 50
Ostatni - 2
Ostatni pohledavky za pfimo ovladanymi subjekty celkem 363,742 24026
CPIFIM SA 582 527 558 064
Mark2 Corporation Investment SE 5075 -
Radovan Vitek 2000 2000

Ostatni pohledavky za ostatnimi sp¥iznénymi osobami celkem 589,602

Poskytnuté Gvéry v roce 2020

<1rok 1-5 let >5 let Celkem
Atrium Complex Sp. z 0.0. 60771 - 1245123 1305 894
BWGH Offices sp. z 0.0. - 136 136
BWK Offices sp. z 0.0. - 55 b5
BWV OFFICES sp. z 0.0. - 223 223
Central Tower 81 sp. z 0.0. 61810 542 119 - 603 929
City Gardens sp. z 0.0. 30880 1757326 - 1788 206
CPI CYPRUS 2629 - 2629
CPI Finance (BVI) Limited 17 082 - 17 082
CPI Group, a.s. 357 - - 357
CPI Management, s.r.o. 5773 - 5773
CPI Poland Offices sp. z 0.0. - 114 114
CPI Property Development Sp. z 0.0. - 35780 35780
CT Development Sp z 0.0. 13268 - 564 258 577 526
DIANA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 4487 106 687 - 111174
Equator Il Development Sp. z 0.0. 24008 - 999 295 1023 303
Equator Real sp. z 0.0. 11081 - 596 506 607 587
FELICIA SHOPPING CENTER SRL - 30393 437 986 468 379
Gadwall, Sp. z 0.0. 19699 253 858 - 273557
GCA Property Development sp. z 0.0. 14278 - 973 466 987 744
Le Regina Warsaw sp. z 0.0. - - 256 258 256 258
MMR RUSSIAS.ar.l. 7257 - 227235 234 492
Moniuszki Office Sp z 0.0. 10208 - 588 703 598 911
NUKASSO HOLDINGS LIMITED - - 1054 1054
Oxford Tower sp. z 0.0. 14 657 - 810 777 825434
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<1rok 1-5let >5 let Celkem
Prosta 69 Sp. z 0.0. 37182 153 364 210263 400 809
Radom Property Development sp. z 0.0. 350 27 257 - 27 607
Rembertéw Property Development Sp. z 0.0. 6810 - 72 400 79210
SASHKA LIMITED - 737 - 737
TARNOW PROPERTY DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 989 - 53875 54 864
VOLANTI LIMITED 3 - - 3
WHFC Offices sp. z 0.0. - - 75 75
Zamos¢ Property Development sp. z 0.0. 2010 110913 - 112 923
Zamos¢ Sadowa Property Development sp. z 0.0. 3034 159 579 - 162 613
Zgorzelec Property Development Sp. z 0.0. 2673 - 42114 44787
IFRS 9 - - 26970 26970
Uvéry poskytnuté p¥imo ovladanym subjektam po zohlednéni snizeni hodnoty celkem 325812 3167 719 7142666 10636 197
CPI PROPERTY GROUP S.A. 382578 6543825 - 6 926 403
SUNCANI HVAR 3899 599 377 - 603 276
CPI FIM SA 3565 712 - - 3565 712

Uvéry poskytnuté ostatnim sp¥iznénym osobam celkem 3952189 7143202 11 095 391

Poskytnuté Gvéry v roce 2019

<1rok 1-5 let >5 let Celkem
Atrium Complex Sp. z 0.0. 63318 1276830 - 1340 148
Central Tower 81 Sp.z 0.0. 61437 521 457 - 582 894
City Gardens Sp. z 0.0. 18 317 - 1781214 1799 531
CPI CYPRUS LIMITED - 2570 - 2570
CPI Finance (BVI) Limited - 34028 - 34028
CPI France, a SASU 4417 108519 - 112936
CPI Management, s.r.o. - - 5441 5441
CPI Property Development Sp. z 0.0. 1825 71225 - 73 050
CPIPG Management s.a.r.l. 26 888 91 863 - 118751
CT Development Sp z 0.0. 60 - 9294 9354
DIANA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 3393 105 365 - 108 758
Equator Il Development Sp. z o.0. 26 - 4478 4504
Gadwall, Sp.z 0.0. 28471 255072 - 283543
Le Regina Warsaw Sp. z 0.0. 15436 241 826 - 257 262
NUKASSO HOLDINGS LIMITED - - 20 20
Prosta 69 Sp. z 0.0. 33821 128 076 203573 365 470
Radom Property Development Sp. z 0.0. 566 29 745 - 30311
Rembertéw Property Development Sp. z 0.0. 6716 73 860 - 80576
SASHKA LIMITED - 348 - 348
TARNOW PROPERTY DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 1095 56 245 - 57 340
VOLANTI LIMITED 3 - - 3
Zamos¢ Property Development Sp. z 0.0. 2003 115141 - 117 144
Zamos¢ Sadowa Property Development Sp. z 0.0. 4410 163 813 - 168 223
Zgorzelec Property Development Sp. z 0.0. 2499 43 366 - 45 865
IFRS 9 - - -5179 -5179
Uvéry poskytnuté p¥imo ovladanym subjektam po zohlednéni snizeni hodnoty celkem 274701 3319349 1998 841 5592 891
Marcano, a.s. - 174676 - 174676
CPI PROPERTY GROUP S.A. 114367 6223826 - 6338 193
SUNCANI HVAR 2948 471244 - 474192
CPI FIM SA * 3409 953 - 3409 953

Uvéry poskytnuté ostatnim sp¥iznénym osobam celkem 3527268 6869 746 10397 014
*Zména néazvu z Orco Property Group S.A. na CPI FIM SA s G¢innosti od 24. dubna 2019.

Kratkodobé zavazky z postoupeni pohledavek k 31. prosinci

Leriegos Limited 45510 68 502
Michalovce Property Development, a.s. 32376 31346
MB Property Development, a.s. - 100

Zavazky z postoupeni pohledavek za pfimo ovladanymi subjekty celkem
CPI FIM SA * 241454 60

Zavazky z postoupeni pohledavek za ostatnimi sp¥iznénymi osobami celkem 241 454
*Zména nazvu z Orco Property Group S.A. na CPI FIM SA s G¢innosti od 24. dubna 2019.

Zavazky z nesplacenych vklada k 31. prosinci

Balvinder, a.s. 15 000 -
Buy-Way Dunakeszi Kft. - 224
Buy-Way Soroksar Kft. - 223
Byty Lehovec, s.r.o0. 60 000 -
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Lockhart, a.s. 65 000 -
Orchard Hotel a.s. 135000 -
Rezidence Janéova, s.r.0. 9000 -
Zavazky z nesplacenych vkladu celkem 284 000 447

Zavazky z obchodnich vztahd k 31. prosinci

CPI Services, a.s. 284 270
CPI Management, s.r.o. - 182
Marissa Tau, a.s. 24 -

Zavazky z obchodnich vztahi za pfimo ovladanymi subjekty celkem
Barrera, a.s., v likvidaci - 197

Zéavazky z obchodnich vztaha od ostatnich spfiznénych osob celkem

Uvéry gerpané od pfimo & nepfimo ovladanych subjekta/ostatnich sp¥iznénych osob

2020
<1rok 1-5let >5 let Celkem
CPI Finance (BVI) Limited - 38055 - 38055
ZLATICO LIMITED 25694 17 751 - 43445
Uvéry od p¥imo ovladanych subjekti celkem 25694 55 806
CPI PROPERTY GROUP S.A. 9739 2448103 - 2457842
CPI FIM SA 304 865 892 909 19410516 20 608 290
Uvéry od ostatnich sp¥iznénych osob celkem 314 604 3341012 19 410516 23 066 132
2019
<1rok 1-5let >5 let Celkem
CPI Finance (BVI) Limited - 25156 - 25156
CPI Finance Netherlands Il B.V. 13188 370405 - 383593
CPIBYTY, a.s. 7117 110 247 - 117 364
ZLATICO LIMITED - 42118 - 42118
Uvéry od p¥imo ovladanych subjekti celkem 20305 547 926 568 231
CPI PROPERTY GROUP S.A. 19912 3310231 - 3330143
CPI FIM SA * 58414 7087 119 5 440 300 12 585 833

Uvéry od ostatnich sp¥iznénych osob celkem 78 326 10 397 350 5 440 300 15915 976
*Zména nazvu z Orco Property Group S.A. na CPI FIM SA s G¢innosti od 24. dubna 2019.
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Urokové vynosy
Atrium Complex Sp. z 0.0. 83764 89 547
BPT Development, a.s. - 18
BWGH Offices sp. z 0.0. 66 -
BWK Offices sp. z 0.0. 34 -
BWV Offices sp. z 0.0. 45 -
Central Tower 81 Sp.z 0.0. 32092 31075
City Gardens sp. z 0.0. 79242 75 545
CPI CYPRUS LIMITED 127 106
CPI France, a SASU 12 203 15017
CPI Group, a.s. 1 -
CPI Management, s.r.o. 332 312
CPIPG Management s.ar.l. 4794 4678
CPI Poland Offices Sp. z 0.0. 8 -
CPI Poland Property Management Sp. z 0.0. 46 -
CPI Property Development Sp. z 0.0. 4 206 2918
CT Development Sp z 0.0. 22 296 60
DIANA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 5286 4532
Equator Il Development sp. z 0.0. 77123 26
"Equator Real" sp. z 0.0. 26 066 -
FELICIA SHOPPING CENTER SRL 31064 -
GADWALL, Sp.z 0.0. 15569 15452
GCA Property Development Sp. z 0.0. 73044 -
Hospitality Invest S.ar.l. - 1
Le Regina Warsaw sp. z 0.0. 15 266 15401
MMR RUSSIA S.a.r.l. 7378 -
Moniuszki Office 30583 -
NUKASSO HOLDINGS LIMITED 33459 293041
Oxford Tower Sp.z 0.0. 35700 -
Prosta 69 Sp. Z 0.0. 18 450 16 775
Radom Property Development Sp. z 0.0. 1362 1450
Rembertéw Property Development Sp. z 0.0. 5243 6 553
SASHKA LIMITED 17 35
TARNOW PROPERTY DEVELOPMENT sp. z 0.0. 3596 3790
WHFC Offices Sp. z 0.0. 11 -
Zamos¢ Property Development Sp. z 0.0. 7949 8001
Zamos¢ Sadowa Property Development Sp. z 0.0. 11292 11093
Zgorzelec Property Development Sp. z 0.0. 3534 3684
Urokové vynosy od p¥imo ovladanych subjekti celkem 641 248 599110
CPI PROPERTY GROUP 272934 52912
CPIFIM SA * 44764 5136
Sunéani Hvar d.d. 15678 13085
Radovan Vitek - 24
Marcano 1308 9325
Czech Property Development, a.s. - 3
Urokové vynosy od ostatnich spriznénych osob celkem 334 684 80 485
Urokové vynosy celkem 975932 679 595

*Zména nazvu z Orco Property Group S.A. na CPI FIM SA s G¢innosti od 24. dubna 2019.

Najemné
CPI Management, s.r.o. 190 182
CPI Services, a.s. 205 -

Néajemné celkem 395 182

=
D
by
c
o
<

2020 2019
CPI Services, a.s. 600 696
Nékupy celkem 600 696

Ostatni naklady

2020 2019
CPI Management, s.r.o. 196 -
CPI Services, a.s. 388 4995
Ostatni naklady celkem 584 4995
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Urokové naklady

BAYTON Gama, a.s. - 403
CPI Finance Netherlands Il B.V. 4828 12770
CPIFlats, a.s. - 39
CPI Services, a.s. - 1
ZLATICO LIMITED 91 88
Urokové naklady viigi pfimo ovladanym subjekttim celkem 4919 13301
CPI PROPERTY GROUP S.A. 79932 79643
CPIFIM SA * 983 006 549 047
Urokové vynosy od ostatnich spriznénych osob celkem 1062 938 628 690

*Zména néazvu z Orco Property Group S.A. na CPI FIM SA s G¢innosti od 24. dubna 2019.

P¥ijaté dividendy

BPT Development, a.s. 17718 -
Brandys Logistic, a.s. 13751 -
CPI - Real Estate, a.s. 11 462 4174
CPI - Zbraslav, a.s. 6124 12551
CPI Finance Ireland Il Limited 1351 -
CPI Finance Netherlands I B.V. 144 410 -
CPI Flats, a.s. 8513 -
CPI Meteor Centre, s.r.0. 16 371 -
CPI Palmovka Office, s.r.o. 2030 5683
CPI Retail Portfolio I, a.s. 15696 -
CPI Retail Portfolio Il, a.s. 130 000 -
CPI Retail Portfolio VIl s.r.o. 7815 -
CPI Retails TWO, a.s. 1741 -
CPI Vestec, s.r.o. 3673 -
Lucemburska 46, a.s. 11718 11592
Nymburk Property Development, a.s. - 23974
OC Novéa Zdabor a.s. 11 340 17 839
Prostéjov Investments, a.s. 3292 -
Ptibor Property Development, s. r.o. 2994 -
SASHKA LIMITED - 137108
TFinec Investments, s.r.o. 6299 -
Ttinec Property Development, a.s. 9989 -
TyrSova 6, a.s. 6 986 4947
Vodovody a kanalizace Hodonin, a.s. 111 -
ZLATICO LIMITED 310 686 640 483
Prijaté dividendy celkem 744070 858 351

8 Podminéné zavazky a poskytnuté zaruky

Spoleénost poskytuje svym dcefinym spole¢nostem nasledujici zaruky:

K 31. prosinci 2020, K 31. prosinci 2019,

Dcetina spole¢nost Zaruka v tis. Ké v tis. Ké
Carpenter Invest, a.s. Zaruka spole¢nosti; Rutitelské prohlaseni 103 095 108 831
Conradian, a.s. Zaruka spole¢nosti 98418 103 889
Vigano, a.s. Zaruka spole¢nosti 206 573 218 048
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9 Nasledné udalosti

K 25. lednu 2021 byla dcefina spole¢nost CPI Finance Netherland 11 B.V. zlikvidovana.

1. dubna 2021 Spole¢nost koupila od CPI FIM SA spole¢nost Bubenska 1, a.s. vlastnici kancelarskou budovu v Praze. Kupni cena za 100 % akcif
spoleénosti byla 450,8 mil. K&.

Spoleénost dne 30. dubna 2021 koupila 100% podil ve spole¢nosti MARRETIM s.r.o. vlastnici budovu v Brné za kupni cenu 20 mil. K&.

Dne 10. ¢ervna 2021 Spole¢nost koupila slovenskou spole¢nost ALIZE PROPERTY a.s. vlastnici pozemek nedaleko Bratislavy. Kupni cena
spoleénosti dle smlouvy byla ve vysi 13,9 mil. EUR (353,4 mil. K¢).

Dne 1. srpna 2021 se spole¢nost MB Property Development, a.s. sloucila se spole¢nosti Nymburk Property Development, a.s. (,,ndstupnicka
spole¢nost®). Veskera aktiva a pasiva spole¢nosti MB Property Development, a.s. presla na nastupnickou spole¢nost.

Déle pak dne 1. zafi 2021 se spole¢nost CPI Property and Facility, s.r.o. sloucila se spole¢nosti CPI Services, a.s. (,,nastupnicka spole¢nost*).
Veskera aktiva a pasiva spole¢nosti CPI Property and Facility, s.r.o. p¥eSla na nastupnickou spole¢nost.

1. #jna 2021 se spole¢nosti Bubenska 1, a.s., Office Center Hrad¢anskd, a.s. a CPI Palmovka Office, s.r.o. sloucily se spole¢nosti CPl Meteor
Centre, s.r.0. (,,ndstupnicka spole¢nost”). VeSkera aktiva a pasiva spole¢nosti Bubenskéa 1, a.s., Office Center Hrad¢anska, a.s. a CPl Palmovka
Office, s.r.o. presla na nastupnickou spole¢nost. Spole¢nost CPI Meteor Centre, s.r.0. se prejmenovala na spole¢nost CPI Office Business
Center, s.r.0. dne 1. fijna 2021.

Vliv pandemie COVID-19 na spole€nost

Pandemie Covid-19 méa na spole¢nost negativni vliv predevsim diky jejim investicim do kongresovych a rekrea¢nich hoteld, které byly od
zacétku roku 2021 do kvétna 2021 z velké ¢asti uzaviené.

V souvislosti s pandemii COVID-19, skupina CPI PG prabézné vyhodnocuje a upravuje kapitalové a investi¢ni projekty. Management zaroveri
podnikl kroky ke sniZzeni rezijnich a dalSich nakladd.

V Praze, dne 23. prosince 2021

Mgrtin Némecek
Clen predstavenstva
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