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UVODNI SLOVO

VAZEN{ OBCHODN/| PARTNERI A PRATELE,

realitni skupina Ceskomoravska Nemovitostni (CMN)
ma za sebou dalSirok, ktery se nebojim nazvat rokem
zlomovym. Jiz v roce 2018 jsme spolec¢né dosahli
mnoha Uspéchl, kdy se ndm podafilo dokongit
hned nékolik vyznamnych transakci, kterymi jsme

se etablovali mezi velké hrace na ¢eském realitnim

uspéch ztraci na lesku. V roce 2019 se nam totiz
spole¢nymi silami povedlo néco neopakovatelného.
Re¢ je o zdvojndsobeni bilan¢ni sumy, nékupu
§pickovych nemovitosti za vice nez tfi miliardy,
navazani strategické spoluprace s obchodnikem
s cennymi papiry a spusténi nemovitostniho fondu.

A praveé o téchto tématech jsou nasledujici stranky.



Rok 2019

CMN siivroce 2019 udrzela v oblasti ekonomickych
ukazatell silné tempo ristu. Za minuly rok se nam
podafilo navysit hodnotu aktiv na 4,9 miliardy
korun - to je vice nez dvojnasobek hodnoty z konce
roku 2018. Spole¢nost zaznamenala narUst
i v ukazateli EBITDA, ktery se oproti roku 2018,
kdy dosahl necelych 320 milion(, vy$plhal na vice
nez 360 miliond korun. S vySe uvedenymi ¢&isly
Uzce souvisi jiz zminované Uspéchy na poli novych
akvizic. V lofiském roce se nam podafilo Uspésné
dokon¢it dlouho pfipravovanou akvizici budov
Crystal a BLOX. Obé patfi mezi absolutni $picku
ve smyslu lokality, pouzitych technologii a standardu
poskytovaného svym ndjemcim. Za zminku zde
urc¢ité stoji, Ze se jednalo o nejvétsi transakce roku
2019 uskute¢nénou tuzemskym investorem na poli
kancelafskych nemovitosti v Ceské republice.
Celkova pronajimatelna plocha spravovana skupinou
CMN tak ke konci roku 2019 prekrocgila 50 000 m?
a atakuje tak svou velikosti prednich 10 nejvétSich

drzitell kancelarské plochy v Praze.

Jako velmi dllezity bod vnimame ziskani financovani
od CSOB, od které jsme na projekty Crystal a BLOX
ziskali dohromady pfes 2 miliardy korun. Pro mé
osobné je to potvrzeni toho, ze jdeme spravnou
cestou. Vyjednavani s CSOB bylo naroéné a musim
pfiznat, Ze hloubka a rozsah provérky prekvapil i mé.
CSOB sla velmi daleko, aby se ujistila, Zze finan&ni
zdravi nasi skupiny je dobré. O to vice mé tési,
Ze po dikladném posouzeni naseho byznys modelu
zalozeného c¢aste¢né na dluhopisovém financovani
dosla CSOB k zavéru, ze &isla, modely a predpoklady
davaji smysl. Pro nds se CSOB stala velmi ddlezitym
partnerem, se kterym se tésime na dlouhodobou

spolupraci.

Neméné dllezitou udalosti uplynulého roku bylo
i spusténi nemovitostniho fondu NEMO, jehoz jsme
zakladatelem. V listopadu se fond oteviel i pro
Sirokou vefejnost a od té doby si ziskal jiz stovky
spokojenych klientd, kterym pevné vérim bude
dlouhodobé a stabilné prinaset zhodnoceni okolo
5 % ro¢né. Zatim se nam tento cil dafi naplhovat,
coz potvrzuje i tfeti misto v respektovaném zebficku
Hospodarskych novin v kategorii nemovitostnich

fond koncem roku 2019.

S tim se vaze navazani strategické spoluprace
s renomovanym ¢eskym obchodnikem s cennymi
papiry, spole¢nosti Colosseum, a.s., ktera své sluzby
poskytuje klientdm uz vice nez 20 let. Spole¢nost
Colosseum se stala vyhradnim distributorem fondu
NEMO na uzemi Ceské republiky a diky tisicim
nasich spokojenych spoluinvestorli se stdle vice
za¢indme zajimat i o svét finan¢nich produktd. Pravé
v této oblasti chceme byt v nasledujicich letech
velice aktivni a pfindset nasim klientdm a obchodnim
partnerdm celou fadu zajimavych investi¢nich
prilezitosti. Nase produkty vSak nebudou klientdim
prinaSet desitky procent ro¢né. Stale budeme razit
cestu stability. Protoze stabilita je pfesné to, co
v dne$nim hektickém a dynamicky se ménicim svété

vsichni potfebujeme.

Vyhled do nasledujicich let

N4s spole¢né dosazeny uUspéch je fenomenalni,
je vsak velice nepravdépodobné, Ze by se nam
takto zavratny rlst podafilo udrZet dlouhodobé.
V budoucnu uz CMN nemiize kazdoro¢né rdst
0 nasobky bilanéni sumy tak, jak tomu bylo doposud.
Je to dédno zejména malym poctem projektl, které
spliuji naSe prisné pozadavky. Nevidime tak na

trhu prilezitosti k uzavirani nasobné vétsiho poctu



transakci nez v roce 2019.

Nasim dlouhodobym ekonomickym cilem je
maximalizovat hodnotu CMN jako realitni skupiny.
Neméfime Uspéch dle velikosti bilanéni sumy,
ale dle kvality aktiv, které skupina vlastni. Klidny
neredlnych cill v oblasti bilan¢ni sumy. Velka ¢isla
sice skvéle vypadaji na propagacnich materialech
nebo v médiich, ale v soucasné dobg, kdy je na trhu
nedostatek kvalitnich projektl a prebytek likvidity,
musi honba za naplnénim téchto cild nutné vést
ke snizenf internich standardd v oblasti kvality. Touto

cestou my rozhodné jit nechceme a nepdjdeme.

Fungovani skupiny CMN

Kde je kli¢ k Uspéchu nasi realitni skupiny? Snazime
se celou spole¢nost fidit nékolika jednoduchymi
principy. Jednim z nich je nakupovat pouze ta nejlepsi
dostupna aktiva. Nejlep§i nemovitosti jsou prave ty,
které pfirlstu rostou nejrychleji a pri propadu klesaji
nejpomaleji. Kvalita v prfipadé nemovitosti Uzce
souvisi s lokalitou. Proto se snazime vzdy maximalné
dbat nadobrou dopravnidostupnostav pfipadé Prahy
zejména na blizkost stanice metra. Dlouhodobé jsou
totiz nemovitosti pravé v téchto lokalitdch stfedem
zajmu pripadnych velkych instituciondinich hraca

a likvidita takové nemovitosti je vyrazné vyssi.

Tyto nemovitosti nasledné pronajimame vysoce
bonitnim  ndjemcdm, se kterymi  usilujeme
o vybudovani dlouhodobych partnerstvi. To, Ze
se nejedna pouze o prazdna slova, dokazuje i fakt,
ze nasSe nemovitosti jsou aktualné obsazeny
nadnarodnimi korporacemi jako napf. Amazon
¢i Nestlé. Vedle nich jsou nagimi najemci i vyznamné

tuzemské instituce jako je Vseobecna zdravotni

pojistovna nebo Zdravotni pojistovna ministerstva
vnitra. V praxi to znamena, Ze riziko nezaplaceni

najemného je velmi malé.

Jednoduché principy ohledné vybéru nemovitosti
se nam osvedcily pfi celosvétové krizi zplsobené
koronavirem, ktera vrcholi pravé v dobé psani
téchto radkd. Jejich dlsledné dodrzovani néas
zachranilo od mnoha bezesnych noci a penéz,
a to z dlvodu, Ze peclivym vybérem kvalitnich
najemcd jsme soucasnou situaci preckali prakticky
bez jakékoliv Ujmy. Naopak se pfed nami otevfel
nespocet investi¢nich prilezitosti, z nichz nékteré

pravdépodobné v roce 2020 dokazeme vyuzit.

Neni 7adnym tajemstvim, Ze skupina CMN hojné
vyuziva finanéni paky, diky které jsme schopni
dosahovat vyrazné zajimavéjSich vynosl jak
pro skupinu samotnou, tak i pro nase spoluinvestory.
Nas model externiho financovani skrze emise
dluhopist a seniorni bankovni financovani nenf ni¢im
pfevratny.Vranéfazirdstuspole¢nostivsakumoznuje
rast rychleji nez konkurence a tim si budovat své
postaveni. Tento pfistupk vicezdrojovému financovani
je odvozen od velmi Uspésnych modeld podnikani,
jakymi Fidili spole¢nosti lidé jako Henry Singleton
v Teledyne Inc. nebo Tom Murphy v Capital Cities
/ ABC Inc. Tito manazefi dokazali na periodé dlouhé
nékolik desetileti generovat velmi vysoké vynosy,
coz se projevilo i na rlistu danych spole¢nosti. Tento
model byl postaven na vys$Sim procentu zadluzeni
a séam Tom Murphy se nechal slyset, Ze jeho pfistup
je velmi jednoduchy: ,Nakoupim skvéla aktiva,
zafinancuji je na maximum. Nechdm vynos z téchto

aktiv splatit financovani. Celé to zopakuji.”

Jednoduché vsak jesté neznamena snadné. Proto



jsem velmi réd, e se nam v CMN podafilo sestavit
tym plny profesiondld, ktefi zastdvali rlznorodé
pozice v téch nejlepsich firmdach. Pravni oddéleni
tvofi lidé, ktefi dfive pracovali v advokatnich
kancelafich Wilsons, BBH nebo White & Case,
v oddéleni spravy budov jsou to lidé s profesni historif
ze CBRE, Immofinanz ¢i Cushman & Wakefield,
oddéleni financi se mize pochlubit zkusenostmi z EY
Ci s experty se zahrani¢nimi zkuSenosti z investicni

banky ve Frankfurtu.

Spolehlivy a efektivni tym kolegl a obchodnich
partnerd je spolu s ddvérou nasich spoluinvestort
hnacim motorem celé skupiny CMN. Rad bych tedy
uspéchy popsané na nasledujicich stranach vénoval

prave jim.

S uctou,

Radek Stacha
pfedseda predstdvenstva

Ceskomoravské Nemovitostnf






VYBRANE EKONOMICKE
UKAZATELE SKUPINY CMN

Aktiva

4,9 mld. K¢

Vlastni kapital

907 mil. K¢

EBITDA

361 mil. Kc
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INFORMACE O SKUPINE

Realitni skupina Ceskomoravské Nemovitostni (CMN)
vznikla v roce 2016. Svoji podnikatelskou ¢innost
zamérfuje na nakup a spravu komerénich nemovitosti

v Ceské republice.

V segmentu komerénich nemovitosti cili zejména
na kancelarské budovy, které vnima jako dobre
predvidatelné a konzistentni z pohledu generovani
najemnich  vynosl. Pfi vybéru nemovitosti
se z hlediska lokality specializuje na objekty
ve velkych méstech a usiluje rovnéz o vytvareni
viceletych partnerstvi s vyznamnymi narodnimi
i nadnarodnimi hraci. Dlraz klade na dlouhodoby
investi¢ni horizont a bonitu ndjemnikd v jednotlivych

nemovitostech.

NASI|I PARTNERI

PRAVN|{ PORADCI |‘\’Y\

DANOV| PORADCI

PROPERTY MANAGEMENT

TECHNICKE DUE DILIGENCE

CsoB

/A ARCADIS

Cilem Skupiny je stabilni a dlouhodobé zhodnoceni
investovaného kapitalu. V ramci svych realizovanych
investic se opird o odborné znalosti a dlouholetou
praxi expertniho tymu a o spolupraci s partnery, ktefi

jsou Spickami ve svych oborech.

Ceskomoravska Nemovitostni je ryze Seska skupina
s Ceskym kapitdlem. Ve své investicni strategii
vychazi vyhradné z analytického pfistupu. Kazdy
potencialni nakup ¢i prodej detailné provéfi a zvazi
v§echny komer¢ni, pravni, ucetni, danové a technické
ukazatele. Ceskomoravskd Nemovitostni  stavi
na zakladnich hodnotach, mezi které patfi stabilita,

profesionalita, kvalita, transparentnost a integrita.

KINSTELLAR

Desigr
forn
built:

savills

P{ MONETA | 52" % UniCredit Bank
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PREDSTAVENSTVO
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VYZNAMNE MILNIKY CMN

6/2019

CMN PREKONAVA PO 3 LETECH
3 MILIARDY V AKTIVECH

CMN se stala novym majitelem jedné z dominant
prazskych Vinohrad — budovy Crystal. Nemovitost
koupila od holdingu CFH. Hodnota transakce

pfesahla 1,3 miliardy korun.

9/2019
CMN KUPUJE
DVOUMILIARDOVY BLOX

Osmipatrova budova s nad¢asovou architekturou
v Dejvicich je nové soudasti CMN. V budové sidli
jeden z nejvétSich zasilatelskych obchodnich

fetézcl svéta, spole¢nost Amazon.

11/2019

STRATEGICKE PARTNERSTVI S OBCHODNIKEM
S CENNYMI PAPIRY COLOSSEUM

Skupina CMN navazala dlouhodobé a strategické
partnerstvi se spole¢nosti Colosseum, a.s.,
renomovanym ¢eskym obchodnikem s cennymi

papiry, ktera bude zajistovat distribuci fondu NEMO.

7/2019

SCHVALEN[ PROSPEKTU
SKUPINY CMN

Schvéleni dalsiho zakladniho prospektu
dluhopisového programu Ceskou narodni bankou,
diky kterému je mozné financovat vétsi, kvalitnéjsi

a tim padem i stabilnéjSi nemovitosti.

11/2019
CMN OTEVIRA FOND NEMO
SIROKE VEREJNOSTI

Strategii nemovitostniho fondu NEMO je dlouhodoba
investice do prémiovych kancelafskych budov

v Ceské republice s vysoce bonitnimi najemci.

12/2019

NEJVETSIM CESKYM INVESTOREM
V ROCE 2019 BYLA SKUPINA CMN

Skupina Ceskomoravska Nemovitostni diky
svym dvéma uvedenym ndkupim patfila v roce 2019
mezi nejvétsi lokalni hrace z hlediska uskute¢nénych

transakci v komercénich nemovitostech.

15
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INVESTICE DO KOMERCNICH

NEMOVITOSTI

Rok 2019 potvrdil trend investovani do komerénich
nemovitosti. Jedna se dlouhodobé o stabilni,
silny a vynosovy segment investiCnich aktiv.
Zhodnocovani  komerénich  budov  podporuje
predevsim prebytek likvidity na trhu a stale silna

poptavka po kancelarskych prostorech.

Trend investovani do komerénich nemovitosti je
podpofen extrémné uvolnénou ménovou politikou
Evropské centrdlni banky a soucasné vysokou
poptavkou ze strany firem, které hledaji prostory
k pronajmu. Dokladd to i mira neobsazenosti
kanceldfskych budov, kterd dosahla ve ctvrtém
Ctvrtleti 5,5 %. To je sice vice nez v pfedchozich
dvou Ctvrtletich, stale se ale jedna o extrémné nizkou

hodnotu.

V neposledni radé trendu nahrava i komplikovany
proces povolovani staveb. Velkd vétSina nové
postavenych prostor je zaroven obsazena najemci
jesté pred dokonc¢enim stavebnich praci. Ddsledkem
dané situace je tak rlst najemného v prémiovych
budovach v samém centru Prahy za hranici 22 eur
za metr Ctverecni mési¢né. VSechny tyto faktory
potvrzuji, Ze pravé investice do sektoru komercénich

nemovitosti je ta spravna cesta.

Transakce v roce 2019
Celkovy objem investic do komer&nich nemovitosti
dosahl v roce 2019 zhruba tfi miliard eur, coz je

ndrlst o vice nez ¢tvrtinu oproti pfedchozimu roku.

Kromé zahrani¢nich investorl vzrostla kupni sila
i ¢eskych investorl, coz je vyrazné pozitivni signal.
Cesky kapital s sebou pFinasi stabilitu a diverzifikaci

prostfedkl investovanych ze zahranici.

NejvysSi objem investovaného kapitalu jako jiz
tradi¢né zaznamenal segment administrativnich
budov. V roce 2019 predstavoval 52 % z celkového
objemu transakci. Kancelarské budovy vedou
ivpfipadépoctujednotlivychobchodl. Natuzemském
trhu  komerénich nemovitosti pfibyva velkych
obchodl. Vyrazné vzrostlo mnoZstvi téch za vice
nez 50 miliond eur (1,28 miliardy korun). Mnohem
Castéji na né pritom dosahli tuzem§ti investofi.
Stali totiz u Ctvrtiny téchto transakci, pricemz
v roce 2018 byli jen zhruba u desetiny. Podil
¢eskych investorl podle statistik spole¢nosti
Cushman & Wakefield v letosnim roce dosahl

asi 35 %, coz je stale nejvice ze vSech zemi.

Ceskomoravskd Nemovitostni patfila v roce 2019
mezi nejveétsi lokalni hrace z pohledu realizovanych
transakci. Dlouhodobym cilem skupiny je totiz
investice do kancelafského nemovitosti pravé
v Ceské republice. Ve druhém &tvrtleti lofiského roku
proto koupila v Praze nemovitost Crystal a ve tfetim
Ctvrtleti administrativni budovu BLOX. Oba objekty
byly soucasti jednoho obchodu, ktery byl zaroven
nejvétsi koupi v kancelarském segmentu, za kterou
stal tuzemsky investor. Diky témto kvalitnim

investiénim  projektdm CMN  umozZfiuje svym



klientdm nepfimo investovat do nejstabilnéjsiho

sektoru komerénich nemovitosti.

Stabilni a dlouhodoba investice

Investice do komercnich nemovitosti pfinaseji
investordm vynos primarné dvéma zakladnimi
zplsoby. Prvnim je inkaso ndjemného, které je
pravidelné a predvidatelné. Druhy zpGsob zhodnoceni
prameni ze zmény hodnoty samotné nemovitosti. Tu
ma jeji spravce moznost zvysit aktivnispravou, tlakem
na snizovani nakladd, modernizaci ¢i vyjedndanim

atraktivnéjsich najemnich smluv.

Administrativni budovy jsou dlouhodobé aktivum
s ocCekavanou zivotnosti vice nez 50 let. Realitni
trh je specificky také délkou najemnich smluy,
které nezfidka presahuji 5 let. Majitel nemovitosti tak
zna své prijmy na dlouhou dobu dopredu a zaroven
ma dostateény ¢as se pfipravit na pfipadné zmény.
V disledku toho predstavuji komeréni budovy stabiln{

a dlouhodobou investici.

V' porovnani s jinymi aktivy také vyrazné Iépe
odoldvaji finanénim krizim. To dokazuje napfiklad
vyvoj indexu ¢eskych komerénich budov spole¢nosti
Cushman & Wakefield, ze kterého je patrnég,
ze v obdobi hospodarské krize ve 4. Ctvrtleti 2008,
kdy se Cesky akciovy trh propadl o bezmala 60 %,
si komeréni budovy drzely svou hodnotu a poklesly
pouze o pétinu. Toto Cislo je uméle vySsi zejména

kvuli nedostatku transakci na trhu, protoze v dobé

krize prodavali pouze ti majitelé nemovitosti, ktefi
k tomu byli donuceni jinymi faktory. Zaroven je
dllezité podotknout, Ze hodnota nemovitosti tuto
ztratu brzy dohnala. Cesky akciovy index je i po vice
nez 10 letech stéle na priblizné poloviné své hodnoty
z roku 2007.

Po prémiovych kanceldfskych budovach panuje jiz
tradicné vysoka poptavka. Transakce se odehravaji
bud natrhu, ¢itakzvané mimotrh. V prvnim pfipadé je
nemovitost inzerovana a v podstaté vefejné nabizena.
Vyhodou je vys$Si cena pro prodavajiciho a snazsi
pfistup pro kupujiciho. Obchody mimo trh jsou
privatniho charakteru a vétSinou se jedna o pfimou
dohodu dvou stran. Vyhodou pro prodavajiciho je
rychlost jednani a dvéra v Uspésné dokonceni
transakce. Kladnym efektem pro kupujiciho je nizsi
kupni cena. Z toho déivodu se skupina CMN sousttedi
na budovani a udrZenf Siroké sité kontaktd, aby byla

schopna kupovat budovy mimo trh za nizsi cenu.

V CMN klademe dlraz na kvalitu vlastné&nych
nemovitosti pfed kvantitou. Nasim cilem je mit
vysoce diverzifikované portfolio  prémiovych
nemovitosti obsazenych s vysoce bonitnimi
najemniky. Véfime, ze pravé tato strategie nam
umozni dlouhodoby rlist a zabezpeceni stabilniho

vynosu pro nase klienty.
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VYVOJ AKTIV V CASE

Nasledujici graf znazorfuje vyvoj vySe aktiv
a vlastniho kapitalu od roku 2017. Graf potvrzuje
uvodni sekci o kontinualnim a vyrazném rdstu.
Je vsak podstatné Fici, ze i kdyz skupina CMN
pokracuje v expanzi, tak neni mozné dosahovat

stejného procentualniho ristu jako v minulych letech.

Ke konci roku 2019 méla skupina CMN uzavfenou
exkluzivitu na dal&i vyznamné nemovitosti a méla
rozjednany transakce, které planuje dokoncit v roce

2020. Strategie skupiny se neméni a nemovitosti,

8 000 Aktiva
mmm Vlastni kapital
6 000
4000
2000
g — 1 s

12/2017

které tvofi jeji jadro — Crystal, Blox — hodla drzet
dlouhodobé. Nemovitostni trh je ve své podstaté
stejny jako vSechny ostatni. Akvizice a rlst davaji
smysl pouze v pfipadé nalezeni kvalitniho produktu

s atraktivnim vynosové-rizikovym potencialem.

V pfipadé, Ze na trhu nebudou investi¢ni pfilezitosti,
zcela jisté mze dojit ke stagnaci aktiv. V takovém
pfipadé se bude skupina soustfedit zejména
na snizeni své dluhové zatéze, aby byla v pfipadé

obratu trhu opét pfipravena expandovat.

12/2018

12/2019
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NEMOVITOSTNI FONDY
VE SVETE A U NAS

Popularita nemovitostnich fondd u ¢eskych investort
nadale roste a jejich podil na celkovych investicich
do retailovych fondl se za poslednich deset
let zdvojnasobil. Zatimco v roce 2009 investice
do retailovych nemovitostnich fondd v celkové vysi
8,6 miliard korun tvofily pouze 3 %, koncem roku
2019 narostly na celkovych 37 miliard korun, tj. podil
témeér 7 % na celkovych investicich v retailovych

investi¢nich fondech ve vysi 549 miliard korun.

Nemovitostni fond je idealni nastroj pro investovani
do nemovitosti, aniz by clovék potfeboval miliony
korun. Nespornou vyhodou je i diverzifikace. To
znamena, ze investorovi zprostfedkovavaji dil¢i
podil v celém portfoliu nemovitosti, které mize byt
diverzifikovédno jak geograficky, tak napfi¢ typem
nemovitosti — mohou to byt kancelafe, nakupni
centra, logistické aredly nebo tfeba rezidencni

nemovitosti.

Diky nizkym drokovym sazbam, prilivu nového
kapitalu tuzemsky realitni trh konzistentné posiluje
a ceny nemovitosti i najmu0 tak dlouhodobé rostou.
Diky vysoké poptavce zaroven vykazuji nizkou miru

neobsazenosti.

O investice se stara odbornik

Mezi dalsi podstatna pozitiva investice
do nemovitostnich fondl patfi svéfeni penéz
odbornikiim na problematiku realitniho trhu

a investic do nemovitosti pfimo ¢i prostfednictvim

nemovitostnich spole¢nosti. Nemovitostni fond
rovnéz obstarava zavazky plynouci z provozu téchto
nemovitosti, stara se o aktivni spravu a podporuje tak

rdst jejich trzni ceny.

Tyto fondy typicky cili na stabilni zhodnoceni
investice plynouci z pfijmu z dlouhodobého
pronajmu. Diky tzv. inflagnim dolozkam v najemnich
smlouvach mlze fond poskytovat efektivni ochranu
protiinflaci, protoZe se vyse najemného prizplsobuje
ro¢ni mife inflace. Ve skute¢nosti jsou historické
vynosy nemovitostnich fondd vyrazné nad mirou

inflace ¢i béZného sporeni.

Investice do realitnich fond konstantné rostou

Podle dat Asociace pro kapitalovy trh Ceské republiky
(AKAT CR) pfedstavuje narlist objemu investovanych
penéz do nemovitostnich fondd od roku 2012 az

desetinasobek.

Z dat reportovanych AKAT CR dale vyplyva,
Ze se za posledni 3 roky investice do nemovitostnich
fondd zdvojnasobily, zatimco investice do ostatnich
domdcich a zahrani¢nich fondd (fondy penézniho
trhu, dluhopisové, akciové, smisené a strukturované

fondy) vzrostly za totéz obdobi asi o ¢tvrtinu.

Tento jev poukazuje na trend rostouci oblibenosti
investic pravé do nemovitostnich fondd, které u nds

jesté pred péti lety predstavovaly pouze asi 1,5 %



s tim, ze v roce 2021 by nemovitostni fondy mély
na trhu investic do fondU predstavovat jiz 10 %.
Rostouci obliba nemovitostnich fondl je vzhledem
k vysledkdm v poslednich letech pochopitelna — jejich
zhodnoceni je srovnatelné s podstatné rizikovéjsimi

investicemi.

Zhodnoceni nemovitostnich fond nad 4 %

Podivame-li se na prehled Top Realitni Fondy
Hospodarskych novin, které vypracovaly
ve spolupraci s Institutem strategického investovani,
uvidime, Ze prdmérné zhodnoceni retailovych
nemovitostnich fond( dosahlo v poslednich 3 letech
4,2 %. Fondy kvalifikovanych investor( (FKI) dokonce
11,4 %. Tento rozdil je mimo jiné zplsoben prisnéjsi
regulaci retailovych nemovitostnich fondl, kterd ma

zajistit vyS$si bezpecnost investice.

Jeden z podstatnych rozdild je vyuziti finan¢ni paky,
respektive povolené limity na tzv. LTV (loan-to-value),
tedy pomér uvéru vici hodnoté majetku. Tento pomér
byl u pozorovaného vzorku ve zminéné analyze
v prameérné vysi 58 % u FKIl a 38 % u retailovych

fonda.

V predeslych letech dosahovaly roc¢ni vysledky
nemovitostnich  fondd diky realitnimu boomu
v Ceské republice zhodnoceni i v niz§ich desitkach
procent. Takovy stav pochopitelné nemdze na trzich,
které maji vzdy tendenci hledat dlouhodobou

rovnovahu, setrvat vééné a zhodnoceni v tomto

segmentu se bude pfirozené vracet k dlouhodobému

priméru zdravého, nikoliv pfekotného rlstu.
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FOND NEMO

Nemovitostni fond s nazvem NEMO byl zalozen
v ¢ervnu 2019. Jeho strategii je dlouhodoba investice
do prémiovych kanceldfskych budov v krajskych
méstech Ceské republiky. Tento segment patii k t&m

nejstabiln&jsim.

Fond vyhledava jiz fungujici projekty, které maji
konzistentni a dlouhodobé udrzitelny potencial
najemniho vynosu. Navic zamérné cili na nemovitosti
v fadech stamiliond korun obsazené kvalitnimi
najemci, ktefi maji uzaviené dlouhodobé najemni

smlouvy.

Investice do nemovitosti v Ceské republice

Nemovitostni fond NEMO se zamérfuje na projekty
vyhradné na Uzemi Ceské republiky. Investofi tak
védi, do ¢eho investuji, a mohou si projekty kdykoli
prohlédnout na vlastni oci. Vedle toho odbornici
z fondu NEMO maji neustaly a detailni prehled
o vSech budovéch v portfoliu fondu. Samozfejmosti
je dennodenni péce o spravované objekty, kde je
nespornou vyhodou jiz zminované cileni fondu

NEMO na Cesky trh — Iépe se tak Ize starat o budovy

a vytvaret pozitivni vztahy s ndjemci, coz v kone¢ném
dlsledku vede ke spokojenosti v§ech zuc¢astnénych
stran. Diky tomu hodnota nemovitosti v portfoliu

stabilné roste.

Nemovitosti v atraktivnich lokalitach

Ke konci roku 2019 vlastnil fond NEMO dvé
nemovitosti — jednu na Vaclavském namésti a druhou
na ulici Pekafskd v Praze, kde sidli spole¢nost

Volkswagen Financial Services.

Dlouhodobym cilem fondu NEMO je pravidelny
stabilni vynos ve vysi 5 % ro¢né. Fond ma veskeré
predpoklady pro zafazeni se mezi Spicku v nabidce
nemovitostnich fondd v Ceské republice, a to jak
diky své vykonnosti, tak zejména kvalité vlastnénych
nemovitosti.

Distribuci  fondu zajiStuje renomovany Cesky

obchodnik s cennymi papiry Colosseum, a.s.
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NEMOVITOSTI - PEVNY
ZAKLAD NASEHO BYZNYSU

Obchodni aktivity skupiny CMN jsou zaméfeny
pfedevsim na nakup a dlouhodobou drzbu kvalitnich
budov ve velkych krajskych méstech v Ceské
republice. Portfolio se rozsifuje zvlasté o prémiové
nemovitosti na prestiznich adresach, které maji
se svymi najemniky uzaviené dlouholeté najemni

smlouvy, které v dsledku podporuji stabilitu skupiny.

PFi vybéru nemovitosti je vzdy klicova lety provéfena
strategie postavena na principech stability, flexibility
a diverzifikace. Cilem skupiny je chranit investory
pfed vysokou mirou nesystematického rizika

tykajiciho se kazdé jednotlivé nemovitosti.

Cilem investic je kvalita, stabilita,

udrzitelny rozvoj a atraktivni vynos

Ke konci roku 2019 doslo k vyraznému ndrdstu aktiv
skupiny a souhrnna hodnota spravovaného portfolia
prekonala hranici péti miliard korun. Za¢atkem ¢ervna
2019 se skupina rozrostla o dominantu prazskych
Vinohrad — administrativni budovu Crystal — a v zafi
o nemovitost BLOX, ktera se nachazi na Evropské

ulici v prazskych Dejvicich.

Projekty ~ Ceskomoravské  Nemovitostni  jsou
vyuzivany zakazniky z fad velkych narodnich
a nadnarodnich firem a dohromady tvofi
pronajimatelnou plochu vice nez 50 000 m?2
V soucasné dobé je spravované portfolio skupiny

tvofené prémiovymi budovami (tfidy A, B+)

s primérnym starim kolem 11 let. Mezi nejvétsi
najemniky patfi spole¢nosti Amazon Czech Republic
Services s.r.o., CertiCon a.s., Nestlé Cesko sro.,
Zdravotni pojistovna ministerstva vnitra Ceské
republiky nebo VsSeobecnd zdravotni pojistovna

Ceské republiky.

Zakladem je detailni analyza poptavané nemovitosti
PFi vybéru nemovitosti jsou rozhodujici predevsim
nasledujici  kritéria: stav nemovitosti, lokalita
a dopravni dostupnost, bonita najemnikl, délka
stavajicich najemnich smluv a samozfejmé vynosova
mira dané nemovitosti. Nezanedbatelnym faktorem
je také vysledna synergie s ostatnimi projekty CMN
tak, aby v kone¢ném dusledku investice pfispéla
k diverzifikaci aktivit Skupiny. Cilem skupiny je mit
co nejvice diverzifikované portfolio prémiovych
nemovitosti a také diverzifikovanou skladbu
ndjemnik( dle odvétvi, coZz je nedilnou soucasti
strategie CMN. Kazdé akvizici pfedchazi pfisna
detailni analyza. Po zvazeni vSech komercnich
aspektl se provadi hloubkové provérky zahrnujici
zejména technické, pravni, finan¢ni a danové oblasti.
Vzhledem k nutnosti vysoké specializace skupina

spolupracuje s mnoha externimi odborniky.

K novym budovam CMN pfistupuje aktivné a ihned
po akvizici za¢ina pracovat na zvyseni jejich hodnoty,
zlepseni technického zazemi, estetické povaze
interiérd a exteriéru a celkovém komfortu ndjemnikd.

Klicové je budovani a zlepsovani vztahd s najemci



a potencialni prodlouzeni ndjemnich smluv ¢i celkové
zlepseni smluvnich podminek pro pronajimatele.
V ramci tohoto procesu jsou potfeba kapitalové
investice, které skupina vynaklada s cilem vyrazné

vy$si pfidané hodnoty v budoucnu.

Pése o nemovitosti patii k prioritdm Ceskomoravské
Nemovitostni, a proto ma kazda budova tym lidi, ktery
se o ni stara. Dulezité je znat ocekavani najemcd,
jejich potfeby a preference. Z toho ddvodu se skupina
zaméfuje na nemovitosti v Ceské republice, kde
ma vse pod kontrolou a dokaze k nim poskytnout
i prémiovy servis z hlediska udrzby a zabezpeceni

vsSeho, co najemci oCekavaji.
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SPRAVOVANE PORTFOLIO

V CISLECH

53 500 m?

19 615 m? k 31.12. 2018

WAULT

4.9 roku

4,9 roku k 31.12. 2018

Top 5 nejvétsich ndjemcu

amazon e @

&Y -
&5 Nestie
Good Food, Good Life

HODNOTA PORTFOLIA

5 mid. K¢

1,3 miliardy K¢ k 31.12. 2018

OBSAZENOST

98 %

96 % k 31.12. 2018

A vzp

IIIIIIIIIIIIIIIII

KLIC K MOBILITE



Rozdéleni dle kvality budov

67 % Strategicka lokalita ~——0

O—— 5% Prémiova lokalita

O——— 28 % Submarket

Rozdéleni ndjemcu dle odvétvi

O 14 % Financéni sektor

‘ O——— 13 % Potravinarstvi
’o— 13 % Ostatni
23 % Obchod a zprotfedkovani ——o .

21 % Zdravotnictvi ——0

15 % Informacni a komunika¢ni technologie
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PORTFOLIO SPRAVOVANYCH
NEMOVITOSTI SKUPINY CMN






BLOX

Evropska 11, Praha

URBANISTICKY KONCEPT PRAZSKYCH DEJVIC

Administrativni budova BLOX navazuje na zakladni
urbanisticky koncept prazskych Dejvic. Je rozdélena
do dvou kfidel. Jejich minimalisticka architektura,
navrzena kancelafi DAM architekti s.r.o., vyuziva
obdobnych  architektonickych  znakl, avSak
v kone¢ném vysledku je od sebe odliSuje. Budova
md 8 nadzemnich podlazi s celkem 16 200 m?
pronajimatelné plochy. Je navrzena tak, aby
odpovidala modernim pozadavkim a spliiovala

potfeby ndjemcd.

amazon CERTICON
N
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Crystal

Vinohradska 178, Praha

DOMINANTA VINOHRAD

Jedine¢nost dava budové tvar krystalu

a Sachovnicovd fasdda, kde se stfidaji okna
s pfedsazenym panelem z hlinikového plechu.
Vzhledem pfipomina velky a maly krystal
a navrhlo ji architektonické studio Atelier 15
pod vedenim Libora Hrdouska a Radka Lampy.
Unikatni budova s certifikaci BREEAM se nachazi
ve Vinohradské ulici v Praze nedaleko Palédce
Vinohrady. Sedesatimetrové administrativni budova
Crystal ma 14 nadzemnich a 4 podzemni podlazi

o celkové plose 14 310 m?. Je to budova, kterou lze

vidét z kazdého kouta Prahy.

ZDRAVOTNI
POJISTOVNA

225211 A vz Codok
VNITRA CR ( ¢ cestovni kancelar

TR










Centrala Nestlé
Mezi Vodami 31, Praha

TRADICE MODRANSKE COKOLADY

Nemovitost na adrese Mezi Vodami 31 stoji v byvalém
primyslovém aredlu modranské C¢okolddovny
Orion v Praze 4. Budova ve tvaru pismene U
s 5 nadzemnimi a 2 podzemnimi podlazimi ma
zhruba 10 000 m? pronajimatelnych ploch. Od roku
2006 je vyuzivana spole¢nosti Nestlé. Kromé
kanceldfi pro 350 zaméstnancl, otevienych
do prostorného atria pIného zelené, zahrnuje objekt
také konferen¢ni a $kolici centrum. Budova dale
disponuje prostornou venkovni terasou, jidelnou
pro zaméstnance, firemni prodejnou a prostory pro

technické zazemi.

“2S{Nestie  SIEMENS

Good Food, Good Life ’“ﬂ“iv‘ﬁrbk
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Centrala Volkswagen
Financial Services
Pekarska 6, Praha

BUDOVA POSTAVENA NAJEMCI NA MIRU

Kancelarsky objekt je situovan v zapadni ¢asti Prahy
v Pekafské uliciama témér 6 500 m? ve 4 nadzemnich
podlazich. Nemovitost, ktera byla postavena najemci
na miru, je ve vyhodné lokalité, ktera nabizi skvélé
dopravni spojeni. Ma pfimy pfistup k dalni¢nimu tahu
na Némecko a k Letisti Vaclava Havla v Ruzyni, stejné
jako napojeni na metro skrze stanici Nové Butovice

(linka B) v pési vzdalenosti.

VOLKSWAGEN
FINANCIAL SERVICES

KLIC K MOBILITE
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Vaclavské nameésti 62
Praha

TICHO V NEJRUSNEJSIM CENTRU PRAHY

Budova na adrese Vaclavské namésti 62
byla postavena v roce 1998. Na 8 podlazich
poskytuje uzitnou plochu pfes 3 000 m?
Unikatnosti dané budovy je jeji fasdda, kterd ma
jedine¢né technologické vlastnosti. Diky ni je
budova vyborné odhlu¢néna, pfestoze se nachazi
skvélou dostupnost. V jeji blizkosti jsou zastavky
tramvaji a metra a také pfimé napojeni na magistralu

a dalniéni sit.
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UDRZITELNE PODNIKANI

Ceskomoravska Nemovitostnisejiz od svého zalozeni
soustfedi na udrzitelné podnikani. Jde o rovnovahu
mezi ekonomickym Uspéchem, ochranou Zivotniho

prostfedi a socialnimi aspekty.

Pfi vybéru investicéniho projektu je kromé jiz
zminénych ekonomickych kritérii kladen dlraz
i na kvalitu a zvelebovani. Dnesni pozadavky
na moderni stavby nekon¢i energetickou Uspornosti,
ale zahrnuji také stranku socialni a environmentaini.
Dulezité je vSe, co ma dopad na uZivatele budovy
a okoli. Skupina CMN proto do svého portfolia
vybird nemovitosti, které spliuji moderni standardy
vystavby véetné nezbytnych zelenych certifikaci,
jakou je napf. certifikdt BREEAM*. Spravované
portfolio nemovitosti skupiny o pfiblizné 53 500 m?
je tvofené ze 67 % pravé certifikovanymi budovami

Crystal a BLOX.

Budova BLOX ma nejvyssi certifikaci BREEAM
Outstanding. Je navrzena tak, aby splhovala ta
nejprisnéjsi kritéria svych najemcl. Pfi stavbé
budovy byl dlraz kladen jak na kvalitu a efektivitu
kancelafskych prostor, tak i na minimalizaci nakladd
pro samotny provoz objektu. Kromé kancelafské
plochy jsou v objektu zastoupeny i obchodni
plochy tfidy A. To znamend, Ze v budové jsou ty
nejmodernéjsi standardy typu sedmi osobnich
vytah(, oteviratelnych oken, samostatného ovladani
klimatizace i vnéjsich zaluzii ¢i inteligentniho

systému fizeni budovy. Kancelafska budova Crystal

je rovnéz vybavena nejmodernéjsimi technologiemi
a je nositelkou certifikace BREEAM Excellent. Toto
ocenéni pfedstavuje pro ndjemce zaruku komfortniho
a udrZitelného prostredi, které zlepsSuje fyzickou
a psychickou pohodu lidi, ktefi v budové pracuji,

ale zaroven dba na ochranu pfirodnich zdrojd.

V rémci spolegenské odpovédnosti se skupina CMN
zaméfuje kromé& zminéného udrzitelného rozvoje
na podporu vzdélavani a pomoc znevyhodnénym

osobam.

K druhé oblasti patfi sebevzdélavani, které je v dnesni
dob& nutnosti. Ceskomoravskéd  Nemovitostni
se zaméfuje na podporu vzdélavani nejen svych
zaméstnanc, ale také studentt vysokych skol. Cilem
je propagace zahranic¢ni literatury od respektovanych
zahrani¢nich akademik(, védcld a ekonomd. Diky
ni maji studenti moznost ziskat aktualni informace
nejen ekonomického a finanéniho rdzu, ale také

dllezity globaini pohled na svUj studijni obor.

Aktivity skupiny v neziskovém sektoru jsou
zaméfeny zejména na organizace pomahajici
znevyhodnénym osobam. O tom, kterym konkrétnim
organizacim je pomoc poskytnuta, rozhoduji vzdy
zameéstnanci spolec¢nosti. Tato pomoc smérovala
k dobrovolnickému centru Adra, nadaci Dobry
andél, mezinarodni humanitarni organizaci Lékari

bez hranic a organizaci Sue Ryder.

*BREEAM - specialni certifikat popisujici vliv nemovitosti na Zivotn{ prostfedi. Posuzuje stavbu v 10 kategoriich, kterymi

jsou energie, zdravi a vnitfni prostredi, inovace, vyuziti pady, materidly, management, znecisténi, doprava, odpad a voda.
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1. UVOD

Skupina  Ceskomoravska  Nemovitostni  (déle
jen ,Skupina CMN" nebo ,Skupina“) je skupina
spfiznénych osob pfimo nebo nepfimo ovladanych
spole¢nosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.,
se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 806/62,
110 00, IC 051 42 202 (dale jen ,Spole&nost”) jako
holdingovou spole¢nosti. Zakladni udaje Spole¢nosti

ke dni 31. 12. 2019 byly nasledujici:

. Ceskomoravska
Firma . .
Nemovitostni a.s.
sidlo Vaclavské nameésti 806/62,

Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Identifikacni Cislo 05142202
Zapis

do obchodniho 7. cervna 2016
rejstriku

Zakladni kapital 2000000 Ke

Ing. et Ing. Radek Stacha
pfedseda pfedstavenstva

Mgr. Ing. Josef Eim

Statutarni organ ¢len predstavenstva

Mgr. Jan Fiala
¢len predstavenstva

Mgr. Jifi Hruban

Kontrolni organ . .
g ¢len dozorni rady

2. INFORMACE PREDSTAVENSTVA
O VYKONNOSTI, CINNOSTI
A HOSPODARSKEM POSTAVEN[ SKUPINY

Nize uvedené informace jsou v souladu s § 436
odst. 2 zakona ¢. 90/2012 Sb. Zdkon o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich

korporacich) ve znéni pozdéjsich predpis.

Skupina  CMN je nemovitostnim  holdingem
zameéfujicim se primarné na nakup, dlouhodobou
drzbu a spravu kancelarskych budov v Praze, Brné
a Ostravé. Skupina CMN se zaméfuje zejména
na prémiové nemovitosti na prestiznich adresach,
které maji se svymi najemniky uzaviené dlouhodobé
najemni smlouvy, a tedy stabilni a pFfedvidatelné

penézni toky.

Portfolio nemovitosti  spravovanych  Skupinou
CMN ke konci roku 2019 zahrnovalo nemovitosti
v celkové hodnoté priblizné 5 miliard K¢. Blizsi
informace o soucasném portfoliu naleznete

na https://cm-n.cz/projekty.

Konsolidovany vysledek hospodafeni Skupiny CMN
zarok 2019 dosahl 182 002 tis. K&.

3. PREDPOKLADANY VYVOJ CINNOSTI
SKUPINY CMN

Skupina CMN v dalsich letech hodl& pokracovat
ve svém podnikatelském zaméfeni na prémiové
nemovitosti.  Usili  Skupiny bude smé&fovéno
zejména k wupevnéni pozice a jména Skupiny
na trhu, zkvalithovani sluzeb a zvySovani
konkurenceschopnosti. Skupina CMN bude
naddle dbat na dodrzovani vnitfnich kontrolnich
mechanism( a zabezpeceni obezfetné realizace

svych investi¢nich projektl a na spravé spole¢nosti

4. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI
VYZKUMU A VYVOJE

Skupina v roce 2019 nevynalozila zadné prostredky



v oblasti vyzkumu a vyvoje. Zadné investice

na vyzkum a vyvoj nejsou pldnovany aniv roce 2020.

5. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCI|
NEBO PODILU

74dna ze spolegnosti Skupiny CMN nenabyvala

vlastni akcie nebo podily.

6. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI
OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI
A PRACOVNE PRAVNICH VZTAZICH

Ochrana Zivotniho prostfedi je zajiStovdna v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy o ochrané zivotniho
prostfedi. V roce 2019 nedoslo k podstatnym

zménam v oblasti pracovnépravnich vztahd.

7. INFORMACE O POBOCKACH
V ZAHRANICI

Skupina CMN nemé& Zadnou organiza&ni slozku

v zahranici.

8. PROHLASEN|{ PREDSTAVENSTVA

Pfedseda predstavenstva Spole¢nosti prohlasuje,
Ze podle jeho nejlepsiho védomi podava tato vyroéni
zprava vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni
za uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkdch budouciho
vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti

a vysledk( hospodafeni Skupiny CMN.

V Praze dne 12. 6. 2020

Za Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Ing. et Ind. adek Stacha

Pfedseda pretstavenstva

45



46

Tel: +420 241 046 111 BDO Audit s. r. 0.
www.bdo.cz V Parku 2316/12
Praha 4 - Chodov

Zprava nezavislého auditora

AkcionaFaim spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit piilozené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s., se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, Praha 1, identifikacni Cislo
051 42 202 a jejich dcefinych spolecnosti (,,Skupina®), sestavené na zakladé ceskych ucetnich
predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2019, vykazu zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2019
do 31. 12. 2019 a prilohy této konsolidované Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace
Skupiny k 31. 12. 2019 a jeji finanéni vykonnosti za obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 v
souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu

se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Upozoriujeme na skutecnost uvedenou v bodé 6. konsolidované vyrocni zpravy Udalosti, které
nastaly po rozvahovém dni, kde je uveden a popsan vliv aktualni situace COVID 19 na Skupinu.
Cinnost Skupiny neni v souvislosti s virem COVID-19 ohrozena. Na$ vyrok neni v souvislosti s touto
zalezitosti modifikovan.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovida predstavenstvo spolecnosti.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditort CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované cetni zavérky seznameni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s
konsolidovanou ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem
provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s
prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
pozadavky pravnich predpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v
kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zplsobilé
ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou
Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o spole¢nosti, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupu jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné nespravnosti
nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spolecnosti za konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitrni kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované cetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda
je spolecnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze konsolidované
Gcetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy
predstavenstvo planuje zruseni spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. Kdy nema jinou
realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozor¢i rada.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditor( CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruCenim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v konsolidované Gcetni
zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
dusledku podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatecné a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo v disledku podvodu,
je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpisobené chybou, protoZe soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falsovani, Umyslna opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych (éetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v priloze konsolidované
Gcetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Gcetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v prFiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné,
vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti nepretrzité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spoleCnost s ruenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditorti CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, véetné prilohy,
a dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 12. 6. 2020

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

d 2
R PR o 5.0 sz/é//._/
BDO Audits. r. o. Ing. Jifi Kadlec

evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 1246

BDO Audit s. r. 0., Ceska spoleCnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditort CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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AKTIVA

Konsolidovana rozvaha

Aktiva celkem

A. Pohledavky za upsany zéakladni kapital

B. Dlouhodoby majetek

B.I Dlouhodoby nehmotny majetek

B.I1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje

B.I.2. Ocenitelnd prava

B.1.2.1. Software

B.1.2.2. Ostatni ocenitelna prava

B.1.3. Goodwill

B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

B.L.5. Poskytnuté zalohy na nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
B.I.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
B.1.5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek

B.II. Dlouhodoby hmotny majetek

B.ILT. Pozemky a stavby

B.IL1. Pozemky

B.I11.2. Stavby

B.I.2. Hmotné movité véci a jejich soubory

N

Bézn
ucetni obdobi

4866 594

4302 741

332

332

332

2672519
2651032

25290
2625742

10157

Minulé
ucetni obdobi

2151 564

32

1657 159

200

200

200

1306185

1300937

108 629

1192308

491



B.IL.3.

B.Il.4

B.I1.4.1.

B.I1.4.2.

B.I1.4.3.

B.II.5.

B.I1.5.1.

B.I.5.2.

B.III.

B.ILT.

B.IIL.2.

B.IIL3.

B.I1.4.

B.ILS.

B.I1.6.

B.IL7.

B.IIL7.1.

B.I1.7.2.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek

Péstitelské celky trvalych porost(

Dospéla zvifata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zdlohy na DHM a nedokon¢eny DHM

Poskytnuté zalohy na DHM

Nedokonceny dlouhodoby majetek

Dlouhodoby finanéni majetek

Podily ovladana osoba a ovlddajici osoba

Z&pujcky a Uvéry - ovladéna nebo ovladajicih os, podstatny vliv

Podily podstatny vliv

Z4apUljcky a Uvéry - podstatny vliv

Ostatni dlouhodobé cenné papiry

Z4apUljcky a Uvéry ostatni

Ostatnf dlouhodoby finan¢ni majetek

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek

0

759

759

10571

10 000

571

1107014

1016029

39795

51190

51190

337

337

53597

53 597
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B.IV.1.

B.IV.2.()

B.IV.3.

C.l

C.I.

C.l1.2.

C.1.38.

C.1.3.1.

C.1.3.2.

C.l.4.

C.1.5.

C.Il.

C.IL1.

C.I11.1.

C.I1.2.

C.l1.1.3.

C.l1.1.4.

C.1.1.5.

C.I11.5.1.

52

Kladny konsolidaéni rozdil

(-) Zaporny konsolidacni rozdil

Cenné papiry a podily v ekvivalenci

Obézna aktiva

Z3asoby

Materidl

Nedokoncena vyroba a polotovary

Vyrobky a zbozi

Vyrobky

Zbozi

Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny

Poskytnuté zalohy na zdsoby

Pohledavky

Dlouhodobé pohledavky

Dlouhodobé pohledavky

Pohledavky - ovladand nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

Odlozena darnova pohledavka

Pohledavky - ostatni

Pohledavky za spole¢niky

522 876

348 592

123 889

296 797

380

475 562

401727

177 941

177941

365



C.l1.5.2.

C.I11.5.3.

C.l1.5.4

C.I1.2.

C.1.2.1.

C.11.2.2.

C.l1.2.3.

C.ll.2.4.

C.l1.2.4..

C.l.2.4.2.

C.l.2.4.3.

C.ll.2.4.4.

C.11.2.4.5.

C.ll.2.4.6.

C.1l1.

C.I11.

C.1.2.

C.IV.

C.IV1.

C.IvV.2.

Dlouhodobé poskytnuté zalohy

Dohadné ucty aktivni

Jiné pohledavky

Kratkodobé pohledavky

Pohleddvky z obchodnich vztahd

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

Pohledavky ostatni

Pohledavky za spolecniky

Socidlni pojisténi a zdravotni pojisteni

Stat danové pohledavky

Kratkodobé poskytnuté zdlohy

Dohadné ucty aktivni

Jiné pohledavky

Kratkodoby finanéni majetek

Podily - ovladana a ovladajici osoba

Ostatni kratkodoby finanéni majetek

Penézni prostredky

Penézni prostredky v pokladné

Penézni prostfedky na uc¢té

123 889

33278

90 611

9928

18253

1292

61138

224703

231

224 472

177 576

223786

24262

199 524

11470

679

6332

181043

73835

4753

69 082
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D1

D.2.

D3.

Casové rozlisenf 215 261
Naklady pristich obdobi 180 586
Komplexni naklady pfistich obdobi 0
Prijmy pfistich obdobi 34675

18 811

17210

1601



PASIVA

Konsolidovana rozvaha

Pasiva celkem

Al

Al

Al2.

All3.

Al

ALl

AllL2.

AllL2.1.

All2.2.

AllL2.3.

All.2.4.

AllL2.5.

AllL2.6.

AL

AT

AlL2.

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Zakladni kapital

Vlastni podily (-)

Zmeény zakladniho kapitalu

AZio a kapitaloveé fondy

Azio

Kapitalove fondy

Ostatni kapitalové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-)

Ocenovaci rozdily z ocenéni pfi pfeméndch obchodnich
korporaci (+/-)

Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-)

Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-)

Ocenovaci rozdily z konsolid. Uprav

Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fond

Statutarni a ostatni fondy

4866 594

907 036

2000

2000

460 899

460 899

393573

67 326

Minulé
ucetni obdobi

2151 564

694 265

2000

2000

429 535

429 535

429 535

200

200
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Konsolidovana rozvaha

AlV.

AV

AIV.2.

AIV.3.

AV.

AV

AVI.

AVIL

B+C

B.1..

B.2.

B.3.

B.4.

B.l4.

C.L

C.11.

C.11.1.

C.11.2.

Vysledek hospodareni minulych let

Nerozdéleny zisk minulych let

Neuhrazena ztrdta minulych let

Jiny vysledek hospodareni minulych let

Vysledek hospodareni bézného uéetniho obdobi (+/-)

Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku (-)

Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci

Konsolidaéni rezervni fond

Cizi zdroje

Rezervy

Rezervy na dlchody a podobné zévazky

Rezerva na dan z pfijmu

Rezerva podle zvlastnich predpist

Ostatni rezervy

Ostatni rezervy

Zavazky

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Vymeénitelné dluhopisy

Ostatni dluhopisy

Bézné
ucetni obdobi

262135

262135

182002

3953963

356

306

50

3953607

3713090

1795135

1795135

Minulé
ucetni obdobi

262133

395

1457 299

155

155

1457 144

1318 525

261 650

261 650



C.l.2.

C.l.3.

C.l4.

C.1.5.

C.le.

C.1.7.

C.1.8.

C.19.

C.19.1.

C.19.2.

C.1.9.3.

C.l

C.IL1.

C.I11.1.

C.I1.2.

C.1.2.

C.IL.3.

C.11.4.

C.IL.5.

C.IL6.

Zdavazky k uvérovym institucim

Dlouhodobé pfijaté zalohy

Zé&vazky z obchodnich vztah(

Dlouhodobé sménky k uhradé

Zdavazky - ovlddana nebo ovlddajici osoba

Zdavazky - podstatny vliv

Odlozeny danovy zavazek

Zavazky ostatni

Z&vazky ke spole¢nikliim

Dohadné ucty pasivni

Jiné zavazky

Kratkodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Vymeénitelné dluhopisy

Ostatni dluhopisy

Zd&vazky k tveérovym institucim

Kratkodobé prijaté zalohy

Zavazky z obchodnich vztah(

Kratkodobé sménky k uhradé

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba

1566332

6934

305187

39502

39502

240517

26050

26050

44377

6049

78001

422 850

4629

12 686

154181

462 529

462 529

138 619

13366

6380

37671
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C.IL7.

C.I1.8.

C.11.8.1.

C.11.8.2.

C.11.8.3.

C.1.8.4.

C.I1.8.5.

C.11.8.6.

C.1.8.7.

D1.

D.2.

E.l

E.ll.

E.INI.

E.IV.

Zavazky - podstatny vliv

Zdavazky ostatni

Z&vazky ke spole¢nikiim

Kratkodobé finanéni vypomoci

Z&vazky k zaméstancim

Zdavazky ze socialniho a zdravotniho pojisténi

Stat danové poplatky a dotace

Dohadné ucty pasivni

Jiné zavazky

Casové rozliseni pasiv

Vydaje pfistich obdobi

Vynosy pristich obdobi

Mensinovy vlastni kapital

Mensinovy zakladni kapital

Mensinové kapitalové fondy

Mensinové fondy ze zisku v&. ner.zisku minulych let

Mensinovy vysledek hospodareni bézného Géetniho
obdobi

0

86 040

832

476

7416

18 894

58 422

5595

5595

1977

79225

460

173

1957

4675

71960



KONSOLIDOVANY
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Konsolidovany vykaz zisku a ztraty
I Trzby za prodej vyrobk( a sluzeb

Il Trzby z a prodej zbozi

A. Vykonova spotreba

Al Néklady vynaloZené na prodané zbozi

A2. Spotreba materialu a energie

A3. Sluzby

B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-)

C. Aktivace

D. Osobni naklady

D.1. Mzdové naklady

D.2. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisteni
D.2.1. Naklady na socialni zabezpecéeni a zdravotni pojisteni
D.2.2. Ostatni naklady

E. Upravy hodnot v provozni oblasti

E1. Upravy hodnot DNM a DHM

E11. Upravy hodnot DNM a DHM trvalé

E1.2. Upravy hodnot DNM a DHM dogasné

Bézné
ucetni obdobi

121 562

87126

30011

57115

11935

951

2424

2419

78 800

78 800

78 800

Minulé
ucetni obdobi

21265

137 811

4845

132966

2079

1665

414

414

-85004

-85004

9360

-94 364
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Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

E2.

E.3.

1.1

[1.2.

[1.3.

F1.

F2.

3

F.4.

F.5.

V1.

IV.2.

Upravy hodnot zasob

Upravy hodnot pohledavek

Ostatni provozni vynosy

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku

Trzby z prodeje materialu

Jiné provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Z(statkova cena prodaného dlouhodobého majetku

Z(statkova cena prodaného materidlu

Dané a poplatky

Rezervy v provozni oblasti a komplexni NPO

Jiné provozni néklady

Zuctovani kladného konsolida¢niho rozdilu

Konsolidovany provozni vysledek hospodareni

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku

Vynosy z podil( - ovladana nebo ovlddajici osoba

Ostatni vynosy z podil(

Néklady vynalozené na prodané podily

Vynosy z ostatniho dl. finanéniho majetku ovlad. nebo ovl.

Bézné
ucetni obdobi

535647

467 585

68 062

192 586

153918

322

1921

36 425

12 049

274713

183 420

183420

183 641

Minulé
ucetni obdobi

81076

171

80905

1359

96

155

1108

1753

44343

270000

270000

1600



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

AR

V.2.

VI

VI

VI.2.

J.1.

J.2.

VII.

*%

L1

L2

*%

Ostatni vynosy z ostatniho dl. finanéniho majetku

Vynosy z kratkodobého finan¢niho majetku

Naklady souvisejici s ostatnim dl. finanénim majetkem

Vynosové uroky a podobné vynosy - ovlad. nebo ovladj. os

Vynosové uroky a podobné vynosy - ovl.nebo ovlad]. os

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy

Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

Nakladové uroky

Néakladové uroky a podobné n. - ovlad. nebo ovladajici os

Ostatni nakladové uroky a podobné néaklady

Ostatni finanéni vynosy

Ostatni finan¢ni néklady

Konsolidovany finan¢ni vysledek hospodareni

Konsolidovany vysledek hospodareni pfed zdanénim

Dan z piijma

- splatna

- odlozena

Konsolidovany vysledek hospodareni po zdanéni

Prevod podilu na vysledku hospodareni spolecnikiim (+/-)

Bézné
ucetni obdobi

65966

65966

166 426

166 426

92 606

84632

-92 707

182006

7627

-7 623

182002

Minulé
ucetni obdobi

18120

18120

33194

33194

1140

6981

247 485

291828

29680

72

29608

262148
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*kk

Konsolidovany vysledek hospodareni bez podilu
na ekvivalenci

z toho: vysledek hosp. BUO bez mensinovych podild

mensinovy vysledek hospodafeni BUO

Podil na hospodérském vysledku v ekvivalenci

Konsolidovany vysledek hospodareni za i¢etni obdobi
(+/)

Cisty obrat za U&etni obdobi = |+ I+ [Il.+ IV.+ V.+ VI.+ VII.

182002

182002

999 201

262 148

-15

262133

391 601



63



64



PRILOHA S
KE KONSOLIDOVANE UCETNI
ZAVERCE K 31. 12. 2019



66

OBSAH DANE PRILOHY

1. POPIS SKUPINY
2. ZAKLADN{ VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY
3. OBECNE UCETNI ZASADY, UCETNI METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY
a) Dlouhodoby nehmotny majetek
b) Dlouhodoby hmotny majetek
c) Dlouhodoby finan¢ni majetek
d) Kratkodoby finanéni majetek
e) Zasoby
f) Pohledavky
g) Vlastni kapital
h) Zavazky
i) Rezervy
j) Leasing
k) Devizové operace
l) Pouziti odhadd
m) Ug&tovani vynost a nékladd

n) Splatna dan z prijmu
o) Odlozend dan z prijmu
p) Dotace / Investi¢ni pobidky

4. DOPLNUJICI UDAJE KE KONSOLIDOVANE ROZVAZE
a) Konsolidace
b) Dlouhodoby nehmotny majetek
c) Dlouhodoby hmotny majetek
d) Dlouhodoby finanéni majetek
e) Kladny konsolidaéni rozdil
f) Zasoby
g) Pohledéavky
h) Kratkodoby finan¢ni majetek
i) Prechodné tcty aktiv

j) Vlastni kapital

68

72

73

73

73

74

74

75

75

76

76

76

76

76

76

77

77

77

77

78

78

78

79

79

80

80

80

80

80

81



k) Rezervy
I) Zavazky
m) Odlozeny darnovy zavazek
n) Pfechodné Ucty pasiv
5. DOPLNUJICI UDAJE KE KONSOLIDOVANEMU VYKAZU ZISKU A ZTRATY
a) Konsolidace
b) Vynosy
c) Vykonové spotieba
d) Osobni ndklady
e) Ostatni provozni naklady
f) Finan¢ni vysledek hospodareni
6. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

7. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANI

81

81

82

82

83

83

83

84

84

85

85

86

87

67



68

1. POPIS SKUPINY

Matefskou spole¢nosti skupiny Ceskomoravska
Nemovitostni (déle jen ,Skupina”) je Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. (dale jen ,Matefskd spole¢nost”),
ktera je akciovou spole¢nosti sidlici v Praze,
Véclavské nam. 806/62, Ceska republika, identifika&ni
Cislo 051 42 202. Matefska spole¢nost byla zapsana
do obchodniho rejstiiku Méstského soudu v Praze

pod spisovou znackou B 24261.

Hlavnim prfedmétem cinnosti Skupiny je sprava
vlastniho majetku, prondjem nemovitosti, bytd

a nebytovych prostor a emise dluhopisu.

Hlavnim pfedmétem podnikani Skupiny je vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v pfilohdach 1 az 3

zivnostenského zakona.

Za Matefskou spole¢nost jednd ve vSech vécech
bud pfedseda predstavenstva samostatné, nebo

soucCasné dva ¢lenové predstavenstva.

Z4dna ze spoleénosti Skupiny nemd organizadni

slozku v zahrani¢i.

KONTROLNI A RIDICI ORGANY MATERSKE

SPOLECNOSTI BYLY K 31. PROSINCI 2019
NASLEDUJICI:

Predseda pFedstavenstva
Ing. et Ing. Radek Stacha,

dat. nar. 28. listopadu 1987

Mezirka 741/7, Vevefi, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 27. prosince 2018

Zapsano: 28. prosince 2018

Clen pfedstavenstva

Mgr. Ing. Josef Eim, dat. nar. 5. dubna 1984
TucCkova 418/21, Vevefi, 602 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 1. listopadu 2018

Zapséano: 1. listopadu 2018

Clen pfedstavenstva

Mgr. Jan Fiala, dat. nar. 27. Cervence 1982
Erbenova 382/14, Cerna Pole, 602 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 27. prosince 2018

Zapséano: 28. prosince 2018

Clen dozoré&i rady

Mgr. Jifi Hruban, dat. nar. 21. bfezna 1978
Stefénikova 136/66, Ponava, 612 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 12. zafi 2016

Zapséano: 13. zafi 2016



Skupina Ceskomoravska Nemovitostni je tvoFena nasledujicimi spoleénostmi:

Obchodni jméno spole¢nosti

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

CMNiis.r.o.

CMN Il s.r.o.

Ceskomoravska Poradenskd s.r.o.

CMN Alpha s.r.o.

CMN Gama s.r.o.

CMNREia.s.

CMNRE Il a.s.

Sokolovska 967 s.r.o.

CMN Husova s.r.0.

Ceskomoravska Projektové a.s.

Ceskomoravska Projektové Il a.s.

Real Estate 4P a.s.

CMN Prague s.r.o.

Modranska Property, a.s.

CMN RE Management a.s.

Sidlo spolecnosti

Vaclavské nameésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Véclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vdaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vdaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

iaé;iltaéc:ni Vyse podilu
2000 000 K&
200 000 K& 100 %
200 000 K¢ 100 %
200 000 K¢ 100 %
200 000 K¢ 100 %
200000 K& 100 %
2000 000 K& 100 %
2000000 K& 100 %
100 000 K& 100 %
200 000 K& 100 %
2000000 K¢ 100 %
2000000 K¢ 100 %
2000000 K¢ 100 %
200 000 K¢ 100 %
20000 000 K& 100 %
2000 000 K& 100 %
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Obchodni jméno spole¢nosti

CMN Servis s.r.0.

Anilit RE s.r.o.

Blixit RE s.r.o.

Cerusit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.0.

Erinit RE s.r.o0.

Fangit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.o.

Holtit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.0.

Inezit RE s.r.o.

Sidlo spole¢nosti

Vaclavské ndamésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské nameésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské nameésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské ndamésti 806/62, Praha 1,110 00

Zakladni
kapital

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

Ve vSech dcefinych spole¢nostech ma dana Matefska spole¢nost podil 100 %. VSechny dcefiné spole¢nosti sestavily

Ucetni zavérku k 31. 12. 2019.



Organizacni schéma skupiny k 31. 12. 2019

1 a.s.

»

»

Ceskomoravska Nemovitostn

~

CMNRE Il a.s.

CMN Husova s.r.o.
CMN RE

Management a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova a.s.

CMNRE I as.

Sokolovska 967 s.r.o.

CMN Servis

S.I.o.

Ceskomoravska
Poradenska s.r.o.

CMN Gama s.r.o.
CMN Is.ro.

CMN Alpha s.r.o.

CMN Il s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o0.

Holtit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.o.

Fangit RE s.r.o.

Erinit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.0.

Cerusit RE s.r.o.

Anilit RE s.r.o.

Modranska

Property, a.s.

Real Estate
4P a.s.

Blixit RE s.r.o.

CMN Prague s.r.o.

1



2. ZAKLADNIi VYCHODISKA
PRO VYPRACOVANI UCETNIi ZAVERKY

Pfilozend konsolidovanad ucéetni zavérka byla
pfipravena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb.,
o UCetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist (dale
jen ,zakon o UcCetnictvi”) a provddéci vyhlaskou
¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o uCetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist, pro Gcetni jednotky,
které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé
podvojného Uéetnictvi, v platném znéni a Ceskymi

Ucetnimi standardy pro podnikatele v platném znéni.

Ugetnictvi respektuje obecné Ug&etni zasady,
pfedevs$im zdasadu o ocenovani majetku historickymi
cenami (neni-li déle uvedeno jinak), zdsadu uctovani
ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti Skupiny pokracovat

ve svych aktivitach.

Ueetni zavérka Skupiny je sestavena k rozvahovému

dni 31. 12. 2019 za kalendafni rok 2019.

Finanéni Udaje v této Ucetni zavérce jsou vyjadreny
v tisicich korun ¢eskych (K¢&), neni-li ddle uvedeno

jinak.



3. OBECNE UCETNIi ZASADY, UCETNI
METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

Zplsoby ocenovani, které Skupina pouzivala
pfi sestaveni Ucetni zaverky za rok 2019 a 2018 jsou

nasledujici:

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
zejména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelnd prava
a software, jejichz doba pouzitelnosti je delsi nez
jeden rok. Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek
je ocenén pofizovaci cenou snizenou o opravky
a zaUCtovanou ztratu ze snizeni hodnoty. Vydaje
souvisejici s vyzkumem jsou Uctovany do nakladd
v roce, kdy vznikaji. Uroky a dalsi finanéni vydaje
souvisejici s pofizenim dlouhodobého nehmotného

majetku se nezahrnuji do jeho ocenéni.

Goodwill vznikd jako rozdil mezi ocenénim
obchodniho zdvodu (nebo jeho ¢ésti) nabytého
pfevodem nebo pfechodem za uplatu ¢i vkladem
nebo ocenénim majetku a zdvazk( v rdmci pfemén
obchodni korporace, a souhrnem individualné
pfecenénych slozek majetku snizenych o pfevzaté
dluhy. Odpisy goodwillu jsou provadény v pripadé

kladné hodnoty na vrub nakladd.

Odpisy  dlouhodobého  nehmotného  majetku
jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny
a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného
majetku. Odpisovy plan je v prabéhu pouzivani
dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan

na zakladé ocekavané doby Zivotnosti.

B) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi
pozemky, stavby a hmotny majetek, jehoz doba
pouzitelnosti je delSi nez jeden rok a jehoz ocenéni
je vy8Si nez 40 tis. K& v jednotlivém pfipadé.
Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén
porizovaci cenou, ktera zahrnuje cenu pofizeni,
naklady na dopravu, clo a dal§i naklady s pofizenim
souvisejici. Uroky a dalsi finanéni vydaje souvisejici
s porfizenim se nezahrnuji do jeho ocenéni, snizenou

0 opravky a zalc¢tovanou ztratu ze snizeni hodnoty.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého
hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a udrzba se Uctuji do nakladd.

Ocenéni  dlouhodobého hmotného majetku
vytvofeného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé naklady,
nepfimé naklady pric¢inné souvisejici s vytvorenim
majetku vlastni ¢innosti (vyrobni rezie) a vztahujici

se k obdobi ¢innosti. Nezahrnuji se naklady na prode;j.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny
a predpokladané doby zivotnosti pfislusného
majetku. Odpisovy plan je v prdbéhu pouzivani
dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan
na zakladé ocekavané doby Zivotnosti. Pokud
dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého
hmotného majetku, tvofi Skupina opravnou polozku

jako rozdil mezi Gcetni zUstatkovou cenou a cenou
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dle znaleckého posudku. Zisky ¢&i ztraty z prodeje
nebo vyfazeni majetku jsou uréeny jako rozdil mezi
vynosy z prodeje a Ucetni zlstatkovou hodnotou
majetku k datu prodeje a jsou Uctovany do vykazu

zisku a ztraty.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku obsahuje
kladny (aktivni) nebo zdporny (pasivni) rozdil
mezi ocenénim obchodniho zdvodu nabytého
pfevodem nebo pfechodem za Uplatu, vkladem
nebo ocenénim majetku a zavazk( v rdmci pfemén
obchodni korporace a souhrnem ocenéni jeho
jednotlivych slozek majetku v Ucetnictvi Ucetni
jednotky prodavajici, vkladajici, zanikajici nebo
rozdélované odStépenim snizenym o prevzaté
dluhy. Aktivni ocenovaci rozdil k nabytému majetku
se odpisuje do ndkladd rovnomérné 180 mésicl
od nabyti obchodniho zavodu, nebo od rozhodného
dne pfemeény obchodni korporace. Pasivni ocenovaci
rozdil k nabytému majetku se odpisuje rovhomérné
do vynost 180 mésicd od nabyti obchodniho
zavodu, nebo od rozhodného dne pfemény obchodni

korporace.

C) DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumi
zapljcky s dobou splatnosti delsi nez jeden rok,
majetkové Ucasti, realizovatelné cenné papiry
a dluzné cenné papiry se splatnosti nad 1 rok drzené
do splatnosti. Cenné papiry drzené do splatnosti
jsou cenné papiry, které maji stanovenou splatnost
a Skupina ma umysl a schopnost drzet je
do splatnosti. U dluhovych cennych papirli se Gctuje
o0 Urokovém vynosu ve vécné a casové souvislosti
a takto rozliSeny urokovy vynos je soucasti ocenéni

pfislusného cenného papiru.

Cenné papiry a majetkové Ucasti se pfi nakupu
ocenuji pofizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny
cenného papiru jsou pfimé naklady souvisejici
s pofizenim, napf. poplatky a provize makléram,

poradclm a burzam.

K datu Ucetni zavérky jsou:
majetkové UcCasti ocenény v pofizovacich
cenach snizenych o opravné polozky,
majetkové cenné papiry k obchodovani ocenény
realnou hodnotou. Zména realné hodnoty
majetkovych cennych papir( k obchodovani je
Uctovana do vysledku béZného obdobi,
dluzné cenné papiry drzené do splatnosti
ocenény v pofizovaci cené zvySené o urokové
vynosy (vCetné amortizace pfipadné prémie
nebo diskontu),
realizovatelné cenné papiry a podily ocenény
redlnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.
Zména realné hodnoty realizovatelnych cennych
papird je Uc¢tovana oproti ocenovacim rozdilim
z pfecenéni majetku a zdvazk( v ramci vlastniho
kapitalu,

poskytnuté pljcky nepfecenovany.

Redlna hodnota predstavuje trzni hodnotu, ktera je
vyhldSena na tuzemské ¢i zahrani¢ni burze, pfipadné
ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem

znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici.

D) KRATKODOBY FINANCN{ MAJETEK

Kratkodoby finanéni majetek tvofi cenné papiry
k obchodovani, dluzné cenné papiry se splatnosti
do 1 roku drzené do splatnosti, vlastni akcie,
vlastni dluhopisy, nakoupené opcni listy a ostatni

kratkodobé cenné papiry a podily, u nichz zpravidla



v okamziku pofizeni neni znam zamér Uucetni
jednotky. Kratkodoby finan¢ni majetek se pfi nakupu
oceni pofrizovaci cenou. Soucasti porizovaci ceny
jsou pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napf.

poplatky a provize maklérdm, poradctm a burzam.

K datu pofizeni kratkodobého finan¢niho majetku
je tento kratkodoby finan¢éni majetek Skupinou
klasifikovan dle povahy jako kratkodoby finanéni
majetek k  obchodovani nebo realizovatelny
kratkodoby  finanéni  majetek. Kratkodobym
finan¢nim majetkem k obchodovani se rozumi cenny
papir, ktery je drzen za Ucéelem provadéni transakei
na vefejném trhu s cilem dosahovat zisk z cenovych

rozdild v kratkodobém horizontu, maximalné vsak

ro¢nim.

K datu ucetni zavérky Skupina oceruje kratkodoby
finan¢ni majetek s vyjimkou cennych papirl
drzenych do splatnosti realnou hodnotou, pokud je
mozné tuto zjistit. Zmeéna realné hodnoty je vdaném
Ucetnim obdobi zachycena ve vysledku bézného
obdobi s vyjimkou realizovatelnych cennych papird,
u kterych se pfecenéni uctuje do vlastniho kapitalu.
Ke kratkodobému finanénimu majetku, jenz nebyl
ocenén realnou hodnotou, jsou v pfipadé jeho

znehodnoceni vytvofeny opravné polozky.

Dluzné a majetkové cenné papiry, které nejsou
klasifikovany jako cenné papiry drzené do splatnosti
nebo cenné papiry k obchodovani, jsou klasifikovany
jako realizovatelné cenné papiry a jsou vykazovany
v realné hodnoté. Redlna hodnota kratkodobého
finanéniho majetku je trZzni hodnota, kterd je
vyhlaSena na tuzemskeé ¢i zahrani¢ni burze, pfipadné
ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem

znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici.

Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti

a na bankovnich Uctech.

E) ZASOBY

Nakupované zasoby jsou ocenovany porizovacimi
cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni
a vedlejsi pofizovaci naklady - zejména celni
poplatky, dopravné a skladovaci poplatky, provize,
pojistné a skonto. Zasoby vytvorené vlastni ¢innosti
se ocenuji vlastnimi naklady, které zahrnuji pfimé
naklady vynalozené na vyrobu nebo jinoucinnost,
popfipadéicdst nepfimych nakladd, kterd se vztahuje
k vyrobé nebo k jiné cinnosti. Opravné polozky
k zasobam jsou tvofeny v pfipadech, kdy snizeni
ocenéni zasob v UCetnictvi neni trvalého charakteru,
napf. na zakladé vékové analyzy zasob, dale

(je-li relevantni) na zékladé analyzy prodejnich cen,

(je-li relevantnf) atd.

F) POHLEDAVKY

Pohledavky jsou pfi vzniku ocenovany jmenovitou
hodnotou, ndsledné snizenou o pfislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym ¢dastkam.
Pohledavky nabyté za Uplatu nebo vkladem jsou
ocenény porizovaci cenou snizenou o opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym ¢dastkam.
Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci
opravnych poloZzek na vrub nakladd na jejich
realiza¢ni hodnotu, a to na zakladé individualniho
posouzeni jednotlivych dluznikl a vékové struktury

pohledavek.

Dohadné ucty aktivnise ocenujina zakladé odbornych
odhadll a propoctl. Pohledavky i dohadné ucty

aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti
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do 12 meésicl véetné) a dlouhodobé (splatnost
nad 12 mésicl), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné

do jednoho roku od rozvahového dne.

G) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital jednotlivych spolec¢nosti Skupiny
se vykazuje ve vySi zapsané v obchodnim rejstfiku
meéstského soudu. Pfipadné zvySeni nebo snizeni
zakladniho kapitédlu na zakladé rozhodnuti valné
hromady, které nebylo ke dni ucetni zavérky
zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho
kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapital

se vykazuji jako azio.

H) ZAVAZKY

Zavazky jsou zaucétovany ve jmenovité hodnoté.

Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé
odbornych odhadll a propoc¢tdl a rozdéluji
se na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicud
véetné) a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicu),
s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku

od rozvahového dne.

1) REZERVY

Rezervy jsou urcéeny k pokryti zavazkd nebo ndkladd,
jejichz povaha je jasné definovéana a u nichz je
k rozvahovému dni bud pravdépodobné, Ze nastanou,
nebo jisté, ze nastanou, ale nenijista jejich vySe nebo
okamzik jejich vzniku. Dlouhodobé i kratkodobé

zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.

J) LEASING

Finanénim  leasingem se rozumi  pofizeni
dlouhodobého hmotného majetku zplsobem,
pfi kterém se po uplynuti nebo v pribéhu sjednané
doby Uplatného uzivani majetku uzivatelem prevadi
vlastnictvi majetku z vlastnika na uzivatele a uzivatel
do prevodu vlastnictvi hradi platby za nabyti v ramci
nékladd.

Splatky  finanéniho leasingu jsou Uc&tovany
do nékladl. Navy$end prvni splatka finanéniho
leasingu je Casové rozliSena a rozpousténa po dobu

pronajmu do ndkladl.

K) DEVIZOVE OPERACE

Ugetni operace v cizich mé&nach provddéné béhem
roku jsou U&tovany kurzem Ceské ndrodni banky

platnym ke dni uskutec¢néni ucetniho pfipadu.

K datu Ucetni zavérky jsou cizoménova aktiva
a pasiva prepoétena kurzem CNB platnym k datu,
ke kterému je Ucetni zavérka sestavena. Realizované
i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji
do finanénich vynost nebo finan¢nich nakladd

béZného roku.

L) POUZITIi ODHADU

Sestaveni UCetni zavérky vyzaduje, aby vedeni
Skupiny pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji
vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazk(
k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosU

a nakladd za sledované obdobi.



Vedeni Skupiny stanovilo tyto odhady a predpoklady
na zakladé vsech jemu dostupnych relevantnich
informaci. Nicméng, jak vyplyvd z podstaty odhadu,
skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto

odhadd odlisovat.

M) UCTOVANI VYNOSU A NAKLADU

Vynosy a naklady se UCtuji Casové rozlisené,

tj. do obdobi, s nimz vécné i asové souviseji.

N) SPLATNA DAN Z PRIJMU

Vedeni Skupiny zauc¢tovalo dafovy zavazek a danovy
naklad na zakladé kalkulace dané, ktera vychazi
z jeho porozumeéni interpretace darnovych zakond
platnych v Ceské republice k datu sestaveni ugetni
zavérky a je presvédceno o spravnosti vySe dané
v souladu s platnymi dafiovymi pfedpisy Ceské
republiky. Sohledem na existencirlznych interpretaci
danovych zakon( a pfedpisl ze strany tfetich osob
véetné orgdnl statni spravy, zavazek z dané z prijmu
vykdzany v Ucetni zadvérce Skupiny se mdze zménit

podle kone¢ného stanoviska finan¢niho uradu.

Ndklad na dafn z pfijmd se pocitd za pomoci
platné danové sazby z ucetniho zisku zvySeného
nebo snizeného o trvale nebo docCasné danové
neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napf.
tvorba a zucCtovani ostatnich rezerv a opravnych
polozek, ndklady na reprezentaci, rozdil mezi
Ucetnimi a danovymi odpisy atd.). Déle se zohlednuji
polozky snizujici zéklad dané (dary), odcitatelné
poloZky (danova ztrata, ndklady na realizaci projektd

vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

0) ODLOZENA DAN Z PR{JMU

Vypocet odloZzené dané je zaloZzen na zavazkové

metodé vychazejici z rozvahového pristupu.

Ugetni hodnota odlozené dariové pohledavky
je k datu ucCetni zavérky posuzovana a snizena
v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, ze bude
k dispozici dostate¢ny zdanitelny zisk, proti némuz by

bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

OdloZena dan je zauctovana do vykazu zisku a ztraty
s vyjimkou pfipadl, kdy se vztahuje k polozkdm
uctovanym primo do vlastniho kapitalu a kdy je
také souvisejici odlozena dan zahrnuta do vlastniho

kapitalu.

OdloZzené danové pohledavky a zéavazky jsou
vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany v celkové
netto hodnoté s vyjimkou pfipadl, kdy nelze nékteré
dilei danové pohledavky zapocitavat proti diléim

dariovym zdvazkdm.

P) DOTACE / INVESTICNI POBIDKY

Dotace k uUhradé nakladd se UcGtuji do ostatnich
provoznich a finanénich vynos( ve vécné a ¢asové
souvislosti s U¢tovanim ndklad( na stanoveny Ucel.
Dotace na pofizeni dlouhodobého nehmotného
nebo hmotného majetku a technického zhodnoceni
a dotace na Uhradu Urok( zahrnovanych do pofizovaci
ceny snizuje jejich pofizovaci cenu nebo vlastni

naklady.
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4. DOPLNUJICIi UDAJE

KE KONSOLIDOVANE ROZVAZE

A) KONSOLIDACE

V konsolidované Uc¢etni zavérce skupiny jsou zahrnuty

nasledujici udaje vyplyvajici z plné konsolidace

Skupiny:
2019 2018
Aktiva 4866 594 2151 564
Vlastni kapital 907 036 694 265
Cizi zdroje 3953963 1457 299
Casové rozliseni pasiv 5595 0

Nejvyznamnéjsi  polozkou aktiv jsou Stavby
v hodnoté 2 625 742 tis. K& (2018: 1 192 308 tis. K&).
Tato poloZzka zahrnuje zejména UuUcetni hodnotu
nemovitosti BLOX, nemovitosti Mezi Vodami 31,
v niz sidli spoleénost Nestlé Cesko s.ro.
a dalSich. Druhou nejvyznamnéjsi polozkou jsou
Ostatni dlouhodobé cenné papiry, které zahrnuji
zejména drzbu podilovych listd CORE Fund, reg.
¢. FL-0002.624.683-5, pravni forma: podilovy fond
(Unit trust), Fidici se prédvem Lichtenstejnského
knizectvi, za néjz jednd spravce fondu
IFM INDEPENDENT FUND MANAGEMENT
AKTIENGESELLSCHAFT (dale jen ,CORE Fund"),
ktery ultimatné drzi nemovitost Crystal v prazskych

Vinohradech.

Nejvyznamnéjs$imi polozkami pasiv jsou vydané
dluhopisy, zavazky k Uvérovym institucim a vlastni
kapital. Skupina CMN ma obchodni vztahy s celou
fadou bank, klientl, drziteld dluhopist a dal$ich
obchodnich partnert. Z toho ddvodu se v ramci
zachovani svého cile transparentnosti rozhodla
zvefejnit konsolidovanou Ucetni zdveérku v plném
rozsahu zahrnujici rozdéleni polozek do jednotlivych
trid viz konsolidovana rozvaha a konsolidovany vykaz

zisku a ztraty.

B) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK
Dlouhodoby nehmotny majetek ve své Cisté
hodnoté zahrnuje pouze Software, ktery je spojen

s Informaénim systémem.

Prehled dlouhodobého nehmotného majetku:

2019 2018
ZFizovaci vydaje 0 0
Nghmotné vy’sle'dky 0 0
vyzkumu a vyvoje
Software 332 200
Ocenitelnd prava 0 0
Nedokonceny DNM 0 0
Opravna polozka k DNM 0 0
Celkem 332 200



C) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek ve vysi 2 672 519 tis. K&
(2018: 1 306 185 tis. K&) tvofi ultimatné naprostou
vétsinu aktiv Skupiny a je spojen s jejim zakladnim
cilem, kterym je dosahovani ndjemnich vynosu
a vynosU z prodeje nemovitosti. Polozky Stavby
a Pozemky jsou spojeny zejména s ucetni hodnotou
nemovitosti BLOX, nemovitosti Mezi Vodami 31, v niz
sidli spolednost Nestlé Cesko s.r.0. a dal$imi. Skupina
je zaroven stale aktivni v hledani novych transakci,
pficemz k rozvahovému dni byla uprostfed jednani
o dal$i potencidlni nemovitostni transakci, v rdmci
které byla slozena Zaloha na dlouhodoby hmotny

majetek ve vys$i 10 000 tis. K¢ (2018: 0 tis. K¢).

Ndkup a drzba nemovitostnich projektd je
financovana mimo jiné prostfednictvim bankovnich
uverl. PFijejich vyuziti maji banky ve vétsinu pfipadd
zastavni pravo k nemovitosti. To je pfipad i vyse
zminénych nemovitosti BLOX a centraly spole¢nosti

Nestlé Cesko s.r.o.

Prehled dlouhodobého hmotného majetku:

2019 2018
Pozemky 25290 108 629
Stavby 2625742 1192308
Hm9tne movité véci 10157 4911
a jejich soubory
Ocenovaci rozdil 0 0
k nabytému majetku
Jiny dlouhodoby
hmotny majetek U v
Zalohy
na dlouhodoby 10 000 0
hmotny majetek
Nedokonceny
dlouhodoby hmotny 571 337
majetek
Celkem 2672519 1306 185

D) DLOUHODOBY FINANCNI{ MAJETEK

Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen primarné
Ostatnimi dlouhodobymi cennymi papiry ve vysi
1 016 029 tis. K& (2018: 0 tis. K&). Skupina k datu
ucetni zavérky drzi vSechny podilové listy CORE
Fund, jez je vlastnikem nemovitosti Crystal
na prazskych Vinohradech. Skupina zaroven
stale drzi ¢éast podilovych listG NEMO Fund, reg.
¢. FL-0002.608.770-1, pravni forma: podilovy fond
(Unit trust), fidici se pravem Lichtenstejnského
knizectvi, za néjz jednd spravce fondu
IFM INDEPENDENT FUND MANAGEMENT
AKTIENGESELLSCHAFT (déale jen ,NEMO Fund"
nebo ,NEMOQ"), ktery k datu Ucetni zavérky byl 100%
vlastnikem nemovitostnich spole¢nosti, které vlastni
nemovitosti na adresadch Pekafskd 6 a Vaclavské

nameésti 62 v Praze.

Prehled dlouhodobého finanéniho majetku:
2019 2018

Podily — ovladana nebo
ovladajici osoba

Z4apujcky a uvéry
- ovladana nebo 0 0
ovladajici osoba

Podily — podstatny vliv 0 0
Z&apUjcky a Gvéry —
. 0 0

podstatny vliv
Ostatpl dlquhodobe 1016 029 0
cenné papiry
ZapujCky a Gvéry - 39795 53 597
ostatni
Jiny dlouhodoby

PP 0 0
finanéni majetek
Poskytnuté zalohy
na dlouhodoby finanéni 51190 0
majetek
Celkem 1107 014 53 597
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Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek
ve vysSi 51 190 tis. K& (2018: 0 tis. K¢) jsou spojeny
s planovanou akvizici podilu v nemovitostni
spole¢nosti. Tyto prostfedky slouzi jako zaloha
pro ziskani exkluzivity na danou transakci, kterou

Skupina planuje dokoncit v roce 2020.

ZapUljcky a uvéry — ostatni ve vysi 39 795 tis. K¢
(2018: 53 597 tis. K¢&) jsou mimo jiné také spojeny
s transakénim vyjedndvanim. Skupina poskytla
uver protistrané, se kterou je uprostred vyjednavani
o akvizici nemovitosti/nemovitostni spolecnosti.

Smluvné je tato pljcka zajisténa a Urocena.

E) KLADNY KONSOLIDACNI ROZDIL

Konsolida¢ni rozdil zobrazuje rozdil mezi ucetni
hodnotou spole¢nosti (jejim vlastnim kapitalem)
a porizovaci cenou. Skupina CMN v roce 2019
vykdzala aktivni konsolidaéni rozdil v netto hodnoté
522 876 tis. K¢ (2018: 296 797 tis. K¢&). Zdrojem
kladného konsolida¢niho rozdilu Skupiny je nakup
nemovitostnich spole¢nosti, u kterych je typicky
vlastni kapital niz§i nez pofizovaci cena vzhledem
k ucetnim odpistim budov, jejichz trzni cena neklesa.
Tento kladny konsolidacni rozdil se odepisuje
po dobu 240 mésicl, po¢inaje mésicem nasledujicim

po jeho zauctovani.

F) ZASOBY

Pfedmétem ¢innosti ¢i  podnikani neni prodej
zboZ{ ani vyrobkd. Skupina za kalendafni rok 2019
nevlastnila zasoby.

G) POHLEDAVKY

Skupina CMN k datu k rozvahovému dni nevykazovala

zadné  dlouhodobé  pohledavky. Pohledavky

z obchodnich vztahG ve vys$i 33 278 tis. K¢
(2018: 24 262 tis. K&) zahrnuji primdrné pohledavky
z ndjemného a jsou soucdsti bézného obchodniho
styku Skupiny. Kratkodobé poskytnuté zalohy
ve vy$i 18 253 tis. K¢ (2018: 679 tis. K&) souvisejf
zejména s provozem jednotlivych nemovitostnich
projektl a tykaji se napfiklad zaloh na spotfebu
médii ¢i na ¢innosti technického charakteru jako jsou

opravy apod.

Jiné pohledavky jsou slozeny z jednotlivych jinych
pohledavek vSech spole¢nosti Skupiny. V této
polozce jsou zahrnuty pohledavky z terminovych
operaci, které Skupina vyuziva na snizeni ménového
a urokového rizika. Instrumenty, které jsou vyuzivany,
zahrnuji ménové forwardy, Urokové swapy a dalsi

standardni derivatové produkty.

Pfehled pohledavek:

2019 2018
Dlouhodobé
pohledévky N
Kratkodobé 123889 223786
pohledavky
Celkem 123880 401727

H) KRATKODOBY FINANCNI{ MAJETEK

Kratkodoby finanéni majetek byl k datu ucetni
zavérky tvoren finan¢nimi prostfedky v pokladné

a na bankovnich uctech.

1) PRECHODNE UCTY AKTIV

Pfechodné ucty aktiv tvofi prfedevsim Naklady

pfistich obdobi ve wvysi 180 586 tis. K¢



(2018: 17 210 tis. K¢&) zahrnujici ¢asové rozliseni
nakladld spojenych se zprostfedkovateli dluhopist
a jsou casové rozliseny dle Casové a vécné
spravnosti. V této polozce jsou také zahrnuty dalsi
Casové rozliSené naklady spojené s provozem

nemovitostnich projektd.

Prijmy pristich obdobi ve vysSi 34 675 tis. K¢
(2018: 1 601 tis. K¢&) jsou spojeny mimo jiné
s fakturaci najemného, v situaci kdy je faturovano
zpétné. To znamend, Ze vynos z najmu je k datu
ucetni zavérky zauctovan, ale pfijem je ocekavan az

v pfistim obdobi.

J) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital Skupiny ¢&ini 2 000 tis. K&
(2018: 2 000 tis. K¢) a byl pIné splacen.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady Matefské
spole¢nosti konané dne 28. 6. 2019 bylo schvaleno
prevedeni zisku roku 2018 ve vySi 245 562 tis. K¢
na Uucet nerozdéleného zisku z minulych let.
Predpoklada se, ze zisk Materfské spole¢nosti roku
2019 ve vySi 180 842 tis. K¢ bude pfeveden na ucet

nerozdéleného zisku minulych let.

Matefska spole¢nost za celou historii svého
fungovani nevyplatila dividendu. Veskeré zisky jsou
reinvestovany a zvysSuji tak vlastni kapital Skupiny,
ktery dosahl v roce 2019 vy$e 907 036 tis. K¢
(2018: 694 265 tis. K&).

Pfehled stavu vlastniho kapitalu:

2019 2018
Z&kladni kapital 2000 2000
Azio a kapitélové fondy 460 899 429 535
Fondy ze zisku 0 200
Vysledek hospodareni 262 135 9

minulych let

Vysledek hospodareni

b&#ného Getniho obdobi 182002 262133

Podil na vysledku

hospodareni 0 395
v ekvivalenci
Konsolida¢ni rezervni
0 0
fond
Celkem 907 036 694 265
K) REZERVY

Celkova vyse rezerv k datu ucetni zavérky dosahla
hodnoty 356 tis. K& (2018:155 tis. KE&). Rezervy
se tykaly Rezervy na dan z pfijmu 306 tis. K&
(2018: 0 tis. K&) a Ostatnich rezerv 50 tis. K¢
(2018: 155 tis. K¢).

Rezerva na dan z pfijmu byla vytvofena, protoze
k datu sestaveni UcCetni zavérky nebylo dokonc¢eno
pfiznani k dani z pfijmd prdvnickych osob za rok
2019.

L) ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky jsou tvofeny zejména zavazky

z obchodnich vztahl ve vysi 78 001 tis. K¢
(2018: 37 671 tis. K¢&), které vychazi ze standardniho
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obchodniho  styku  spojeného s provozem
nemovitostnich projektdl a Skupiny. Kratkodobé
zévazky zahrnuji také ¢&dst bankovnich uvérd
44 377 tis. K¢ (2018: 13 366 tis. K&) a dluhopisl
26 050 tis. K& (2018: 0 tis. K¢&), které jsou splatné

do jednoho roku od rozvahového dne.

PoloZzka dohadné uc¢ty pasivni obsahuje budouci
zdvazky/ndklady Skupiny, které vécné a cCasové
souviseji s rokem 2019, ale Skupiné nebyla doru¢ena

faktura.

Jiné  zavazky ve vySi 58 422 tis. K¢
(2018: 71 960 tis. K&) zahrnuji mimo jiné zavazky
z pevnych terminovych operaci, které Skupina
vyuziva na snizeni ménového a urokového rizika.
Instrumenty, které jsou vyuzivany, zahrnuji ménové
forwardy, Urokové swapy a dal$i standardni derivatové
produkty. Zaroven jde o kategorii, ve které jsou
zahrnuty jiné zavazky vSech spoleé¢nosti Skupiny jako
kuprikladu platby za dluhopisy, ke kterym emitent

k datu Ucetni zavérky neziskal smluvni dokumentaci.

Dlouhodobé zavazky jsou tvofeny primarné vydanymi
dluhopisy 1 795 135 tis. K& (2018: 261 650 tis. K&)
a Zavazky k Uvérovym institucim 1 566 332 tis. K¢
(2018: 422 850 tis. K¢). Skupina spolupracuje
s vétSinou bank na ceském trhu. Mezinejvyznamnéjsi
partnery patii Ceskoslovenskd obchodni banka

a UniCredit Bank.

M) ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

Skupina CMN vykézala odloZeny dafovy zévazek
ve vy$i 305 187 tis. K& (2018: 154 181 tis. K¢&).
OdloZzeny danovy zdvazek se tyka odliSeného
danového a ucetniho pohledu na zbytkovou hodnotu
aktiv. Pro nemovitostni projekty je odlozeny danovy

zavazek zcela standardni vzhledem k v Ccase

se snizujici dafové hodnoté nemovitosti. Ugetni
hodnota je vSak Casto navySena na trzni hodnotu
pfi pfemeéné spole¢nosti, coz ma za nasledek zvyseni

jeji ucetni hodnoty, ktera v tom okamziku zachycuje

jeji redlnou hodnotu.

Nesoulad mezi dafovou a Ucetni hodnotou dava

za vznik odloZzenému danovému zavazku.

N) PRECHODNE UCTY PASIV

Jedinou nenulovou polozkou prechodnych Gétl pasiv
byly vynosy pfistich obdobi ve vysi 5 595 tis. K&
(2018: 0 tis. K&) spojené s ¢asovou prodlevou mezi

vynosem z ndjmu a vystavenim faktury.



5. DOPLNUJICI UDAJE KE KONSOLIDOVA-
NEMU VYKAZU ZISKU A ZTRATY

A) KONSOLIDACE

V konsolidované u¢etnizavérce Skupiny jsou zahrnuty
nasledujici udaje vyplyvajici z plné konsolidace

Skupiny:

2019 2018

Cisty obrat za U&etni

obdobi 999 201 391 601

Naklady v¢. dané 817199 129 468
z pfijmu

Konsolidovany vysledek
hospodareni za Gcetni 182 002 262 133
obdobi

Nejvyznamnéjsipolozkou vynostjsou Trzby z prodeje
dlouhodobého hmotného majetku odrazejici prode;j
nemovitostnich spole¢nosti. DalSimi vyznamnymi
poloZzkami jsou Vynosy z dlouhodobého finanéniho
majetku a Trzby za prodej vyrobkd a sluzeb,

které v sobé zahrnuji pfedevsim vynosy z najemného.

Z pohledu nékladl je nejvyssi polozkou ZUstatkova
cena prodaného dlouhodobého majetku, ktera ucetné
zachycuje naklady spojené s prodavanym majetkem.
Urokové néklady tvofi dal$i vyznamnou polozku

konsolidovaného vykazu zisku a ztraty.

Skupina CMN ma obchodni vztahy s celou fadou

bank, klientd, drziteld dluhopist a dalsich obchodnich

partnerd. Z toho dlvodu se v rédmci zachovani
svého cile transparentnosti rozhodla zvefejnit
konsolidovanou Uucetni zavérku v plném rozsahu
zahrnujici rozdéleni polozek do jednotlivych tfid viz
konsolidovana rozvaha a konsolidovany vykaz zisku

a ztraty.

B) VYNOSY

Vynosy Skupiny jsou tvofeny zejména Trzbami
z prodeje  dlouhodobého  majetku,  Vynosy
z dlouhodobého finanéniho majetku a Trzbami

z prodeje vyrobk( a sluzeb.

Ostatni provozni vynosy ve vySi 535 647 tis. K¢
(2018: 81 076 tis. K¢&) v sobé zahrnuji vynosy z prodeje
nemovitostnich spole¢nosti, které Skupinadrzeladéle
nez 12 mésicl ve vysi 467 585 tis. K¢ (2018: 0 tis. K¢&)
a zejména vynosy z prefakturaci, které jsou obsazeny
v polozce Jiné provozni vynosy, jez dosahla hodnoty
68 062 tis. K& (2018: 80 905 tis. K¢). Co se tyce
trzeb z prodeje dlouhodobého majetku, jednalo
se mimo jiné o prodej nemovitostnich spole¢nosti
do nemovitostniho fondu NEMO. Obé nemovitostni
spole¢nosti, které byly prodany do nemovitostniho
fondu NEMO — CMN Pekafska a CMN Beta — byly
Skupinou akvirovany v roce 2018. Jednou z hlavnich
¢innosti Skupiny CMN je zvy$eni hodnoty nemovitosti
a nemovitostnich spolec¢nosti a jejich nasledny
prodej. Prodejni cena byla ovéfena nezavislym

znalcem, ktery vypracoval posudek dle celosvétové
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uzndvané metodiky MRICS, aby nedochéazelo
k pochybnostem o jeji vysi. Vynosy z dlouhodobého
finanéni  majetku ve wvysi 183 420 tis. K¢
(2018: 270 000 tis. K&) jsou tvoreny prodejem podilu
v nemovitostnich spole¢nostech, které Skupina
drZzela méné nez 12 mésicl. Tyto vynosy jsou spojeny
s Naklady vynalozenymi na prodané podily v hodnoté
183 641 tis. K¢ (2018: 1 600 tis. K&). Nejvyznamnéjsi
polozkou této kategorie byl prodej spolecnosti, ktera
ultimatné vlastni nemovitost Crystal na prazskych
Vinohradech do CORE Fund. VSechny podilové listy
tohoto fondu byly k rozvahovému dni vlastnény
Skupinou. Dopad této transakce do hospodafského
vysledku je po odecteni nadkladd od vynosU blizky

nule.

Treti vyznamnou vynosovou polozkou jsou Trzby
z prodeje vyrobk( a sluzeb, jeZz dosahla vyse
127 562 tis. K& (2018: 21 265 tis. K¢). Hlavnim
hybatelem jsou najemni vynosy, jez Skupina ziskala

z pronajmu svych nemovitosti.

Prehled vynos( Spole¢nosti:

2019 2018
Tribxz prodeje vyrobkd 121 562 21265
a sluzeb
Trzby z prodeje zbozi 0 0
Ostatni provozni vynosy 535 647 81076

Vynosy z dlouhodobého

finanéniho majetku 183 420 270000

Vynosové uroky 65966 18120
Ostatni finan¢ni vynosy 92 606 1140
Celkem 999 201 391 601

C) VYKONOVA SPOTREBA

Celkové naklady na vykonovou spotfeba dosahly

vySe 87 126 tis. K&. (2018: 137 811 tis. K&).

Ndklady na spotfebu materidlu a energie ve vysi
30 011 tis. K& (2018: 4 845 tis. K&) obsahuji zejména
naklady na spotfebu energie nemovitostnich
projektl, kterd je vSak v kone¢ném dlsledku hrazena
ndjemci a vstupuje tak i do konsolidovanych vynosu.
Minoritni polozkou v této kategorii jsou marketingové
potfeby a kancelarské vybaveniveéetné hardwarového
zarfizeni, které neni zafazeno do dlouhodobého

hmotného majetku kvili své nizké jednotkové cené.

Naklady na sluzby ve wvysi 57 115 tis. K&
(2018: 132 966 tis. K&) zahrnuji pfedevsim néklady
zprostfedkovéni prodeje dluhopisd a naklady
na pravni, Ucetni, danové, ekonomické, technické
a IT poradenstvi spojené s nemovitostnimi projekty,

akvizicemi a fungovanim celé Skupiny.

D) OSOBNI{ NAKLADY

Osobni naklady dosahly v roce 2019 celkové vyse
11 935 tis. K¢ (2018: 2 079 tis. K&). Razantni rlst
osobnich nakladl byl spojen s rlstem Skupiny,
pficemz persondlniho posileni se dostalo bezmadla
vSem oddélenim. V roce 2019 Skupina zaroven
udélala strategické rozhodnuti budovani veétsiny
klicovych funkci v ramci Skupiny bez toho, aniz by
se dlouhodobé vyuzivaly poradenské spole¢nosti. To
se tyka zejména oddéleni financi a asset a property
managementu. Hlavnim ddvodem je zachovani
kritického know-how v internim prostfedi a snizeni

nakladd.

Skupina méla k datu u¢etni zavérky 20 zaméstnancu



(bez kontrolnich ¢i spravnich organd). VySe odmeény
kontrolnich ¢i spravnich orgdnl byla nastavena
dle trzniho standardu. Zaroven za rok 2019 nebyly
vyplaceny témto orgdndm Z74dné mimofadné

odmeény.

E) OSTATN[ PROVOZNI[ NAKLADY

Ostatni provozni naklady ve vysi 192 586 tis. K¢
(2018: 1 359 tis. K¢&) jsou tvofeny zejména
Zlstatkovou cenou prodaného dlouhodobého
majetku 153 918 tis. K¢ (2018: 0 tis. K¢&) a Jinymi
provoznimi  naklady, které dosahly hodnoty
36 425 tis. K¢ (2018: 1 108 tis. K&). Druhé jmenované

byly tvofeny pfedev§im naklady z pfefakturace.

F) FINANCNI VYSLEDEK HOSPODARENI

Financéni  vysledek hospodafeni je rozdélen
do nékolika ¢asti. Vynosy =z dlouhodobého
finan¢niho majetku popsany vyse jsou spojeny
s Ndaklady vynaloZzenymi na prodané podily. Obé
tyto polozky jsou spojeny s pfevodem nemovitostni
spole¢nosti vlastnici budovu Crystal do CORE Fund.
Tato transakce méla na hospodarsky vysledek

marginalni dopad.

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy Skupiny

se skladaji ze dvou zékladnich zdrojd. Prvnim

zdrojem jsou bankovni Uroky, které Skupina
inkasovala za hotovost drZzenou na bankovnich
Uctech. Vzhledem k délce nemovitostnich transakci,
Skupina neni schopna investovat finanéni prostredky
okamzité a v prlbéhu roku drZzela na bankovnich
Uctech materialni hotovost, ktera pfinasela urokové
vynosy. Primérnd 2T repo sazba Ceské ndrodni

banky dosahla v roce 2019 hodnoty 1,92 %. V této

kategorii jsou také zahrnuty veskeré urokové vynosy

z Gvér( a pUjcek tretim strandm.

Ostatni nakladové droky a podobné naklady
predstavuji  nejdllezitéjsi ndkladovou polozku
Skupiny a je v nich zahrnuta cena financovani -
bankovnich trokt i kupént z dluhopistl. Skupina CMN
v pribéhu roku 2019 vydavala dluhopisy s dobou

splatnosti 3, 5a 7 let.

Ostatni finan¢ni vynosy a Ostatni finanéni naklady
jsou tvofeny z majoritni ¢asti kurzovymi zisky
a ztratami a precenénim derivatovych transakci
tykajici se nemovitostni spoleé¢nosti vlastnici

kancelafskou budovu BLOX.
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6. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY
PO ROZVAHOVEM DNI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v UcCetnich vykazech v pripadé, ze tyto udalosti
poskytly doplfujici informace o skute¢nostech,

které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem
sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti
popsany v pfiloze Ucetni zavérky, ale nejsou

zauctovany v Ucetnich vykazech.

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy
z Ciny tykajici se rychle se $ificiho viru COVID-19
(koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020
se virus rozs§ifil do celého svéta a negativné ovlivnil
mnoho zemi. Vedeni Skupiny peclivé monitoruje
situaci a hledd zpUsoby, jak minimalizovat dopad
této pandemie na ¢innost Skupiny. Vedeni Skupiny
zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity
a podnikani a dospélo k zaveru, zZe v pfipadé relativné
rychlého otevrieni ekonomiky nebude mit vyznamny
dopad na hospodafeni Skupiny. Tomuto scénari
v dobé sestaveni UCetni zaveérky napovida i déni

na finanénich trzich.

Zacatkem ledna 2020 dokonc¢ila spole¢nost
Chenit RE s.r.o. nalezejici do Skupiny CMN akvizici
spole¢nosti  REZIDENCE KRALOVSKA  TRIDA,

s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Praha,

PSC 110 00, ICO 067 67 591; kterd je vlastnikem
budovy nachazejici se na adrese Strakonicka 1165,

Praha 5 = Smichov.

V pribéhu mésice dubna 2020 prevedla spoleé¢nost
CMN RE i a.s. 100% podil ve spolegnosti CMN
Blox s.ro. na spole¢nost CMN RE Core a.s,
jejiz materfskou spole¢nosti je CORE Fund. Tato
transakce je v souladu se strategii Skupiny drzby
nemovitostnich spole¢nosti pfes fondovou strukturu,

kterd je chrdnéna nékolika vrstvami poskytovatell

sluzeb — administrator, depozitar, auditor apod.

V pribéhu mésice kvétna 2020 prevedla spoleé¢nost
CMN RE i a.s. 100% podil ve spolednosti Modianska
Property, a.s., se sidlem Vaclavské namésti 806/62,
Praha, PSC 110 00, IC 289 87 331; na NEMO Fund.
Prodej spole¢nosti Modranska Property a.s. je
konzistentni se strategii Skupiny ndkupu nemovitosti
a nemovitostnich spole¢nosti, zvySeni jejich hodnoty
a prodej treti strané, jednou z nichZz mulze byt
i nemovitostni fond NEMO. Skupina CMN doké&zala
mimo jiné prodlouzit najemni smlouvu se spole¢nosti
Nestlé Cesko s.ro., coz vedlo ke zvyseni hodnoty

nemovitostniho SPV.



7. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANI

Skupina vykazala v roce 2019 vysledek hospodareni
po zdanéni ve vysi 182 002 tis. K&. Vlastni kapital
Skupiny zaroven k datu ucetni zavérky dosahuje vyse

907 036 tis. K¢.
Vzhledem k vy$e uvedenému i strategickym planim

Skupiny byla u¢etnizavérkak 31.12. 2019 zpracovana

za predpokladu nepretrzitého trvani Skupiny.

Sestaveno dne:

12.6.2020

Jméno a podpis statutarniho organu Spolec¢nosti:

Ing. &{ng, Radek Stacha
\

PFedsedAé\_\pFe tavenstva
N

\

%
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AKTIVA

Aktiva celkem

B.l.

B.I1.

B.1.2.

B.1.2.1.

B.1.2.2.

B.1.3.

B.l4.

B.1.5.

B.IL5.1.

B.1.5.2.

B.II.

B.IL1.

B.IL11.

B.II.1.2.

Pohledavky za upsany zakladni
kapital

Stala aktiva

Dlouhodoby nehmotny majetek

Nehmotné vysledky vyvoje

Ocenitelnd prava

Software

Ostatni ocenitelnd prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny
majetek

Poskytnuté zdlohy na dl. nehmotny
majetek a nedokonceny dl. nehmotny
majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby
nehmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby nehmotny
majetek

Dlouhodoby hmotny majetek

Pozemky a stavby

Pozemky

Stavby

780774

724 851

332

332

332

4527

1918

1918

922

922

61

61

61

861

19

19

779 852

723929

271

271

271

3666

1899

1899

829 717

657 670

200

200

200

2152



B.I.2.

B.II.3.

B.ll.4

B.Il.4.1.

B.11.4.2.

B.11.4.3.

B.II.5.

B.I1.5.1.

B.I1.5.2.

B.III.

B.ILT.

B.IIL2.

B.IIL3.

B.II1.4.

B.IIS.

B.IIL6.

B.IL7.

Hmotné movité veci a jejich soubory

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek

Péstitelské celky trvalych porostd

Dospéld zvifata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na DHM
a nedokonceny DHM

Poskytnuté zélohy na DHM

Nedokonceny dlouhodoby majetek

Dlouhodoby finanéni majetek

Podily — ovladana osoba a ovladajici
osoba

Z&pUjcky a uvéry — ovlddand nebo
ovladajici os., podstatny

Podily — podstatny vliv

Z&pUjcky a uvéry — podstatny vliv
Ostatni dlouhodobé cenné papiry

Z&pUjcky a Uvéry ostatni

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

2609

719992

438 680

192 486

37636

51190

842

1767

719992

438680

192 486

37636

51190

2152

655318

164 688

470 494

20136
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B.IIL7.1.

B.IIL7.2.

C.l.

C.I.1.

C.l.2.

C.1.3.

C.1.3.1.

C.13.2.

C.l4.

C.1.5.

C.II.

C.I1.

C.I11.1.

C.I1.2.

C.I1.1.3.

C.l1.1.4.

C.I1.1.5.

C.I11.5.1.

92

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
finanéni majetek

Obézna aktiva

Zéasoby

Materidl

Nedokoncena vyroba a polotovary

Vyrobky a zbozi

Vyrobky

Zbozi

Mlada a ostatni zvifata a jejich
skupiny

Poskytnuté zalohy na zésoby

Pohledavky

Dlouhodobé pohledavky

Pohledévky z obchodnich vztaht

Pohleddvky — ovladand nebo
ovladajici osoba

Pohledavky — podstatny vliv

Odlozena darnova pohledavka

Pohledavky — ostatni

Pohledavky za spole¢niky

51190

48 428

46 416

34893

34893

51190

48 428

46 416

34893

34893

171 638

149 944

139813

139 813



C.I1.5.2.

C.I11.5.3.

C.l1.5.4

C.I1.2.

C.1.2.1.

C.ll.2.2.

C.l.2.3.

C.l1.2.4.

C.l1.2.4.1.

C.l.2.4.2.

C.I.2.4.3.

C.l.2.4.4.

C.11.2.4.5.

C.I1.2.4.6.

C.I.

(OAIINE

C.1.2.

C.IV.

C.IV1.

Dlouhodobé poskytnuté zalohy

Dohadné ucty aktivni

Jiné pohledavky

Kratkodobé pohleddvky

Pohledévky z obchodnich vztahd

Pohledavky — ovladana nebo
ovladajici osoba

Pohledavky — podstatny vliv

Pohledavky ostatni

Pohledavky za spolecniky

Socidlni pojisténi a zdravotni pojisteni

Stat — danové pohledavky

Kratkodobé poskytnuté zalohy

Dohadné ucty aktivni

Jiné pohledavky

Kratkodoby finanéni majetek

Podily — ovladana a ovladajici osoba

Ostatnf kratkodoby finanéni majetek

Penézni prostredky

Penézni prostredky v pokladné

34893

11523

6703

4820

4790

30

2012

196

34893

11523

6703

4820

4790

30

2012

196

139813

10131

3175

6956

6461

277

218

21694

17
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C.Iv.2.

D1.

D.2.

D.3.

Penézni prostredky na ucte

Casové rozliseni aktiv

Néklady pristich obdobf

Komplexni naklady pfistich obdobi

Prijmy pfistich obdobi

1816

7 495

7495

1816

7 495

7495

21577

409

409



PASIVA

Rozvaha

Pasiva celkem

Al

AT

Al2.

All3.

Al

Al

AllL2.

AllL2.1.

All.2.2.

All.2.3.

All.2.4.

AllL2.5.

ALl

AT

AlllL2.

ALIV.

AV

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Zdakladni kapital

Vlastni podily (-)

Zmeény zakladniho kapitalu

AZio a kapitélové fondy

Azio

Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-)

Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich

korporaci (+/-)

Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-)

Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-)

Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fond

Statutarni a ostatni fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-)

Bézné

ucetni obdobi

779 852

740 211

2000

2000

269 813

269 813

269 813

287 556

287 556

Minulé
Ucetni obdobi

829717

289 556

2000

2000

41994

41994

95



AIV.2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 0 0
AV. Vysledek hospodareni béZzného tcetniho obdobi (+/-) 180 842 245562
AVI. Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku (-) 0 0
B+C Cizi zdroje 39 641 540161
B. Rezervy 0 0
B.1. Rezervy na dlchody a podobné zdvazky 0 0
B.2. Rezerva na dan z pfijmu 0 0
B.3. Rezerva podle zvlastnich predpist 0 0
B.4. Ostatni rezervy 0 0
C. Zéavazky 39 641 540161
C.l Dlouhodobé zévazky 30193 509 385
C.11. Vydané dluhopisy 28 600 0
C.11.1. Vymeénitelné dluhopisy 28 600 0
C.11.2. Ostatni dluhopisy 0 0
C.1.2. Z&vazky k tveérovym institucim 1591 2 340
Gl.3. Dlouhodobé prijaté zalohy 0 0
C.l4. Zd&vazky z obchodnich vztah( 2 1
Gl Dlouhodobé sménky k thradé 0 0
C.le. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 0 507 044

C.1.7. Zavazky — podstatny vliv 0 0



C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 0 0
C.19. Zdavazky ostatni 0 0
C.1.9.1. Z&vazky ke spole¢nikiim 0 0
C.19.2. Dohadné ucty pasivni 0 0
C.19.3. Jiné zavazky 0 0
C.Il. Kratkodobé zavazky 9448 30776
C.I.1. Vydané dluhopisy 0 0
C.11.1.1. Vymeénitelné dluhopisy 0 0
C.I1.1.2. Ostatni dluhopisy 0 0
C.I.2. Zavazky k Uvérovym institucim 0 0
C.I1.3. Kratkodobé prijaté zalohy 0 0
C.I.4. Z&vazky z obchodnich vztah( 4315 17 027
C.IL.5. Kratkodobé sménky k thrade 0 0
C.IL.6. Zdavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 0 0
C.I.7. Zd&vazky — podstatny vliv 0 0
C.I1.8. Zd&vazky ostatni 5188 13749
C.11.8.1. Zd&vazky ke spole¢nikiim 3232 162
C.11.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 0 0
C.1.8.3. Zavazky k zaméstnanclim 782 216

C.11.8.4. Zavazky ze socialniho a zdravotniho pojistént 476 130



C.11.8.5. Stat — danové poplatky a dotace 194 42
C.11.8.6. Dohadné ucty pasivni 8 10
C.11.8.7. Jiné zavazky 441 13189
D. Casové rozliseni pasiv 0 0
D.1. Vydaje pfistich obdobi 0 0

D.2. Vydaje pfistich obdobi 0 0



VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Vykaz zisku a ztraty

Al

A2.

A.3.

D.1.

D.2.

D.21.

D.2.2.

E1.2.

E2.

Trzby za prodej vyrobk( a sluzeb

Trzby za prodej zbozi

Vykonova spotieba

Naklady vynaloZzené na prodané zbozi

Spotfeba materialu a energie

Sluzby

Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-)

Aktivace

Osobni naklady

Mzdové naklady

Naklady na socialni zabezpeceni azdravotni pojisténi
a ostatni naklady

Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Ostatni naklady

Upravy hodnot v provozni oblasti

Upravy hodnot DNM a DHM

- Upravy hodnot DNM a DHM - trvalé

- Upravy hodnot DNM a DHM dogasné

Upravy hodnot zasob

Bézné
ucetni obdobi

40965

30319

3164

27155

9555

7139

2416

241

657

657

657

Minulé
Ucetni obdobi

7945

26 526

1251

25275

590

440

150

150

266

266

266

99
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Vykaz zisku a ztraty

X3

1.1

1.2.

11.3.

F1.

F2.

F.3.

F4.

F.5.

V1.

IV.2.

V1.

V.2.

Upravy hodnot pohledavek

Ostatni provozni vynosy

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku

Trzby z prodeje materialu

Jiné provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

Prodaného materialu

Dané a poplatky

Rezervy v provozni oblasti a komplexni NPO

Jiné provozni naklady

Provozni vysledek hospodareni (+/-)

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily

Vynosy z podilll — ovladana nebo ovladajici osoba

Ostatni vynosy z podill

Naklady vynalozené na prodané podily

Vynosy z ostatniho dl. finanéniho majetku

Vynosy z ostatniho dl. finanéniho majetku - ovladana nebo
ovladajici osoba

Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho
majetku

Néklady souvisejici s ostatnim dI. finanénim majetkem

Bézné
ucetni obdobi

15903

15903

16 481

14

16 467

144

361845

3671 845

186 469

Minulé

ucetni obdobi

356

356

959

19

944

-20 040

270000

270000

1600



Vykaz zisku a ztraty

VI. Vynosové troky a podobné vynosy

VI nebo ovladajici osoba

VI.2. Ostatni vynosove uroky a podobné vynosy
Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

Jk N&kladové uroky a podobné naklady

J1 Nékladoyé L'J.I’,Olfy a podobné naklady — ovladana
nebo ovladajici osoba

J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady

VII. Ostatni finan¢ni vynosy

K. Ostatni finanéni naklady

* Finan¢ni vysledek hospodareni (+/-)

£ Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-)

L. Dan z pfijma

L1, Dan z pfijmu splatna

L.2. Dari z pfijmu odlozena (+/-)

*k Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-)

M. Prevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikdm (+/-)

SRR Vysledek hospodareni za u¢etni obdobi (+/-)

* Cisty obrat za i&etni obdobi = | + [ + [l + IV + V + VI + VI|

Vynosové Uroky a podobné vynosy — ovladana

Bézné
ucetni obdobi

30978

30978

30 262

30262

11946

7052

180986

180 842

180 842

180 842

461 637

Minulé
ucetni obdobi

11 451

11451

14 225

14225

24

265602

245 562

245 562

245 562

289752
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1. POPIS SPOLECNOSTI

Ceskomoravskd Nemovitostni a.s. (ddle jen
,Spolec¢nost”) je akciovd spole¢nost, kterd sidli
v Praze, Vaclavské nam. 806/62, Ceska republika,
identifika¢ni ¢islo 051 42 202. Spole¢nost byla
zapsana do obchodniho rejstfiku Méstského soudu

v Praze pod spisovou znackou B 24261.

Hlavnim predmétem jeji ¢innosti je sprava vlastniho
majetku a pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych

prostor.

Pfedmétem podnikani Spole¢nosti je vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivhostenského

zakona.
Za Spole¢nost jedna ve vSech vécech bud pfedseda
predstavenstva samostatné, nebo soucCasné dva

¢lenové predstavenstva.

Spole¢nost nema organizacni slozku v zahranici.

KONTROLNI A RIDICIi ORGANY SPOLECNOSTI

JSOU K 31. PROSINCI 2019 NASLEDUJICI:

Predseda predstavenstva
Ing. et Ing. Radek Stacha,

dat. nar. 28. listopadu 1987

Mezirka 741/7, Veveri, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 27. prosince 2018

Zapsano: 28. prosince 2018

Clen predstavenstva

Mgr. Ing. Josef Eim, dat. nar. 5. dubna 1984
TuCkova 418/21, Veveri, 602 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 1. listopadu 2018

Zapsano: 1. listopadu 2018

Clen predstavenstva

Mgr. Jan Fiala, dat. nar. 27. Cervence 1982
Erbenova 382/14, Cerna Pole, 602 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 27. prosince 2018

Zapsano: 28. prosince 2018

Clen dozoréi rady

Mgr. Jifi Hruban, dat. nar. 21. bfezna 1978
Stefanikova 136/66, Ponava, 612 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 12. z&fi 2016

Zapsano: 13. zafi 2016



2. ZAKLADNIi VYCHODISKA
PRO VYPRACOVANI UCETNIi ZAVERKY

Pfilozena individualni ucetni zaverka
(nekonsolidovand) byla pfipravena v souladu
se zakonem €. 563/1991 Sb., o uCetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,zdkon o Ucetnictvi")
a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou
se provadéji  néktera ustanoveni  zakona
€. 563/1991 Sb., o UCetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisd, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli
Uctujicimi v soustavé podvojného  Ucetnictvi,
v platném znéni a Ceskymi U&etnimi standardy pro

podnikatele v platném znéni.

Utetnictvi respektuje obecné G&etni zé&sady,
predevsim zasadu o ocenovani majetku historickymi
cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zasadu uctovani
ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti UcCetni jednotky

pokracovat ve svych aktivitach.

Ugetni  zavérka  Spolednosti je  sestavena
k rozvahovému dni 31. 12. 2019 za kalendarni rok

2019.

Financni udaje v této ucetni zavérce jsou vyjadreny
v tisicich korun ¢eskych (K&), neni-li dale uvedeno

jinak.
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3. OBECNE UCETNIi ZASADY, UCETNI
METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

Zplsoby ocenovani, které Spolec¢nost pouzivala
pfi sestaveni Ucetni zaverky za rok 2019 a 2018 jsou

nasledujici:

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
zejména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelna prava
a software, jejichz doba pouzitelnosti je del§i nez
jeden rok. Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek
je ocenén pofizovaci cenou snizenou o opravky
a zaucCtovanou ztratu ze snizeni hodnoty. Vydaje
souvisejici s vyzkumem jsou Uctovany do nakladd
v roce, kdy vznikaji. Uroky a dali finanéni vydaje
souvisejici s pofizenim dlouhodobého nehmotného

majetku se nezahrnuji do jeho ocenéni.

Goodwill vznikd jako rozdil mezi ocenénim
obchodniho zdvodu (nebo jeho ¢&&sti) nabytého
pfevodem nebo pfechodem za uplatu ¢i vkladem
nebo ocenénim majetku a zavazk( v rdmci pfemén
obchodni korporace, a souhrnem individualné
pfecenénych slozek majetku snizenych o pfevzaté
dluhy. Odpisy goodwillu jsou provadény v pripadé

kladné hodnoty na vrub néakladl.

Odpisy  dlouhodobého  nehmotného  majetku
jsou vypocteny na zdakladé pofizovaci ceny
a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného
majetku. Odpisovy plan je v prdbéhu pouzivani

dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan

na zakladé oc¢ekavané doby Zivotnosti.

B) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi
pozemky, stavby a hmotny majetek, jehoz doba
pouzitelnosti je delSi nez jeden rok a jehoZ ocenéni
je vyssi nez 40 tis. K& v jednotlivém pripadé.
Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén
pofizovaci cenou, ktera zahrnuje cenu pofizeni,
naklady na dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim
souvisejici. Uroky a dal$i finanéni vydaje souvisejici
s pofizenim se nezahrnuji do jeho ocenéni, snizenou

0 opravky a zauc¢tovanou ztratu ze snizeni hodnoty.

Ndklady na technické zhodnoceni dlouhodobého

hmotného majetku zvySuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a udrzba se Uctuji do nakladd. Ocenéni
dlouhodobého hmotného majetku vytvofeného
vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé naklady, nepfimé
naklady pric¢inné souvisejici s vytvorenim majetku
vlastni ¢innosti (vyrobnirezie) a vztahujici se k obdobf

¢innosti. Nezahrnuji se naklady na prode;j.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny
a predpokladané doby zivotnosti pfislusného
majetku. Odpisovy plan je v prdbéhu pouzivani
dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan
na zakladé o¢ekavané doby zivotnosti. Pokud dochazi
k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného

majetku, tvofi Spoleénost opravnou polozku jako



rozdil mezi ucetni zGstatkovou cenou a cenou dle

znaleckého posudku.

Zisky ¢i ztraty z prodeje nebo vyFazeni majetku jsou
urceny jako rozdil mezi vynosy z prodeje a ucetni
zUstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou

Uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku obsahuje
kladny (aktivni) nebo zdporny (pasivni) rozdil
mezi ocenénim obchodniho zavodu nabytého
pfevodem nebo pfechodem za uplatu, vkladem
nebo ocenénim majetku a zdvazk( v rémci pfemén
obchodni korporace a souhrnem ocenéni jeho
jednotlivych slozek majetku v Ucetnictvi ucetni
jednotky prodavajici, vkladajici, zanikajici nebo
rozdélované odS§tépenim snizenym o prevzaté
dluhy. Aktivni ocenovaci rozdil k nabytému majetku
se odpisuje do nékladd rovnomérné 180 mésicl
od nabyti obchodniho zavodu, nebo od rozhodného
dne premeény obchodni korporace. Pasivni ocenovaci
rozdil k nabytému majetku se odpisuje rovnomérné
do vynost 180 mésicd od nabyti obchodniho
zavodu, nebo od rozhodného dne pfemény obchodni

korporace.

C) DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumi
zapljcky s dobou splatnosti delsi neZ jeden rok,
majetkové Ucéasti v podnicich s rozhodujicim nebo
podstatnym vlivem, realizovatelné cenné papiry
a dluzné cenné papiry se splatnosti nad 1 rok drzené

do splatnosti.

Cenné papiry a majetkové ucasti se pfi nakupu

ocenuji pofizovaci cenou. Souc¢asti pofizovaci ceny

cenného papiru jsou pfimé naklady souvisejici
s pofizenim, napf. poplatky a provize maklértm,
poradclm a burzam. K datu pofizeni cennych
papird a majetkovych Ucasti je tento dlouhodoby
finan¢éni majetek Spole¢nosti klasifikovan dle povahy
jako Podily - ovladana osoba a Podily v ucetnich
jednotkdch pod podstatnym vlivem nebo dluzné
cenné papiry drzené do splatnostinebo realizovatelné
cenné papiry a podily.

Podily ve spoleCnostech, jejichz financni toky
a provozni procesy muze Spole¢nost Fidit s cilem
ziskat pfinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako
Podily — ovladana osoba. Podily ve spole¢nostech,
jejichz finanéni toky a provozni procesy muze
Spole¢nost vyznamné ovlivhovat s cilem ziskat
pfinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako

Podily v ucetnich jednotkach pod podstatnym vlivem.

K datu ucetni zavérky jsou:
Majetkové Ucasti ocenény v pofizovacich
cenach snizenych o opravné polozky.
Majetkové cenné papiry k obchodovani ocenény
realnou hodnotou. Zména redlné hodnoty
majetkovych cennych papirl k obchodovéni je
Uctovana do vysledku bézného obdobi.
Dluzné cenné papiry drzené do splatnosti
ocenény v pofizovaci cené zvySené o urokové
vynosy (v€etné amortizace pripadné prémie
nebo diskontu).
Realizovatelné cenné papiry a podily ocenény
realnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.
Zména realné hodnoty realizovatelnych cennych
papird je Uc¢tovana oproti ocenovacim rozdilim
z pfecenéni majetku a zédvazkd v rdémci vlastniho
kapitalu.

Poskytnuté pljcky precenovany.
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Redlnd hodnota predstavuje trzni hodnotu, ktera je
vyhlaSena na tuzemskeé ¢i zahrani¢ni burze, pfipadné
ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem

znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi:
podily v dcefinych spole¢nostech (viz bod 1),
poskytnuté pajcky ve skupiné,

poskytnuté pajcky.

D) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finanéni majetek tvofi cenné papiry
k obchodovani, dluzné cenné papiry se splatnosti
do 1 roku drzené do splatnosti, vlastni akcie, vlastni
dluhopisy a ostatni realizovatelné cenné papiry.
Kratkodoby finan&ni majetek se pfi nakupu oceni
porizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny jsou
pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napf. poplatky

a provize maklérim, poradclm a burzam.

K datu pofizeni kratkodobého finan¢niho majetku
je tento kratkodoby finan¢ni majetek Spolecnosti
klasifikovan dle povahy jako kratkodoby finanéni
majetek k obchodovani nebo realizovatelny
kratkodoby  finanéni  majetek. Kratkodobym
finan¢nim majetkem k obchodovani se rozumi cenny
papir, ktery je drzen za Ucéelem provadéni transakei
na vefejném trhu s cilem dosahovat zisk z cenovych

rozdild v kratkodobém horizontu, maximalné vsak

ro¢nim.

K datu ucetni zavérky SpolecCnost oceruje
kratkodoby finanéni majetek s vyjimkou cennych
papirl drzenych do splatnosti redlnou hodnotou,
pokud je mozné tuto zjistit. Zmeéna realné hodnoty

je v daném ucéetnim obdobi zachycena ve vysledku

bézného obdobi s vyjimkou realizovatelnych cennych
papirl, u kterych se pfecenéni Uctuje do vlastniho

kapitalu.

Ke kratkodobému finanénimu majetku, jenz nebyl
ocenén redlnou hodnotou, jsou v pfipadé jeho
znehodnoceni vytvofeny opravné polozky. Dluzné
a majetkové cenné papiry, které nejsou klasifikovany
jako cenné papiry drzené do splatnosti nebo cenné
papiry k obchodovani, jsou klasifikovany jako
realizovatelné cenné papiry a jsou vykazovany
v redlné hodnoté. Redlnd hodnota kratkodobého
finanéniho majetku je trzni hodnota, ktera je
vyhlaSena na tuzemské ¢i zahrani¢ni burze, pfipadné
ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem
znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici. Penézni
prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na

bankovnich Gc¢tech.

E) ZASOBY

Nakupované zasoby jsou ocefnovany porizovacimi
cenami. Porizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni
a vedlej$i pofizovaci ndklady — zejména celni
poplatky, dopravné a skladovaci poplatky, provize,

pojistné a skonto.

Zasoby vytvofené vlastni ¢innosti se ocenuji

vlastnimi naklady, které zahrnuji primé naklady
vynalozené na vyrobu nebo jinou ¢innost, popfipadé
i Cast nepfimych ndkladl, kterd se vztahuje
k vyrobé nebo k jiné cCinnosti. Opravné polozky
k zdsobam jsou tvofeny v pfipadech, kdy sniZeni
ocenéni zasob v UCetnictvi nenf trvalého charakteru,
napf. na zékladé vékové analyzy zasob, dale (je-li
relevantni) na zdkladé analyzy prodejnich cen, (je-li

relevantni) atd.



F) POHLEDAVKY

Pohledavky jsou pfi vzniku ocefovany jmenovitou
hodnotou, nasledné snizenou o pfislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym castkam.
Pohledavky nabyté za Uplatu nebo vkladem jsou
ocenény pofizovaci cenou snizenou o opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym castkam.
Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci
opravnych poloZzek na vrub nakladd na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individuainiho
posouzeni jednotlivych dluznik( a vékové struktury

pohledavek.

Dohadné Ucty aktivni se ocenujina zakladé odbornych
odhadli a propoc¢tl. Pohledavky i dohadné ucty
aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti
do 12 mésicl vcetné) a dlouhodobé (splatnost
nad 12 mésicl) s tim, Ze kratkodobé jsou splatné

do jednoho roku od rozvahového dne.

G) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital Spole¢nosti se vykazuje ve vysi
zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu
na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni uUcetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje
jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady presahujici

zakladni kapital se vykazuji jako azio.

H) ZAVAZKY

Zavazky jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.

Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé

odbornych odhadll a propoc¢tdl a rozdéluji

se na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl
véetné) a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicu),
s tim, ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku

od rozvahového dne.

1) REZERVY

Rezervy jsou uréeny k pokryti zavazkd nebo nédkladd,
jejichz povaha je jasné definovédna a u nichZ je
k rozvahovému dni bud pravdépodobné, Ze nastanou,
nebo jisté, Ze nastanou, ale nenijista jejich vySe nebo

okamzik jejich vzniku.

J) LEASING

Finanénim  leasingem se  rozumi  pofizeni
dlouhodobého hmotného majetku  zpdsobem,
pfi kterém se po uplynuti nebo v pribéhu sjednané
doby Uplatného uzivani majetku uzivatelem prevadi
vlastnictvi majetku z vlastnika na uzivatele a uzivatel
do prevodu vlastnictvi hradi platby za nabyti v ramci
ndkladd. Splatky finan¢niho leasingu jsou Uc¢tovany
do ndkladd. Navy$end prvni splatka finan¢niho
leasingu je Casoveé rozliSena a rozpousténa po dobu

pronajmu do nédklad.

K) DEVIZOVE OPERACE

Ugetni operace v cizich ménéach provadéné béhem
roku jsou U&tovany kurzem Ceské narodni banky
platnym ke dni uskute¢néni ucetniho pfipadu.
k datu Ucetni zavérky jsou cizoménova aktiva
a pasiva prepoétena kurzem CNB platnym k datu,
ke kterému je Ucetni zavérka sestavena. Realizované
i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji
do finanénich vynost nebo finan¢nich nakladd

béZného roku.

m
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L) POUZITIi ODHADU

Sestaveni UcCetni zaveérky vyzaduje, aby vedeni
Spolecnosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji
vliv. na vykazované hodnoty majetku a zavazk(
k datu Ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost(
a ndkladl za sledované obdobi. Vedeni Spole¢nosti
stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé
vSech jemu dostupnych relevantnich informaci.
Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skutec¢né
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhad

odlisovat.

M) UCTOVANI VYNOSU A NAKLADU

Vynosy a naklady se UCtuji casové rozliSené,

tj. do obdobi, s nimz vécné i casové souviseji.

N) SPLATNA DAN Z PRIJMU

Vedeni Spole¢nosti zauctovalo danovy zavazek
a danovy naklad na zakladé kalkulace dané, ktera
vychazi z jeho porozumeéni interpretace danovych
zakon( platnych v Ceské republice k datu sestaveni
Ucetni zavérky a je pfesvédceno o spravnosti vyse
dané v souladu s platnymi dafiovymi pfedpisy Ceské
republiky. S ohledem na existencirlznych interpretaci
danovych zakon( a predpisl ze strany tretich osob
véetné orgdnl statni spravy, zavazek z dané z pfijm0
vykdzany v UcCetni zavérce Spole¢nosti se muze
zménit podle konecného stanoviska finan¢niho
Ufadu. Ndklad na dan z pfijmd se pocitd za pomoci
platné danové sazby z Ucetniho zisku zvyseného
nebo snizeného o trvale nebo docCasné darové
neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napf.

tvorba a zuctovani ostatnich rezerv a opravnych

polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi

Ucetnimi a daftovymi odpisy atd.). Déle se zohledriuji
polozky snizujici zadklad dané (dary), odcitatelné
polozky (danové ztrata, naklady na realizaci projektd

vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z prijma.

0) ODLOZENA DAN Z PRIJMU

VypocCet odlozené dané je zalozen na zavazkové
metod& vychézejici z rozvahového pristupu. U&etni
hodnota odlozené danové pohledavky je k datu ucetni
zavérky posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz
neni pravdépodobné, ze bude k dispozici dostatecny
zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozno tuto

pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

OdloZena dan je zauctovana do vykazu zisku a ztraty
s vyjimkou pfipadl, kdy se vztahuje k polozkdm
uctovanym primo do vlastniho kapitalu a kdy je
také souvisejici odlozena dan zahrnuta do vlastniho
kapitalu. Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou
vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany v celkové
netto hodnoté s vyjimkou pripadl, kdy nelze nékteré
diléi danové pohledavky zapocitavat proti dil¢im

danovym zdvazkdm.

P) DOTACE / INVESTICN{ POBIDKY

Dotace k uUhradé nékladd se UCtuji do ostatnich
provoznich a finan¢nich vynosl ve vécné a ¢asové
souvislosti s U¢tovanim ndklad( na stanoveny uUcel.
Dotace na pofizeni dlouhodobého nehmotného
nebo hmotného majetku a technického zhodnoceni
a dotace na thradu urok( zahrnovanych do pofizovaci
ceny snizuje jejich pofizovaci cenu nebo vlastni

naklady.



4. DOPLNUJICIi UDAJE

K ROZVAHOVYM POLOZKAM

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek ve své Cisté hodnoté zahrnuje pouze Software, ktery je spojen s informacnim systémem.

Pfehled o pohybu dlouhodobého nehmotného majetku:

Zustatek
k 31.12. PrirGstky  Ubytky
2019
Software 271 132 61
Celkem 271 132 61
B) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK
Pfehled o pohybu dlouhodobého hmotného majetku:
Zistatek 5
k 31.12. Prirdstky  Ubytky
2019
Stavby 1899 1919 20
Hm9tne movite veci 1767 192 576
a jejich soubory
Poskytnuté zalohy
na DHM a nedokonceny 0 0 0
DHM
Celkem 3666 2111 596

Zustatek
k 31.12.
2018

200
200

Zlstatek
k 31.12.
2018

2152

2152

Zustatek
PfirGstky  Ubytky k 31.12.
2017
200 0 0
200 0 0
) Zustatek
PrirGstky  Ubytky k 31.12.
2017
0 0 0
2417 266 0
0 115 115
2417 381 115
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C) DLOUHODOBY FINANCNI{ MAJETEK

Prehled o pohybu dlouhodobého finanéniho majetku::

Podily — ovladana nebo ovladajici
osoba

Z&apUjcky a Gvéry — ovladana nebo
ovladajici osoba

Z&apUjcky a Uvéry - ostatni

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
finanéni majetek

Celkem

Zustatek
k 31.12.
2019

438 680

192 486

37 636

51190

719992

v o

Prirastky

460 461

452 488

124 749

51190

1088888

Ubytky

186 469

730 496

107 250

1024215

Pfehled ovladanych osob k datu ticetni zavérky:

Obchodni jméno spolecnosti

CMN I s.r.0.

CMN Il s.r.o.

Ceskomoravska Poradenska s.r.o.

CMN Alpha s.r.o.

CMN Gama s.r.o.

CMNREia.s.

CMNRE Il a.s.

Sokolovska 967 s.r.o.

CMN Husova s.r.0.

Ceskomoravska Projektova a.s.

14

Sidlo spolecnosti

Zustatek
k 31.12.
2018

164 688

470 494

20136

655318

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské ndmésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské ndmésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské ndmésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské nameésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské nameésti 806/62, Praha 1, 110 00

: Zlstatek
Priristky Ubytky  k31.12.
2017
159 250 1600 7038
552492 111519 29522
67008 90808 43936
0 0 0
778750 203927 80 496
Zakladni kapital ~ VySe podilu
200000 K& 100 %
200000 K¢ 100 %
200000 K¢ 100 %
200 000 K¢ 100 %
200000 K& 100 %
2000000Ke 100 %
2000000 Ke 100 %
100 000 K¢ 100 %
200 000 K¢ 100 %
2000000 Ke 100 %



Obchodni jméno spole¢nosti

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Real Estate 4P a.s.

CMN Prague s.r.o.

Modranska Property a.s.

CMN RE Management a.s.

CMN Servis s.r.o.

Anilit RE s.r.o.

Blixit RE s.r.o.

Cerusit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.o.

Erinit RE s.r.o.

Fangit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.o.

Holtit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.0.

Inezit RE s.r.o.

Sidlo spole¢nosti

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Véclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské nameésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské nameésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Véaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské ndmésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské ndmésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Zakladni kapital

2000000 Ke

2000 000Ke

200 000 K&

20000000 K&

2000000 Ke

200000 Ke

200 000 K¢

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K¢

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

15



116

D) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finan&ni majetek byl tvofen finanénimi

prostfedky v pokladné a na bankovnich uctech.

E) ZASOBY

Pfedmétem ¢innosti ¢i podnikani neni prodej
zboZ{ ani vyrobkd. Skupina za kalendafni rok 2019

nevlastnila zasoby.

F) POHLEDAVKY

Pohledavky Spole¢nosti jsou mimo jiné tvoreny
pohledavkamizaovladanymiosobami, kterévychazeji

z titulu uzavrenych smluv a poskytovani sluzeb.

V roce 2019 ani v roce 2018 nebyly tvofeny opravné

polozky k pohledavkam.

G) UCTY CASOVEHO ROZLISENI

Naklady pfistich obdobi zahrnuji predevsim ¢asové
rozliseni nékladt z ndjmu, pravnich sluzeb a dalSich
dle ¢asové a vécné spravnosti. v oblasti pasiv
neeviduje Spolec¢nost k datu ucetni zavérky ucty

¢asového rozliseni.

H) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital Spole¢nosti ¢ini 2 000 000 K& a byl

plné splacen.

Na zékladé rozhodnuti valné hromady Spole¢nosti
konané dne 28. 6. 2019 bylo schvaleno prevedeni
zisku roku 2018 ve vysi 245 562 tis. K& na ucet

nerozdéleného zisku z minulych let.

Predpoklada se, ze zisk roku 2019 ve vysSi

180 842 tis. K& bude pfeveden na Ucet nerozdéleného

zisku minulych let.

1) REZERVY

Spole¢nost v roce 2019 neuctovala o rezervach.

J) ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky jsou tvofeny zejména zavazky
z obchodnich vztahd, které vychdzi ze standardniho
obchodniho styku. k 31. 12. 2019 a 31. 12. 2018
neméla Spole¢nost kratkodobé zavazky kryté
zastavnim pravem ve prospéch véfitele.

Spole¢nost  eviduje k datu Ucetni zavérky

v dlouhodobych zavazcich dluhopisy v nominalni

hodnoté 28 600 000 K¢.

K) LEASING

Spole¢nost ma uzavienou smlouvu o leasingu, jejimz

pfedmétem je leasing osobniho automobilu.

L) DERIVATY

Spole¢nost  vyuzivd finanéni derivaty, jejichz
podkladovym aktivem je pfedev§im ménovy kurz.
Tyto nastroje jsou vyuzivany zejména pro fizenirizika.
M) OPRAVNE POLOZKY

Spole¢nost nevykazuje zadné opravné polozky.

N) DOTACE/INVESTICNI POBIDKY

Ugetni jednotka neobdrzela v priibéhu roku 2019

zadné dotace ¢i investi¢ni pobidky.



5. DOPLNUJICIi UDAJE K POLOZKAM
VYKAZU ZISKU A ZTRATY

A) VYNOSY
Vynosy Spolecnosti jsou tvofeny zejména trzbami
z prodeje vyrobkd a sluzeb, trzbami z prodeje

cennych papird a podilt a uroky.

Prehled vynos( Spole¢nosti:

2019 2018
Trzby z prodeje vyrobk 40 965 7945
a sluzeb
Ostatni provozni vynosy 15903 356

Trzby z prodeje cennych

papirt a podild 361 845 270000

Vynosové uroky 30978 11 451
Ostatni finan¢ni vynosy 11 946 0
Celkem 461637 289 752

B) VYKONOVA SPOTREBA

Celkové naklady na vykonovou spotfeba dosahly

vySe 30 319 tis. KE.

Naklady na spotfebu materidlu a energie
ve vySi 3 164 tis. K& obsahuji zejména naklady
na marketingové potieby a kancelarské vybaveni
véetné hardwarového zafizeni, které neni zafazeno

do dlouhodobého hmotného majetku kvdli své

nizké jednotkové cené. Naklady na sluzby ve vysi
27 155 tis. K¢ zahrnuji pfedevsim naklady na pravni,
ucetni, danové, ekonomické, technické a IT

poradenstvi.

C) OSOBN|{ NAKLADY

Osobni naklady dosahly v roce 2019 celkové vyse
9 555 tis. K&. Spole€¢nost méla k datu Ucetni zaverky
17 zaméstnanclt (bez kontrolnich ¢&i spravnich

organ().

Vyse odmény kontrolnich ¢&i spravnich orgdnd byla
nastavena dle trzniho standardu. Zaroven za rok 2019
nebyly vyplaceny témto orgdndm Zadné mimoradné

odmeény.

D) INFORMACE O TRANSAKCICH SE
SPRIZNENYMI STRANAMI

Poskytnuté puljcky ovldadanym osobam cinily k datu
UGetni zavérky 192 486 tis. K¢ (k 31. 12. 2018 to bylo
470 494 tis. K¢). Spole¢nost preuctovéva sluzby
spfiznénym stranam. V roce 2019 dosahl tento objem

preuctovani 15903 tis. K¢.

Spole¢nost zaroven poskytuje sluzby ovladanym
osobam tykajici se poradenstvi ve finanéni
a komercni oblasti, U¢etnictvi apod. za tyto sluzby si

Spole¢nost Uctuje prfiméfenou odménu.

nz
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VeSkeré transakce se spfiznénymi stranami byly
sjednany na trznim principu za béznych obchodnich

podminek.

E) VYZKUM A VYVOJ

Spole¢nost nevynalozila zadné vydaje na vyzkum

a vyvoj.



6. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY
PO ROZVAHOVEM DNI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v UcCetnich vykazech v pripadé, ze tyto udalosti
poskytly doplfujici informace o skute¢nostech,

které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem
sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti
popsany v pfiloze Ucetni zavérky, ale nejsou

zauctovany v Ucetnich vykazech.

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy
z Ciny tykajici se rychle se $ificiho viru COVID-19
(koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020 se virus
rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho
zemi. Vedeni SpoleCnosti peclivé monitoruje
situaci a hledd zpUsoby, jak minimalizovat dopad
této pandemie na c¢innost Spolec¢nosti. Vedeni
Spolec¢nosti zvazilo potenciadlni dopady COVID-19
na své aktivity a podnikani a dospélo k zaveru,
7e nemaji vyznamny vliv na prfedpoklad neomezené
doby trvani podniku. Vzhledem k tomu byla ucetni
zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za predpokladu,
7e Spole¢nost bude schopna pokracovat ve své
¢innosti bez zavaznych komplikaci zpUsobenych

vy$e zminénym koronavirem.
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7. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO
TRVANI SPOLECNOSTI

Spole¢nost  vykdzala v roce 2019 vysledek
hospodareni po zdanéni ve vysi 180 842 tis. K¢.
Vlastni kapital Spole¢nosti zaroven k datu ucetni
zaverky dosahuje vySe 740 211 tis. K&. Vzhledem
kvySe uvedenémuistrategickym plandm Spoleénosti
byla ucetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana

za predpokladu nepretrzitého trvani Skupiny.

Sestaveno dne:

12.6.2020

Jméno a podpis statutarniho organu Spolec¢nosti:

Ing. etng. Rgdek Stacha
\‘\
Predseda predstavenstva
\
N

“
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ZPRAVA O VZTAZICH

Zprava statutarniho organu spole¢nosti
Ceskomoravskd Nemovitostni a.s, se sidlem
Véclavské  namésti  806/62, Nové  Mésto,
11000 Praha 1,1C0: 057 42 202, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp.
zn. B 24261 (déle jen ,Spole¢nost”), o vztazich
mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou
a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou zpracovana v souladu
s ustanovenim § 82 a nasl. zakona ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni

pozdéjsich predpist (dale jen ,ZOK").

ODDILI. STRUKTURA VZTAHU MEZI
OVLADANOU A OVLADAJICIi OSOBOU
OSOBY OVLADANE SPOLECNOSTI

Statutarni organ Spole¢nosti mél ke dni 31. 12. 2019
povédomi o téchto spole¢nostech ovladanych

Spolecnosti:

Ceskomoravskd Projektovd a.s., se sidlem
Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 073 75 115, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, sp. zn. B 24251;
Ceskomoravska Projektova Il a.s., se sidlem
Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, 1C0O: 081 69 926, zapsand v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
sp. zn. B 24412;

Ceskomoravské Poradenskd s.r.o., se sidlem

Vaclavské namésti 806/62, Nové Meésto,

110 00 Praha 1, ICO: 055 59 812, zapsand
v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym
soudem v Brné, sp. zn. C 96190;

CMN RE i a.s., se sidlem Véclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 065 94 191, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 24177;

CMN RE Il a.s., se sidlem Véclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 065 94 484, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Meéstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 24176;

Real Estate 4P a.s, se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 075 37 450, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 24769;

CMN Prague s.ro., se sidlem Vaclavské
nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 061 66 318, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 277350;

Modfanska Property a.s., se sidlem Vaclavské
nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 289 87 331, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Meéstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 15698;

CMNis.r.o., sesidlem Véclavské ndmésti806/62,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 049 38 453,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 309183;

CMN 1l s.ro. se sidlem Véclavské namésti
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806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 053 72 321, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 310795;

CMN Alpha sro., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 062 22 960, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 311004

CMN Gama sro., se sidlem Véclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 063 33 311, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné&, sp. zn.
C 1014386;

CMN RE Management a.s., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 079 49 898, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 24244;

CMN Servis sro., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 085 99 181, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 321738;

Sokolovskd 967 s.ro., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 060 36 163, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 311987;

CMN Husova sro., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0O: 064 37 885, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 311990;

Anilit RE s.ro., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 080 53 332, zapsana v obchodnim rejstiiku

vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312197,

Blixit RE s.r.o.,, se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 080 53 359, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312194,

Cerusit RE sro., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 080 53 375, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312196;

Dixenit RE s.ro, se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 080 53 421, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312197;

Erinit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 080 53 456, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312199;

Fangit RE s.ro. se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 080 53 499, zapsand v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312207;

Gyrolit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské ndmésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 080 53 511, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312202;

Holtit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 080 53 537, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.

C 312203;



Organizacni schéma skupiny k 31. 12. 2019

1 a.s.

»

»

Ceskomoravska Nemovitostn

~

CMNRE Il a.s.

CMN Husova s.r.o.
CMN RE

Management a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova a.s.

CMNRE I as.

Sokolovska 967 s.r.o.

CMN Servis

S.I.o.

Ceskomoravska
Poradenska s.r.o.

CMN Gama s.r.o.
CMN Is.ro.

CMN Alpha s.r.o.

CMN Il s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o0.

Holtit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.o.

Fangit RE s.r.o.

Erinit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.0.

Cerusit RE s.r.o.

Anilit RE s.r.o.

Modranska

Property, a.s.

Real Estate
4P a.s.

Blixit RE s.r.o.

CMN Prague s.r.o.
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—  Chenit RE s.ro., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 080 53 533, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312204,

- Inezit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Meésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 080 53 561, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312205; (déle jen ,Ovlddané osoby").Statutarn{
organ Spolecnosti prohlasuje, Ze vynalozil péci
fadného hospodare ke zjisténi okruhu dal$ich
propojenych osob pro Uc¢ely zpracovani této

zpravy.

ODDIL Il. ULOHA SPOLECNOSTI

V ramci skupiny se v pfipadé Spole¢nosti jedna
0 nezavislou spole¢nost, ktera zamysli rozvijet
svoji ¢innost v ramci prondjmu nemovitosti, byt
a nebytovych prostor a v ramci spravy vlastniho

majetku.

oDDILIll. ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI
Spole¢nost je holdingovou spolec¢nosti ovladajici
pfimo/nepfimo Ovlddané osoby skrz primy/nepfimy
vykon hlasovacich prav v Ovladanych osobach.

ODDIL IV. ROZHODNE OBDOBI

Tato zprava je zpracovana za obdobiod 1. ledna 2019

do 31. prosince 2019.

ODDIL V. PREHLED JEDNANI UCINENYCH
NA POPUD NEBO V ZAJMU OVLADAUJICICH
OSOB NEBO JIMI OVLADANYCH OSOB, POKUD
SE TAKOVE JEDNANI TYKALO MAJETKU,
JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 10 % VLASTNIHO
KAPITALU SPOLECNOSTI

Spoleénosti nejsou zndma zadna jednani, uc¢inéna
na popud nebo v zajmu ovlddajicich osob ani jimi

ovladanych osob.



ODDIL VI. SMLOUVY UZAVRENE MEZI

OVLADANYMI

Osoba

Ceskomoravska
Projektova a.s.

CMNREia.s.

CMNiis.r.o.

Anilit RE s.r.o.

Blixit RE s.r.o.

Cerusit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.o.

Erinit RE s.r.0.

Fangit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.o0.

Holtit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

CMN Alpha s.r.o.

CMN Gama s.r.o.

CMN Husova s.r.0.

CMNis.r.0.

CMNis.ro.

Plnéni

Nazev smlouvy Datutn . poskytnuté

uzavrent od Spolec¢nosti
Smlouva o Gvéru 18.2.2019 Uroky
Smlouva o Uvéru 1.1.2019 ZapUjcka
Smlouva o Gvéru 29.5.2019 ZapUjcka
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 10.12.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby
Smlouva o poskytovani sluzeb 10.12.2019 Sluzby

Plnéni
odebrané
ze strany
Spolecnosti

Zapujcka

Uroky

Uroky

Odména

Odména

Odmeéna

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odmeéna

Odména

Odmeéna

Odména

Odména

Ujma

SPOLECNOSTI A OVLADANYMI OSOBAMI NEBO OSOBAMI JIMI

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

z4dna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna
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Osoba

CMN Il s.r.o.

Ceskomoravska
Poradenska s.r.o.

CMNREia.s.

CMNRE Il a.s.

CMN RE
Management a.s.

CMN RE
Management a.s.

Ceskomoravska
Projektova a.s.

Ceskomoravskéa
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Real Estate 4P a.s.

Sokolovska 967
S.r.o.

CMN RE
Management a.s.

Ceskomoravska
Poradenska s.r.o.

Nazev smlouvy

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé
o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé
o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Ramcova smlouva
o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytnuti podpory

Datum Plnéni )
uzavieni poskytnuvt €
od Spolec¢nosti
26.8.2019 Sluzby
26.8.2019 Sluzby
26.8.2019 Sluzby
10.12.2019 Sluzby
26.8.2019 Sluzby
10.12.2019 Sluzby
26.8.2019 Sluzby
26.8.2019 Sluzby
10.12.2019 Sluzby
26.8.2019 Sluzby
20.11.2019 Sluzby
5.8.2019 Sluzby
1.11.2019 Pobidka

Plnéni
odebrané
ze strany
Spolecnosti

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odmeéna

Odmeéna

Odména

Odména

Odména

Odména

Odmeéna

Sluzby

Ujma

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna



ODDIL VII. ZAVER

Statutarni organ Spole¢nosti dale prohlasuje,
ze podle jeho nazoru byla veSkera penézita pinéni,
resp. protiplnéni, ktera byla poskytnuta na zakladé
vztah(l uvedenych v oddilech V. - VI. této zpravy,
v obvyklé vysi, a Zze Spole¢nosti nevznikla na zakladé
plnéni uvedenych v oddilech V. - VI. této zpravy
7adné Ujma. DUsledkem je, Ze ze vztahu Spole¢nosti

a ovladanych osob nevyplyvaji zadné nevyhody
Ci pripadna rizika pro Spolecnost, kterd by svou
povahou ¢i rozsahem pfesahovala rizika z podobnych

smluv s nepropojenymi osobami.

V Brné dne 31. brezna 2020

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

™
Ing. et\l‘qg. Radek Stacha

PFedsedé\“p\Fed tavenstva

N
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KONTAKTY

SiDLO SPOLECNOSTI
Vaclavské namésti 62

110 00 Praha

KANCELAR BRNO
Durddakova 5

613 00 Brno

KANCELAR PRAHA
BB Centrum, budova D
Jemnicka 1138/1

140 00 Praha 4
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CESKOMORAVSKA
NEMOVITOSTNI

www.ceskomoravska-nemovitostni.cz
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