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UVODNI SLOVO

VAZENE DAMY, VAZEN{ PANOVE,

rok 2020 se jisté nesmazatelné zapiSe do naSich
paméti. Kdyz pocatkem roku zasahl svét neznamy
virus covid-19, ktery od zdkladu zménil fungovani
moderni spoleé¢nosti, ukazalo se, Ze jedinou
konstantou dnesniho svéta je zména. Kazdy z nas
prochazel naro¢nymi vyzvami, jak v pracovnim,
tak v osobnim Zivoté. Ani v nasi spole¢nosti tomu

nebylo jinak. | pres vSechny nepfiznivé okolnosti,

vyzvy i prekdzky, byl ale rok 2020 pro CMN
rokem stability a rlstu. Ukdzalo se, Ze nase

spolecnost dokaze ustat i takto narocné podminky.

Pandemie Ceskou republiku zasdhla prévé
vmomenté, kdy CMN dokon&ovala akvizici
kancelafskych budov moderniho komplexu CITY

WEST v praZzskych Stodllkach. | pres pocatecni



nejistotu financujicich bank se podafilo transakci
uspésné dokoncit, a stala se tak jednou z nejvétsich
akvizici za druhé Ctvrtleti roku 2020 na trhu
kanceléiskych budov v Ceské republice, co? byl i

vyznamny milnik pro cely ¢esky nemovitostni trh.

Volatilita a nejistota na investi¢nim trhu s sebou ¢asto
prinasi kromé hrozeb i zajimavé pfilezitosti, které by
za jinych okolnosti byly nedostupné nebo finané¢né
neatraktivni.ProCMNbyltoutopfileZitostikancelafsky
komplex Churchill Square u hlavniho nadrazi v Praze
- jedna z nejmodernéjSich staveb v celé stredni
Evropé. Tento unikatni projekt se CMN podafilo
pfed koncem lonského roku koupit od investi¢ni
skupiny Penta za priblizné 4 miliardy ve spolecném
podniku se skupinou CFH. CMN se navic v ramci
této transakce podafrilo navazat obchodni vztahy
s vyznamnymi némeckymi i rakouskymi bankami, jez
byly schopny nabidnout velmi atraktivni podminky
financovani. A zatimco akvizice jiz zminéného
projektu CITY WEST C1 a C2 byla za rok 2020
&tvrtou nejvétsi kanceldfskou transakei v celé Ceské

republice, Churchill Square se stala tou UupIné nejvétsi.

Ke konci roku 2020 realitni skupina CMN spravovala
nemovitostni  portfolio pfesahujici 11  miliard
korun, ¢imz se Uspésné etablovala mezi pfedni
hraée tuzemského realitniho trhu, kdy aktudlné

spravuje vice nez 3 % kancelarské plochy v Praze.

CMN m4d za sebou nepochybné velmi ispé&sné roky.
Primérny rdst v letech 2019 a 2020 ve vysi 64 %
stala na trhu znadmym hraéem, coZz ma nesporné
vyhody v mnoZstvi pfrilezitosti, které mdizeme
z hlediska investicniho potencidlu analyzovat.

Projektd, které by spliiovaly nase prisnd kvalitativni

a ekonomicka kritéria ale neni mnoho, a to zejména
v sektoru prémiovych nemovitosti, kterych je
v Praze oproti jinym metropolim stale nedostatek.
Prfesto na trhu stdle vidime atraktivni investi¢ni
prilezitosti. V soucasné dobé analyzujeme vstup
na dalsi regionalni trhy a také na trh logistickych
nemovitosti. Nasim cilem je zdravy akvizi¢ni rist

a zejména rlst hodnoty na jiz drzeném portfoliu.

S radosti a nutnou davkou pokory bych zde rad
zdlraznil, Zze dosavadni Uspéch CMN neni Gsp&chem
jednotlived, ale uspéchem tymu - zaméstnancl,
obchodnich partnerd, klientd a nasich spoluinvestor(.
A prdvé vdm vsem dékuji za davéru a tésim se

na dalsi vyzvy, které pro nas chysta rok 2021.

Ceskomom\xs & Nemovitostni



VYBRANE EKONOMICKE
UKAZETELE SKUPINY CMN

Hrubé najemné

12 mil. K k 31.12. 2019

Rist hrubého ndjemného

Vlastni kapital

907 mil. K& k 31.12. 2019









INFORMACE O SKUPINE

Realitni skupina Ceskomoravské Nemovitostni (CMN)
byla zalozena vroce 2016. Svou podnikatelskou
¢innost zamérfuje predevsim na nakup a sprdvu

komer&nich nemovitosti v Ceské republice.

Strategii této ryze Ceské realitni skupiny je ndkup
prémiovych komer¢&nich budov  obsazenych
vysoce bonitnimi najemci. Z pohledu generovani
najemnich vynos povazuje CMN tento typ
nemovitosti za predvidatelny a konzistentni.
Skupina klade pfi vybéru nemovitosti dlraz na
kvalitu pfed kvantitou s cilem rozumné diverzifikace
realitnich projektd. Do svého portfolia vybira
nemovitosti spliujici nejvyssi standardy vystavby

véetné nezbytnych zelenych certifikaci. Mezi
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dlouhodobé cile spole¢nosti patfi také dodrzovani
rovnovahy mezi ekonomickym uspéchem, ochranou

Zivotniho prostfedi a socidlnimi aspekty.

Klicové je pro skupinu utvafeni a udrzovani
dlouhodobych partnerstvi s vyznamnymi narodnimi
a nadnarodnimi spole¢nostmi. Akvizicim predchazi
peclivé zvazeni vSech ekonomickych ukazatell
a detailni provéfeni nemovitosti. Na kazdé transakci
spolupracuje  tym  profesiondld s odbornymi
zkusenostmi z pravni, komeréni, technické, danové
Ucetni i finan¢ni oblasti. Zakladnimi hodnotami,
na kterych CMN stavi, jsou stabilita, profesionalita,

transparentnost a integrita.
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VYZNAMNE MILNIKY CMN

V ROCE 2020

1/2020
CMN V ROCE 2019 VICE
NEZ ZDVOJNASOBILA SVA AKTIVA

Oproti roku 2018, kdy CMN hospodafila s aktivy

ve vysi zhruba 2,2 miliardy korun, narostla v roce
2019 na vice nez dvojndsobek na necelych 5 miliard
korun. V roce 2019 byla CMN nejvétsim ¢eskym

investorem na kancelarském trhu.

6/2020

NEMOVITOSTNI FOND NEMO
SLAVI ROK OD ZALOZEN{

Vynos nemovitostniho fondu NEMO presahl 5 %.
| pfes pandemii hlasi fond konzistentni vynosy

a zadny ztratovy mésic.

7/2020
REALITNI SKUPINA CMN NABIDLA
INVESTORUM ZAJISTENE DLUHOPISY

Dluhopisy vydavané v ramci programu spole¢nosti
Ceskomoravska Projektova Ill jsou zajisténé
ru¢enim holdingoveé spolecnosti, jejiz
konsolidovana hodnota aktiv ke konci

roku 2019 presahovala 4,8 miliardy korun.

5/2020

HODNOTA PORTFOLIA FONDU NEMO
STOUPLA NA 1,3 MILIARDY

Nemovitostni fond NEMO koupil kanceldrskou
budovu v prazskych Modfanech, kde ma své
sidlo nejvétsi potravinarska spolecnost Nestlé,
kterou jako ndjemce dopliuje technologicky

koncern Siemens.

6/2020

CMN KOUPILA BUDOVY
CITY WEST C1 A C2, SIDLO VODAFONE

Odkoupeni moderniho kancelafského komplexu
na prazskych Stodlkach od holdingu CFH bylo
nejvetsi transakci druhého Ctvrtleti roku 2020

na trhu kancelarskych budov.

12/2020

CHURCHILL SQUARE VE SPOLECNEM
PODNIKU CMN A CFH

Akvizice kancelarského komplexu Churchill
Square byl nejvétsim lonskym obchodem na trhu
s kancelafskymi nemovitostmi v Ceské republice.
Hodnota spravovaného portfolia nemovitosti CMN

prekonala hranici 10 miliard korun.
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ROK VE ZNAMENI PANDEMIE

Objem investic do nemovitosti ve stfedni a vychodni
Evropé v roce 2020 poklesl podle udaji Prague
Property Forum oproti pfedchozimu roku o 32 % a
dosahl hodnoty 9,7 miliardy eur. Pfiblizné 57 % této
¢astky pripada Polsku (5,6 miliard eur), za kterym
nasleduje Ceska republika (2,7 miliardy eur). Objem
transakci Slovenska, Madarska a Rumunska se

pohyboval v rozmezi 500-900 miliond eur.

PFfi vylouceni transakce Residomo v hodnoté
1,3 miliardy eur, ktera je pro Cesky investi¢ni trh
velmi nestandardni, celkovy objem investic v Ceské

republice poklesl dokonce 0 52 %.

Na zacatku prvni viny pandemie byla kliGovym
faktorem nejistota. Analyza nové promeénné ve
formé globalni pandemie vyZadovala nékolik mésicd,
ve kterych se investi¢ni aktivita velmi zpomalila.
Finalni vysledky v sobé zahrnuji i transakce, které
byly rozjednané jiz pfed pandemii a nezobrazuji
tak dostate¢né dobfe znatelny propad investi¢niho
entusiasmu, jenz nastal. V prvni poloviné roku
dosahly investice do komer¢nich nemovitosti
v Ceské republice 756 miliont eur (bez zahrnuti
koupé portfolia Residomo za 1,3 miliardy eur) a ve
druhé poloviné roku objemy investic poklesly na

737 milionu eur.

Citelné zasazena byla i oblast maloobchodu, ale i
pfesto investofi vynalozZili na akvizice téchto aktiv
407 miliont eur. Velky zajem byl predevsim z rad
¢eskych nemovitostnich fondd o retailové parky

situované v mensich méstech. Tento typ aktiv

obecné dokaze investordm nabidnout potencidl
vy$§siho zhodnoceni, ale za cenu vys$Siho rizika ztraty
kapitalu. Bezprecedentni zajem investorl pocitily
logistické a primyslové aredly, a to predevsim
v pribéhu druhé viny pandemie, kdy se objem investic
oproti pfedchozimu pololeti vice nez zdvojnasobil.
Celkem investofi ve druhém pololeti nakoupili v Ceské

republice primyslové nemovitosti za 189 milion( eur.

VLIV PANDEMIE NA €MN

Lonsky rok potvrdil, ze neni mozné predikovat, ale je
mozné se pfipravit. Zatimco prvnivina pandemie méla
nejhorsi dopad hlavné na cestovni ruch a restaurace,
druha a treti vina byla zkou$kou i pro vSechny ostatni
se ukazala vyhoda rizikové pfimérené investiéni
strategie skupiny CMN, jejimZ jedinym cilem neni
pouze maximalizace potencidlniho vynosu, ale i
sofistikovany systém Fizeni rizika. Charakteristickym
prvkem strategie CMN je specializace na kvalitni
budovy a ndjemni smlouvy zaloZzené na viceletych
partnerstvich s vyznamnymi  tuzemskymi i
nadnarodnimi hragi. V kone¢ném dlsledku tak lze
konstatovat, Ze dopad pandemie byl na podnikani

CMN minimalni.

WAULT neboliprdmeérna doba do konce v sou¢asnosti
podepsanych ndjemnich smluv dosahla témeér 5,5 let,
cozZ jevporovnani s rokem 2019 12% narlst. Uzavirani
dlouhodobych smluv s vysoce bonitnimi najemci
pomaha v udrzeni hodnoty aktiv a vlastniho kapitalu
skupiny. Mezi nejvétsi ndjemce CMN patfi napfiklad:
Amazon, CertiCon, Vodafone, CGI, Zdravotni

pojistovna ministerstva vnitra CR nebo VSeobecna



zdravotni pojistovna CR, se kterou jsme, ve vrcholici
prvni viné pandemie, prodlouzili najemni kontrakt
do roku 2032. Béhem probihajici koronavirové krize
probéhly diskuse tykajici se odloZeni najmu pouze
s jednotkami spole¢nosti podnikajicich zejména
v cestovnim ruchu a gastronomii. Tito najemci vSak
predstavuji pouhd 2 % celkovych najemnich pfijma.

Situaciv$ech najemct fesi skupina CMN individuainé.

Obsazenost kancelafskych prostor v Ceské republice
sebéhemroku2020snizilaz95%na93 %. Obsazenost
spravovaného portfolia CMN zlistala na hodnoté
99 %. Najemné po splatnosti bylo ke konci roku 2020
méné nez 1 %. Poptdvka po ndjemnich prostorech
byla vzhledem k opatfenim vlady v prdbéhu celého
obdobi velmi nizka, coz mélo za nasledek mirny
ndrlst neobsazenosti. Ani tak dramaticky Sok vSak

nezménil trend trhu, ktery uréuje spiSe nedostatek

KANCELARE PREDEVSIM MISTEM SETKAVANI
Souc¢asna situace zménila zpUsob strategického
a taktického  planovani  vyuziti  kancelafského
prostoru mnoha firem. Nutnost adaptace na opatfeni
proti §ifeni koronaviru urychlila jizznédmé a probihajici
trendy préace z domova, flexibilnich kancelafi
a konceptu sdileného pracovniho mista, ktery navic
ziskal oporu v zdkoné. Dle prednich vyzkumi Fada
spole¢nosti sméfuje z dlouhodobého hlediska
k hybridnimu modelu prace, tedy kombinaci prace
na pracovisti a prace z domova. Rada firem b&hem
roku 2020 nabidla své kratkodobé nevyuzité prostory
formou podndjmd, po kterych vsak zatim nenf
velka poptdvka vzhledem k vysokym ndkladdm na
Upravu prostor a vzhledem k omezenym podminkam
ze strany pronajimatele. Z dlouhodobého hlediska je
vsak potfeba osobniho kontaktu zaméstnancl zcela

klicova. Mnoho Ukon( v online prostfedi uskutecnit

Spolecnosti budou nadale potfebovat kancelare, které umoziuji
interakci zaméstnanct a hladsi prubéh spoluprace.

atraktivnich kancelafskych prostor, ktery je dan
nedostate¢nou vystavbou, demografickymi faktory
a zmeénou sektorové specializace celé ekonomiky.
Pandemie zaroven snizila budouci spekulativni
vystavbu, coz je veli¢ina, kterd bude v ndsledujicich
letech plsobit pozitivné na hodnotu jiz postavenych
budov. Kancelarské prostory tvori tradicné
nejstabilnéjsi a nejlikvidnéjsi segment komerénich

nemovitosti. Tato situace zlstala nezménéna.

nelze. Jednd se zejména o inovace, efektivni
komunikaci ¢i loajalitu zaméstnancl a pracovni
entusiasmus. Koncept prace z domova je Casto
zminovan v souvislosti s IT sektorem. Paradoxem
je, ze pravé nejvétsi IT spole¢nosti jako Facebook,
Google ¢i Apple podepsaly v pribéhu roku 2020
vyznamné najemni smlouvy potvrzujici vySe zminény

hybridni model.
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DURAZ NA DLOUHODOBOU

UDRZITELNOST

V nasledujicich letech je o&ekavéno, Ze skupina CMN
bude i nadale rozsSifovat své portfolio nemovitosti,
ale jiz se nebude jednat o tak vyznamny rlst trzeb
¢i hodnoty akvizic jako v poslednich tfech letech.
Toto tvrzeni se tyka absolutniho i relativniho rdstu.
0d zalozeni CMN bylo cilem vybudovat stabilni
nemovitostni skupinu, jejiz portfolio a business model
budou dlouhodobé udrzitelné. Spole¢nost pokracuje
ve svém ddrazu na dlouhodobou udrzitelnost bez
kompromis(, coz udava dalsi fazi rozvoje skupiny,

kterd bude zamérena na zdravy rdst a stabilizaci.

projektu CITY WEST C1 a C2 a 50% podilu v projektu
Churchill Square znamenala vice nez zdvojnasobeni
najemniho vynosu tzv. ,core" portfolia CMN. Vlastni
metrik, dosahl hodnoty 872 miliéond korun, coz
znacCilo mirny pokles o 3,9 %. Pokles vlastniho
kapitalu byl zpdsoben mnoha faktory, které nejsou
zobrazeny ve vykazu zisku a ztraty napf. zména
sménného kurzu. Stabilita vlastniho kapitalu
byla béhem pandemického roku klicova. Vlastni

kapitadl zlstane i do budoucna hlavnim finanénim

A pravé duraz na dlouhodobou udrzitelnost bez kompromisu

-w » o

udava dalsi fazi rozvoje skupiny, kterou bude mirnéjsi rust

zaméreny na efektivitu.

Klicem uspéchu ale neni jen dobra strategie a
zaméfeni na dlouhodobou udrzitelnost. Je to také
vzajemna synergie lidi v tymu, ktefi utvareji jedine¢né
prostfedi spole¢nosti a jsou profesiondly ve svém
oboru. V minulém roce se zvysil poc¢et zaméstnancu
témér o 30 %. Spole¢nost se zaméfila na posileni

firemni kultury a nastavenych hodnot spole¢nosti.

FINANCNIi VYSLEDKY A STRUKTURA €MN
Finanéni vysledky skupiny CMN jsou hodnoceny

vzhledem k pandemické situaci pozitivné. Akvizice

ukazatelem, jenz je pfi Ffizeni celé skupiny sledovan
a jenz poskytuje bezpecnostni polstar pro vefitele
skupiny. Prostfedky na bankovnich uétech vzrostly na
hodnotu 446 milion korun v porovndani s 225 miliony
v roce 2019. Urgitou likviditni rezervu si CMN drzi
za kazdych okolnosti, nicméné hotovost drzend na
uctu ke konci roku 2020 byla vyrazné nad potfebnou
likviditou a byla pfipravena na investi¢ni pfilezitosti,
které nastanou roce 2021. Obecné lIze konstatovat,
ze Cesky nemovitostni trh  trpi nedostatkem

kvalitnich projektl, které jsou dostupné za atraktivni

17



18

cenu. Dle modeld CMN je rizikové upraveny vynos
z optimalizovanych projektt s kvalitni sprédvou vyssi
nez pomysind diverzifikace do velkého mnozZstvi

rdznych, méné kvalitnich projekt(.

CMN se v poslednich nékolika letech stala
vyznamnym  emitentem  dluhovych  cennych
papirl. Rist aktiv Skupiny je pevné spojen pravé s
dostupnosti finan¢nich prostredkd z téchto emisi,

které umoznily vyuzit atraktivni investi¢ni pfilezitosti.

CMN drzi podil ve svych hlavnich projektech skrze
CORE Fund, jehoz fungovani bylo popsano jiz
ve vyrocni zpravé roku 2019. Vysledkem tohoto
uspofadani je skutecnost, ze vlastnéna aktiva nejsou
ve finan¢nich vykazech zobrazena jako stavby a
pozemky, ale jako podilové listy, a tedy ostatni cenné
papiry. Vynosy z najmu zaroven nejsou vykazany
v poloZce trzeb, ale pomoci pfecenéni podilovych

listd pfmo ve vlastnim kapitalu skupiny CMN.

Dle modelt €MN je rizikové upraveny vynos z optimalizovanych
projektd s kvalitni spravou vyssi nez pomyslna diverzifikace
do velkého mnozstvi riznych, méné kvalitnich projektu.

Strategii Skupiny je dale pokracovat ve zdravém
akviziénim rdstu pravé pfi vyuziti prospektovanych
emisi dluhopisl. Od zacatku roku 2021 jsou

emitovany dluhopisy se splatnosti 4 a 7 let.

Jak jiz bylo uvedeno vy$e, vlastni kapitadl CMN je
zakladnim ukazatelem hospodafeni. Dalsi ucetni
metriky jako aktiva, dlouhodoby hmotny majetek
Ci trzby a EBITDA, nemusi poddavat zcela spravny
obraz o ekonomickém zdravi celé skupiny. Divodem
je drzba nemovitostnich projektd skrze fond, ktery
CMN vyuzivd. Jeho pfinosy ve formé& redlného
zvyseni profitability diky snizeni nakladt financovani
a novych obchodnich pfilezitosti jsou vSak natolik
vyznamné, ze zasadnim zpUsobem prevysuji ostatni

administrativni naklady s nim spojené.

nejlépe zachycuje redlné hospodareni skupiny. Trzby
zndjemného a celkova ziskovost jednotlivych projektd
budou vzdy spravné zachyceny v individualnich
Ucetnich zavérkach jednotlivych spolec¢nosti. Tyto
zavérky jsou pravidelné zvefejiiovany v obchodnim
rejstfiku. Pro zvySeni komfortu a jistoty naSich
obchodnich partnert zaroven provadime u vSech
nemovitostnich projektl externi audit, ktery zajistuje
renomovand, celosvétové uznavanad auditorska
spole¢nost BDO. To se tykd i projektl, kde audit neni

ze zakona povinny.

Po tomto komplexnim dvodu se logicky nabizi otdzka,
jaké jsou vyhody tohoto uspofadani. Prvnim je
moznost zajisténi levného, zahrani¢niho financovani.

Pro vyznamnou vétSinu zahrani¢nich instituci je



slozité zorientovat se v Ceské legislativé ¢i nemaji
dostate¢nou dlvéru v Ceské instituce pro to, aby
byly ochotny jednat o obchodnich prilezitostech.
Drzba naSich projekt( skrze zahrani¢ni fond, ktery
plné vyhovuje standarddm vyspélych zemi, umoznila
CMN  ziskat atraktivni podminky financovani
v zdpadni Evropé Druhym hlavnim ddvodem
je zabezpeceni naSich investic pfed pravnimi,
regulatornimi  ¢i operac¢nimi riziky. CORE Fund
je fizen zahrani¢nim administratorem, portfolio
manazerem a depozitdfem. Toto zajisténi projektd
dalsimi subjekty poskytuje dodatec¢nou ochranu pro
vSechny nase investory. Mezi dalsi dlvody se radi
také otevfeni zahrani¢nich obchodnich pfilezitosti,
at uz se jedna o potencialni akvizice ¢i jiné moznosti

zvySeni profitability.

31.12. 2020 ORGANIZACNI STRUKTURA CORE FUND

CMN RE Core a.s.

CORE Fund

CMN Blox s.r.o.

Erinit RE s.r.o.

CMN Crystal s.r.o.

JOINT OWNER s.r.0.

CMN City West s.r.o.
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4 MILIARDY - HODNOTA
AKVIZIC CMN V ROCE 2020

Ve druhém &tvrtleti roku 2020 realitni skupina CMN
uskutecnila za dané obdobi nejvyznamnéjsi transakci
na Ceském nemovitostnim trhu v segmentu kancelari.
Do jejiho portfolia pfibyla dvojice administrativnich
budov v prazskych Stoddlkach CITY WEST C1 a C2

za priblizné 2 miliardy korun. Transakce potvrdila

investi¢ni skupiny Penta. Cena obchodu se priblizila
hranici 4 miliard korun. Tato akvizice se tak loni stala

nejvétsi v ramci kancelarskych budov v Ceské republice.

Zajimavosti je, Ze tuto nejvétsi transakci roku 2020 na

kanceldrském trhu financovala némecka banka Helaba.

Pravé koupi obou téchto vysoce lukrativnich a atraktivnich
projektu si spole¢nost upevnila svou pozici na trhu a etablovala
se mezi deset nejvétSich majiteli kancelaiskych prostor v Praze.

smérovani podnikatelské strategie - investovani
do kanceldfskych nemovitosti s vysoce bonitnimi
najemci. Kotevnimi najemci tohoto projektu jsou
spole¢nosti Vodafone Czech Republic a CGIl. Dany
uspéch se podafil i navzdory zpomaleni trhu a
omezeni financovani ze strany finan¢nich instituci.
Financujici bankou byla rakouska Raiffeisenbank,
ktera nabidla nejkonkurenceschopnéjsi podminky a
zaroven dokdazala transakci zrealizovat v rekordné

kratkém case.

Druhd akvizice CMN je na trhu povazovana za realitni
obchod roku. Prémiovy kancelarsky projekt Churchill
Square na pomezi Zizkova, Vinohrad a prazského
hlavniho nadrazi, koupila CMN spole¢né se spolegnosti

Corporate Finance House Group (CFH) od realitni divize

Ta se jiz dfive podilela v Ceské republice na financovani
akvizice obchodniho centra Palladium ¢i realizace

developerského zadméru CTP v oblasti logistiky.

Praveé koupi obou téchto vysoce lukrativnich a atraktivnich
projektll si realitni skupina upevnila svou pozici na

trhu a etablovala se mezi deset nejvétsich majitelli

kancelarskych prostor v Praze.

SPOLUPRACE SE ZAHRANICNIMI BANKAMI

Obé  zminované akvizice byly financovany
zahrani¢nimi bankami. To se mize zdat jako zména
trendu vzhledemk tomu, Ze historicky byla spoluprace
navazovana zejména s cCeskymi a slovenskymi
finanénimi domy. Cilem CMN je ale vytvofeni

spoluprace se vSemi bankami aktivnimi na ¢eském
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trhu. Atraktivita a nizka rizikovost akvirovanych
projektl vzbudily zajem o spolupréciiu zahrani¢nich,

zejména pak némeckych a rakouskych instituci.

Nacasovani uzavfieni transakce CITY WEST v ¢ervnu
2020, a tedy dubnového vyjednavani bankovniho
financovani, bylo velmi specifické. Na rozsifeni
pandemie onemocnéni covid-19 do Evropy reagovala
velkd vétsina bank pozastavenim jakéhokoli

financovani z dlvodd zvysené obezretnosti.

Zadna finanéni instituce nechtéla udélat chybu.
Nicméné v téchto dobach se opét potvrdila stabilita
kancelafskych prostor v hlavnim méste, kde i béhem
této krizové situace, kdy se uskutecnilo pouze par
transakei, byl zajem o financovani projektu CITY
WEST C1 & C2 ze strany vice bank, pficemz nejlepsi

podminky nabidla pravé rakouskd Raiffeisenbank.

ATRAKTIVNI EUROVE FINANCOVANI

Typicky je po celé Evropé ndjemné vyznamnych
kancelafskych projektd hrazeno veurech. Praha,
ani v situaci odlisné lokalni mény, neni vyjimkou.
Vramci pfirozeného zajisténi je velkd cast
bankovniho financovani poskytovana také v eurech.
Vzhledem k extrémné uvolnéné monetarni politice
Evropské centrdini banky je eurové financovani velmi
atraktivni. Ke konci roku 2020 byla trhem ocekavana
evropska mezibankovni sazba béhem nasledujicich
10 let v primeéru -0,25 %. Banky jsou tak motivovany
k poskytovdni Uvérl, protoZze nedinna hotovost je

velmi draha.

Zpétnym pohledem lze Fici, Ze necinnost fady
investord v roce 2020 nebyla spravnym investiénim
rozhodnutim. Pfed osmnacti meésici analytici

komentovali monetarni podminky jako velmi

Kapitalizace na bezprecedentné levném financovani a
relativhé vysokych vynosech, které v porovnani s jinymi
evropskymi mésty Praha stale nabizi, je zakladnim pilifem

strategie skupiny CMN.

Obecnym cilem skupiny CMN je diverzifikace
financovéni. | z toho dlvodu jsou vSechna bankovni
financovani  tendrovana, pficemz  nabidnuté
podminky hraji pfi finalnim rozhodovani stézejni roli.
U projektu Churchill Square ty nejlepsi podminky
dokazala nabidnout némecka banka Helaba, ktera je
zndma svou konzervativnosti a dlslednym vybérem

svych klientd.

uvolnéné. Pandemie koronaviru v&ak zpUsobila
ekonomicky Sok, na ktery bylo potfeba razantné
reagovat. Tato reakce byla zcela bezprecedentni
a koordinovand mezi monetarni a fiskalni politikou.
VIady po celém svété odhodily rozpaky a pfikrocily
k enormnimu navySeni vydaji za cenu dal$iho

zadluzovani. Evropska centralni banka vyhlasila dalsi



programy pro zvy$eni likvidity a jeji aktiva narostla
o 2,3 bilionu eur. To je rdst aktiv o téZko uvéritelnych
50 % vjednom roce. Pro srovnani, vroce 2019
aktiva ECB vzrostla o 0,4 %. Jinym pohledem lze
fici, ze aktiva ECB narostla o skoro 20 % HDP celé
eurozony. Bez ohledu na metriku je jasné, ze se jedna
o drasticky narust likvidity a potvrzeni skutec¢nosti,
ze politika nizkych urokovych sazeb bude Evropé
vladnout dalSich minimalné nékolik let. Vzhledem
k zadluzeni nékterych statd jednoduse neni zvysSeni
urokovych sazeb mozné. V opacném pfipadé by
doslo k ekonomickému zpomaleni s dalekosahlymi

ddsledky.

Vysledkem této dynamiky je skutecnost, ze na trhu
je vyznamné mnozstvi novych penéz, které hledaji
uplatnéni. To Ize spatfit v cendch akcii, dluhopist,
kryptomén, ptdy a dalSich aktiv véetné komerénich
a rezidenc¢nich nemovitosti. Investovani vzdy byla
a bude strategie alternativ. Reziden¢ni nemovitosti
v Ceskérepublice za&inajibyt nedostupnéipro stiednf
tfidu. | to je dlsledkem politiky centrélnich bank.
V pfipadé poklesu vynosu jednoho aktiva investofi
hledaji vynos jinde a tim zvySuji ceny ostatnich
aktiv. Skupina CMN si je tohoto ekonomického
prostfedi védoma a vsSechna investi¢ni rozhodnuti
jsou prijimana v zavislosti na makroekonomickém
déni, které vyraznym zplsobem ovliviiuje nejen
Ceskou republiku, ale cely svét. V situaci, ve které se
nachdzime, je tak obzvlasté ddlezité dbat na rozdil

mezi cenou a hodnotou kazdého projektu.
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NEMOVITOSTNI FOND NEMO
MEZI NEJLEPSIMI

Jak jiz bylo zminéno, v prdbéhu roku 2020 doslo
napfi¢ realitnim trhem k mnoha zménam. Cely rok
se nesl ve znameni vykyvl a rozdily zaznamenal
jak trh primyslovych a logistickych nemovitosti, tak

maloobchodnich prostor ¢i reziden¢nich oblasti.

To v8e melo vliv i na vykonnost jednotlivych
nemovitostnich fond(. O jejich Uspéchu ¢inedspéchu
rozhodovalo jejich zaméreni. Ty, které investovaly do
hotel a obchodnich prostor, utrpély nejvice, naopak
fondy zamérfené na logistiku a sklady vySly z celé

situace jako vitézové.

Krize navic potvrdila i stabilitu kancelafského sektoru,
kde i navzdory plosnému vyuzivani prace z domova
7adné dramatické propady nenastaly. Zalezelo i na
nastavenych smluvnich podminkach a platebni

moralce samotnych najemcd.

inflaénim ocekdvanim, cesti investofi stale Castéji
vyhledavaji stabilitu investice do nemovitosti,
o ¢emz optimisticky hovori také data z Asociace
pro kapitalovy trh v Ceské republice, kdy investice
do nemovitostnich fondd predstavovaly ve ¢tvrtém

¢tvrtleti 1,8 miliardy korun, tedy nartist 0 4,1 %.

Neprekvapi proto, ze rok 2020 byl pro nemovitostni
fond NEMO uspésnym. A to pfedevsim diky pevnému
dodrZzovani stanovené strategie, kterd obstala

v podminkach vSeobecného ochlazeni trhu.

Fond NEMO tak stéle patfi k nékolika mélo fondim,
které nezaznamenaly od svého zalozeni ani jeden
ztratovy mésic. Jeho vynosy jsou stabilni rovnéz diky
segmentu kanceldfskych nemovitosti, do kterého
fond investuje. NEMO se diky své vykonnosti drzel

cely rok na prvnich pfickdch ve stale se rozrlstajici

Fondy zamérené na logistiku a sklady vysly z celé situace jako
vitézové. Krize navic potvrdila i stabilitu kancelarského sektoru,
kde i navzdory plosnému vyuzivani prace z domova zadné

dramatické propady nenastaly.

Lze potvrdit, Ze nemovitostni fondy se obecné s krizi
dobfe vyrovndvaji a zdajem investord nesldbne.

Navic, vzhledem k prevladajici nejistoté a zvysenym

konkurenci ¢eskych nemovitostnich fondd. Tato
vykonnost bez nadmérné volatility je ocenovana

nejen portfoliem stdvajicich investor(, ale i témér
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1500 novymi klienty, ktefi za poslednich Sest mésic(

lonského roku svérili fondu NEMO svou diveéru.

Fond NEMO, jeho? zakladatelem je CMN, cili na
investice do prémiovych komercnich prostor
v Ceské republice, a to zejména v Praze. Investuje
pfedevéim do fungujicich projektd, které maji
konzistentni a dlouhodobé udrzitelny potencial
ndjemniho vynosu. Dal$im ddlezitym faktorem je
struktura ndjemcd a délka smluvnich najmu. Navic
upfednostiiuje kvalitu vlastnénych nemovitosti
pred jejich kvantitou. Cilem fondu je tak mit vysoce
diverzifikované portfolio kvalitnich prémiovych
nemovitosti obsazenych bonitnimi ndjemci, se

kterymi jsou uzavreny dlouhodobé najemni smlouvy.

Cileny ¢isty vynos pro investory do podilovych listd
je 4-5 % ro¢né, pficemz minimalni investice je pouze
500 korun. Fond NEMO je tak vhodny i pro investory

z fad Siroké verejnosti.

Uspésny rok 2020 potvrdil fond i tim, Ze rozsifil své
portfolio o moderni kanceldfsky objekt na adrese
Mezi Vodami 31 v prazskych ModFanech, kde ma své
sidlo nejvétsi potravinarska spolecnost Nestlé a mezi
jehoZ ndjemce patfiitechnologicky koncern Siemens.
Unikatnosti dané akvizice je nova dlouhodoba
smlouva podepsana s majoritnim najemcem Nestlé,
ktera pro podilniky fondu NEMO znamena stabilitu
a potvrzuje konzervativnost dané investice. Akvizici
této modfanské nemovitosti zvysil fond NEMO
pronajimatelnou plochu svych kancelarskych budov
na 17 500 m? a hodnotu spravovaného portfolia na

1,3 miliardy korun.

Portfolio fondu je tak vsoucCasnosti tvofeno

sedmipodlazni administrativni budovou na adrese

Mezi Vodami na Praze 4, polyfunkéni budovou na
Vaclavském nameésti 62 v samém centru Prahy
a kancelarskym objektem na adrese Pekarska 6
s pfimym pfistupem k dalni¢nimu tahu na Némecko

a k Letisti Vaclava Havla v Ruzyni.

VSechnybudovyfondujsoupodprofesionalnispravou.
Dany pfistup néam vtomto nelehkém roce umoznil
vést intenzivni komunikaci a spolupraci s najemci,
diky které fond NEMO v tomto roce nezaregistroval

zadné vyznamnéjsi vypadky v ndjemnich vynosech.

Historicky se na trhu ve fazi slabé kondice
hospodarstvi potvrzuje tendence udrzeni ceny
prémiovych komercnich nemovitosti v situaci, kdy
ty méné atraktivni na hodnoté ztraci — investofi se
totiz logicky koncentruji tam, kde o¢ekavaji nejvéetsi
stabilitu a ekonomickou udrzitelnost, coz jsou

jmenovatele, které jsou pro nemovitostni fond NEMO

od samotného zalozeni klicové.

Vzhledemke stabilité fungovaninemovitostniho fondu
NEMO v turbulentnim roce 2020 a vzhledem k nasim
modelovym predikcim na dal§i obdobi ocekdvame
kontinualni rdst hodnoty fondu a zachovani nizké

rizikovosti investice pro jeho investory.

Plany na nésledujici rok zGstavaji totozné — prindset
investordm konzistentni zhodnoceni a bezpecny
pfistav pro jejich investi¢ni portfolio, cilit vykonnost
fondu v pasmu 1-2 % nad inflaci, spravovat
budovy v portfoliu fondu a zvySovat jejich hodnotu
arozs$ifovat fond o dal$i prémiové budovy s kvalitnimi

najemci.



Cista aktiva pod spravou

Platné k 15. 1. 2021

Vynos za poslednich 12 mésicu

Platné k 15. 1. 2021

Hodnota nemovitosti vlastnénych fondem NEMO

Platné k 15. 1. 2021

Pronajimatelna plocha

Platné k 15. 1. 2021

Obsazenost nemovitosti

Platné k 15. 1. 2021
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SPRAVOVANE PORTFOLIO

CMN

Realitni skupina CMN se zamé&fuje predev&im na
nakup a dlouhodobou drzbu kvalitnich komercénich
budov ve velkych méstech na tUzemi Ceské republiky.
Strategie spolecnosti je postavena na diverzifikaci
portfolia a dlrazu na vysokou bonitu néjemcd.
Klicové je pro skupinu uzavirani dlouhodobych
najemnich smluv na 5-10 let. Skupina se zaméfuje
na budovy, které splfuji nejen technické pozadavky,

ale také pozadavky na udrzitelnost.

V roce 2020 se spravované portfolio CMN rozsifilo
o Ctyfi nemovitosti — CITY WEST C1 A C2 a
Churchill | a Il. Plocha pronajimatelnych prostor
nyni tvofi vice nez 100 000 m?. Portfolio je tvofeno
prémiovymi budovami (tfidy A, B+) s primérnym

starim 6 let.

Top 5 nejvétsich ndjemcu

o Deloitte.

vodafone

amazon
~—

Ddlezitou zédsadou skupiny CMN je vstiicny
a proaktivni pfistup k najemcdm a spravovanym
projektdm. O pronajimané budovy se stard tym
specialistll, ktery dbd na vytvareni a zachovavani
dobrych vztahl snajemci, na zvySovani jejich
komfortu a v neposledni fadé také na zabezpeceni
prémiového servisu. CMN své spravované budovy
pravidelné reviduje a udrzuje v dobré kondici od
zabezpecovani technickych poZadavkd az po

estetické.

Nejvétsimi najemci spravovaného portfolia jsou
spole¢nosti Amazon Logistic Prague s.r.o., Deloitte
CZ Services, Fortuna Game, Vodafone Czech
Republic a Nestlé Cesko. Tyto spole¢nosti celkové

tvofi 54 % spravované plochy CMN.
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Rozdéleni dle lokality budov

56 %

Strategicka lokalita

Rozdéleni ndjemcu dle odvétvi

29 % 15 %
Poradenstvi, pravni a odborné sluzby
Informacni a komunikaéni

sluzby

15 %
Zdravotnictvi a socialni péce
10 %
Ostatni 14 %
Zdabavni primysl
()
8 % 9 %

Nemovitosti a infrastuktura Potravinarstvi




NEMOVITOSTI V CiSLECH

Hodnota portfolia

2018
2019
2020

4.9 mld. K¢ k 31.12. 2019

Podil zelenych budov 2018
2019
2020

68 % k 31.12. 2019

Obsazenost 2018
2019
2020

98% k 31.12. 2019

WAULT 2018
2019
2020

4,9 roku k 31.12. 2019
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Portfolio spravovaych

nemovitosti CMN

=3 CITY WEST

/2 wavesr oW
i
==

CITY WEST C1, C2

Administrativni komplex

City West je tvoren dvéma
kancelarskymi budovami,
které sidli v moderni &tvrti

v prazskych Stodulkach

u stanice metra.

"%
BLO 3
BLOX

Budova BLOX navazuje

na zakladni urbanisticky
koncept prazskych Dejvic.
Tato osmipatrova budova
ma vice nez 21 000 m?

pronajimatelné plochy.

=\ PEKARSKA 6
S o anonce

PEKARSKA 6

Kancelafsky objekt je
situovan v zdpadni ¢asti
Prahy na ulici Pekafska

s téméf 6 500 m? ve Ctyfech

nadzemnich podlazich.

e m m d




ATy
CHURCHILL SQUARE

Kancelafsky objekt

o celkové plose pres

30 000 m? s vyhledem na
Prazsky hrad. Obé budovy

maji zelené certifikace

nizkoenergetickych budov.

VACLAVSKE NAMESTI 62

Budova na Vaclavském
nameésti 62 byla postavena
v roce 1998 jako jedna

z nejmodernéjsich budov

v Praze s vysokou u¢innosti.

MEZI
@ VODAMI 31
MEZI| VODAMI 31

Moderni administrativni
budova se nachdazi na okraji
kanceldrskeé lokality Prahy 4
s vyhledem na breh Vitavy
a protéjsi strané
Chuchelského haje.

e

crystal

CRYSTAL

Crystal se nachazi na jedné

z nejlepsich prazskych adres,
v srdci prazskych Vinohrad.
Budova ma 14 nadzemnich
podlazi s celkem 14 978 m?
pronajimatelné plochy.



PORTFOLIO NEMOVITOSTI
SPRAVOVANYCH SKUPINOU
CMN



, wFORTUNA .I ll

Hﬁ ]’ ﬂ“ "1 llr' mE=—

pe

= g ' -_i




l

S ""'*il Ui




CHURCHILL SQUARE

Italska 67 a 69, Praha

KANCELARSKY OBJEKT S VYHLEDEM
NA PRAZSKY HRAD

Odvazny urbanisticky projekt dotvarejici namésti
Winstona Churchilla je tvofen dvéma kancelarskymi
budovami o celkové ploSe pres 30000 m2
Architektonicky navrh obou staveb je dilem ateliéru
Jakub Cigler Architekti. Kazdy zobjektd daného
projektu ma svlj charakter a odliSuji se od sebe
nejen barvou vnéjsich povrchd, ale i pouzitym
materialem. Zatimco Churchill | je ladény ve svétlych
tonech, Churchill 1l je ve stylu berlinské a holandské
architektury s reznou cihlou, kterda designové
komunikuje i sbudovami pfilehlé Vysoké Skoly

ekonomické.

Deloitte. rEG



Pronajimatelna plocha

Kapacita pracovnich mist

Pocet parkovacich mist

Architekti

PREMIOVA LOKALITA

Objekty jsou spolu propojeny naméstim s vodnim
prvkem a venkovnim posezenim pro restauraci,
kavarnu a bistro. Soucasti budovy Churchill Il je
také obchodni pasdz, kterd dodava najemcim a

obyvatelim lokality dodate¢ny komfort.

Velkou prednosti projektu je predevsim lokalita,
do které je cely komplex zasazen. N&jemcim
totiz vyhodné umisténi nemovitosti nabizi skvélou
dopravni dostupnost, a to vSemi typy méstské
hromadné dopravy. Churchill Square je navic umistén

v blizkosti hlavniho vlakového nadrazi vzdaleného

od budovy jen péar minut chlze, coz umozfiuje
snadnou dopravu i dojizdéjicim zaméstnancdm. Pro

budovy také nabizi podzemni parkovani.

Nemovitosti  splfiuji  nejmodernéjsi  technické
pozadavky a byly navrZzeny a postaveny i s ohledy
na zivotni prostfedi, diky c¢emuz ziskaly oba objekty
zelené certifikace nizkoenergetickych budov na
urovni LEED Gold. Cely projekt poskytuje pracovni
mista pro vice nez 3 000 zaméstnancl a nabizi svym
najemcdm nadstandardni moderni prostory, jejichz
soucasti jsou i odpocinkové prostory nebo dokonce
fitness centrum. PFfidanou hodnotou projektu je

nepochybné vyhled z vy§sich pater budov na staré

centrum a Prazsky hrad.

Kancelarskou budovu Churchill I, postavenou v roce
2019, obsadila poradenskd spoleénost Deloitte.
V sedmipatrovém komplexu pracuje vice nez dva
tisice jejich zaméstnancl. VétSinovym ndjemcem
druhé budovy Churchill II, dokon¢ené v roce 2020, je

spole¢nost FORTUNA GAME.
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CITY WEST C1, C2

Nameésti Junkovych 12, Laurinova 4, Praha

UNIKATNI DESIGN, EFEKTIVITA
A UDRZITELNOST

Administrativni projekt CITY WEST C1 a C2
o pronajimatelné plose 26 000 m? je tvofen dvéma
kancelafskymi budovami a sidli v moderni c&tvrti
v prazskych Stodllkdch u stejnojmenné stanice
metra. Architektonicky navrh celého projektu pochazi
z dilny ateliéru AHK architekti. Design obou budov
je moderni a volné navazuje i na bytovou zastavbu
a rodinné domy v okoli. Vyraznym architektonickym
prvkem, ktery se v rliznych podobdch u obou objektd
opakuje, je motivramu. Fasady stavby jsou neokazalé,
tvofené pasovymi okny, ladéné v elegantnim Sedém

odstinu s barevnym akcentem obkladovych desek.

vodafone

M cmex CaGl



Pronajimatelna plocha

Kapacita pracovnich mist

Pocet parkovacich mist

Architekti

MISTO PRO PRACI | RELAX

Komplex je vyuzivdan také fadou provozovatell
obchodl a sluzeb, ktefi zajistuji pro zaméstnance
i rezidenty kvalitni servis voblasti stravovani,

béznych nakupl a dalsich dennich potfeb.

Cely projekt je také vysoce funkéni, energeticky
usporny a Setrny k zivotnimu prostredi. Obé budovy

byly dokonce jedny z prvnich administrativnich budov

v Ceské republice, které se staly dritelem certifikatu
LEED Gold. Nemovitost zajiStuje pracovni mista pro
vice nez 2100 zaméstnancd, a kromé modernich
vnitfnich prostor nabizi i mista pro odpocinek, jako
jsou napfiklad terasy se zeleni, japonskad zahrada,
park s détskym hfistém nebo také venkovni posilovna

o rozloze pfiblizné 1 000 m?.

Nespornou vyhodou objektu je vyborna dopravni
dostupnost. Lokalita je dobfe dostupna MHD, autem
nebo dokonce diky blizké cyklostezce i na kole.
Nemovitost je navic v blizkosti dalnice D5, Prazského
okruhu a letisté. Pro zaméstnance dojizdéjici autem

je zajisténo venkovni i podzemni garazové stani.

V budové C1 sidlijizodroku 2015 centréla spolec¢nosti
Vodafone Czech Republic. Mezi ndjemce budovy C2

patfi napfiklad CGI IT Czech Republic nebo Aevi CZ.
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BLOX

Evropska 11, Praha

URBANISTICKY KONCEPT PRAZSKYCH DEJVIC

Unikatni administrativni objekt navrzeny ateliérem
DAM architekti byl postaven roku 2015 jako
kancelarska budova odpovidajici nejmodernéjsim
technickym pozadavkim. Architektura budovy je
specifickd jednoduchymi prvky, kterymi zapada
do zakladniho urbanistického konceptu prazskych
Dejvic. | pfes svou jednoduchost je ale stavba presto
nepfehlédnutelna a vyrazné na sebe upozorfiuje svym
jedineCnym modernim vzezfenim pripominajicim
¢arovy kod. Objekt je rozdélen do dvou kfidel a ma
8 nadzemnich podlazi, které dohromady tvofi

pronajimatelnou plochu o velikosti 21 000 m?.

Pfizemi{ je vyuZivdno fadou provozovatell
obchod( a restauraci nabizejicich své sluzby nejen
zaméstnanclm kancelafi, ale také obyvateldm

méstské ¢asti Dejvice.

Pfi stavbé nemovitosti byl kladen dlraz jak na
nejvyssi kvalitu a efektivitu kancelafskych prostor,

tak i na minimalizaci nakladd pro samotny provoz

objektu a na Setrnost kZivotnimu prostredi.
Budova diky tomu ziskala nejvy$si certifikaci
BREEAM — OUTSTANDING. Nemovitost je vybavena
nejmodernéjsimi  technologiemi, které zajistuji
neustalou kontrolu kvality cerstvého vzduchu,
individualni  regulaci teploty nebo monitoring
spotfeby energii. Komfort zaméstnancim zajistuji
napfiklad terasy se zeleni, pfilehly park nebo kantyna

S terasou.

BLOX je umistén ve vyhodné reziden¢ni a obchodni
lokalité v blizkosti letisté Vaclava Havla. Diky umisténi
pfimo na metru Dejvice je budova velmi dobfe
dopravné dostupna a nabizi i snadnou dopravu do
centra. V blizkosti objektu se nachazeji i autobusové
a tramvajové zastavky. Pro zaméstnance, ktefi se
pfepravuji autem, nechybi ani podzemni garazové

parkovan.

Nejvétsimi najemci budovy jsou spole¢nosti Amazon

a softwarova spole¢nost CertiCon.

CERTICON O
|

amazon
~—
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CRYSTAL

Vinohradska 178, Praha

CTRNACTIPATROVA DOMINANTA VINOHRAD

Jedine¢na vyskova budova o pronajimatelné plose
15000 m?, ktera je rozlozena do 14 nadzemnich
podlazi, byla dokoncena roku 2015. Uz od pohledu
je objekt poutavy predev&im svou architekturou —
vzhledem totiz budova pfipomina maly a velky krystal.
Specificka je ale také fasada budovy pfipominajici
Sachovnici. Tato ojedinéld architektura byla navrzena
Ateliérem 15 pod vedenim Libora Hrdouska a Radka

Lampy.

Jednd se o moderni kancelarskou budovu tfidy A
spliujici veskeré pozadavky sou¢asné doby a potfeby
ndjemcd. Budova je vybavena nejmodernéjsimi
technologiemi, diky ¢emuz ziskala i -certifikaci
BREEAM — EXCELLENT, a disponuje flexibilni
kancelafskou plochou, ktera dovoluje nejen oteviené

uspofadani, ale také mensi uzaviené kancelare.

Nemovitost se nachazi na jedné znejlepsich
prazskych adres, v samém srdci Vinohrad. Vyhodou
umisténi je pfedevsim dopravni dostupnost. Budova
je totiz snadno dostupna vSemi typy dopravy
- nachazi se vblizkosti metra i tramvajovych
a autobusovych zastavek. V budové samozfejmé
nechybi ani podzemni gardzova stani. V blizkosti
budovy je mnoho kavaren, restauraci, divadel
i obchodl. Velkou prednosti je ale také jedinecny
vyhled na prazské centrum, ktery se nabizi z vyssich

pater budovy.

Mezi nejvétsi ndjemce patfi Zdravotni pojistovna
ministerstva vnitra Ceské republiky, V$eobecna

zdravotni pojistovna Ceské republiky.

ZDRAVOTNi
REF211 AV
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VACLAVSKE NAMESTi 62

Praha 1 — Staré mésto
8 PODLAZI V SAMEM SRDCI PRAHY

Polyfunkéni objekt na Vaclavském nameésti byl
postaven roku 1998 jako jedna z nejmodernéjsich
budov s vysokou Uucinnosti v Praze. Nadcasovy
objekt byl navrzen ateliérem Drexler Vrbata
Architekti a tvofi pronajimatelnou plochu o velikosti

2 500 m? kterd je rozprostfena v 8 podlazich.

Objekt je situovany v horni poloviné Vaclavského
namésti hned vedle sochy svatého Vaclava. Diky
své skeletové konstrukci nabizi moderni kancelafské
prostory, které je mozné flexibilné uzplsobit
potfebam jednotlivych ndjemcl - rozdélit je na
mensi uzaviené kanceldfe nebo na klasicky open
space. Vyhodou je také specidlni fasada, ktera

v budové zajistuje tiché prostiedi, byt se objekt

Pfednosti nemovitosti je umisténi na prestizni
vyhledavané adrese a vyborna dopravni dostupnost.
Budova je snadno dostupnd méstskou hromadnou
dopravou, nachazi se v blizkosti hlavniho néadrazi
a ma primé napojeni na dalni¢ni sit a magistralu.
V okoli budovy je celd rfada restauraci, obchodd a
sluzeb. Relax nabizi okolni Celakovské sady nebo

FrantiSkanska zahrada.

WesternUnion\WU
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MEZI VODAMI 31

Praha 12 — Belarie

KANCELARE S VYHLEDEM NA VLTAVU

Moderni  administrativni  budova na  okraji
kancelarské lokality na Praze 4 byla postavena v roce
2006 v byvalém prdmyslovém aredlu modfanské
¢okoladovny Orion. Prosklend budova ve tvaru
pismene U byla navrzena ateliérem Omicron K pod
vedenim Martina Kotika. Celkova pronajimatelna
plocha budovy o velikosti 8 500 m? je rozdélena do

péti nadzemnich pater a dvou podzemnich podlazi.

Administrativni prostory byly navrzeny jako oteviené
velkoprostorové kancelarské plochy pro vice nez 350
zaméstnancl. Kromé kancelafi ale budova disponuje
také konferen¢nim a skolicim centrem, vyvojovou
kuchyni, senzorickou laboratofi, jidelnou pro
zaméstnance, firemni prodejnou a dal§imi prostory

pro technické zazemi.

Objekt je jiz od roku 2006 centrdlou spole¢nosti
Nestlé. Mezi dal$i ndajemce budovy patfi

i technologicky koncern Siemens.
16 METRU VYSOKE ATRIUM

Pfidanou hodnotou nemovitosti je obrovské atrium
piné zeleng, se kterym jsou kancelafe volné propojeny,
a lze ho vyuZivat zaméstnanci k odpo¢inku. Objekt
je umistén v pfijemné lokalité s vyhledem na bfeh
Vltavy a protéjsi strané Chuchelského haje. Lokalita
je navic dobfe dopravné dostupnd - v blizkosti
budovy se nachazitramvajova i autobusova zastavka.
Pro zaméstnance dojizdéjici autem je k dispozici

suterénni parkovani o kapacité 166 mist.

S EANE
N

Nasts SIEMENS









PEKARSKA 6

Praha 5 — Jinonice

CTYRPATROVA BUDOVA V KLIDNE LOKALITE

Kanceldfska budova umisténd v zdpadni ¢&asti
Prahy na ulici Pekafské je mensim administrativnim
objektem o celkové pronajimatelné plose 6 500 m?
rozprostfené do 4 nadzemnich podlazi. Budova byla
postavena v roce 1998 najemci na miru. Nad¢asovou

architekturu budovy navrhl ateliér ARCOM.

Diky poloze a svému uspofadani budova nabizi
kancelédfe s pfijemnou pratelskou atmosférou. Na
své si zde prijdou nejen milovnici vétSich otevfenych
prostor, ale také ti, ktefi preferuji soukromi
vlastni utulné kancelafe. Budova sice neni plna
nejmodernéjsich technologii, ale pfesto spolehlivé

uspokoji i naro¢néjsi klienty.

Objekt je zasazen do okoli rodinnych domd a nabizi
tak pfijemné pracovni prostfedi. Diky svému umisténi
je budova velmi dobre dopravné dostupna — ma primy
pfistup k dalniénimu tahu na Némecko a k letisti
Véaclava Havla. V blizkosti budovy se nachazi stanice
metra a autobusova zastavka. Pfijemnou prednosti
budovy je nezastfeSené atrium srelaxacni zénou

umisténé pfimo uprostfed budovy.

Nemovitost je pronajata jedinému najemci, kterym je

Volkswagen Financial Services.

VOLKSWAGEN
FINANCIAL SERVICES

KLIC K MOBILITE
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UDRZITELNE PODNIKANI

Realitni skupina CMN ve své ginnosti zohledriuje
principy dlouhodobé udrzitelnosti a dba na
dosahovani  rovnovahy mezi ekonomickym,
socidlnim a environmentalnim rozvojem. PFi vybéru
nemovitosti zohledhuje nejen ekonomicka kritéria,
ale také udrzitelnost a dopad na zivotni prostfedi. Do
svého portfolia proto spole¢nost vybird predevsim

vysoce kvalitni budovy, které splauji moderni
standardy vystavby a maji mezinarodni certifikace
BREEAM a LEED. V soucasné dobé je spravované
portfolio skupiny CMN tvofeno z 85 % pravé témito
certifikovanymi budovami. Konkrétné jsou to budovy

Churchill Ta'll, CITY WEST C1 a C2, Crystal a BLOX.

Skupina vnima jako dllezité, aby kazdd budova
v portfoliu zapadala do svého okoli, a to nejen
vzhledem, ale i svou propojenosti s dénim a zivotem
v meéstské ¢asti. Spolecnost proto podporuje aktivity,
které prostory oteviraji i pro verejnost a navazuje

partnerstvi, ktera napomahaji rozvoji mésta,

méstskych ¢asti a komunit.

CMN se také zaméfuje na vzdélavéni. Svym
zaméstnanclm umoznuje sebevzdélavani a skoleni

v rznych oborech.

Kromé toho také spole¢nost podporuje nékolik
neziskovych organizaci, na jejichz vybéru se
podileji zaméstnanci. Vroce 2020 spole¢nost
podpofila mezinarodni humanitarni organizaci
ADRA a neziskovou organizaci Sue Ryder. ADRA je
organizaciposkytujici pomoc lidem, ktefijsou v nouzi,
Ziji v chudobé, osaméni nebo v ohrozeni majetku ¢i
zivota. Zameéruje se také na pomoc lidem, jejichz
zakladni lidska prava a svobody nejsou respektovany.
Neziskovd organizace Sue Ryder pomahd senioriim
a jejich blizkym pfekonavat zmény a narocné situace

spojené se stafim.
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1. Uvob

Skupina  Ceskomoravskd  Nemovitostni  (dale
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 (déle jen ,Spole¢nost”) jako
holdingovou spole¢nosti. Zakladni udaje Spole¢nosti

ke dni 31. 12. 2020 byly nasledujici:

. Ceskomoravska
Firma . p
Nemovitostni a.s.
, Vaclavské ndmésti 806/62,
Sidlo

Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Identifikacni ¢islo 05142 202

Z4pis
do obchodniho
rejstriku

7.¢ervna 2016

Zakladni kapital 2000 000 K¢

Ing. et Ing. Radek Stacha

predseda predstavenstva
Statutarni organ

Magr. Ing. Josef Eim

Clen predstavenstva

Mgr. Jifi Hruban

Kontrolni organ N .
9 ¢len dozorni rady

2. INFORMACE PREDSTAVENSTVA
O VYKONNOSTI, CINNOSTI

A HOSPODARSKEM POSTAVENI
SKUPINY

Nize uvedené informace jsou v souladu s § 436

odst. 2 zadkona ¢. 90/2012 Sb. Zakon o obchodnich

spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich
korporacich) ve znéni pozdéjsich predpisd.

Skupina CMN je nemovitostnim holdingem
zamérfujicim se primdarné na nakup, dlouhodobou
drzbu a spravu kancelafskych 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 predvidatelné

penézni toky.

Portfolio nemovitosti  spravovanych  Skupinou
CMN ke konci roku 2020 zahrnovalo nemovitosti
v celkové hodnoté pfiblizné 11,5 miliard K&. Blizsi
informace o soucasném portfoliu naleznete

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

Konsolidovany vysledek hospodafeni Skupiny CMN
za rok 2020 dosahl 57 469 tis. K¢.

3. PREDPOKLADANY VYVOJ
CINNOSTI SKUPINY CMN

Skupina CMN v dalsich letech hodla pokragovat
ve svém podnikatelském zameéfeni na prémiové
nemovitosti.  Usili  Skupiny bude sméFovéno
zejména k upevnéni pozice a jména Skupiny
na trhu, zkvalitiovani sluzeb a zvySovani
konkurenceschopnosti a zefektivnéni procesu.
Skupina CMN bude nadale dbat na dodrZovani
vnitfnich kontrolnich mechanism( a zabezpeceni

obezretné realizace svych investi¢nich projektd a na



4. INFORMACE O AKTIVITACH
V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Skupina v roce 2020 nevynalozila zadné prostfedky
v oblasti vyzkumu a vyvoje. Zadné investice

na vyzkum a vyvoj nejsou planovany ani v roce 2021.

5. INFORMACE O NABYTi VLASTNICH
AKCli NEBO PODILU

Z4dnd ze spoleénosti Skupiny CMN nenabyvala

vlastni akcie nebo podily.

6. INFORMACE O AKTIVITACH

V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO
PROSTREDI A PRACOVNE PRAVNICH
VZTAZICH

Ochrana zivotniho prostredi je zajiStovana v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy o ochrané Zivotniho
prostfedi. V roce 2020 nedo$lo k podstatnym

zménam v oblasti pracovnéprdvnich vztahd.

7. INFORMACE O POBOCKACH
V ZAHRANICI

Skupina CMN nemd zadnou organiza¢ni slozku

v zahranici.

8. PROHLASENI PREDSTAVENSTVA

Pfedseda predstavenstva Spolec¢nosti prohlasuje,
ze podle jeho nejlepsiho védomi podava tato vyroéni
zprava vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci,

podnikatelské c¢innosti a vysledcich hospodareni

za uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho
vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské c¢innosti

a vysledk( hospodafeni Skupiny CMN.

V Praze dne 8. 6. 2021

Za Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Ing. Mgr. Josef Eim

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

Zprava nezavislého auditora

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pFilozené konsolidované Gcetni zavérky spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s., se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, Praha 1, identifikacni Cislo
051 42 202 a jejich dcerinych spolecnosti (,,Skupina“), sestavené na zakladé ceskych ucetnich
predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2020, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach
vlastniho kapitalu a prehledu o penéznich tocich za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 a
prilohy této 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. 2020 a jeji finanéni vykonnosti za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 v
souladu s ¢eskymi Cetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

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

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G¢etni 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 dikazni 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. N&3 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.



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

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni 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 predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v
kontextu vyznamnosti, tj. zda pFipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zplsobilé
ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZzeme 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
Gcetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o spolecnosti, 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 ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované ucetni 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 dozorci rada.

BDO Audits. r. o., ceska spulecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditor(i CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Internatlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim 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 podvodd 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.

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

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované Gcetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadFit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo v disledku podvodu,
je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmyslna 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 uéetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v priloze konsolidované
Ucetni 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 priloze konsolidované Gcetni 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., Eeska 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¢éenim 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, vcetné 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 nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 8. cervna 2021

Auditorska spole¢nost: Statutarni auditor:

~Sreo [, IUT"I— S0 //%—é//%/

BDO Audit s. r. o. Ing. Jiri 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. Pohledéavky za upsany zakladni kapital
B. Dlouhodoby majetek

B.I Dlouhodoby nehmotny majetek
B.I.2. Ocenitelna prava

B.1.2.1. Software

B.II. Dlouhodoby hmotny majetek

B.II1T. Pozemky a stavby

B.II1.1. Pozemky

B.I11.2. Stavby

B.IL.2. Hmotné movité véci a jejich soubory
B.I.4 Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
B.1.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek
B.IL5. Poskytnuté zalohy na DHM a nedokonceny DHM
B.I.5.1. Poskytnuté zalohy na DHM

B.IL.5.2. Nedokonceny dlouhodoby majetek
B.III. Dlouhodoby finanéni majetek

B.III.5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry

Bézné
ucetni obdobi

5808 158

4951755

160

160

160

211 682

98714

37576

61138

1320

111 648

111 648

3639 086

3389921

Minulé
ucetni obdobi

4866 594

4302741

332

332

332

2672519

2651032

25290

2625742

10157

759

759

10 571

10000

571

1107 014

1016029



B.IlI.6.

B.IL7.

B.IIL7.2.

B.IV.1.

B.IV.2.

C.Il.

C.I1.2.

C.I.2.1.

C.l.2.4.

C.1.2.4.3.

C.l.2.4.4.

C.11.2.4.5.

Cll.2.4.6.

C.IL

C.IV.

C.IV.1.

Clv.2.

Z4apljcky a uvéry ostatni

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finan¢ni majetek

Kladny konsolida¢ni rozdil

Zéporny konsolida¢ni rozdil

Obézna aktiva

Pohledavky

Kratkodobé pohledavky

Pohledédvky z obchodnich vztaht

Pohledavky ostatni

Stat — danové pohledavky

Kratkodobé poskytnuté zalohy

Dohadné ucty aktivni

Jiné pohledavky

Kratkodoby finan¢ni majetek

Penézni prostredky

Penézni prostfedky v pokladné

Penézni prostredky na uctech

249 165

1105059

-4232

532203

85770

85770

64822

20948

2738

10661

394

7155

446 433

97

446 336

39795

51190

51190

522876

348 592

123 889

123 889

33278

90 611

9928

18253

1292

61138

224703

231

224 472
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D1

D.2.

D3.

Casové rozliseni aktiv 324200 215 261
Naklady pristich obdobf 324200 180 586
Komplexni naklady pfistich obdobi 0 0
Prijmy pfistich obdobi 0 34675



PASIVA

Konsolidovana rozvaha

Pasiva celkem

A. Vlastni kapital

Al Zéakladni kapita

Al Zakladni kapital

Al AZio a kapitalové fondy

All.2. Kapitalové fondy

All2.1. Ostatni kapitalové fondy

All2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd
ALl Fondy ze zisku

A.IV. Vysledek hospodareni minulych let

AV, Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let
AIV.3. Jiny vysledek hospodareni minulych let

AV. Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi
AVI. Podil na vysledku hospodafreni v ekvivalenci

AVII. Konsolida¢ni rezervni fond

B+C Cizi zdroje

B. Rezervy

B.2. Rezerva na dan z prijmu

Bézné

ucetni obdobi

5808 158

871517

2000

2000

319 644

319 644

319 644

492 404

492 280

124

57 469

4936 641

2808

2808

Minulé
ucetni obdobi

4 866 594

907 036

2000

2000

460 899

460 899

393 573

67326

262135

262 135

182002

3953963

356

306

67



B.l.4. Ostatni rezervy 0 50
C. Zavazky 4933833 3953607
Cl. Dlouhodobé zévazky 4541 989 3713090
C.I1. Vydané dluhopisy 3985966 1795135
C.11.2. Ostatni dluhopisy 3985966 1795135
C.1.2. Zdavazky k tvérovym institucim 479988 1566332
C.1.3. Dlouhodobé prijaté zalohy 0 6934
C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 74205 305187
C.19. Zdavazky ostatni 1830 39502
C.19.3. Jiné zavazky 1830 39502
(@]l Kratkodobé zavazky 391 844 240517
C.IL1. Vydané dluhopisy 296 400 26 050
C.11.1.2. Ostatni dluhopisy 296 400 26 050
C.I1.2. Zdavazky k uvérovym institucim 0 44377
C.I1.3. Kratkodobé prijaté zalohy 4108 6049
C.I.4. Zd&vazky z obchodnich vztaht 54 628 78 001
C.11.8. Zavazky ostatni 36708 86 040
C.11.8.3. Z&vazky k zaméstancim 1210 832
C.11.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 726 476

C.11.8.5. Stat — darové poplatky a dotace 2946 7416



C.I1.8.6.

C.I.8.7.

D1

D.2.

Dohadné ucty pasivni 3066 18 894
Jiné zavazky 28760 58422
Casové rozliseni pasiv 0 5595
Vydaje pfistich obdobi 0 0
Vynosy pristich obdobi 0 5595
Mensinovy vlastni kapital 0 0
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KONSOLIDOVANY
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

A2.

A3

D1

D.2.

D.21.

D.2.2.

1.

1.2

Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb

Vykonova spotieba

Spotfeba materialu a energie

Sluzby

Zména stavu zasob vlastni ¢innosti

Aktivace

Osobni naklady

Mzdové naklady

Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi a
ostatni naklady

Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisteni

Ostatni naklady

Upravy hodnot v provozni oblasti

Upravy hodnot DNM a DHM

Upravy hodnot DNM a DHM — trvalé

Ostatni provozni vynosy

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku

Trzby z prodeje materialu

Bézné

ucetni obdobi

60311

72970

4728

68 242

18 272

13793

4479

4475

30135

30135

30135

1108 870

57

Minulé
ucetni obdobi

121 562

87 126

30011

57115

11935

9511

2424

2419

78 800

78800

78 800

535647

467 585



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

[11.3.

F1.

F.3.

F.4.

E.5.

IV.2.

V.2.

VI.

VI.2.

Jiné provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Z(statkova cena prodaného dlouhodobého majetku

Dané a poplatky

Rezervy v provozni oblasti a komplexni NPO

Jiné provozni naklady

Zuctovani konsolida¢niho rozdilu

Konsolidovany provozni vysledek hospodaieni

Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku

Ostatni vynosy z podill

Néklady vynalozené na prodané podily

Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku

Vynosy z kratkodobého finan¢niho majetku

Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan¢nim
majetkem

Vynosové uroky a podobné vynosy

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy

Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

Bézné
ucetni obdobi

1108812

764 333

347

1713

762273

23072

260 399

342 580

342 580

326052

2137

2137

60 497

60 497

Minulé
ucetni obdobi

68 062

192 586

153918

322

1921

36 425

12 049

274713

183 420

183 420

183 641

65 966

65966
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Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

J.2.

VIl

*¥%

L1

L2

*¥

Néakladové uroky

Ostatni nakladové uroky a podobné naklady

Ostatni finan¢ni vynosy

Ostatni finan¢ni naklady

Konsolidovany finan¢ni vysledek hospodareni

Konsolidovany vysledek hospodareni pfed zdanénim

Dan z pfijmQ

- splatna

— odlozena

Konsolidovany vysledek hospodareni po zdanéni

Prevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikiim

Konsolidovany vysledek hospodareni bez podilu
na ekvivalenci

Konsolidovany vysledek hospodareni za tcetni obdobi

Cisty obrat za G¢etni obdobi

Bézné

ucetni obdobi

179913

179913

90 875

192 463

-202 339

58060

591

2995

-2 404

57 469

57 469

57 469

1665 270

Minulé
ucetni obdobi

166 426

166 426

92 606

84632

-92707

182006

7627

-7 623

182 002

182 002

182002

999 201



PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Prehled o penéznich tocich k 31. 12. 2020
P Stav penéznich prostiedkU a ekvivalent( na pocatku ucetniho odbobi

Penézni toky z hlavni vydélecné ¢innosti (provozni ¢innosti)

z Ueetni zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pred zdanénim

Al Upravy o nepenézni operace

A1 Odpisy stalych aktiv — zniceni, fyzicka likvidace, poskozeni, dary
A1.2 Zména stavu opravnych polozek a rezerv

A13 Zisk (ztréta) z prodeje stalych aktiv

A15 Vyucétované nakladové a vynosové troky (mimo kapitalizovanych)

A* RS : :
mimoradnymi polozkami

A.2. Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu

ADT Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti, aktivnich Uc¢td ¢asového rozliseni a dohadnych
- Uctd aktivnich

A2 Zména stavu kratkodobych zdvazkU z provozni ¢innosti, pasivnich Gc¢td ¢asového rozliseni a
- dohadnych uctt pasivnich

Ax* Cisty penézni tok provozni ¢innosti pfed zdanénim a mimoradnymi polozkami

A3 Vyplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych trokd

A4 Prijaté uroky

A.5 Zaplacena dan z piijmi za béznou ¢innost a za domérky dané minulych obdobi

AxFE Cisty penézni tok z provozni ¢innosti

Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim, zménami pracovniho kapitélu a

Bézné
ucetni obdobi

224703

58 060

-151 667

30135

-2 502

-298 716

119 416

-93 607

83943

-66 743

150 686

-9 664

-179 913

60 497

-4 077

-183157
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B.1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -1 582122
B.2 Ptijmy z prodeje stalych aktiv 1108701
B** Cisty penézni tok vztahujici se k investiénf ginnosti -473 421
et
Ca Dopady zmén zavazkid spadajicich do finan¢ni ¢innosti 828 308
C.2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky 0
Crxx Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 828308
F Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prosttedkd 221730

R Stav penéznich prostfedkud a penéznich ekvivalentl na konci obdobi 446 433



PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

U&etni obdobi 2019

Vlastni kapital

Zéakladni kapital

Azio a kapitalové fondy

Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk(
Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Nerozdeéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci

Pocatecni

zUstatek

694 265

2000

429 535

429535

429535

200

200

262133

395

Zvyseni

837708

393573

393573

393573

262 133

262133

182 002

Snizeni

-624 937

-362 209

-362 209

-362 209

-200

-200

-262 133

-395

Konecny
zUstatek

907 036

2000

460 899

460 899

393573

67 326

262 135

262135

182 002
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PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

Ué&etni obdobi 2020
Vlastni kapital

Zéakladni kapital

Azio a kapitalové fondy
Kapitalové fondy
Ostatni kapitalové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk(

Vysledek hospodareni minulych let
Nerozdeleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let
Jiny vysledek hospodareni minulych let

Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

Pocatecni

zUstatek

907 036

2000

460 889

460 899

393573

67 326

262 135

262135

182 002

Zvyseni

540056

252318

252318

252318

230269

230145

124

57 469

Snizeni

-575575

-393 573

-393 573

-393 573

-182 002

Konecny
zUstatek

871517

2000

319 644

319 644

319644

492 404

492 280

124

57 469
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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 rejstfiku Méstského soudu v Praze

pod spisovou znackou B 24261.

Hlavnim pfedmétem cinnosti Skupiny je sprava
vlastniho majetku, nakup, prodej, sprava a udrzba
nemovitosti a prondjem nemovitosti, bytd a

nebytovych prostor.

Hlavnim prfedmétem podnikdni Skupiny je vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3
Zivnostenského zakona a ¢innost Ucetnich poradcd,

vedeni Ucetnictvi, vedeni danové evidence.

Za Matefskou spolec¢nost jednd ve vsech vécech

kazdy ¢len pfedstavenstva samostatné.

Z4dna ze spole¢nosti Skupiny nema organizaéni

slozku v zahranici.

KONTROLNI A RIDICI ORGANY MATERSKE
SPOLECNOSTI BYLY K 31. PROSINCI 2020
NASLEDUJICI:

Predseda pFedstavenstva

Ing. et Ing. RADEK STACHA, dat. nar. 28. listopadu

1987
Mezirka 741/7, Vevefi, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 25. Unora 2020

Zapséano: 25. unora 2020

MistopFedseda predstavenstva
Ing. Mgr. JOSEF EIM, dat. nar. 5. dubna 1984
TucCkova 418/21, Vevefi, 602 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 25. tnora 2020

Zapséano: 25. unora 2020

Clen dozoré&i rady

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

Zapséano: 13. zafi 2016

K 25. tnoru 2020 doS$lo k odstoupeni ¢lena

predstavenstva:

Clen pFedstavenstva

Mgr. JAN FIALA, dat. nar. 27. Cervence 1982
Erbenova 382/14, Cerna Pole, 602 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 27. prosince 2019

Den zéaniku ¢lenstvi: 25. tnora 2020



Skupina Ceskomoravska Nemovitostni je tvoFena nasledujicimi spoleénostmi:

Obchodni jméno spolecnosti

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Anilit RE s.r.o.

Belvoir s.r.o.

Blixit RE s.r.o.

Cerusit RE s.r.o.

Ceskomoravska Poradenska s.r.o.

Ceskomoravska Projektova a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Czech-Moravian Properties a.s.

CMN Alphas.r.o.

CMN Gama s.r.o.

CMN Husova s.r.o.

CMN I s.r.o.

CMN I s.r.o.

CMNRE | a.s.

Sidlo spolecnosti

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

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

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 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

Zakladni
kapital

2000000 K&

200 000 K¢

20000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

2000000 K&

2000000 K&

2000000 K&

2000000 K¢

200000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

2000000 K&

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %
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Obchodni jméno spolec¢nosti

CMNRE Il a.s.

CMNRE Il a.s.

CMN RE Management a.s.

CMN Servis s.r.o.

Dixenit RE s.r.o.

Fangit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.o.

High End Living s.r.o.

Holtit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

Jamesit RE s.r.o.

Kasolit RE s.r.o.

REZIDENCE KRALOVSKA TRIDA,
S.r.o.

Sokolovska 967 s.r.o.

RE Slovakia | s.r.o.

Sidlo spolec¢nosti

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 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

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

Véclavské ndmésti 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

Laurinskd 18 811 01 Bratislava - mestska
Cast Staré Mésto

Zakladni
kapital

2000000 K&

200000 K¢

2000000 K&

200000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200000 K¢

200000 K¢

200000 Ke

200000 K¢

1000 K¢

100 000 K¢

5000¢€

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

Vsechny dcefiné spoleénosti sestavily ucetni zavérku k 31. 12. 2020. Pro konsolidaci byla pouzita pInd metoda.



31.12. 2020 ORGANIZACNI SCHEMA SKUPINY

a Nemovitostni a.s.

Ceskomoravsk

Czech-Moravian .
) CMN Husova s.r.o.
Properties a.s.

CMNRE Il as.

CMN RE

Management a.s.

High End Living s.r.o.

Ceskomoravska
Projektova a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Sokolovskd 967 s.r.o.

CMNRE I as.

CMN Servis s.r.0.
RE | Slovakia s.r.o0.

(SK)

CMN RE Il s.r.0. Kasolit RE s.r.o.

Geskomoravska Jamesit RE s.r.o.

Poradenska s.r.o.

CMN Gama s.r.o.
CMN I s.ro.

CMN Alpha s.r.o.

CMN I s.r.0.

Belvoir s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o. —

Holtit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.0.

Fangit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.0.

Cerusit RE s.r.o.

Anilit REs.ro. —

REZIDENCE
KRALOVSKA TRIDA s.r.0.

Blixit RE s.r.o.
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2. ZAKLADNI VYCHODISKA
PRO VYPRACOVANI UCETNi ZAVERKY

Pfilozend konsolidovanad ucéetni zavérka byla
pfipravena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb.,
0 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 predpisl, pro Ucetni jednotky, které
jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného
Ugetnictvi, vplatném znéni a Ceskymi U&etnimi

standardy pro podnikatele v platném znéni.

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

svych aktivitach.

Ugetni zévérka Skupiny je sestavena k rozvahovému

dni 31. 12. 2020 za kalendafni rok 2020.

Skupina je zafazena dle §1b zakona ¢. 563/1991 Sbh.

do kategorie stfedni Uc¢etni jednotky.

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 ocerovani, které Skupina pouzivala pfi

sestaveni Ucetni zavérky jsou nasledujici:

3.1. STALA AKTIVA

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
zejména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelnd 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 dalsi finanéni vydaje
souvisejici s pofizenim dlouhodobého nehmotného

majetku se nezahrnuji do jeho ocenéni.

Goodwillvznikajakorozdilmeziocenénimobchodniho
zévodu (nebo jeho ¢asti) nabytého prevodem nebo
pfechodem za Uplatu ¢i vkladem nebo ocenénim
majetku a zdvazkd v ramci premén obchodni
korporace, a souhrnem individualné precenénych
slozek majetku snizenych o prevzaté dluhy. Odpisy
goodwillu jsou provadény v pfipadé kladné hodnoty
na vrub nakladd. Odpisy dlouhodobého nehmotného
majetku jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a
predpokladané doby zZivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého
nehmotného majetku aktualizovdn na zakladée

ocCekavané doby zZivotnosti.

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
vy$Sinez 40 tis. K¢ v jednotlivém pfipade. Nakoupeny
dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovaci
cenou, kterd zahrnuje cenu porizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi néklady s pofizenim souvisejici.
Uroky a dalsi finan¢ni vydaje souvisejici s pofizenim
se nezahrnuji do jeho ocenéni, snizenou o opravky
a zalctovanou ztratu ze snizeni hodnoty. Naklady
na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného
majetku zvySuji jeho porizovaci cenu. Opravy a
Udrzba se Uc¢tuji do nékladd. Ocenéni dlouhodobého
hmotného majetku vytvofeného vlastni ¢innosti
zahrnuje prfimé naklady, nepfimé naklady pficinné
souvisejici s vytvofenim majetku vlastni ¢innosti
(vyrobnirezie) a vztahujici se k Priloha konsolidované
ucetni zavérky obdobi ¢innosti. Nezahrnuji se naklady

na prodej.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a
pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého
hmotného majetku  aktualizovan na zakladé
oCekavané doby zZivotnosti. Pokud dochdzi k poklesu
ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku,
tvofi Spole¢nost opravnou polozku jako rozdil mezi
Uc¢etni zUstatkovou cenou a cenou dle znaleckého

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

Uctovany do vykazu zisku a ztraty.

C) DLOUHODOBY FINANCN[ 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¢dsti pofizovaci ceny
cenného papiru jsou pfimé naklady souvisejici
s pofizenim, napf. poplatky a provize maklérim,

poradctm a burzam.

K datu pofizeni cennych papirli a majetkovych ucéasti
je tento dlouhodoby finanéni majetek Spole¢nosti
klasifikovan dle povahy jako Podily — ovladana osoba
a Podily v ucetnich jednotkdch pod podstatnym
vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do splatnosti

nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

Podily ve spoleénostech, jejichz financ¢ni toky a
provozni procesy muzZe Spoleénost fidit s cilem
ziskat pfinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako

Podily — ovladana osoba.

Podily ve spole¢nostech, jejichz finan¢ni toky a
provozni procesy muze Spoleénost vyznamné
ovliviiovat s cilem ziskat pfinosy z jejich ¢innosti,
jsou klasifikovany jako Podily v U¢etnich jednotkach

pod podstatnym vlivem.

K datu Ucetni zavérky jsou:
majetkové UcCasti ocenény v pofizovacich
cenach snizenych o opravné polozky,
majetkové cenné papiry k obchodovani ocenény
realnou hodnotou. Zmeéna redlné 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 vyhlaSena na tuzemské Ci zahrani¢ni burze
¢i  vyhlaSena depozitdfem, pfipadné ocenéni
kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce,

neni-li trzni hodnota k dispozici.

Dlouhodoby finan&ni majetek tvori:
ostatni dlouhodobé cenné papiry,

poskytnuté pudjcky.



3. 2. OBEZNA AKTIVA

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 Uc¢elem provadéni transakci
na vefejném trhu s cilem dosahovat zisk z cenovych

rozdild v kratkodobém horizontu, maximalné vsak

roé¢nim.

K datu ucetni zavérky Spole¢nost ocenuje 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 precenéni 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.

Redlnd hodnota kratkodobého finanéniho majetku
je trzni hodnota, ktera 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 Uc¢tech.

F) POHLEDAVKY

Pohledavky jsou pfi vzniku ocenovany jmenovitou
hodnotou, nasledné snizenou o pfislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym c¢astkam.
Pohledavky nabyté za uplatu nebo vkladem jsou
ocenény pofizovaci cenou sniZzenou o opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym c¢astkam.
Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci
opravnych polozek na vrub nékladd na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individuadiniho
posouzeni jednotlivych dluznikl a vékové struktury
pohledavek. Dohadné ucty aktivni se ocenuji na

zdkladé odbornych odhadd a propoc¢td.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl vcetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), stim,
7e kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od

rozvahového dne.
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3. 3. VLASTNIi KAPITAL

Zakladni kapital Spole¢nosti se vykazuje ve vysi
zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zéakladniho kapitalu
na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni Ucetni zdverky zaregistrovdno, se vykazuje
jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici

zakladni kapital se vykazuji jako azio.

3.4. REZERVY

Rezervy jsou ur¢eny k pokryti zdvazk(l nebo néaklad,
jejichz povaha je jasné definovana a u nichz je
k rozvahovému dni bud pravdépodobné, ze nastanou,
nebo jisté, Ze nastanou, ale nenfjista jejich vySe nebo

okamzik jejich vzniku.

3.5. ZAVAZKY

Zavazky jsou zaucétovany ve jmenovité hodnoté.

Dohadné ucCty pasivni jsou ocenovany na zakladé
odbornych odhadl a propoc¢td a rozdéluji se na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od

rozvahového dne.

3. 6. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI
STRANAMI

Spfiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:
strany, které pfimo nebo nepfimo mohou
uplathovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a
spole¢nosti, kde tyto strany maji rozhodujici

nebo podstatny vliv,

strany, které pfimo nebo nepfimo mohou
uplatfiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

¢lenové statutarnich, dozorcich a fidicich organd
Spolecnosti, nebo jeji matefské spolecnosti a
osoby blizké témto osobam, vcetné podnikd,
kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo

rozhodujici vliv.

3.7. DEVIZOVE OPERACE

Ugetni operace v cizich mé&nach provddéné béhem
roku jsou U&tovény kurzem Ceské ndrodni banky
platnym ke dni uskutec¢néni UcCetniho 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
finan¢nich vynosl nebo finanénich nakladd bézného

roku.

3. 8. POUZITi ODHADU

Sestaveni UcCetni zavérky vyzaduje, aby vedeni
Spole¢nosti pouzivalo odhady a prfedpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkl
k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosU
a ndklad( 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 odhadl

odlisovat.

3.9. UCTOVANI VYNOSU A NAKLADU

Vynosy a naklady se uctuji ¢asové rozlisené, tj. do

obdobi, s nimz vécné i Casove souviseji.



3.10. 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 presvédceno o spravnosti vySe
dané v souladu s platnymi dafiovymi piedpisy Ceské
republiky. Sohledem na existencirlznych interpretaci
danovych zakon( a predpisl ze strany tfetich osob
véetné orgdnl statni spravy, zavazek z dané z prijmu
vykdzany v Ucetni zdvérce Spolec¢nosti se mize
zménit podle konecného stanoviska finanéniho

Uradu.

Ndklad na daf z pfijmU se pocita za pomoci platné
danové sazby z UcCetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo do¢asné danové neuznatelné
naklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba

a zucGtovani ostatnich rezerv a opravnych polozek,
naklady na reprezentaci, rozdil mezi uUcetnimi a
danovymi odpisy atd.). Déle se zohlednuji polozky
snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky
(danova ztrata, ndklady narealizaci projektt vyzkumu

a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

3. 11. NASLEDNE UDALOSTI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti
poskytly doplnujici informace o skute¢nostech, které

existovaly k rozvahovému dni.

3.12. ZMENY ZPUSOBU OCENOVANI,
POSTUPU ODPISOVANI A

POSTUPU UCTOVANI OPROTI
PREDCHAZEJiCIMU UCETNIMU
OBDOBI

V ucetnim obdobi doslo k nasledujicim vyznamnym
zmeénam zpUsobu ocenovani, postupl odpisovani a
postupll Uctovani oproti predchazejicimu Ucetnimu
obdobi:
Néklady spojené s prodejem dluhopisl jsou
od ucetniho obdobi 2020 uctovany v kategorii
Ostatnich finan¢nich nakladd, ktera nahradila
kategorii Sluzeb,
Sluzby tykajici se prefakturovatelnych dodavek
jsou od UucCetniho obdobi 2020 uctovany

rozvahoveé a nenavysuji tak obrat Skupiny.

Obé tyto zmény byly vykonany vramci principu

vérného a poctivého zobrazeni.
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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:
2020 2019
Aktiva 5808 158 4 866 594
Vlastni kapital 871517 907 036
Cizi zdroje 4936 641 3953963
Casové rozliseni pasiv 0 5595

Nejvyznamnéjsi  polozkou aktiv jsou ostatni
dlouhodobé cenné papiry v hodnoté 3 389 921 tis. K&
(2019:1 016 029 tis. K¢&). Tato polozka zahrnuje
zejména podilové listy CORE Fund vlastnéné Skupinou
CMN. Jak jiz bylo zminéno vy$e, CORE Fund, reg. ¢.
FL-0002.624.683-5, pravni forma: podilovy fond (Unit
trust), fidici se prdvem Lichtens$tejnského knizectvi, za
néjz jedna spravce fondu IFM INDEPENDENT FUND
MANAGEMENT AKTIENGESELLSCHAFT (ddle jen
,CORE Fund") je fond vlastnici hlavni projekty Skupiny.
Zaroven jsou vtéto polozce zahrnuty podilové
listy NEMO Fund, reg. ¢. FL-0002.608.770-1, pravni
forma: podilovy fond (Unit trust), fidici se pravem
Lichtenstejnského kniZectvi, za néjz jedna sprévce

fondu IFM INDEPENDENT FUND MANAGEMENT

AKTIENGESELLSCHAFT (dale jen ,NEMO Fund” nebo

,NEMO"), jez Skupina k rozvahovému dni vlastnila.

Druhou nejvyznamnéjsi polozkou jsou prostifedky
na bankovnich uUctech. Krozvahovému dni drzela
Skupina CMN 446 336 tis. K& (2019: 224 472 tis. K&)
na Uctech u bankovnich instituci.

NejvyznamnéjSimi polozkami pasiv jsou
dlouhodobé vydané dluhopisy ve vysi 3 985 966 tis.
K& (2019:1795135 tis. K¢&) a vlastni kapital
Skupiny, ktery dosahl hodnoty 871 517 tis. K¢
(2019: 907 036 tis. K&).

Skupina CMN ma obchodni vztahy s celou Fadou
ndjemcl, bank, drziteld dluhopist, dodavatelld a
dalgich obchodnich partnerd. Ztoho ddvodu se
vramci zachovani svého cile transparentnosti
rozhodla zvefejnit konsolidovanou Ucéetni zavérku
v plném rozsahu zahrnujici rozdéleni polozek do
jednotlivych trid, coz je jednani vyrazné nad ramec

zakonné povinnosti.

B) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek ve své Cisté hodnoté
zahrnuje Software, ktery je spojen s Informaénim
systémem Skupiny. Ten je vyuzivan pfedevsim pro

evidenci drziteld dluhopist a kupdnovych plateb.



Pfehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2019:

Software 200 132 0 0 332

Software 0 0 0 0 0

Software 0 0 0 0 0

Prehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2020:

Software 332 0 0 0 332

Software 0 -172 0 0 -172

Software 0 0 0 0 0
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C) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek ve vysi 211 682 tis. K¢
(2019: 2 672 519 tis. K&) tvori nemovitostni projekty,
které Skupinavlastninapfimo. Dle U¢etnich standardt
se v této poloZce nevykazuje majetek vlastnény pres
fondovou strukturu. Vtéto polozce tedy nejsou
zobrazeny hlavni projekty Skupiny, které jsou naopak
reportovany v poloZzce Ostatni dlouhodobé cenné
papiry. Stavby, pozemky a nedokonc¢eny dlouhodoby
hmotny majetek (projekt ve vystavbé), zahrnuji mensi
projekty, u kterych je planovan prodej v kratkodobém
horizontu. Transakce mensiho rozsahu nejsou pro
Skupinu CMN kligové, ale oportunisticky nakup a
prodej pfispiva ke zdravému zisku a rozsifeni okruhu
obchodnich partnerl a znalosti o nemovitostnim

trhu.

Ndkup a drzba nemovitostnich projektt je standardné
financovana mimo jiné prostfednictvim bankovnich
uvérd. Pfi jejich vyuziti maji banky zastavni prédvo
k nemovitosti a typicky i dalsi zastavni prava
(k pohledavkdm z najmda, pojisténi, bankovnich uctd

apod.).



Pfehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2019:

Pozemky 108 629
Stavby 1301476
Hmotné movité véci a jejich soubory 16 198
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 0
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 337
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 46 068

18 251 -71 684 5961 61157
2238936 -665870 -5961 2868581
28841 -49 0 44990
1402 0 0 1402
11750 -1750 0 10000
1516 -1282 0 571

0 0 0 46 068

Stavby -109 168
Hmotné movité véci a jejich soubory -11 287
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku -46 068

-157 280 23609 0 -242 839
-23 569 23 0 -34 833
-643 0 0 -643

0 0 0 -46 608

Pozemky 0
Stavby 0
Hmotné movité véci a jejich soubory 0
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 0
Nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek 0
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0

-35867 0 0 -35867
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

95



96

Pfehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2020:

Pozemky 61157
Stavby 2 868 581
Hmotné movité véci a jejich soubory 44990
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 1402
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 10000
Nedokonc¢eny dlouhodoby hmotny majetek 571
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 46 068

0 -54 961 31380 37576

16241 2814318 -5656 64848
132 -40 360 -1918 2844

0 1402 0 0

1750 -11750 0 0
134 883 0 -23 806 111 648
0 -46 068 0 0

Stavby 242 839
Hmotné movité véci a jejich soubory -34 833
Jiny dlouhodoby hmotny majetek -643
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku -46 068

-29 037 268 166 0 -3710
-2594 35903 0 <1624
-58 701 0 0

0 46 068 0 0

Pozemky -35 867
Stavby 0
Hmotné movité véci a jejich soubory 0
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek 0
Nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek 0
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0

0 35867 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0




D) DLOUHODOBY FINANCNIi MAJETEK

Dlouhodoby finanéni majetek je hlavnim zdrojem aktiv
Skupiny a je tvofen primarné Ostatnimi dlouhodobymi
cennymi papiry ve vysi 3 389 921 tis. K¢ (2019:
1016 029 tis. K&). Skupina k datu Ucetni zavérky drzi
vSechny podilové listy CORE Fund, jez je ultimatnim
vlastnikem hlavnich projektd Skupiny. Skupina
zdaroven stale drzi ¢dst podilovych listd NEMO Fund,
ktery kdatu ucetni zaverky byl 100% vlastnikem
nemovitostnich spole¢nosti, které vlastni nemovitosti
na adresdch Pekafska 6 (centrala VWFS), Vaclavské
nameésti 62 (polyfunkéni budova) a Mezi Vodami 31

(centrdla Nestlé) v Praze.

V roce 2019 poskytla Skupina zalohu na dlouhodoby
finan¢ni majetek ve vysi 51 190 tis. K&, kterou pouze
obecné zobrazovala predchozi vyroéni zprava. Tato
zaloha byla v roce 2020 proménéna na koupi podilu
v nemovitostni spolecnosti vlastnici projekt City West
C1 & C2. K 31. prosinci 2020 Skupina CMN zadné

poskytnuté zalohy podobného typu neevidovala.

Zéapljcky a uvéry — ostatni ve vysi 249 165 tis. K¢
(2019: 39 795 tis. K¢&) zobrazuji uvér spole¢nosti
CMN RE Core a.s., kterd je spfiznénou osobou, i kdyz
neni soucasti konsolida¢niho celku. Splatnost tohoto
uvéru je vice nez 5 let a je poskytnut za standardnich
trznich podminek. CMN RE Core a.s., IC0: 080 95 574
se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1 je holdingovou spole¢nosti vlastnici
hlavni projekty CMN. Jeho matefskou spoleénosti je

jiz nékolikrat zminény CORE Fund.

Prehled dlouhodobého finanéniho majetku:

2020 2019

Podily - ovladand nebo
ovladajici osoba

Zapujcky a uvéry
- ovladand nebo 0 0
ovladajici osoba

Podily - podstatny vliv 0 0
Zapljcky a uvéry — 0 0
podstatny vliv
Ostatni dlouhodobé 3389921 1016 029
cenné papiry
Zapujcky a uvéry -
. 249 165 39795

ostatni
Jiny dlouhodoby

S 0 0
finan¢ni majetek
Poskytnuté zalohy
na dlouhodoby finan¢ni 0 51190
majetek
Celkem 3639086 1107 014

E) KLADNY KONSOLIDACNI ROZDIiL

Konsolida&nirozdilje dle Ceskych t&etnich standard
rozdil mezi pofizovaci cenou podili konsolidované
Ucetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové
Ucasti konsolidujici ucetni jednotky na vysi vlastniho
kapitalu vyjadfeného redlnou hodnotou, ktera vyplyva
jako rozdil redlnych hodnot aktiv a realnych hodnot
ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dal$iho
zvy$eni Ucasti (dal§iho pofizeni cennych papirl nebo
podill). Za den akvizice se povazuje den, od néhoz
zacina ucinné ovladajici osoba uplatnovat pfislusny
vliv nad konsolidovanou ucetni jednotkou. Kladny

konsolida¢ni rozdil se odepisuje po dobu 240 mésicd.
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E) KLADNY KONSOLIDACNI ROZDIL

Konsolida&nirozdil je dle Ceskych Géetnich standardd
rozdil mezi pofizovaci cenou podild konsolidované
ucetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové
Ucasti konsolidujici u¢etni jednotky na vysi vlastniho
kapitalu vyjadfeného realnou hodnotou, ktera vyplyva
jako rozdil realnych hodnot aktiv a realnych hodnot
ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dalsiho
zvySeni Ucasti (dalsiho pofizeni cennych papirt nebo
podill). Za den akvizice se povazuje den, od néhoz
zacina ucinné ovladajici osoba uplatiovat pfislusny
vliv nad konsolidovanou uUc¢etni jednotkou. Kladny

konsolida¢nirozdil se odepisuje po dobu 240 mésicu.

Skupina CMN v roce 2020 vykazala kladny
konsolidacni rozdil v netto hodnoté 1 105 059 tis. K¢.
Nejvyznamnéjsi polozku kladného konsolida¢niho
rozdilu Skupiny za rok 2020 tvofi nakup spole¢nosti
vlastnici strategicky dilezité pozemky o rozloze vice
nez 40 hektar( v Krusnych horach. Na pozemcich
se dle dvou odbornych posudkd nachazi vyznamna
zasoba kvalitni surové vody v objemu pfesahujicim
miliardu  litrd s ro¢nim pfitokem o objemu
300 milionu litrd a dale dle tfi posudk( — odbornych,
laboratornich i primyslovych zkousek — evropsky
vyznamnd zdsoba vyhrazenych abrazivnich nerostl

v aktualni trzni cené vyznamné nad 1,5 mld. K¢.

Dalsi ¢ast konsolida¢niho rozdilu tvofi spole¢nost
CMN RE Il a.s., kterd je holdingovou spoleénosti
projektd Sokolovskd 967 sro. a CMN Husova
s.r.o. Konsolida¢ni rozdil tykajici se individualnich
spole¢nostiSokolovskd 967 s.r.o.a CMN Husovas.r.o.
byl vzhledem kjeho velikosti a administrativnimu
zjednoduseni odepsan proti vlastnimu kapitalu

rezultujici ve snizeni vlastniho kapitalu Skupiny.

F) ZASOBY

Pfedmétem ¢innosti ¢i podnikani neni prodej
zboZzi ani vyrobkl. Skupina za kalendarni rok 2020

nevlastnila zasoby.

G) POHLEDAVKY

Skupina CMN k datu k rozvahovému dninevykazovala

zadné dlouhodobé pohledavky.

Pohleddvky  zobchodnich  vztahG  ve  vysi
64 822 tis. K& (2019: 33 278 tis. K¢) zahrnuji
pohledavky z najemného a pohledavky za dalsi
poskytnuté sluzby, které jsou soucasti bézného
provozu Skupiny. Kratkodobé poskytnuté zalohy ve
vy$i10 661 tis. K& (2019: 18 253 tis. K¢&) také souviseji

s béznym provozem Skupiny.

Jiné pohledavky ve vysi 7 155 tis. K¢ (2019:
61 138 tis. K¢) jsou sloZeny zjednotlivych jinych
pohledavek vSech spole¢nosti Skupiny. V této
polozce jsou zahrnuty pohledavky zterminovych
operaci, které Skupina vyuziva na snizeni ménového
a urokového rizika. Instrumenty, které jsou vyuzivany,
zahrnuji ménové forwardy, Urokové swapy a dalsi

standardni derivatové produkty.

Prehled pohledavek k datu ucetni zavérky:

2020 2019
Dlouhodobé 0 .
pohledavky
Kratkodobé
pohledavky 85770 123889
Celkem 85770 123 889



H) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finan¢ni majetek byl k datu uc¢etni zavérky
tvoren finanénimi prostfedky v pokladné, ceninami
a prfevazné prostredky na bankovnich Uétech. Tyto
zdroje byly Skupiné k dispozicipro ¢innost provozniho

charakteru, tak pro budouci akvizice.

1) PRECHODNE UCTY AKTIV

Prechodné ucty aktivtvoripredevsim Naklady pristich
obdobi ve vy$i 324 200 tis. K& (2019: 180 586 tis. K&)
zahrnujici ¢asové rozliseni ndkladl spojenych se
zprostredkovateli dluhopist a jsou ¢asové rozliSeny

dle ¢asové a vécné spravnosti.

J) VLASTNI KAPITAL

Z&akladni kapital Skupiny ¢ini 2 000 tis. K¢ (2019:
2 000 tis. K¢&) a byl pIné splacen.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady Matefské
spole¢nosti konané dne 30. 6. 2020 bylo schvaleno
prevedeni zisku roku 2019 ve vySi 180 842 tis. K& na
Ucet nerozdéleného zisku z minulych let. Pfedpoklada
se, ze zisk materské spole¢nosti roku 2020 ve vysi
57 469 tis. K¢ bude preveden na Ucet nerozdéleného

zisku minulych let.

Matefska spole¢nost za celou historii svého
fungovani nevyplatila dividendu. Veskeré zisky jsou
reinvestovany a zvySuji tak vlastni kapital Skupiny,
ktery dosahl v roce 2020 vyse 871 517 tis. K& (2019:
907 036 tis. K¢&). Vroce 2020 doslo k mirnému

poklesu vlastniho kapitalu 0 3,9 %.

K) REZERVY

Celkova vyse rezerv k datu ucetni zavérky dosahla

hodnoty 2 808 tis. K& (2019: 356 tis. K&). Rezervy
vykazované k datu ucetni zavérky se tykaly pouze
rezervy na daf z pfijmu. Rezerva na dan z pfijmu byla
vytvofena, nybrz datum sestaveni uUcetni zavérky
predchazelo datu podani pfiznani k dani z pfijmu

pravnickych osob za rok 2020.

L) DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zdvazky jsou tvofeny primarné
vydanymi dluhopisy ve vysi 3 985 966 tis. K¢
(2019:1 795135 tis. K&) a Zdévazky kuvérovym
institucim, které dosahly hodnoty 479 988 tis. K&
(2019: 1 566 332 tis. K&). Tempo rlstu vydanych
dluhopist vroce 2020 dosdhlo svého vrcholu.
V nasledujicich letech je ocekavano vyrazné snizeni
tempa rdstu vydanych dluhopist. Zadluzeni Skupiny
je pfimo spojeno s akvizicemi, na které se Skupina
CMN v roce 2020 zaméfila — City West C1 & C2 a
Churchill Square. V nasledujicich letech je planovan
dalsi vyrazné pomalejsi rist zaméreny zejména na
zvy$ovani profitability Skupiny a zvy$Sovani hodnoty

portfolia hlavnich projektd.

Skupina CMN spolupracuje s v&tsinou bankovnich
domu na ¢eském trhu. Mezi nejvyznamnéjsi bankovni
partnery patfi Ceskoslovenskd obchodni banka,
UniCredit Bank, rakouska Raiffeisen Bank, némecka

banka Helaba a dalsi.

M) ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

Skupina CMN vykézala odlozeny dariovy zdvazek ve
vysi 74 205 tis. K¢ (2019: 305 187 tis. K&). Odlozeny
danovy zavazek obecné vznika prirozdilu mezi ucetni
a danovou zlstatkovou hodnotou aktiv/pasiv. Pro
nemovitostni projekty je odlozeny danovy zavazek
standardni vzhledem kv Case se snizujici danové

hodnot& nemovitosti. Uéetni hodnota je v §ak &asto
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navysSena na trzni hodnotu pfi pfeméné spole¢nosti,
coz ma za nasledek zvyseni jeji Uetni hodnoty, ktera

v tom okamziku zachycuje jeji redlnou hodnotu.

N) KRATKODOBE ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky jsou tvofeny zejména
kratkodobymi  vydanymi  dluhopisy ve  vySi
296 400 tis. K¢ (2019: 26 050 tis. K¢&) a zavazky
z obchodnich vztah( ve vysi 54 628 tis. K¢ (2019:
78 001 tis. K¢), které vychazi ze standardniho
obchodniho styku spojeného S provozem
nemovitostnich projektl a Skupiny.

Polozka dohadné ucty pasivni obsahuje budouci
zavazky/naklady Skupiny, které vécné a cCasové
souviseji s rokem 2020, ale Skupiné nebyla doru¢ena

faktura.

Jiné zdvazky ve vysi 28 760 tis. K¢ (2019:
58 422 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 dalsi standardni derivatové produkty. Zaroven
jde o kategorii, ve které jsou zahrnuty jiné zavazky
vsSech spolecnosti Skupiny jako kupfikladu platby za
dluhopisy, ke kterym emitent k datu Ucetni zavérky

neziskal smluvni dokumentaci.



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

A) KONSOLIDACE

V konsolidované ucetni zavérce skupiny jsou zahrnuty
nasledujici udaje vyplyvajici z plné konsolidace

Skupiny:

2020 2019
Cisty oprat za ucetni 1665 270 999 201
obdobi
Naklady v¢. dané 1607 801 817 199
z pfijmu
Konsolidovany vysledek
hospodareni za ucetni 57 469 182 002
obdobi

B) VYNOSY

Nejvyznamnéjsi polozkou vynosU jsou Jiné provozni
vynosy 1 108 812 tis. K& (2019: 68 062 tis. K¢),
které vramci konsolida¢nich pravidel odrazeji
prodej nemovitostnich spole¢nosti, které byly
drzeny  k pfedchazejicimu  rozvahovému  dni,
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku ve
vysSi 342 580 tis. K¢ (2019: 183 420 tis. K&) a Trzby
za prodej vyrobkd a sluzeb 60 311 tis. K& (2019:
121 562 tis. K&), které v sobé zahrnuji predevsim

vynosy z najemného.

Jiné provozni vynosy vsobé zahrnuji mimo

jiné vynosy zprodeje nemovitostni spolecnosti

Modranska Property a.s. do nemovitostniho fondu
NEMO. Jednou zhlavnich &innosti Skupiny CMN
je zvySeni hodnoty nemovitosti a nemovitostnich
spole¢nosti a jejich nasledny prodej. Za dobu drzby
spole¢nosti byla prodlouzena najemni smlouva
s hlavnim najemcem a zajistény penézni toky pro
spole¢nost Modfanska Property na vice nez 5 let.
Prodejni cena byla ovéfena nezavislym znalcem,
ktery vypracoval posudek dle celosvétové uznavané
metodiky MRICS. Ostatni provozni vynosy, které jsou
spojeny s prodejem nemovitostnich spolec¢nosti jsou
jednorazového charakteru. Skupina CMN je aktivni na
nemovitostnim trhu, nicméné neni mozné dopfedu
pfesné urcit, zda vynos( z prodeje nemovitostnich
spole¢nosti bude dosahovat pravidelné v kazdém
Ucetnim obdobi. Hlavnia dlouhodobé cilenou slozkou

je primarné pravidelné inkasované najemné.

Vynosy z dlouhodobého finanéni majetku ve vysi
342 580 tis. K¢ (2019: 183 420 tis. K¢&) jsou tvoreny
prodejem podilu v nemovitostnich spolecnostech,
které Skupina akvirovala i prodala vtémze Ucetnim
obdobi. Tyto vynosy jsou spojeny s Naklady
vynalozenymi na prodané podily vhodnoté
326 052 tis. K& (2019: 183 641 tis. K&). Cisty dopad
této polozky do hospodarského vysledku dosahuje
hodnoty 16 528 tis. K& (2019: -221 tis. K&).

Treti vyznamnou vynosovou polozkou jsou
Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb 60 311 tis. K¢
(2019: 121 562 tis. K&). Hlavnim hybatelem jsou
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najemni vynosy, jez Skupina ziskala z prondjmu
svych nemovitosti. Jak jiz bylo zminéno vySe,
najemni vynosy projektd drzenych CORE Fund nejsou

zahrnuty v konsolidovanych trzbach Skupiny.

Pfehled vynos( Spole¢nosti:

2020 2019
Trib){zprodeje vyrobk{ 60 311 121 562
asluzeb
Trzby z prodeje zbozi 0 0
Ostatni provozni vynosy 1108 870 535647
Vynosy z dlouhodobého 342 580 183 420

finan¢niho majetku

Vynosy z ostatniho
dlouhodobého 2137 0
finan¢niho majetku

Vynosové uroky 60 497 65 966
Ostatni finan¢ni vynosy 90 875 92 606
Celkem 1665270 999 201

C) VYKONOVA SPOTREBA

Celkové naklady na vykonovou spotfeba dosahly

vyse 72 970 tis. K&. (2019: 87 126 tis. K&).

Naklady na spotfebu materidlu a energie ve vysSi
4 728 tis. K& (2019: 30 011 tis. K¢) obsahovaly
v minulych letech i ndklady na spotfebu materiall a
energii nemovitostnich projektl, které v kone¢ném
dlsledku byly spotfebovany najemci a nemovitosti
spole¢nosti je pfefaturovavaly. Od roku 2020 je tato
kategorie uUctovana rozvahové. Hlavni polozku této

kategorie vroce 2020 tvofily marketingové potreby

a kancelarské vybaveni vcetné hardwarového IT
zarfizeni, které neni zafazeno do dlouhodobého
hmotného majetku kvili své nizké jednotkové cené.
Tato situace vznikla zejména a v dusledku rozvoje

Skupiny a zvyseni poétu zaméstnancd.

Néklady na sluzby ve vysi 68 242 tis. K& (2019:
57 115 tis. K&) zahrnuji predev§im néaklady na
pravni, ucetni, darfové, ekonomické, technické a
IT poradenstvi spojené s nemovitostnimi projekty,
akvizicemi a fungovanim celé Skupiny. Ddle je v této

kategorii zafazeno najemné hrazené Skupinou.

D) OSOBN[ NAKLADY

Osobni naklady dosahly vroce 2020 celkové vyse
18 272 tis. K¢ (2019: 11 935 tis. K&). Vyznamny rlst
osobnich néklad o 53 % byl spojen s ristem Skupiny,
pficemz persondlniho posileni se dostalo bezmadla
v§em oddélenim. Vroce 2020 Skupina zaroven
ucinila 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, budovani

vztah( s najemci na osobni Urovni a snizeni nakladd.

Skupina méla k datu Ucetni zavérky 39 zaméstnancl.
Primérny prepocteny pocet zaméstnancl za ucéetni
obdobi byl 21.

Vyse odmény kontrolnich &i spravnich orgdnd byla
nastavenadle trzniho standardu. Zaroven za rok 2020
nebyly vyplaceny témto orgdndm Zadné mimoradné

odmeény.



E) OSTATNI PROVOZNI NAKLADY

Ostatni provozni naklady ve vysi 764 333 tis. K¢
(20719: 192 586 tis. K¢&) jsou tvoreny zejména
Jinymi provoznimi naklady, které dosahly hodnoty
762 273 tis. K¢ (2019: 36 425 tis. K&) a jsou spojeny
s Jinymi provoznimi vynosy a prodejem podild

v nemovitostnich spole¢nostech.

F) FINANCN[ VYSLEDEK HOSPODAREN|

Finan¢nivysledekhospodarenijerozdélen donékolika
¢asti. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku
popsany vyse jsou spojeny s Naklady vynalozenymi
na prodané podily. Obé tyto polozky jsou spojeny
s pfevodem nemovitostni spolednosti CMN City West
s.r.o. vlastnici projekt City West 1 & C2 do struktury
CORE Fund. Skupina CMN byla k datu G¢etni zavérky
jedinym vlastnikem podilovych listd CORE Fund.

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy Skupiny se
sklddaji ze dvou zakladnich zdroji. Prvnim zdrojem
jsou bankovni uroky, které Skupina inkasovala za
hotovost drzenou na bankovnich Uctech. Vzhledem
k délce nemovitostnich transakci, Skupina neni
schopna investovat finanéni prostfedky okamzité
a vpribéhu roku drzela na bankovnich Udétech
materialni hotovost, ktera prinasela urokové vynosy.
Prdmérna 2T repo sazba Ceské narodni banky
dosahla v roce 2020 hodnoty 0,78 %. V této kategorii
jsou také zahrnuty veskeré urokové vynosy z uvér( a

pljéek strandm mimo Skupinu CMN.

Ostatni nakladové uroky a podobné naklady ve vysi

179 913 tis. K& (2019: 166 426 tis. K¢) predstavuji

zahrnuta cena financovani — bankovnich Urokd i

kuponl z dluhopist. Skupina CMN v priibéhu roku
2020 vydavala dluhopisy s dobou splatnosti 3, 4 a 5
let.

Ostatni finan¢ni vynosy a Ostatni finan¢ni naklady
jsou tvoreny z majoritni Casti kurzovymi zisky a
ztratami a pfecenénim derivatovych transakci na

trzni hodnotu.
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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 kvyznamnym
udalostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti
popsany v pfiloze Ucetni zavérky, ale nejsou

zauctovany v ucetnich vykazech.

Vedeni Skupiny i nadale peclivé monitoruje situaci
tykajici se pandemie viru COVID-19 a hleda zpUsoby,
jak minimalizovat dopad této pandemie na ¢innost
Skupiny. Vedeni Skupiny zvazilo potencialni dopady
COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo
k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad
neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomu
byla ucetni zavérka k 31.12.2020 zpracovana za
predpokladu, Ze Skupina bude schopna pokracovat ve
své ¢innosti bez zavaznych komplikaci zptsobenych

vySe zminénym koronavirem.
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7. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANI

Skupina vykdazala v roce 2020 vysledek hospodareni
po zdanéni ve vysi 57 469 tis. K&. Vlastni kapital
Skupiny zaroven k datu ucetni zavérky dosahuje vyse

871 517 tis. K&

Vzhledem kvySe uvedenému i strategickym
plandm Skupiny byla Ucetni zavérka k 31.12.2020
zpracovana za predpokladu nepfetrzitého trvani

Skupiny.

Sestaveno dne:

8.6.2021

Jméno a podpis statutarniho organu Spole¢nosti:

\

\\; Z »‘{ A

Ing. Mgr. Josef Eim

O

Mistopfedseda pfedstavenstva
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——— 148 00

Zprava nezavislého auditora
Akcionaram spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit priloZzené Ucetni zavérky spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s., se
sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, identifikacni ¢islo 051 42 202,
(dale také spolecnost) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2020, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach vlastniho kapitalu a prehledu o
penéznich tocich za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 a prilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naSeho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
Ceskomoravska Nemovitostni a.s. k 31. 12. 2020 a nakladi a vynosti a vysledku jejiho
hospodareni za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020, 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 aplika¢nimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Zdlraznéni skuteénosti

Upozorinujeme na skutecnosti uvedené v priloze ucetni zavérky v bodé 6, kde je uveden vliv
situace, ktera nastala v souvislosti s celosvétovou pandemii tykajici se COVID-19 na spolecnost.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spolenosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem G¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s G¢etni 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 viech
vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditor( CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Internatlonal Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné nedodrzeni
uvedenych pozadavku 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 Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spoleénosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s. za
ucetni zavérku

PFedstavenstvo spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s. odpovida za sestaveni Géetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy
vnitrni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani icetni zavérky je pFedstavenstvo spolenosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
povinno posoudit, zda je spolecnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
priloze Ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrzitého trvani pri sestaveni (cetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy predstavenstvo
planuje zruseni spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost
nez tak udinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozor¢i rada spolecnosti
Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou 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 Gcetni zavérce odhali pripadnou existujici
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji
se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim 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 ¢lenskych firem BDO.
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Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti (¢etni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné
a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.

Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitrnich kontrol.

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

- Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spole¢nosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
uvedlo v priloze Gcetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni 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 priloze
Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase
zaveéry tykajici se schopnosti spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dlikaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
ze spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych

BDO Audit s. r. o., Ceska spolecnost s rucenim 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 (spolecnosti s ru¢enim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve
vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 8. ¢ervna 2021

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
BPo Puilt < oo /é%%%/

BDO Audit s. r. o. Ing. Jifi Kadlec
evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 1246

BDO Audit s. r. o., 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 ruéenim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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AKTIVA

Aktiva celkem

B.l.

B.I.2.

B.1.2.1.

B.II.

B.IL1.

B.I11.2.

B.I.2.

B.III.

B.IILT.

B.IIL2.

B.IIL6.

B.IIL7.

B.IIL7.2.

Cl

Pohledéavky za upsany zakladni kapital

Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek

Ocenitelnd prava

Software

Dlouhodoby hmotny majetek

Pozemky a stavby

Stavby

Hmotné movité veci a jejich soubory

Dlouhodoby finan¢ni majetek

Podily — ovladana osoba a ovladajici
osoba

Z&pUjcky a uvéry — ovlddand nebo

ovladajici osoba

Z&pUjcky a Uvéry ostatni

Ostatni dlouhodoby finan¢ni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
finanéni majetek

Obézna aktiva

Zéasoby

739077

671943

332

332

332

15991

13 349

13 349

2642

655 620

647 325

8295

49322

-1 811

-1811

-172

172

172

-1639

-175

=17®

1464

737 266

670132

160

160

160

14 352

13174

13174

1178

655620

647 325

8295

49 322

779 656

723928

271

271

271

3666

1899

1899

1767

719 991

438680

192 486

37635

51190

51190

48 233



CIl.

C.I.2.

C.I1.2.1.

C.ll.2.4.

C.11.2.4.3.

C.ll.2.4.4.

C.ll.2.4.6.

C.lIL

CIv.

C.IV1.

C.IV.2.

D1

Pohledavky

Kratkodobé pohledavky

Pohleddvky z obchodnich vztah(

Pohledavky ostatni

Stat — danové pohledavky

Kratkodobé poskytnuté zalohy

Jiné pohledavky

Kratkodoby finan¢ni majetek

Penézni prostredky

Penézni prostredky v pokladné

Penézni prostfedky na ucétech

Casové rozliseni aktiv

Naklady pristich obdobf

21376

21376

7927

13449

292

9701

3456

27 946

97

27 849

17 812

17 812

21376

21376

7927

13 449

292

9701

3456

27 946

97

27 849

17 812

17 812

46 221

46221

6702

39519

4596

30

34893

2012

196

1816

7495

7 495

n3
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PASIVA

Rozvaha

Pasiva celkem

A. Vlastni kapital

Al Zéakladni kapital

Al Zakladni kapita

Al Azio a kapitalové fondy

AllL2. Kapitdlové fondy

All21. Ostatni kapitalové fondy

A.V. Vysledek hospodareni minulych let

AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let
AV. Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi
B+C Cizi zdroje

B. Rezervy

G Zavazky

Cl Dlouhodobé zévazky

C.11. Vydané dluhopisy

C.l11.2. Ostatni dluhopisy

C.l1.2. Zavazky k uvérovym institucim

C.16. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba
C.l. Kratkodobé zavazky

Bézné

ucetni obdobi

737 266

397 150

2000

2000

468 398

468 398

-73 248

340 116

340 116

323088

22450

22450

811

299827

17 028

Minulé
ucetni obdobi

779 656

740 210

2000

2000

269 812

269812

269 812

287 556

287 556

180 842

39446

39 446

30191

28 600

28 600

1591

9255



C.I1.4.

C.I.8.

C.11.8.1.

C.11.8.3.

C.1.8.4.

C.11.8.6.

C.1.8.7.

Z&vazky z obchodnich vztah(

Zavazky ostatni

Z&vazky ke spole¢nikiim

Z&vazky k zaméstnanctm

Zdavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi

Dohadné ucty pasivni

Jiné zavazky

Casové rozliseni pasiv

9935

7093

1077

654

5120

242

4317

4938

3232

782

476

441

15
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

A2.

A.3.

D.1.

D.2.

D.21.

D.2.2.

E1.

E11.

.1,

1.3.

F.3.

Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb

Vykonova spotieba

Spotfeba materialu a energie

Sluzby

Zména stavu zasob vlastni ¢innosti

Aktivace

Osobni naklady

Mzdové naklady

Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni 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

Ostatni provozni vynosy

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku

Jiné provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Dané a poplatky

Bézné
ucetni obdobi

25246

41806

3641

38165

17 138

12 884

4254

4251

888

888

888

128

121

1310

137

Minulé
ucetni obdobi

40965

30319

3164

27155

9555

7139

2416

241

657

657

657

15904

15904

16 482

15



F.5.

V1.

VI

VI

VI.2.

J1

J.2.

VIL.

*%

Jiné provozni naklady

Provozni vysledek hospodareni

Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku

Vynosy z podilll — ovlddana nebo ovlddajici osoba

Naklady vynalozené na prodané podily

Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku

Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan¢nim
majetkem

Vynosové uroky a podobné vynosy

Vynosové uroky a podobné vynosy — ovladana
nebo ovladajici osoba

Ostatni vynosove uroky a podobné vynosy

Upravy hodnot a rezervy ve finan¢ni oblasti

Nakladové uroky a podobné naklady

Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo
ovladajici osoba

Ostatni nakladové uroky a podobné naklady

Ostatni financ¢ni vynosy

Ostatni finan¢ni naklady

Finan¢ni vysledek hospodareni

Vysledek hospodareni pfed zdanénim

Dan z pfijm0

Bézné
ucetni obdobi

1173

-35768

9306

7999

1307

13393

12057

1336

8 805

42 198

-37 480

-73 248

Minulé
ucetni obdobi

16 467

-144

361845

361 845

186 469

30978

28388

2590

30262

29215

1047

11 946

7052

180 986

180 842

nz



L1 Dan z pfijmu - splatna 0 0
L.2. Dan z pfijmu — odlozena 0 0
** Vysledek hospodareni po zdanéni -73 248 180 842
M. Prevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikiim 0 0
FHE Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi -73 248 180 842
* Cisty obrat za U¢etni obdobi 43485 461638

18



PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Prehled o penéznich tocich k 31. 12. 2020

Stav penéznich prostiedku a ekvivalentl na pocatku ucetniho odbobi

Penézni toky z hlavni vydélecné cinnosti (provozni ¢innosti)

A*

A.2.

A21

A22

A**

A3

A4

A5

A***

Ucetni zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pred zdanénim

Upravy o nepenézni operace

Odpisy stalych aktiv - zni¢eni, fyzicka likvidace, poskozeni, dary

Zisk (ztrata) z prodeje stdlych aktiv

Vyuctované ndkladové a vynosové uroky (mimo kapitalizovanych)

Cisty penézni tok z provozni dinnosti pfed zdan&nim, zménami pracovniho
kapitalu a mimoradnymi polozkami

Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu

Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti, aktivnich uc¢td ¢asového
rozliSeni a dohadnych uctd aktivnich

Zména stavu kratkodobych zdvazkU z provozni ¢innosti, pasivnich Uctd
¢asového rozliseni a dohadnych Uctd pasivnich

Cisty penézni tok provoznf &innosti pfed zdanénim a a mimoradnymi
polozkami

Vyplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych urokd
Prijaté uroky

Zaplacena dan z piijmu za béznou ¢innost a za domérky dané minulych
obdobi

Cisty penézni tok z provozni innosti

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

B.1

Vydaje spojené s nabytim stélych aktiv

Bézné
ucetni obdobi

2012

-73 248

4967

888

4086

-68 281

17773

9951

7822

-50 508

-13393

9306

4526

-50 069

-220105

Minulé

ucetni obdobi

21694

180 842

-68

657

-725

180774

92 831

100972

-8 141

273 605

-30 262

30987

-4 526

269 804

-276 237

19



120

B.2 Prijmy z prodeje stalych aktiv 7 0

B.3 Pljcky a uvéry spfiznénym osobam 273016 209 319

Cc1 Dopady zmén zavazkl spadajicich do finan¢ni ¢innosti 292 898 -492 381
Cc.2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky -269 813 269 813
Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu akcionardm -269 813 269 813
Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedkd 25934 -19 682
R Stav penéznich prostredk(l a penéznich ekvivalentt na konci obdobi 27 946 2012



PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Ucetni obdobi 2019

Vlastni kapital

Zé&kladni kapital

Azio a kapitalové fondy

Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let

Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

Ucetni obdobi 2020

Vlastni kapital

Zé&kladni kapital

Azio a kapitalové fondy

Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let

Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

Pocatecni
zlistatek

289 556

2000

41994

41994

245 562

Pocatecni

zlistatek

740 211

2000

269 813

269 813

269 813

287 556

287 556

180 842

696 217

269 813

269 813

269 813

245 562

245 562

180 842

Zvyseni

180 842

180 842

180842

-245 562

-245 562

Snizeni

-523 903

-269 813

-269 813

-269 813

-254 090

Koneény
zlistatek

740 21

2000

269 813

269 813

269 813

287 556

287 556

180 842

Koneény
zlistatek

397 150

2000

468 398

468 398

-73248

121
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1. POPIS SPOLECNOSTI

Ceskomoravskd Nemovitostni a.s. (dale jen ,Spo-
le¢nost”) je akciovéd spoleénost, ktera sidli v Praze,
Véaclavské nam.806/62, Ceska republika, identifi-
kacni ¢islo 051 42 202. Spole¢nost byla zapséana do
obchodniho rejstfiku Méstského soudu v Praze pod

spisovou znackou B 24261.

Spolec¢nost je nejvyssi konsolidujici jednotkou.

Hlavnim pfedmeétem jeji ¢innosti je sprava vlastniho
majetku a prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych

prostor.

Pfedmétem podnikani Spole¢nosti je vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenské-
ho zakona a ¢innost UGetnich poradcd, vedeni Ucet-

nictvi, vedeni dafiové evidence.

Za Spolecnost jedna ve vSech vécech kazdy ¢len

predstavenstva samostatné.

Spole¢nost nema organizac¢ni slozku v zahranici.

KONTROLNI A RIDICI ORGANY MATERSKE
SPOLECNOSTI BYLY K 31. PROSINCI 2020
NASLEDUJICI:

Predseda pFedstavenstva
Ing. et Ing. RADEK STACHA,
dat. nar. 28. listopadu 1987
Mezirka 741/7, Vevefi, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 25. tnora 2020

Zapséano: 25. unora 2020

MistopFedseda predstavenstva

Ing. et Mgr. JOSEF EIM, dat. nar. 5. dubna 1984
TucCkova 418/21, Vevefi, 602 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 25. tnora 2020

Zapséano: 25. unora 2020

Clen dozoré&i rady

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

Zapséano: 13. zafi 2016

K 25. tnoru 2020 doS$lo k odstoupeni ¢lena

predstavenstva:

Clen pFedstavenstva

Mgr. JAN FIALA, dat. nar. 27. Cervence 1982
Erbenova 382/14, Cerna Pole, 602 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 27. prosince 2019

Den zéaniku ¢lenstvi: 25. tnora 2020



2. ZAKLADNI VYCHODISKA

PRO VYPRACOVAN

Pfilozena individualni ucetni zaveérka
(nekonsolidovand) byla pfipravena v souladu se
zakonem €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist (déle jen ,zdkon o Ucetnictvi")
a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadeéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb.,
o UcCetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis(, pro tcetni
jednotky, které jsou podnikateli u¢tujicimi v soustavé
podvojného Udetnictvi, v platném znéni a Ceskymi

Ucetnimi standardy pro podnikatele v platném znéni.

UGetnictvi respektuje obecné Udetni zasady,
pfedevs$im zdasadu o ocenovani majetku historickymi
cenami (neni-li déle uvedeno jinak), zdsadu uctovani
ve vécné a Ccasové souvislosti, zasadu opatrnosti a
predpoklad o schopnosti U¢etni jednotky pokracovat

ve svych aktivitach.

Ugetni  zavérka  Spolednosti je  sestavena
k rozvahovému dni 31. 12. 2020 za kalendarni rok

2020.

Spole¢nost je zarazena dle §1b zadkona ¢. 563/1991

Sb. do kategorie stfedni ucetni jednotky.

Finan¢ni 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 ocerovani, které Spole¢nost pouzivala pfi

sestaveni Ucetni zavérky jsou nasledujici:

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
zejména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelnd 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 dalsi finanéni vydaje
souvisejici s pofizenim dlouhodobého nehmotného

majetku se nezahrnuji do jeho ocenéni.

Goodwill vznikd jako rozdil mezi ocenénim
obchodniho zévodu (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
pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého
nehmotného majetku aktualizovdan 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
vy$Sinez 40 tis. K¢ v jednotlivém pfipade. Nakoupeny
dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovaci
cenou, kterd zahrnuje cenu porizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi néklady s pofizenim souvisejici.
Uroky a dalsi finan¢ni vydaje souvisejici s pofizenim
se nezahrnuji do jeho ocenéni, snizenou o opravky a

zauctovanou 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 (vyrobnirezie) 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 ocCekavané doby zivotnosti. Pokud dochazi
k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného
majetku, tvofi Spoleénost opravnou polozku jako

rozdil mezi Ucetni zlstatkovou cenou a cenou 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 UcGtovany do vykazu zisku a

ztraty.

C) DLOUHODOBY FINANCN[ 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 makléfim,

poradctm a burzam.

K datu pofizeni cennych papirli a majetkovych uc¢asti
je tento dlouhodoby finanéni majetek Spole¢nosti
klasifikovan dle povahy jako Podily — ovladana osoba
a Podily v ucetnich jednotkadch pod podstatnym
vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do splatnosti

nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

Podily ve spoleénostech, jejichz financ¢ni toky a
provozni procesy muzZe Spoleénost 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 Spolec¢nost
vyznamné ovliviiovat s cilem ziskat pfinosy

z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako Podily

v UcCetnich jednotkdch pod podstatnym vlivem.
K datu ucetni zavérky jsou:
majetkové UcCasti ocenény v porizovacich
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 zadvazkd v rdmci vlastniho
kapitalu,

poskytnuté plajcky neprecenovany.

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 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 finanéni majetek se pfi nakupu oceni
porizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny jsou
pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napf. poplatky

a provize maklérim, poradctm a burzam.
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K datu pofizeni kratkodobého finan¢niho majetku
je tento kratkodoby finan¢ni majetek Spole¢nosti
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 Uc¢elem provadéni transakci
na vefejném trhu s cilem dosahovat zisk z cenovych

rozdild v kratkodobém horizontu, maximalné vsak

roé¢nim.

K datu ucetni zaverky Spole¢nost ocenuje 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 precenéni uctuje do vlastniho kapitalu.

Ke kratkodobému finanénimu majetku, jenz nebyl
ocenén realnou hodnotou, jsou v pfipadé jeho

znehodnoceni vytvoreny 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.

Redlna hodnota kratkodobého finan¢niho majetku
je trzni hodnota, ktera je vyhlasena na tuzemské ¢i
zahranic¢ni burze, pfipadné ocenéni kvalifikovanym
odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni

hodnota k dispozici.

Penézni prostifedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a

na bankovnich Uc¢tech.

E) 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 ¢ty aktivni se ocenuji na zaklade

odbornych odhadd a propo¢td.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl vcetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), stim,
7e kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od

rozvahového dne.

G) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital Spolecnosti se vykazuje ve vysi
zapsané v obchodnim rejstifiku méstského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zéakladniho kapitalu
na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni Ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje
jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici

zakladni kapital se vykazuji jako azio.

H) ZAVAZKY

Zavazky jsou zaucétovany ve jmenovité hodnoté.



Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zaklade
odbornych odhadl a propoc¢td a rozdéluji se na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim,
ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od

rozvahového dne.

1) TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Spfiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:
strany, které pfimo nebo nepfimo mohou
uplathovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a
spole¢nosti, kde tyto strany maji rozhodujici
nebo podstatny vliv,
strany, které pfimo nebo nepfimo mohou
uplathovat podstatny vliv u Spole¢nosti,
¢lenové statutarnich, dozorcich a fidicich organd
Spolecnosti, nebo jeji materské spolecnosti a
osoby blizké témto osobam, vcetné podnikd,
kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo

rozhodujici vliv.

J) REZERVY

Rezervy jsou ur¢eny k pokryti zdvazk(l nebo néaklad,
jejichz povaha je jasné definovana a u nichz je
k rozvahovému dni bud pravdépodobné, ze nastanou,
nebo jisté, Ze nastanou, ale nenijista jejich vySe nebo

okamzik jejich vzniku.

K) LEASING

Financnim  leasingem se  rozumi  pofizeni
dlouhodobého hmotného majetku zplsobem, pfi
kterém se po uplynuti nebo v pribéhu sjednané
doby uUplatného uzivani majetku uzivatelem prevadi

vlastnictvi majetku z vlastnika na uzivatele a uzivatel

do pfevodu vlastnictvi hradi platby za nabyti v rémci

nakladd.

Splatky finan¢niho leasingu jsou Uc¢tovany do
nakladd. Navysena prvni spldtka finan¢niho leasingu
je Casoveé rozliSena a rozpousténa po dobu prondjmu

do nakladu.

L) 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 uUcetni zavérky jsou cizoménova aktiva
a pasiva prepoctena kurzem CNB platnym k datu,
ke kterému je Ucetni zédvérka sestavena. Realizované
i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Uctuji do
finan¢nich vynosl nebo finanénich nakladd bézného

roku.

M) POUZITI ODHADU

Sestaveni UCetni zavérky vyzaduje, aby vedeni
Spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkd
k datu Ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosU
a nakladl za sledované obdobi. Vedeni Spole¢nosti
stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé
vSech jemu dostupnych relevantnich informaci.
Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skutecné
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadi

odlisovat.

N) UCTOVANI VYNOSU A NAKLADU

Vynosy a naklady se uctuji casové rozlisené, tj. do
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obdobi, s nimz vécné i casové souviseji.

0O) SPLATNA DAN Z PRIJMU

Vedeni Spolec¢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 piedpisy 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

Uradu.

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

vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

P) ODLOZENA DAN Z PRIJMU

VypocCet odlozené dané je zalozen na zavazkové

metodé vychazejici z rozvahového pfistupu.

Ugetni hodnota odlozené dafové pohledavky
je k datu Ucetni zavérky posuzovana a snizena
v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Zze bude

k dispozici dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz by

bylo mozno tuto pohleddvku nebo jeji ¢ast uplatnit.

Odlozena dan je zauctovana do vykazu zisku a ztraty
s vyjimkou pfipadl, kdy se vztahuje k polozkdm
Uuc¢tovanym pfimo 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 pfipadl, kdy nelze nékteré
dilci danové pohledavky zapocitavat proti dilc¢im

dariovym zdvazkdm.

P) NASLEDNE UDALOSTI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti
poskytly doplnujici informace o skute¢nostech, které

existovaly k rozvahovému dni.

Q) ZMENY zPUSOBU OCENOVANI, POSTUPU
ODPISOVANI A POSTUPU UCTOVANI| OPROTI
PREDCHAZEJICIMU UCETNIMU OBDOBI

V ucetnim obdobi nedoSlo kzadnym zménam
zplsobu ocenovani, postupl odpisovani a postupt

Uctovani oproti pfedchazejicimu ucetnimu obdobi.



4. DOPLNUJICIi UDAJE
K ROZVAHOVYM POLOZKAM

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek ve své ¢isté hodnoté
zahrnuje Software, ktery je spojen s Informacénim
systémem Spolec¢nosti. Ten je vyuzivan predevsim

pro evidenci drzitel( dluhopist a kupénovych plateb.
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Pfehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2019:

Software 200 132 0 0 332

Software 0 -61 0 0 -61

Software 0 0 0 0 0

Prehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2020:

Software 332 0 0 0 332

Software -61 -111 0 0 -172

Software 0 0 0 0 0




B) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Pfehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2019:

Stavby 0 1918 0 0 1918

Hmotné movité véci a jejich soubory 2417 192 0 0 2609

Stavby 0 -19 0 0 -19

Hmotné movité véci a jejich soubory -265 -577 0 0 -842

Stavby 0 0 0 0 0

Hmotné movité véci a jejich soubory 0 0 0 0 0
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Prehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2020:

Stavby 1918 16 241 -4810 0 13349

Hmotné movité véci a jejich soubory 2609 33 0 0 2642

Stavby -19 -175 19 0 -175

Hmotné movité véci a jejich soubory -842 -622 0 0 -1 464

Stavby 0 0 0 0 0

Hmotné movité véci a jejich soubory 0 0 0 0 0




C€) DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK
Spole¢nost vykazuje dlouhodoby finanéni majetek

ve vy§i 655 620 tis. K¢ (2019: 719 992 tis. K¢), ktery

je tvofen zejména podily v dcefinych spole¢nostech.

Prehled dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2019:

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 164 688 460 461 -186 469 0 438680
Z&pUjcky a Uvery - ovladana nebo ovlddajici osoba 470 494 452 488 -730 496 0 192 486
Z&pUjcky a uvéry - ostatni 20136 124749 -107 250 0 37636
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 0 51190 0 0 51190

Podily - ovladana nebo ovlddajici osoba 0 0 0 0 0
Z&pUjcky a Uvéry - ovladana nebo ovlddajici osoba 0 0 0 0 0
Z4&pUjcky a Uvéry - ostatni 0 0 0 0 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek 0 0 0 0 0
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Prehled dlouhodobého finan¢niho majetku v roce 2020:

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 438680 282945 -74 300 0 647 325
Z4pUjcky a Uvery - ovladana nebo ovlddajici osoba 192 486 65 591 -258 078 0 0
Z&pUjcky a uvéry - ostatni 37636 42 664 -72 004 0 8295
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finanéni majetek 57 190 2 400 -53 590 0 0

Podily - ovladana nebo ovlddajici osoba 0 0 0 0 0
Z&pUjcky a Uvéry - ovladana nebo ovlddajici osoba 0 0 0 0 0
Z&pUjcky a Uvéry - ostatni 0 0 0 0 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 0 0 0 0 0



Skupina Ceskomoravska Nemovitostni je tvoFena nasledujicimi spoleénostmi:

Obchodni jméno spolecnosti

Ceskomoravska Poradenska s.r.o.

Ceskomoravska Projektova a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Ceskomoravska Projektova lll a.s.

Czech-Moravian Properties a.s.

CMN Alphas.r.o.

CMN I s.r.o.

CMN Is.r.o.

CMNRE | a.s.

CMNREl as.

CMNRE Il a.s.

CMN RE Management a.s.

CMN Servis s.r.0.

High End Living s.r.o.

Sidlo spolecnosti

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

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

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 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

Zakladni

kapital

200 000 K¢

2000000 K&

2000 000 K&

2000000 K&

2000000 K¢

200000 K¢

200000 K¢

200000 K¢

2000000 K¢

2000000 K&

200 000 K¢

2000000 K&

200000 K¢

200000 K¢

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %
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D) POHLEDAVKY

Pohledavky Spole¢nosti jsou mimo jiné tvoreny
pohledavkami za ovladanymi osobami, které
vychazeji z titulu uzavfenych smluv o poskytovani
sluzeb. VSechny transakce se spfiznénymi osobami

byly uzavieny za standardnich trznich podminek.

Spole¢nost béhem Ucetniho obdobi neulctovala

o opravnych polozkach k pohledavkam.

E) KRATKODOBY FINANCNI{ MAJETEK

Kratkodoby finan&ni majetek byl tvofen finanénimi

prostfedky v pokladné a na bankovnich uctech.

F) NAKLADY PRISTICH OBDOBI

Naklady pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim ¢asové
rozliseni ndkladd z pravnich sluzeb a dalsich dle
Casové a vécné spravnosti. V oblasti pasiv neeviduje
Spole¢nost k datu ucetni zavérky ucty casového

rozlieni.

G) VLASTNI KAPITAL

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

plné splacen.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady Spole¢nosti
konané dne 30.6.2020 bylo schvéleno pfevedeni
zisku roku 2019 ve vysi 180 842 tis. K& na ucet

nerozdéleného zisku z minulych let.

Pfedpoklddd se, Ze ztrdta roku 2020 ve vysSi
73 248 tis. K¢ bude pfevedena na ucet nerozdélené

ztraty minulych let.

H) REZERVY

Spole¢nost v roce 2020 nelctovala o rezervach.

1) ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky Spole¢nosti jsou tvofeny
zejména pljckou od spfiznéné osoby ve vysi
299 827 tis. K¢, jejiz splatnost je delSi nez 5 let.
Kratkodobé zavazky jsou tvofeny zejména zavazky
z obchodnich vztah(, které vychéazi ze standardniho
obchodniho styku. Kdatu ucetni zavérky neméla
Spole¢nost kratkodobé zavazky kryté zastavnim
pravem.

Spole¢nost  eviduje  kdatu  Ucetni  zdavérky

v dlouhodobych zavazcich dluhopisy v nominalni

hodnoté 22 450 tis. K¢.

J) LEASING

Spole¢nost ma uzavienou smlouvu o leasingu, jejimz

pfedmétem je leasing osobniho automobilu.

K) OPRAVNE POLOZKY

Spole¢nost nevykazuje zadné opravné polozky.

L) DOTACE/INVESTICNI POBIDKY

Ugetni jednotka neobdrZela v prdbé&hu roku 2020

zadné dotace Ci investicni pobidky.



5. DOPLNUJICIi UDAJE K POLOZKAM
VYKAZU ZISKU A ZTRATY

A) VYNOSY
Vynosy Spolecnosti jsou tvofeny zejména trzbami
z prodeje vyrobk( a sluzeb, trzbami zprodeje

cennych papird a podilt a uroky.

Prehled vynos( Spole¢nosti:

2020 2019
Trib){ z prodeje vyrobku 25246 40965
asluzeb
Ostatni provozni vynosy 128 15903
Triblyoz prodgj? cennych 0 361 845
papird a podilt
Vynosové uroky 9306 30978
Ostatni finan¢ni vynosy 8805 11 946
Celkem 43 485 461 637

B) VYKONOVA SPOTREBA

Celkové naklady na vykonovou spotfeba dosahly
vySe 41 806 tis. K¢.

Naklady na spotfebu materidlu a energie ve
vys§i 3 641 tis. K¢ obsahuji zejména naklady na
marketingové potreby a kancelarské vybaveni véetné
IT hardwarového zafizeni, které neni zafazeno do
dlouhodobého hmotného majetku diky své nizké

jednotkové cené.

Naklady na sluzby ve vysi 38 165 tis. K& zahrnuji
pfedevS§im naklady na pravni, Ucetni, danové,

ekonomické, technické a IT poradenstvi.

C) OSOBNI NAKLADY

Osobni naklady dosahly vroce 2020 celkové vyse
17 138 tis. K&. Spolecnost méla k datu ucetni zavérky
38 zaméstnancl. Primérny prepocteny pocet
zaméstnancl v prabéhu ucetniho obdobi dosahl

hodnoty 20.

Vyse odmeény kontrolnich ¢i spravnich orgdnd byla
nastavenadle trzniho standardu. Zaroven za rok 2020
nebyly vyplaceny témto orgdndm zadné mimoradné

odmeény.

D) INFORMACE O TRANSAKCICH SE
SPRIZNENYMI STRANAMI

Spole¢nost  kevidovala kdatu ucetni zavérky
dlouhodobou pljcku od spfiznéné osoby ve vysi

299 827 tis. K¢, jejiz splatnost je delSi nez 5 let.

Spole¢nost zaroven poskytuje sluzby ovlddanym
osobamtykajici se poradenstvive finanénia komeréni
oblasti, UcCetnictvi, asset a property managementu
apod. Za tyto sluzby si Spole¢nost uctuje odménu

dle trzniho standardu.

VesSkeré transakce se spriznénymi stranami byly
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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 kvyznamnym
udélostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti
popsany v pfiloze Ucetni zavérky, ale nejsou

zauctovany v ucetnich vykazech.

Vedeni Spole¢nosti i nadale peclivé monitoruje
situaci tykajici se pandemie viru COVID-19 a hleda
zpUsoby, jak minimalizovat dopad této pandemie
na cinnost Spole¢nosti. Vedeni Spole¢nosti zvazilo
potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a
podnikani a dospélo k zavéru, ze nemaji vyznamny
vliv na predpoklad neomezené doby trvani podniku.
Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka k 31. 12. 2020
zpracovana za predpokladu, Ze Spole¢nost
bude schopna pokracovat ve své c¢innosti bez
zavaznych komplikaci zplsobenych vyS§e zminénym

koronavirem.
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7. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO
TRVANI SPOLECNOSTI

Spole¢nost  vykdzala v roce 2020 vysledek
hospodarenipo zdanénive vysi-73 248 tis. K&. Vlastni
kapital SpoleCnosti zaroven k datu ucetni zavérky
dosahuje vyse 397 150 tis. K&. Vzhledem k vyse
uvedenému i strategickym plandm Spoleénosti
byla ucetni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovana za

pfedpokladu nepretrzitého trvani Spole¢nosti.

Sestaveno dne:

8.6.2021

Jméno a podpis statutarniho organu Spolecnosti:

/'7
1 s 1{‘/—4— {{4,1:;..

IN; Magr. Ju sef Eim

Mistopfedseda pfedstavenstva
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ZPRAVA O VZTAZICH

Zprava statutarniho organu spole¢nosti
Ceskomoravskéd Nemovitostni a.s, se sidlem
Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha
1, 1C0O: 051 42 202, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 24261
(dale jen ,Spole¢nost”’), o vztazich mezi ovladajici
osobou a osobou ovlddanou a mezi ovladanou
osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou zpracovand v souladu s ustanovenim §
82 a nasl. zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich

predpist (déle jen ,ZOK").

ODDIL I. STRUKTURA VZTAHU MEZI
OVLADANOU A OVLADAJICIi OSOBOU
OSOBY OVLADANE SPOLECNOSTI

OSOBY OVLADANE SPOLECNOSTI
Statutarni organ Spole¢nosti mél ke dni 31. 12.
2020 povédomi o téchto spolecnostech ovladanych

Spole¢nosti:

Ceskomoravska Projektova a.s., se sidlem
Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, IC0: 073 75 115, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
sp. zn. B 24257,

Ceskomoravska Projektovd 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;

Ceskomoravska Projektovd Ill a.s., se sidlem

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 09048189, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
sp. zn. B 25198;

Ceskomoravskéd Poradenskd s.ro., se
sidlem Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 055 59 812, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem
v Brnég, sp. zn. C 96190;

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

CMNRE Il a s, se sidlem Vaclavské ndmésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 065
94 484, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 24176;

CMN RE Il sro., se sidlem Véaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 09639110, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
339462;

CMN | sr.o., se sidlem Véclavské ndmésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 049
38453, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 309183;

CMN Il s.r.o, se sidlem Vaclavské ndmésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 053
72 321, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 310795;

CMN Alpha s.ro., se sidlem Vaclavské
nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 062 22 960, zapsana v obchodnim rejstiiku
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vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
311004;
CMN Gama s.r.o, se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 063
33311, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, sp. zn. C 101486;
High End Living s.ro. se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 03885216, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, sp. zn. C
87242;
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 s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 085
99 181, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 321738;
Sokolovskd 967 s.ro., se sidlem Vaclavskeé
namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC0: 060 36 163, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
311987,
CMN Husova s.r.o., se sidlem Véaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 064
37 885, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 311990;
Anilit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 332, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312191;
Blixit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské nameésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 359, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném

Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312194;

Cerusit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 375, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312196;
Dixenit RE s.r.o., 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,
Fangit RE s.ro. se sidlem Vaclavské nameésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 499, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312201;
Gyrolit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské ndmésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 511, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312202;
Holtit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 537, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312203;
Chenit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 533, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312204;
Inezit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 080
53 561, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 312205;
Czech-Moravian Properties a.s., se sidlem
Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 06358764, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
sp. zn. B 25711;

REZIDENCE KRALOVSKA TRIDA, s.r.0., se sidlem
Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 06767591, zapsand v obchodnim

rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,



31.12. 2020 ORGANIZACNI SCHEMA SKUPINY

Czech-Moravian .
— . CMN Husova s.r.o.
Properties a.s.

— CMNRE Il as. Sokolovskd 967 s.r.o.
CMN RE

— — Belvoir s.r.o.
Management a.s.

— High End Living s.r.o. — Inezit RE s.r.o.
Ceskomoravska REZIDENCE

— . 3 — Chenit RE s.r.o. — i o
Projektovd a.s. KRALOVSKA TRIDA s.r.o.
Ceskomoravska

— — Holtit RE s.r.o.

Projektova Il a.s.

Ceskomoravska

— . ) — Gyrolit RE s.r.o0.
Projektova Ill a.s.

— CMNRE | a.s.

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

| CMN Servis s.r.o. — Fangit RE s.r.o.

RE | Slovakia s.r.o.
(SK)

— CMNRE Il s.r.o. Kasolit RE s.r.o0. — Dixenit RE s.r.o.

Jamesit RE s.r.o.

Ceskomoravska
| Poradenské s.r.o. — Cerusit RE s.r.0.
CMN Gama s.r.o.
— CMN I s.ro. — Anilit RE s.r.o. — Blixit RE s.r.o.
CMN Alpha s.r.o.
L— CMN Il s.ro.
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sp. zn. C 288518,

Jamesit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO:
09676678, zapsand v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
340259;

Kasolit RE s.r.o., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, I1CO:
09676732, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
340260;

Belvoir s.ro., se sidlem Vaclavské namésti
806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO:
09016228, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
329197,

RE Slovakia | s.r.o., zaloZzena a existujici podle
slovenského prava, se sidlem Laurinska 18,
Staré Mesto, 811 01 Slovenska republika, ICO:
53405226, zapsana v slovenském obchodnim
rejstfiku vedeném Okresnim soudem Bratislava
I, vloZzka ¢. 148427/B;

(déle jen ,Ovlddané osoby").

Statutarni orgdn Spole¢nosti prohlasuje, ze vynalozil
péci radného hospodare ke zjisténi okruhu dalSich

propojenych osob pro Ucely 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, bytl
a nebytovych prostor a v ramci spravy vlastniho

majetku.

oDDIL Il. ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADAN(

Spole¢nost je holdingovou spole¢nosti ovladajici
pfimo/nepfimo Ovlddané osoby skrz primy/nepfimy

vykon hlasovacich prav v Ovladanych osobach.

ODDIL IV. ROZHODNE OBDOBI

Tato zprdva je zpracovana za obdobiod 1. ledna 2020

do 31. prosince 2020.

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

Spole¢nosti nejsou znama zadna jednani, u¢inéna
na popud nebo v zajmu ovladajicich osob ani jimi

ovladanych osob.



ODDIL VL.
OVLADANYMI

Osoba

CMN RE | a.s.

Sokolovska 967
s.r.o.

Sokolovska 967
s.r.o.

Real Estate 4P
a.s.

CMN Alphas.r.o.

CMN Gama s.r.o.

CMN I s.r.o.

CMN I s.r.o.

CMNRE | a.s.

CMNRE Il a.s.

CMN Husova s.r.o.

Ceskomoravska
Poradenska s.r.o.

Ceskomoravska
Poradenska s.r.o.

CMN Servis s.r.o.

REZIDENCE
KRALOVSKA
TRIDA, s.r.o.

Czech-Moravian
Properties a.s.

Czech-Moravian
Properties a.s.

Ceskomoravska
Projektova a.s.

Nazev smlouvy

Smlouva o Uvéru

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o
poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o
poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Datum
uzavreni

1.1.2019

20.11.2019

28.2.2020

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

10.12.2019

26.8.2019

26.8.2019

10.12.2019

10.12.2019

26.8.2019

1.3.2020

29.1.2020

29.1.2020

26.8.2019

1.6.2020

26.8.2019

Plnéni
poskytnuté
od Spolecnosti

Uroky

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

PInéni
odebrané
ze strany
Spolecnosti

ZapuUjcka

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odmeéna

Odmeéna

Odména

Ujma

SMLOUVY UZAVRENE MEZI SPOLECNOSTI A OVLADANYM|I OSOBAMI NEBO OSOBAMI JIMI

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadnd

zadna

zadna

zadnd

zadnd

zadna

zadna

zadna
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Osoba

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova Ill a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

CMN RE

Management a.s.

CMN RE

Management a.s.

CMN RE

Management a.s.

CMN RE

Management a.s.

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.o.

Holtit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

Ceskomoravska
Poradenska s.r.o.

Nazev smlouvy

Smlouva o poskytovani sluzeb

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o
poskytovéni sluzeb

Dodatek ¢. 2 ke smlouvé o
poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o
poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o
poskytovani sluzeb

Dodatek ¢. 2 ke smlouvé o
poskytovani sluzeb

Dodatek ¢. 3 ke smlouvé
o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytnuti podpory

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytnuti podpory

Datum
uzavreni

26.8.2019

10.12.2019

29.4.2019

20.4.2019

26.10.2019

10.6.2019

10.12.2019

21.12.2020

21.12.2020

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

26.8.2019

1.11.2019

Plnéni
poskytnuté
od Spolecnosti

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Pobidka

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Pobidka

Plnéni
odebrané
ze strany
Spolecnosti

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Sluzby

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Ujma

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna

zadna



ODDIL VII. ZAVER

Statutarni organ Spolec¢nosti dale prohlasuje, Ze
podle jeho nazoru byla veskera penézita plnéni, resp.
protipInéni, ktera byla poskytnuta na zakladé vztahd
uvedenych v oddilech V. - VI. této zpravy, v obvyklé
vySi, a Ze Spole¢nosti nevznikla na zakladé plnéni
uvedenych v oddilech V. - VI. této zpravy zadna ujma.
Dusledkem je, Ze ze vztahu Spoleénosti a ovladanych
osob nevyplyvaji zadné nevyhody ¢&i pfipadna
rizika pro Spolecnost, ktera by svou povahou Ci
rozsahem presahovala rizika z podobnych smluv

S nepropojenymi osobami.

V Brné dne 31. brfezna 2021

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

if = 8 . # \.w.
\| |
g. Mgr. Josef Eim

Mistopfedseda pfedstavenstva-
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KONTAKTY

SiDLO SPOLECNOSTI
Vaclavské namésti 62

110 00 Praha

KANCELAR BRNO
Campus Science Park, budova D
Palachovo nameésti 799/5

62500 Brno

KANCELAR PRAHA
BB Centrum, budova D
Jemnicka 1138/1

140 00 Praha 4
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