KONSOLIDOVANA UCETNI
ZAVERKA K 31. 12. 2019



1. UvVOD

Skupina Ceskomoravska Nemovitostni (dale jen ,Sku-
pina CMN" nebo ,Skupina’) je skupina spfiznénych
osob pfimo nebo nepfimo ovladanych spolecnosti
Ceskomoravskd Nemovitostni a.s., se sidlem Praha
1, Vaclavské namésti 806/62, 110 00, IC 051 42 202
(déle jen ,Spolecnost”) jako holdingovou spole¢nosti.

Zakladni udaje Spole¢nosti ke dni 31. 12. 2019 byly

nasledujici:
. Ceskomoravska
Firma . .
Nemovitostni a.s.
Sidlo Vaclavské namésti 806/62,

Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Identifikacni Cislo 05142202

Zapis do obchodni-

ho rejstfiku 7. Cervna 2016

Zakladni kapital 2000000 Ke

Ing. et Ing. Radek Stacha
predseda pfedstavenstva

Mgr. Ing. Josef Eim

Statutarni organ ¢len predstavenstva

Mgr. Jan Fiala
¢len predstavenstva

Mgr. Jifi Hruban

Kontrolni organ . .
g ¢len dozorni rady

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

NiZze uvedené informace jsou v souladu s § 436 odst.
2 zédkona ¢. 90/2012 Sb. Zakon o obchodnich spolec-
nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korpora-

cich) ve znéni pozdéjsich predpist.

Skupina CMN je nemovitostnim holdingem zamé-
fujicim se primarné na nakup, dlouhodobou drzbu
a spravu kancelarskych budov v Praze, Brné a Ost-
ravé. Skupina CMN se zaméfuje zejména na prémi-
ové nemovitosti na prestiznich adresach, které maji
se svymi najemniky uzaviené dlouhodobé najemni

smlouvy, a tedy stabilni a pfedvidatelné penézni toky.

Portfolio nemovitosti spravovanych Skupinou CMN
ke konci roku 2019 zahrnovalo nemovitosti v celko-
vé hodnoté priblizné 5 miliard K¢. Bliz&i informace
o souc¢asném portfoliu naleznete na https://cm-n.cz/

projekty.

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

3. PREDPOKLADANY VYVOJ CINNOSTI
SKUPINY CMN

Skupina CMN v dal$ich letech hodla pokragovat ve
svém podnikatelském zamérfeni na prémiové nemovi-
tosti. Usili Skupiny bude smé&fovano zejména k upev-
néni pozice a jména Skupiny na trhu, zkvalitfiovani
sluzeb a zvySovani konkurenceschopnosti. Skupina
CMN bude nadale dbat na dodrzovani vnitinich kon-
trolnich mechanismu a zabezpeceni obezretné reali-

zace svych investi¢nich projekt( a na spravé spolec-

4. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI
VYZKUMU A VYVOJE

Skupina v roce 2019 nevynalozila zadné prostredky
v oblasti vyzkumu a vyvoje. Zadné investice na vy-

zkum a vyvoj nejsou planovany aniv roce 2020.



5. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCII
NEBO PODILU

74dna ze spole&nosti Skupiny CMN nenabyvala vlast-

ni akcie nebo podily.

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

Ochrana zivotniho prostfedi je zajiStovana v soula-
du s platnymi pravnimi pfedpisy o ochrané zivotniho
prostfedi. V roce 2019 nedos$lo k podstatnym zmé-

nam v oblasti pracovné pravnich vztaha.

7. INFORMACE O POBOCKACH
V ZAHRANICI

Skupina CMN nema ?adnou organizaéni slozku v za-

hranici.

8. PROHLASENI PREDSTAVENSTVA

Pfedseda predstavenstva Spole¢nosti prohlasuje,
ze podle jeho nejlepsiho védomi podava tato vyroéni
zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci, pod-
nikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni za uply-
nulé Ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje
finan¢ni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk

hospodafeni Skupiny CMN.

V Praze dne 12. 6. 2020

Za Ceskomoravskd Nemovitostni a.s.

Ing. et Ing. Radek Stacha

Predseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

Akcionafim spoleénosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované (cetni 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
predpis(, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2019, vykazu zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2019
do 31. 12. 2019 a prilohy této konsolidované Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych Ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

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

Zaklad pro vyrok

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

a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu

se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
spolec¢nosti 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.

Zdaraznéni skuteénosti

Upozorinujeme 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&$ 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 vyroc¢ni zpravé mimo konsolidovanou Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovida predstavenstvo spolecnosti.

BDO Audit s. r. o., Ceska spolecnost s rycenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditorti CR ¢. 018) je clenem BDO International Limited (spolecnosti s rucenim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Nas vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznameni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s
konsolidovanou Gc¢etni zavérkou ¢i s nasSimi 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 predpisii na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v
kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZzadavkd by bylo zplsobilé
ovlivnit Gsudek c¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

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

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost predstavenstva a dozorc¢i rady spole¢nosti za konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitrni kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zpisobené 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
Ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Ucetni 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 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 auditorti CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Intematlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
reglstrovane 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 podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované Gcetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo v dusledku 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 spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gcinnost jejiho vnitrniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouZitych (¢etnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v priloze konsolidované
Gcetni zavérky.

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

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditorti CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Intematlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
reglstrovane ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych 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 prabéhu udinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 12. 6. 2020

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

BP0 Puodofg s 10 M/

BDO Audit s. r. o. Ing. Jiri Kadlec

evidencni cislo 018 evidencni Cislo 1246

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 auditorti CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Intematlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.



AKTIVA

Konsolidovana rozvaha

Aktiva celkem

A. Pohledavky za upsany zakladni kapital

B. Dlouhodoby majetek

B.I Dlouhodoby nehmotny majetek

B.I1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje

B.I.2. Ocenitelnd prava

B.1.2.1. Software

B.1.2.2. Ostatni ocenitelna prava

B.1.3. Goodwill

B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

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

B.II. Dlouhodoby hmotny majetek

B.ILT. Pozemky a stavby

B.IL1.. Pozemky

B.I11.2. Stavby

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

N

Bézn
ucetni obdobi

4866 594

4302 741

332

332

332

2672519
2651032

25290
2625742

10157

Minulé
ucetni obdobi

2151 564

32

1657 159

200

200

200

1306185

1300937

108 629

1192308

491



B.II.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0 0
B.Il.4 Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 759 0
B.I1.4.1. Péstitelské celky trvalych porostd 0 0
B.I1.4.2. Dospéld zvifata a jejich skupiny 0 0
B.I1.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 759 0
B.II.5. Poskytnuté zalohy na DHM a nedokoncéeny dlouhodoby HM 10571 337
B.IL5.1. Poskytnuté zalohy na DHM 10 000 0
B.I1.5.2. Nedokonceny dlouhodoby majetek 571 337
B.II. Dlouhodoby finanéni majetek 1107014 53 597
B.IIL1. Podily ovladana osoba a ovladajici osoba 0 0
B.IIL2. Z&pUjcky a Uvéry - ovladdna nebo ovlddajicih os,podstatny vliv 0 0
B.I1.3. Podily podstatny vliv 0 0
B.III.4. Z&pUjcky a Uvéry - podstatny vliv 0 0
B.II.5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry 1016029 0
B.II.6. Z4apUljcky a Uvéry ostatni 39795 53 597
B.IIL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 57 190 0
B.I.7.1. Jiny dlouhodoby finanéni majetek 0 0

B.IIL.7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 51190 0



B.IV.1. KLADNY KONSOLIDACNI ROZDIL 522876 296 797
B.IV.2.(-) () ZAPORNY KONSOLIDACNI ROZDIL 0 0
B.IV.3. CENNE PAPIRY A PODILY V EKVIVALENCI 0 380
C. Obézn4 aktiva 348592 475562
C.l. Z3asoby 0 0
C.I. Materidl 0 0
C.1.2. Nedokoncena vyroba a polotovary 0 0
C.1.3. Vyrobky a zbozi 0 0
C.1.3.1. Vyrobky 0 0
C.1.3.2. Zbozi 0 0
C.1.4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny 0 0
C.1.5. Poskytnuté zalohy na zdsoby 0 0
C.II. Pohledavky 123 889 401727
C.IL1. Dlouhodobé pohledavky 0 177 941
C.I11.1. Dlouhodobé pohledavky 0 0
C.I1.1.2. Pohledavky - ovladand nebo ovladajici osoba 0 0
C.111.3. Pohledavky - podstatny vliv 0 0
C.I1.1.4. Odlozena darnova pohledavka 0 0
C.I1.1.5. Pohledavky - ostatni 0 177 941

C.I11.5.1. Pohledavky za spolecniky 0 365



C.I1.1.5.2. Dlouhodobé poskytnuté zalohy 0 0
C.11.1.5.3. Dohadné ucty aktivni 0 0
Cll1.5.4 Jiné pohledavky 0 177 576
C.I1.2. Kratkodobé pohledavky 123889 223786
C.I1.2.1. Pohledévky z obchodnich vztahd 33278 24262
C.1.2.2. Pohledévky - ovladana nebo ovladajici osoba 0 0
C.1.2.3. Pohledavky - podstatny vliv 0 0
C.1.2.4. Pohledavky ostatni 90 611 199 524
C.l.2.47. Pohledavky za spolecniky 0 0
C.l.2.4.2. Socialni pojisténi a zdravotni pojisténi 0 0
C.l11.2.4.3. Stat danové pohledavky 9928 11 470
Cl.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zdlohy 18253 679
C.11.2.4.5. Dohadné ucty aktivni 1292 6332
C..2.4.6.  Jiné pohledavky 61138 181043
C.I. Kratkodoby finanéni majetek 0 0
C.II1T. Podily- ovlddana a ovladajici osoba 0 0
C.I.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 0 0
C.IV. Penézni prostredky 224703 73835
C.IV.1. Penézni prostredky v pokladné 231 4753

C.IV.2. Penézni prostfedky na ucté 224 472 69 082



D. Casové rozliseni 215261 18811
D.1. Naklady pfistich obdobi 180 586 17210
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobi 0 0

D.3. Prijmy pfistich obdobi 34675 1601



PASIVA

Konsolidovana rozvaha

Pasiva celkem

Al

ALl

Al2.

All3.

Al

AT

AllL2.

AllL21.

All.2.2.

Alll.2.3.

All.2.4.

Alll.2.5.

All.2.6.

ALl

AlLT.

AllL2.

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Z&akladni kapital

Vlastni podily (-)

Zmeény zakladniho kapitalu

AZio a kapitalové fondy

Azio

Kapitalové fondy

Ostatni kapitaloveé fondy

Ocenovaci rozdily z pfrecenéni majetku a zavazk( (+/-)

Ocenovaci rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich
korporacf (+/-)

Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-)

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

OCENOVACI ROZDILY Z KONSOLID. UPRAV

Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fond

Statutarni a ostatni fondy

Bézné

ucetni obdobi

4866 594

907 036

2000

2000

460 899

460 899

393573

67 326

Minulé
Ucetni obdobi

2151 564

694 265

2000

2000

429 535

429 535

429 535

200

200



Konsolidovana rozvaha

AlV.

AV

AIV.2.

AIV.3.

AV.

AV

AVI.

AVIL

B+C

B.1..

B.2.

B.3.

B.4.

B.l.4.

C.L

C.11.

C.11.1.

C.11.2.

Vysledek hospodareni minulych let

Nerozdéleny zisk minulych let

Neuhrazena ztrdta minulych let

Jiny vysledek hospodareni minulych let

Vysledek hospodareni béZzného tcetniho obdobi (+-)

Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku (-)

Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci

Konsolidaéni rezervni fond

Cizi zdroje

Rezervy

Rezervy na dlchody a podobné zévazky

Rezerva na dan z pfijmu

Rezerva podle zvlastnich predpist

Ostatni rezervy

Ostatni rezervy

Zavazky

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Vymeénitelné dluhopisy

Ostatni dluhopisy

Bézné
ucetni obdobi

262135

262135

182002

3953963

356

306

50

3953607

3713090

1795135

1795135

Minulé
ucetni obdobi

262133

395

1457 299

155

155

1457 144

1318 525

261 650

261 650



C.1.2. Zdavazky k uvérovym institucim 1566332 422 850
C.1.38. Dlouhodobé pfijaté zalohy 6934 4629
C.l.4. Z&vazky z obchodnich vztah( 0 0
C.1.5. Dlouhodobé sménky k uhradé 0 0
C.1.6. Zdavazky - ovlddana nebo ovlddajici osoba 0 12 686
C.17. Zdavazky - podstatny vliv 0 0
C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 305187 154181
C.19. Zavazky ostatnf 39502 462 529
C.1.9.1. Z&4vazky ke spole¢nikliim 0 0
C.19.2. Dohadné ucty pasivni 0 0
C.1.9.3. Jiné zavazky 39502 462 529
c.l Kratkodobé zavazky 240 517 138 619
C.IL1. Vydané dluhopisy 26 050 0
C.IL1.1. Vymeénitelné dluhopisy 0 0
C.I1.1.2. Ostatni dluhopisy 26 050 0
C.I1.2. Zd&vazky k tveérovym institucim 44377 13366
C.11.3. Kratkodobé prijaté zalohy 6 049 6 380
C.l.4. Zavazky z obchodnich vztah( 78001 37671
C.I1.5. Kratkodobé sménky k uhradée 0 0

C.I.6. Z3avazky - ovladana nebo ovladajici osoba 0 0



C.IL.7. Zdavazky - podstatny vliv 0 1977
C.I1.8. Zdavazky ostatni 86 040 79225
C.1.8.1. Z&vazky ke spole¢nikiim 0 0
C.11.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 0 0
C.11.8.3. Zdavazky k zaméstanclm 832 460
C.1.8.4. Zd&vazky ze sociélniho a zdravotniho pojisténi 476 173
C.11.8.5. Stat danové poplatky a dotace 7416 1957
C.l1.8.6. Dohadné ucty pasivni 18894 4675
C.11.8.7. Jiné zavazky 58 422 71960
D. Casové rozligeni pasiv 5595 0
D.1. Vydaje pfistich obdobi 0 0
D.2. Vynosy pristich obdobi 5595 0
E. Mensinovy vlastni kapital 0 0
E.l Mensinovy zakladni kapital 0 0
E.Il. Mensinové kapitalové fondy 0 0
E.lNI. Mensinové fondy ze zisku v¢. ner.zisku minulych let 0 0
EIV. Mensinovy vysledek hospodareni bézného ucetniho 0 0

obdobi



KONSOLIDOVANY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

Al

A2.

A3.

D1

D.2.

D.2.1.

D.2.2.

E1.

E1.0.

Trzby za prodej vyrobk{ a sluzeb

Trzby z a prodej zbozi

Vykonova spotreba

Néklady vynaloZené na prodané zbozi

Spotreba materidlu a energie

Sluzby

Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-)

Aktivace

Osobni naklady

Mzdové naklady

Néklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Ostatni naklady

Upravy hodnot v provozni oblasti

Upravy hodnot DNM a DHM

Upravy hodnot DNM a DHM trvalé

Upravy hodnot DNM a DHM do&asné

Bézné
ucetni obdobi

121 562

87126

30011

57115

11935

9511

2424

2419

78800

78 800

78 800

Minulé
ucetni obdobi

21265

137 811

4845

132 966

2079

1665

414

414

-85004

-85004

9360

-94 364



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

E2

E.3.

1.1

1.2.

[1.3.

F1.

F2.

3

F4.

F.5.

V1.

IV.2.

Upravy hodnot zasob

Upravy hodnot pohledavek

Ostatni provozni vynosy

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku

Trzby z prodeje materialu

Jiné provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

Zlstatkova cena prodaného materialu

Dané a poplatky

Rezervy v provozni oblasti a komplexni NPO

Jiné provozni naklady

Zuctovani kladného konsolida¢niho rozdilu

Konsolidovany provozni vysledek hospodareni

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku

Vynosy z podil( - ovladana nebo ovlddajici osoba

Ostatni vynosy z podil(

Néklady vynalozené na prodané podily

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

Bézné
ucetni obdobi

535647

467 585

68 062

192 586

153918

322

1921

36425

12 049

274713

183 420

183 420

183 641

Minulé
ucetni obdobi

81076

171

80905

1359

96

155

1108

1753

44343

270000

270000

1600



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

AR

V.2.

VI.

VI

VI.2.

J.1.

J.2.

VII.

*%

L1

L2

*%

Ostatni vynosy z ostatniho dl. finanéniho majetku

Vynosy z kratkodobého finan¢niho majetku

Naklady souvisejici s ostatnim dl. finanénim majetkem

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

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

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy

Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

Nakladové uroky

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

Ostatni nakladové uroky a podobné naklady

Ostatni finanéni vynosy

Ostatni finan¢ni néklady

Konsolidovany finan¢ni vysledek hospodareni

Konsolidovany vysledek hospodareni pfed zdanénim

Dan z pfijma

- splatna

- odloZzena

Konsolidovany vysledek hospodareni po zdanéni

Prevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikim (+/-)

Bézné
ucetni obdobi

65966

65966

166 426

166 426

92 606

84632

-92707

182006

7627

-7 623

182002

Minulé
ucetni obdobi

18 120

18120

33194

33194

1140

6981

247 485

291828

29680

72

29608

262148



5;:ic():liidovany vysledek hospodareni bez podilu na ekvi- 182 002 262 148

z toho: vysledek hosp. BUO bez mensinovych podild 0 0

mensinovy vysledek hospodafeni BUO 0 0

Podil na hospodarském vysledku v ekvivalenci 0 -15

. (K+c;[1)solidovany vysledek hospodafeni za Gicetni obdobi 182 002 262 133

* Cisty obrat za G&etni obdobi = L.+ [+ lIl.+ IV.+ V.+ VI.+ VII. 999 201 391 601



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



1. POPIS SKUPINY

MateFskou spoleénosti skupiny Ceskomoravska Ne-
movitostni (déle jen ,Skupina“) je Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. (dale jen ,Matefskd spole¢nost”),
ktera je akciovou spole¢nosti sidlici v Praze, Vaclav-
ské nam. 806/62, Ceska republika, identifikagni &islo
051 42 202. Matefska spole¢nost byla zapsana do
obchodniho rejstiiku Méstského soudu v Praze pod

spisovou znackou B 24261.

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny je sprava vlast-
niho majetku, pronajem nemovitosti, bytd a nebyto-

vych prostor a emise dluhopis.

Hlavnim pfedmétem podnikani Skupiny je vyroba, ob-
chod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnos-

tenského zakona.

Za Matefskou spole¢nost jedna ve vSech vécech bud
predseda pfedstavenstva samostatné, nebo soucas-

né dva clenové predstavenstva.

Z4dnéd ze spoleénosti Skupiny nemd organizadni

slozku v zahranici.

KONTROLNI A RIDICI ORGANY MATERSKE
SPOLECNOSTI BYLY K 31. PROSINCI 2019
NASLEDUJICI:

Predseda predstavenstva:

Ing. et Ing. Radek Stacha, dat. nar. 28. listopadu
1987

Mezirka 741/7, Vevefi, 602 00 Brno

Den vzniku funkce: 27. prosince 2018

Zapsano: 28. prosince 2018

Clen pfedstavenstva

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

Den vzniku ¢lenstvi: 1. listopadu 2018

Zapséano: 1. listopadu 2018

Clen pfedstavenstva

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

Zapsano: 28. prosince 2018

Clen dozoré&i rady

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

Zapséano: 13. zafi 2016



Skupina Ceskomoravska Nemovitostni je tvoFena nasledujicimi spoleénostmi:

Obchodni jméno spole¢nosti

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

CMN I s.r.0.

CMNIIs.r. 0.

Ceskomoravska Poradenskd s. r. o.

CMN Alphas.r.o.

CMN Gamas.r. 0.

CMNRE | a.s.

CMNRE Il as.

Sokolovska 967 s.r. o.

CMN Husova s. . 0.

Ceskomoravska Projektové a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Real Estate 4P a.s.

CMN Prague s.r.o.

Modranska Property a.s.

CMN RE Management a.s.

Sidlo spolecnosti

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vdaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vdaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00

Zakladni kapital

2000000 Ke

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

200 000 K&

2000000 Ke

2000000 K&

100 000 K&

200 000 K&

2000000 Ke

2000 000Ke

2000000Ke

200 000 K&

20 000000 Ke

2000 000Ke

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %



Obchodni jméno spole¢nosti Sidlo spolecnosti Zakladni kapital Vyse podilu

CMN Servis s.ro. Véclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %
Anilit RE s.r.o. Véclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K¢ 100 %
Blixit RE s.r.o. Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00 200 000 K¢é 100 %
Cerusit RE s.r.0. Véclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %
Dixenit RE s.r.o. Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %
Erinit RE s.r.0. Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %
Fangit RE s.r.o. Vaclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K¢ 100 %
Gyrolit RE s.r.o0. Véclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %
Holtit RE s.r.o. Véclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %
Chenit RE s.r.o. Véclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %
Inezit RE s.r.o. Véclavské namésti 806/62, Praha 1,110 00 200 000 K& 100 %

Ve vSech dcefinych spoleCnostech ma dana matefska spolecnost podil 100 %. VSechny dcefiné spolecnosti sestavily

Ucetni zavérku k 31. 12. 2019.



a Nemovitostni a.s.

Organizacni schéma skupiny k 31. 12. 2019

Ceskomoravsk

pd

CMN RE Il a.s. Sokolovska 967 s.r.o.

CMN Husova s.r.0.
CMN RE

Management a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektovd a.s.

CMNRE | as.

CMN Servis

S.r.o.

Ceskomoravska
Poradenskd s.r.o.

CMN Beta s.r.o.
CMN Is.r.o.

CMN Alpha s.r.o.

CMN Il s.r.0.

Inezit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.0.

Holtit RE s.r.0.

Gyrolit RE s.r.o.

Fangit RE s.r.o.

Erenit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.o.

Cerusit RE s.r.o.

Anilit RE s.r.0.

Modranska

Property a.s.

Real Estate

"~ 4Pas.

Blixit RE s.r.o.

CMN Prague s.r.o.



2. ZAKLADNIi VYCHODISKA
PRO VYPRACOVANI UCETNIi ZAVERKY

Pfilozend konsolidovana ucetni zavérka byla pfipra-
vena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb,, o ucet-
nictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd (déle jen ,zakon
o UcCetnictvi") a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
€. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist, pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli
Uctujicimi v soustaveé podvojného Ucetnictvi, v plat-
ném znéni a Ceskymi U&etnimi standardy pro podni-

katele v platném znéni.

U&etnictvi respektuje obecné U&etni zdsady, pre-
devsim zasadu o ocenovani majetku historickymi
cenami (neni-li déle uvedeno jinak), zasadu uctova-
ni ve vécné a ¢asové souvislosti, zdsadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti Skupiny pokracovat ve

svych aktivitach.

Ucetni zavérka Skupiny je sestavena k rozvahovému

dni 31. 12. 2019 za kalendarni rok 2019.

Financni Udaje v této Ucetni zavérce jsou vyjadfeny
v tisicich korun ¢eskych (K¢&), neni-li déale uvedeno

jinak.



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

Zplsoby ocenovani, které Skupina pouzivala pfi se-
staveni Ucetni zavérky za rok 2019 a 2018 jsou na-

sledujici:

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi ze-
jména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelna prava
a software, jejichz doba pouzitelnosti je delSi nez je-
den rok. Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek
je ocenén pofizovaci cenou snizenou o opravky a za-
Uctovanou ztratu ze snizeni hodnoty. Vydaje souvi-
sejici s vyzkumem jsou Uctovany do nakladd v roce,
kdy vznikaji. Uroky a dal$i finangni vydaje souvisejici
s pofizenim dlouhodobého nehmotného majetku se

nezahrnuji do jeho ocenéni.

Goodwill vznika jako rozdil mezi ocenénim obchodni-
ho zédvodu (nebo jeho ¢ésti) nabytého pfevodem nebo
pfechodem za Uplatu ¢i vkladem nebo ocenénim ma-
jetku a zavazkd v rdémci pfemén obchodni korporace,
a souhrnem individualné precenénych slozek majet-
ku snizenych o prevzaté dluhy. Odpisy goodwillu jsou

provadény v pripadé kladné hodnoty na vrub nakladd.

Odpisy dlouhodobého nehmotného majetku jsou vy-
pocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané
doby zivotnosti prislusného majetku. Odpisovy plan
je v prabéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného
majetku aktualizovan na zakladé o¢ekavané doby zi-

votnosti.

B) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi pozem-
ky, stavby a hmotny majetek, jehoz doba pouzitelnos-
ti je delsi nez jeden rok a jehoz ocenéni je vyS§si nez
40 tis. K¢ v jednotlivém pripadé. Nakoupeny dlouho-
doby hmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou,
ktera zahrnuje cenu pofizeni, naklady na dopravu, clo
a dal$i naklady 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 vytvore-
ného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé naklady, nepfi-
meé naklady pficinné souvisejici s vytvorenim majetku
vlastni ¢innosti (vyrobni rezie) a vztahujici se k obdo-

bi ¢innosti. Nezahrnuji se naklady na prode;j.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny
a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majet-
ku. Odpiso-vy plan je v prlbéhu pouzivani dlouho-
dobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocCekavané doby zivot-nosti. Pokud dochazi k poklesu
ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku,
tvofi Skupina opravnou poloz-ku jako rozdil mezi

Ucetni zUstatkovou cenou a cenou dle znaleckého



posudku.

Zisky ¢i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou
uréeny jako rozdil mezi vynosy z prodeje a ucetni z0-
statko-vou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou

Uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku obsahuje klad-
ny (aktivni) nebo zaporny (pasivni) rozdil mezi oce-
nénim obchodniho zavodu nabytého prevodem nebo
prechodem za Uplatu, vkladem nebo ocenénim ma-
jetku a zdvazkd v ramci pfemén obchodni korporace
a souhrnem ocenéni jeho jednotlivych slozek majet-
ku v Ucetnictvi ucetni jed-notky prodavajici, vkladaji-
ci, zanikajici nebo rozdélované odstépenim snizenym
o pfevzaté dluhy. Aktivni oceno-vaci rozdil k nabyté-
mu majetku se odpisuje do ndklad rovnomérné 180
mésicl od nabyti obchodniho zavodu, nebo od roz-
hodného dne pfemény obchodni korporace. Pasivni
ocenovaci rozdil k nabytému majetku se odpisuje
rovhomérné do vynost 180 mésicl od nabyti ob-
chodniho zavodu, nebo od rozhodného dne pfemény

obchodni kor-porace.

C) DLOUHODOBY FINANCN|{ MAJETEK

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumi zapdjc-
ky s dobou splatnosti delsi nez jeden rok, majetkové
Ucasti, realizovatelné cenné papiry a dluzné cenné
papiry se splatnosti nad 1 rok drzené do splatnosti.
Cenné papiry drzené do splatnosti jsou cenné papiry,
které maji stanovenou splatnost a Skupina ma umysl
a schopnost drzet je do splatnosti. U dluhovych cen-
nych papirl se Uctuje o Urokovém vynosu ve vécné
a Casové souvislosti a takto rozliseny urokovy vynos

je soucasti ocenéni pfislusného cenného papiru.

Cenné papiry a majetkové Ucasti se pfi nakupu oce-

nuji pofizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny
cenného papiru jsou pfimé naklady souvisejici s pofi-
zenim, napf. poplatky a provize makléfim, poradcdm

a burzam.

K datu ucetni zavérky jsou:
majetkové UcCasti ocenény v pofizovacich
cenach snizenych o opravné polozky,
majetkové cenné papiry k obchodovani ocenény
redlnou hodnotou. Zména realné hodnoty majet-
kovych cennych papirt k obchodovani je tcétova-
na do vysledku bézného obdobi,
dluzné cenné papiry drzené do splatnosti oce-
nény v pofizovaci cené zvysené o urokové vy-
nosy (véetné amortizace pfipadné prémie nebo
diskontu),
realizovatelné cenné papiry a podily ocenény re-
alnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.
Zména realné hodnoty realizovatelnych cennych
papird je Uc¢tovana oproti ocefiovacim rozdiltim
z pfecenéni majetku a zavazkd v ramci vlastniho
kapitalu,

poskytnuté pljcéky nepfecernovany.

Redlnd hodnota predstavuje trzni hodnotu, ktera je
vyhlasena na tuzemské ¢i zahrani¢ni burze, pfipad-
né 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 dlu-
hopisy, nakoupené op¢ni listy a ostatni kratkodobé
cenné papiry a podily, u nichz zpravidla v okamziku

pofizeni neni znam zameér Ucetni jednotky.



Kratkodoby finan¢ni majetek se pfi nakupu oceni po-
fizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny jsou pfimé
naklady souvisejici s pofizenim, napr. poplatky a pro-

vize makléram, poradclm a burzam.

K datu pofizen{ kratkodobého finan¢niho majetku je
tento kratkodoby finanéni majetek Skupinou klasifi-
kovan dle povahy jako kratkodoby finanéni majetek
k obchodovani nebo realizovatelny kratkodoby fi-
nanéni majetek. Kratkodobym finanénim majetkem
k obchodovani se rozumi cenny papir, ktery je drzen
za UCelem provadeéni transakci na vefejném trhu s ci-
lem dosahovat zisk z cenovych rozdild v kratkodo-

bém horizontu, maximalné vsak ro¢nim.

K datu Ucéetni zavérky Skupina ocenuje kratkodoby fi-
nanc¢ni majetek s vyjimkou cennych papirt drzenych
do splatnosti realnou hodnotou, pokud je mozné tuto
zjistit. Zména redlné hodnoty je v daném ucetnim
obdobi zachycena ve vysledku bézného obdobi s vy-
jimkou realizovatelnych cennych papirQ, u kterych se
pfecenéni Uctuje do vlastniho kapitalu. Ke kratkodo-
bému financnimu majetku, jenz nebyl ocenén redlnou

hodnotou, jsou v pfipadé jeho znehodnoceni vytvore-

ny opravné polozky.

Dluzné a majetkové cenné papiry, které nejsou klasi-
fikovany jako cenné papiry drzené do splatnosti nebo
cenné papiry k obchodovani, jsou klasifikovany jako
realizovatelné cenné papiry a jsou vykazovany v re-
alné hodnoté. Redlnd hodnota kratkodobého financ-
niho majetku je trzni hodnota, ktera je vyhlasena na
tuzemské ¢i zahrani¢ni burze, pfipadné ocenéni kva-
lifikovanym odhadem nebo posudkem znalce, neni-li

trzni hodnota k dispozici.

Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti

a na bankovnich Uctech.

E) ZASOBY

Nakupované zasoby jsou ocenovany porizovacimi
cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni a ve-
dlejsi pofizovaci naklady — zejména celni poplatky,
dopravné a skladovaci poplatky, provize, pojistné
a skonto.

Zasoby vytvofené vlastni ¢innosti se ocenuji vlastni-
mi naklady, které zahrnuji pfimé naklady vynalozené
na vyrobu nebo jinou ¢innost, popfipadé i ¢ast nepfi-
mych ndkladU, kterd se vztahuje k vyrobé nebo k jiné
cinnosti.

Opravné poloZzky k zasobam jsou tvofeny v pfipadech,
kdy snizeni ocenéni zasob v Ucetnictvi neni trvalého
charakteru, napf. na zakladé vékové analyzy zasob,
dale (je-li relevantni) na zdkladé analyzy prodejnich

cen, (je-li relevantni) atd.

F) POHLEDAVKY

Pohledavky jsou pfi vzniku ocenovany jmenovitou
hodnotou, nasledné snizenou o pfislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym ¢astkam. Po-
hledavky nabyté za uplatu nebo vkladem jsou oce-
nény pofizovaci cenou snizenou o opravnou polozku
k pochybnym a nedobytnym ¢astkam. Ocenéni po-
chybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych
polozek na vrub nakladd na jejich realiza¢ni hodnotu,
a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych

dluznik( a vékové struktury pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zakladé odbor-

nych odhad( a propoctd.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na



kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim, Ze
kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozva-

hového dne.

G) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital jednotlivych spolec¢nosti Skupiny
se vykazuje ve vySi zapsané v obchodnim rejstfiku
méstského soudu. Pfipadné zvyseni nebo snizeni za-
kladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hroma-
dy, které nebylo ke dni ucetni zavérky zaregistrovano,
se vykazuje jako zmény zdkladniho kapitalu. Vklady

presahujici zakladni kapital se vykazuji jako azio.

H) ZAVAZKY

Zavazky jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.

Dohadné ucty pasivni jsou ocefovany na zakla-
dé odbornych odhadd a propoctd 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 rozva-

hového dne

1) REZERVY

Rezervy jsou urceny k pokryti zavazk(l nebo nakla-
dd, jejichZ povaha je jasné definovéna a u nichz je
k rozvahovému dni bud pravdépodobné, Ze nastanou,
nebo jisté, Ze nastanou, ale nenfijista jejich vySe nebo
okamzik jejich vzniku. Dlouhodobé i kratkodobé za-

vazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.

J) LEASING

Finanénim leasingem se rozumi pofizeni dlouhodo-
bého hmotného majetku zplisobem, pfi kterém se po
uplynuti nebo v prdbéhu sjednané doby uplatného
uzivani majetku uzivatelem prevadi vlastnictvi ma-
jetku z vlastnika na uzivatele a uzivatel do pfevodu

vlastnictvi hradi platby za nabyti v rdmci ndklad(.

Splatky finanéniho leasingu jsou Uc¢tovany do nakla-
dd. Navysena prvni splatka finan¢niho leasingu je ¢a-
soveé rozliSena a rozpousténa po dobu pronajmu do

nakladd.

K) DEVIZOVE OPERACE

U&etni operace v cizich ménéch provadéné béhem
roku jsou U&tovany kurzem Ceské narodni banky plat-

nym ke dni uskute¢néni Ucetniho pfipadu.

K datu Ucetni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasi-
va pfepocétena kurzem CNB platnym k datu, ke které-
mu je Ucetni zavérka sestavena. Realizované i nerea-
lizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do finanénich

vynosU nebo finan¢nich nakladt bézného roku.

L) POUZITi ODHADU

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni Sku-
piny pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu ucetnf
zavérky a na vykazovanou vysi vynosU a nakladd za

sledované obdobi.

Vedeni Skupiny stanovilo tyto odhady a pfedpokla-
dy na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich

informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu,



skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto

odhadd odlisovat.

M) UCTOVANI VYNOSU A NAKLADU

Vynosy a naklady se Uctuji Casové rozlisené, tj. do ob-

dobi, s nimz vécné i ¢asové souviseji.

N) SPLATNA DAN Z PRIJMU

Vedeni Skupiny zauctovalo dafovy zavazek a dano-
vy naklad na zakladé kalkulace danég, ktera vychazi
z jeho porozumeéni interpretace danovych zakond
platnych v Ceské republice k datu sestaveni ugetni
zavérky a je presvédceno o spravnosti vySe dané
v souladu s platnymi dafiovymi ptedpisy Ceské re-
publiky. S ohledem na existenci rlznych interpretaci
danovych zakon( a predpisl ze strany tfetich osob
véetné orgdnl statni spravy, zavazek z dané z prijmu
vykdzany v Ucetni zavérce Skupiny se mdze zménit

podle kone¢ného stanoviska finan¢niho uradu.

Ndklad na dan z pfijmU se pocitd za pomoci platné
danové sazby z Ucetniho zisku zvySeného nebo sni-
zeného o trvale nebo docCasné danové neuznatelné
naklady a nezdanované vynosy (napf. tvorba a zucto-
vani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady
na reprezentaci, rozdil mezi U¢etnimi a danovymi od-
pisy atd.). Dale se zohledriuji polozky snizujici zaklad
dané (dary), odcitatelné polozky (danova ztrata, na-
klady na realizaci projekt( vyzkumu a vyvoje) a slevy

na dani z pfijma.

0) ODLOZENA DAN Z PRIJMU

Vypocet odlozené dané je zalozen na zavazkové me-

todé vychazejici z rozvahového pfistupu.

Ugetni hodnota odlozené dafiové pohledéavky je
k datu ucetni zavérky posuzovana a snizena v rozsa-
hu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze bude k dispo-
zici dostate¢ny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo

mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

Odlozena dan je zauctovana do vykazu zisku a ztraty
s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje k polozkdm ucto-
vanym pfimo do vlastniho kapitdlu a kdy je také sou-
visejici odlozena dan zahrnuta do vlastniho kapitalu.
Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou vzajem-
né zapodéitany a v rozvaze vykazany v celkové netto
hodnoté s vyjimkou pfipadl, kdy nelze nékteré dilci
danové pohledavky zapocitavat proti dil¢im danovym

zavazkam.

P) DOTACE / INVESTICNI POBIDKY

Dotace k uhradé nékladl se Uctuji do ostatnich
provoznich a finanénich vynosl ve vécné a ¢asové
souvislosti s Uétovanim nékladd na stanoveny ucel.
Dotace na pofizeni dlouhodobého nehmotného nebo
hmotného majetku a technického zhodnoceni a dota-
ce na Uhradu urokd zahrnovanych do pofizovaci ceny

snizuje jejich pofizovaci cenu nebo vlastni naklady.



4. DOPLNUJICIi UDAJE

KE KONSOLIDOVANE ROZVAZE

A) KONSOLIDACE

V konsolidované Ucetni zavérce skupiny jsou zahr-

nuty nasledujici udaje vyplyvajici z plné konsolidace

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

Nejvyznamnéjsi polozkou aktiv jsou Stavby v hodno-
té 2 625 742 tis. K¢ (2018: 1 192 308 tis. K&). Tato
polozka zahrnuje zejména ucetni hodnotu nemovi-
tosti BLOX, nemovitosti Mezi Vodami 31, v niz sidli
spole¢nost Nestlé Cesko s.r.0. a dal$ich. Druhou nej-
vyznamngéjsi polozkou jsou Ostatni dlouhodobé cen-
né papiry, které zahrnuji zejména drzbu podilovych
listd CORE Fund, reg. ¢. FL-0002.624.683-5, pravni
forma: podilovy fond (Unit trust), fidici se pravem
Lichtenstejnského kniZectvi, za néjz jedna sprévce
fondu IFM INDEPENDENT FUND MANAGEMENT AK-
TIENGESELLSCHAFT (déle jen ,CORE Fund"), ktery
ultimatné drzi nemovitost Crystal v prazskych Vino-

hradech.

Nejvyznamnéjsimi polozkami pasiv jsou vydané dlu-
hopisy, zavazky k uvérovym institucim a vlastni ka-

pital.

Skupina CMN ma obchodni vztahy s celou fadou
bank, klientd, drziteld dluhopist a dalsich obchod-
nich partner(. Z toho divodu se v rdmci zachovani
svého cile transparentnosti rozhodla zverejnit konso-
lidovanou ucetni zavérku v plném rozsahu zahrnujici
rozdéleni polozek do jednotlivych tfid viz konsolido-

vana rozvaha a konsolidovany vykaz zisku a ztraty.
B) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK
Dlouhodoby nehmotny majetek ve své Cisté hodnoté
zahrnuje pouze Software, ktery je spojen s Informac-

nim systémem.

Pfehled dlouhodobého nehmotného majetku:

2019 2018
Zfizovaci vydaje 0 0
Nfahmotné vylsle.dky 0 0
vyzkumu a vyvoje
Software 332 200
Ocenitelnd prava 0 0
Nedokonceny DNM 0 0
Opravna polozka k DNM 0 0
Celkem 332 200



C) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek ve vysi 2 672 519 tis. K&
(2018: 1 306 185 tis. K&) tvofi ultimatné naprostou
vétsinu aktiv Skupiny a je spojen s jejim zakladnim ci-
lem, kterym je dosahovani ndjemnich vynost a vyno-
st z prodeje nemovitosti. Polozky Stavby a Pozemky
jsou spojeny zejména s Ucetni hodnotou nemovitosti
BLOX, nemovitosti Mezi Vodami 31, v niZ sidli spolec¢-
nost Nestlé Cesko s.r.o. a dalsimi. Skupina je zé&ro-
ven stale aktivni v hledani novych transakci, pficemz
k rozvahovému dni byla uprostred jednani o dalsi po-
tencialni nemovitostni transakci, v ramci které byla
slozena Zaloha na dlouhodoby hmotny majetek ve

vy$i 10 000 tis. K& (2018: 0 tis. K&).

Ndkup a drzba nemovitostnich projektd je financova-
nd mimo jiné prostrednictvim bankovnich uvérd. Pri
jejich vyuZziti maji banky ve vétsinu pfipadl zastavni
pravo k nemovitosti. To je pfipad i vyse zminénych
nemovitosti BLOX a centraly spoleénosti Nestlé Ces-

ko s.r.o.

Prehled dlouhodobého hmotného majetku:

2019 2018
Pozemky 25290 108 629
Stavby 2625742 1192308
Hm9tne movité véci 10157 4911
a jejich soubory
Ocenovaci rozdil k 0 0
nabytému majetku
Jiny dlouhodoby
hmotny majetek U v
Zalohy na dlouhodo-
by hmotny majetek 10000 0
Nedokonceny dlouho-
doby hmotny majetek ST el
Celkem 2672519 1306 185

D) DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen primarné
Ostatnimi dlouhodobymi cennymi papiry ve vysi
1016 029 tis. K& (2018: 0 tis. K¢). Skupina k datu ucet-
ni zavérky drzi vsechny podilové listy CORE Fund, jez
je vlastnikem nemovitosti Crystal na prazskych Vino-
hradech. Skupina zaroven stéle drzi ¢ast podilovych
listh 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"), ktery k datu ucetni zévérky byl 100%
vlastnikem nemovitostnich spole¢nosti, které vlastni
nemovitosti na adresach Pekarska 6 a Vaclavské na-

mésti 62 v Praze.

Pfehled dlouhodobého finanéniho majetku:

2019 2018
Podily — ovladana nebo
P 0 0
ovladajici osoba
Zapujcky a uvéry —
ovladana nebo ovla-da- 0 0
jici osoba
Podily — podstatny vliv 0 0
Z&apUjcky a Gvéry —
. 0 0
podstatny vliv
Ostatpl dlquhodobe 1016 029 0
cenné papiry
Zapuicky a avery - 39795 53 597
ostatni
Jiny dlouhodoby
PP 0 0
finanéni majetek
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby fi-nanéni 51190 0

majetek

Celkem 1107 014 53 597



Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek
ve vysSi 51 190 tis. K& (2018: 0 tis. K¢) jsou spojeny
s planovanou akvizici podilu v nemovitostni spolec-
nosti. Tyto prostfedky slouzi jako zaloha pro ziskani
exkluzivity na danou transakci, kterou Skupina planu-

je dokoncit v roce 2020.

ZapUljcky a uvéry — ostatni ve vysi 39 795 tis. K¢
(2018: 53 597 tis. K¢&) jsou mimo jiné také spojeny
s transakénim vyjednavanim. Skupina poskytla uvér
protistrané, se kterou je uprostfed vyjednavani o ak-
vizici nemovitosti/nemovitostni spolec¢nosti. Smluv-

né je tato pdjcka zajisténa a urocena.

E) KLADNY KONSOLIDACNI ROZDIL

Konsolida¢ni rozdil zobrazuje rozdil mezi u¢etni hod-
notou spoleénosti(jejim vlastnim kapitadlem) a pofizo-
vacicenou. Skupina CMN v roce 2019 vykézala aktivni
konsolidacni rozdil v netto hodnoté 522 876 tis. KC
(2018: 296 797 tis. K¢&). Zdrojem kladného konso-
lida¢niho rozdilu Skupiny je ndkup nemovitostnich
spole¢nosti, u kterych je typicky vlastni kapital nizsi
nez pofizovaci cena vzhledem k Ucetnim odpisim
budov, jejichz trzni cena neklesa. Tento kladny kon-
solida¢ni rozdil se odepisuje po dobu 240 mésicd,

pocinaje mésicem nasledujicim po jeho zau&tovani.
F) ZASOBY

Predmétem cinnosti ¢i podnikani neni prodej zbozi
ani vyrobkd. Skupina za kalendarni rok 2019 nevlast-
nila zasoby.

G) POHLEDAVKY

Skupina CMN k datu k rozvahovému dni nevy-

kazovala zadné dlouhodobé pohledavky. Pohle-

davky z obchodnich vztahl ve vysi 33 278 tis. K¢

(2018: 24 262 tis. K&) zahrnuji primdrné pohledavky
z najemného a jsou soucasti bézného obchodniho
styku Skupiny. Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi
18 253 tis. K¢ (2018: 679 tis. K¢) souviseji zejména
s provozem jednotlivych nemovitostnich projektd a
tykaji se napfiklad zaloh na spotfebu médii ¢i na cin-

nosti technického charakteru jako jsou opravy apod.

Jiné pohledavky jsou sloZeny z jednotlivych jinych po-
hledavek vSech spolec¢nosti Skupiny. V této polozce
jsou zahrnuty pohledavky z terminovych operaci, kte-
ré Skupina vyuziva na snizeni ménového a urokové-
ho rizika. Instrumenty, které jsou vyuzivany, zahrnuji
meénové forwardy, Urokové swapy a dalsi standardni

derivatové produkty.

Prehled pohledavek:

2019 2018
Dbuhodobepome— 0 177 941
davky
Krétkodobé pohle- 123889 223786
davky
Celkem 123 889 401 727

H) KRATKODOBY FINANCNI{ MAJETEK

Kratkodoby finan¢ni majetek byl k datu Gcetni zavér-
ky tvofen finanénimi prostfedky v pokladné a na ban-

kovnich uctech.

I) PRECHODNE UCTY AKTIV

Pfechodné Ucty aktiv tvoripfedev§im Naklady pfistich
obdobi ve vysi 180 586 tis. K¢ (2018: 17 210 tis. K¢&)
zahrnujici ¢asové rozliSeni ndkladl spojenych se

zprostredkovateli dluhopist a jsou ¢asové rozliseny



dle ¢asové a vécné spravnosti. V této poloZce jsou
také zahrnuty dal$i ¢asové rozlisené naklady spojené

s provozem nemovitostnich projektQ.

Piijmy pfistich obdobi ve vys§i 34 675 tis. K¢
(2018: 1 601 tis. K&) jsou spojeny mimo jiné s faktu-
raci najemného, v situaci kdy je faturovédno zpétné.
To znamena, Ze vynos z najmu je k datu ucetni za-
vérky zauctovan, ale prijem je oCekavan az v pfistim
obdobi.

J) VLASTNI KAPITAL

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

Na zdkladé rozhodnuti valné hromady matefské
spole¢nosti konané dne 28. 6. 2019 bylo schvaleno
pfevedeni zisku roku 2018 ve vysi 245 562 tis. K¢ na
Ucet nerozdéleného zisku z minulych let. Pfedpokla-
da se, Ze zisk matefské spole¢nosti roku 2019 ve vysi
180 842 tis. K¢ bude prfeveden na Ucet nerozdéleného

zisku minulych let.

Matefskd spole¢nost za celou historii svého fungova-
ninevyplatila dividendu. Veskeré zisky jsou reinvesto-
vany a zvysuji tak vlastni kapital Skupiny, ktery dosahl

vroce2019vy$e 907 036tis. K& (2018: 694 265tis. KE).

Pfehled stavu vlastniho kapitalu:

2019 2018
Zakladni kapital 2000 2000
AZio a kapitalové fondy 460 899 429 535
Fondy ze zisku 0 200
Vysledek hospodareni 262 135 2

minulych let

Vysledek hospodareni

bézného tdetniho obdobi 182002 262133

Podil na vysledku hospo-

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

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

Rezerva na dan z pfijmu byla vytvofena, protoze
k datu sestaveni ucetni zavérky nebylo dokon¢eno
pfiznani k dani z pfijmd prdvnickych osob za rok

2019.

L) ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky jsou tvofeny zejména za-
vazky z obchodnich vztahd ve vysi 78 001 tis. K¢
(2018: 37 671 tis. K&), které vychdzi ze standardni-

ho obchodniho styku spojeného s provozem nemo-



vitostnich projektd a Skupiny. Kratkodobé zavazky
zahrnuji také ¢dst bankovnich uvér 44 377 tis. K¢
(2018: 13 366 tis. K¢) a dluhopisl 26 050 tis. K¢
(2018: 0 tis. K¢), které jsou splatné do jednoho roku

od rozvahového dne.

Polozka dohadné ucty pasivni obsahuje budouci za-
vazky/naklady Skupiny, které vécné a ¢asové sou-
viseji s rokem 2019, ale Skupiné nebyla dorucena

faktura.

Jiné zavazky ve vysi 58 422 tis. K¢ (2018: 71 960 tis.
K¢) zahrnuji mimo jiné zévazky z pevnych termino-
vych operaci, které Skupina vyuziva na snizeni mé-
nového a urokového rizika. Instrumenty, které jsou
vyuzivany, zahrnuji ménové forwardy, Urokové swapy
a dal$i standardni derivatové produkty. Zaroven jde
o kategorii, ve které jsou zahrnuty jiné zavazky vsech
spole¢nosti Skupiny jako kuprikladu platby za dluho-
pisy, ke kterym emitent k datu Ucetni zavérky neziskal

smluvni dokumentaci.

Dlouhodobé zavazky jsou tvofeny primarné vy-
danymi dluhopisy 1 795 135 tis. K¢ (2018: 261
650 tis. K&) a Zavazky k uvérovym institucim
1 566 332 tis. K& (2018: 422 850 tis. K¢&). Skupina
spolupracuje s vétsinou bank na ¢eském trhu. Mezi
nejvyznamné&jsi partnery patfi Ceskoslovenskd ob-
chodni banka a UniCredit Bank.

M) ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

Skupina CMN vykézala odlozeny dariovy zavazek ve
vys$i 305 187 tis. K& (2018: 154 181 tis. K¢&). Odlozeny
danovy zavazek se tyka odliSeného danového a ucet-
niho pohledu na zbytkovou hodnotu aktiv. Pro nemo-
vitostni projekty je odlozeny danovy zavazek zcela
standardni vzhledem k v ¢ase se snizujici dafové

hodnoté nemovitosti. Ugetni hodnota je vSak &asto

navys$ena na trzni hodnotu pfi pfeméné spole¢nosti,
coz ma za nasledek zvyseni jeji uetni hodnoty, ktera

v tom okamziku zachycuje jeji redlnou hodnotu.

Nesoulad mezi dafiovou a Uc¢etni hodnotou dava za

vznik odlozenému danovému zavazku.

N) PRECHODNE UCTY PASIV

Jedinou nenulovou polozkou prechodnych uctl pa-
siv byly vynosy pristich obdobi ve vysi 5 595 tis. K¢
(2018: 0 tis. K¢&) spojené s ¢asovou prodlevou mezi

vynosem z ndjmu a vystavenim faktury.



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

A) KONSOLIDACE

V konsolidované Ucetni zavérce skupiny jsou zahr-
nuty nasledujici udaje vyplyvajici z plné konsolidace

Skupiny:

2019 2018

Cisty obrat za U&etni

obdobi 999 201 391 601

Naklady v¢. dané z pri-
jmu

817199 129 468

Konsolidovany vysledek
hospodareni za Gcetni 182 002 262133
obdobi

Nejvyznamnéjsi polozkou vynos( jsou Trzby z pro-
deje dlouhodobého hmotného majetku odrazejici
prodej nemovitostnich spole¢nosti. DalSimi vyznam-
nymi polozkami jsou Vynosy z dlouhodobého finan¢-
niho majetku a Trzby za prodej vyrobkd a sluzeb,

které v sobé zahrnuji pfedevsim vynosy z najemného.

Z pohledu nékladd je nejvyssi polozkou ZUstatkova
cena prodaného dlouhodobého majetku, ktera ucet-
né zachycuje naklady spojené s prodavanym majet-
kem. Urokové naklady tvoif dal$i vyznamnou polozku

konsolidovaného vykazu zisku a ztraty.

Skupina CMN ma obchodni vztahy s celou fadou

bank, klientl, drziteld dluhopisd a dal$ich obchod-

nich partner(. Z toho ddvodu se v rdmci zachovani
svého cile transparentnosti rozhodla zverfejnit konso-
lidovanou ucetni zavérku v plném rozsahu zahrnujici
rozdéleni polozek do jednotlivych tfid viz. konsolido-

vana rozvaha a konsolidovany vykaz zisku a ztraty.

B) VYNOSY

Vynosy Skupiny jsou tvoreny zejména Trzbami z pro-
deje dlouhodobého majetku, Vynosy z dlouhodobé-
ho finanéniho majetku a Trzbami z prodeje vyrobki

a sluzeb.

Ostatni provozni vynosy ve vy$i 535 647 tis. K¢ (2018:
81 076 tis. K&) v sobé zahrnuji vynosy z prodeje ne-
movitostnich spole¢nosti, které Skupina drzela déle
nez 12 mésicd ve vysi 467 585 tis. K& (2018: 0 tis. K¢)
a zejména vynosy z prefakturaci, které jsou obsazeny
v poloZce Jiné provozni vynosy, jez dosahla hodnoty
68 062 tis. K& (2018: 80 905 tis. K&). Co se tyce trzeb
z prodeje dlouhodobého majetku, jednalo se mimo
jiné o prodej nemovitostnich spoleé¢nosti do nemovi-
tostniho fondu NEMO. Obé& nemovitostni spole¢nosti,
které byly prodany do nemovitostniho fondu NEMO
- CMN Pekafska a CMN Beta — byly Skupinou akviro-
vany v roce 2018. Jednou z hlavnich ¢innosti Skupiny
CMN je zvyseni hodnoty nemovitosti a nemovitost-
nich spoleénosti a jejich nasledny prodej. Prodejni
cena byla ovéfena nezavislym znalcem, ktery vypra-
coval posudek dle celosvétové uznavané metodiky

MRICS, aby nedochéazelo k pochybnostem o jeji vysi.



Vynosy z dlouhodobého finanéni majetku ve vysi
183 420 tis. K¢ (2018: 270 000 tis. K¢) jsou tvoreny
prodejem podilu v nemovitostnich spolecnostech,
které Skupina drzela méné nez 12 mésicd. Tyto vy-
nosy jsou spojeny s Naklady vynalozenymi na proda-
né podily v hodnoté 183 641 tis. K¢ (2018: 1 600 tis.
K¢e). Nejvyznamneéjsi polozkou této kategorie byl pro-
dej spolecnosti, ktera ultimatné vlastni nemovitost
Crystal na prazskych Vinohradech do CORE Fund.
VSechny podilové listy tohoto fondu byly k rozvaho-
vému dni vlastnény Skupinou. Dopad této transakce
do hospodarského vysledku je po odecteni nakladd

od vynosu blizky nule.

Treti vyznamnou vynosovou polozkou jsou Trz-
by z prodeje vyrobk( a sluzeb, jez dosahla vyse
121 562 tis. K& (2018: 21 265 tis. K¢&). Hlavnim hyba-
telem jsou najemni vynosy, jez Skupina ziskala z pro-

najmu svych nemovitosti.

Pfehled vynos( Spole¢nosti:

2019 2018
Tribyvz prodeje vyrobk 121 562 21265
a sluzeb
Trzby z prodeje zbozi 0 0
Ostatni provozni vynosy 535647 81076

Vynosy z dlouhodobého

finanéniho majetku 183420 270000

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

C) VYKONOVA SPOTREBA

Celkové naklady na vykonovou spotfeba dosahly

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

Ndklady na spotfebu materidlu a energie ve vysi
30 011 tis. K& (2018: 4 845 tis. K&) obsahuji zejména
naklady na spotfebu energie nemovitostnich projek-
td, kterd je vSak v kone¢ném dlsledku hrazena na-
jemci a vstupuje tak i do konsolidovanych vynosd.
Minoritni polozkou v této kategorii jsou marketingové
potfeby a kancelarské vybaveni véetné hardwarové-
ho zafizeni, které neni zarfazeno do dlouhodobého

hmotného majetku kvili své nizké jednotkové cené.

Naklady na sluzby ve wvysi 57 115 tis. K&
(2018: 132 966 tis. K&) zahrnuji pfedevsim nékla-
dy zprostredkovani prodeje dluhopist a nédklady na
pravni, uc¢etni, danové, ekonomické, technické a IT
poradenstvi spojené s nemovitostnimi projekty, akvi-

zicemi a fungovanim celé Skupiny.

D) OSOBNI{ NAKLADY

Osobni naklady dosahly v roce 2019 celkové vyse
11935tis. K& (2018:2 079 tis. K&). Razantnirlst osob-
nich naklad( byl spojen s rlistem Skupiny, pficemz
personalniho posileni se dostalo bezmala vsem od-
délenim. V roce 2019 Skupina zaroven udélala stra-
tegické rozhodnuti budovani vétsiny klicovych funkei
v ramci Skupiny bez toho, aniz by se dlouhodobé vy-
uzivaly poradenské spole¢nosti. To se tyka zejména
oddéleni financi a asset a property managementu.
Hlavnim dlvodem je zachovani kritického know-how

v internim prostfedi a sniZzeni nékladu.

Skupina méla k datu ucetni zavérky 20 zaméstnanct

(bez kontrolnich ¢i spravnich orgdnt).



Vyse odmeény kontrolnich ¢i spravnich orgdnd byla
nastavena dle trzniho standardu. Zaroven za rok
2019 nebyly vyplaceny témto orgdndm z4dné mimo-

radné odmény.

E) OSTATN{ PROVOZNI{ NAKLADY

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

predevsim néklady z prefakturace.

F) FINANCNI VYSLEDEK HOSPODARENI

Finan¢ni vysledek hospodafeni je rozdélen do né-
kolika ¢asti. Vynosy z dlouhodobého finanéniho
majetku popsany vyse jsou spojeny s Naklady vyna-
lozenymi na prodané podily. Obé tyto polozky jsou
spojeny s prevodem nemovitostni spolecnosti vlast-
nici budovu Crystal do CORE Fund. Tato transakce

meéla na hospodarsky vysledek marginalni dopad.

Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy Skupiny se
sklddaji ze dvou zakladnich zdroji. Prvnim zdrojem
jsou bankovni uroky, které Skupina inkasovala za hoto-
vost drzenou na bankovnich U¢tech. Vzhledem k dél-
ce nemovitostnich transakci, Skupina neni schopna
investovat finan¢ni prostfedky okamzité a v pribéhu
roku drZela na bankovnich i¢tech materidini hotovost,
kterd prindsela urokové vynosy. Primérnd 2T repo
sazba Ceské narodni banky dosahla v roce 2019 hod-
noty 1,92 %. V této kategorii jsou také zahrnuty ves-

keré Urokové vynosy z Uvérl a pljéek tfetim stranam.

Ostatni ndkladové uroky a podobné naklady predsta-

v nich zahrnuta cena financovani — bankovnich urok
i kupénl z dluhopis@. Skupina CMN v priib&hu roku
2019 vydavala dluhopisy s dobou splatnosti3,5a 7 let.

Ostatni finanéni vynosy a Ostatni finan¢ni naklady
jsou tvofeny z majoritni ¢asti kurzovymi zisky a ztra-
tami a pfecenénim derivatovych transakci tykajici se
nemovitostni spole¢nosti vlastnici kancelarskou bu-

dovu BLOX.



6. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY
PO ROZVAHOVEM DNI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem
a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen v Ucet-
nich vykazech v pripadé, ze tyto udalosti poskytly do-
pliujici informace o skute¢nostech, které existovaly

k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sesta-
veni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim skutecnosti, které nastaly po rozvaho-
vém dni, jsou dlsledky téchto udalosti popsény v pfi-
loze Ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v Ucetnich
vykazech.

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zprévy z Ciny
tykajici se rychle se Siticiho viru COVID-19 (koronavi-
rus). V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do
celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. Vedeni
Skupiny peclivé monitoruje situaci a hleda zpUsoby,
jak minimalizovat dopad této pandemie na Cinnost
Skupiny. Vedeni Skupiny zvazilo potencidlni dopady
COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k za-
véru, ze v pripadé relativné rychlého otevfeni ekono-
miky nebude mit vyznamny dopad na hospodareni
Skupiny. Tomuto scénafi v dobé sestaveni ucetni za-

vérky napovida i déni na finanénich trzich.

Zacatkem ledna 2020 dokoncila spole¢nost Chenit
RE s.r.o. ndleZejici do Skupiny CMN akvizici spoleé-
nosti REZIDENCE KRALOVSKA TRIDA, s.r.o., se sid-
lem Véaclavské namésti 806/62, Praha, PSC 110 00,
ICO 067 67 5971; kterd je vlastnikem budovy nachéze-

jici se na adrese Strakonicka 1165, Praha 5- Smichov.

V pribéhu mésice dubna 2020 prevedla spoleé¢nost
CMN RE | a.s. 100% podil ve spoleénosti CMN Blox
s.r.0. na spoleénost CMN RE Core a.s., jejiz matef-
skou spole¢nosti je CORE Fund. Tato transakce je
v souladu se strategii Skupiny drzby nemovitostnich
spole¢nosti pfed fondovou strukturu, kterd je chrané-
na nékolika vrstvami poskytovateld sluzeb — admini-

strator, depozitar, auditor apod.

V pribéhu mésice kvétna 2020 prevedla spolec¢nost
CMN RE | a.s. 100% podil ve spole¢nosti Modianska
Property, a.s., se sidlem Vaclavské namésti 806/62,
Praha, PSC 110 00, IC 289 87 331; na NEMO Fund.
Prodej spole¢nosti Modfanska Property a.s. je kon-
zistentni se strategii Skupiny nakupu nemovitosti
a nemovitostnich spole¢nosti, zvyS$eni jejich hodnoty
a prodej treti strané, jednou z nichz mdze byt i ne-
movitostni fond NEMO. Skupina CMN dok&zala mimo
jiné prodlouzit ndjemni smlouvu se spole¢nosti Nest-
I¢ Cesko s.r.o., coz vedlo ke zvy$eni hodnoty nemovi-

tostniho SPV.



7. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANI

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

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

Skupiny byla t¢etni zaverka k 31. 12. 2019 zpracova-

na za predpokladu nepretrzitého trvani Skupiny.

Sestaveno dne:

12. 6.2020

Jméno a podpis statutarniho organu Spolec¢nosti:

Ing. et Ing. Radek Stacha

Pfedseda predstavenstva



