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UVODNI
SLOVO

Vézeni pratelé,

velmi mé tési, Ze i s roénim odstupem se s Vami
mohu podélit o dobré zpravy z déni v nasi spolecnosti.
Ale jeSté neZ se podivdme do zpétného zrcatka
na uplynuly rok, rad bych Vam srdec¢né podékoval.
Bez Vasi podpory bychom rozhodné nebyli tam, kde
jsme ted. DOvéru, kterou do nds vkladate, prijimame
se v8i vaznosti a je pro nds velkym zavazkem i motivaci,
jak se posouvat dal a byt jesté lepsi. NaSe prace
a jeji vysledky jsou kazdy den viditelné, hmatatelné
a performujict.

Dovolim si tvrdit, e Ceskomoravskd Nemovitostni
se neustdle vyviji a zraje. Posouvdme se v oblasti
zkuSenosti, rozhodnuti, ale i persondlng. Jednim
ze symboll nasi rostouci seniority je prichod nové
finanéni feditelky Alice Augustové. Tato expertka
na slovo vzatd ma za sebou témér tricetiletou praxi
v oblasti financi a nemovitosti a sehraje klicovou roli
pri zajistovani financniho fizeni celé skupiny. Velmi
meé tesi, Ze na rizikovy management pohliZi stejnou
optikou jako ja. Mohu Vam pfislibit, Ze v roce 2024
pldnujeme na$ tym obohatit jesté vétsi mirou
erudovanosti a seniority.

Pokud se podivate do naSeho portfolia, zjistite,
Ze jsme ho v roce 2023 nerozsifili o Zadnou ,novou”
nemovitost. Nase pozadavky majf latku hodné vysoko,
a i kdyZz jsme méli vytipovanych a rozpracovanych
nékolik akvizic, Zaddnd z nich nesplnila nase
nadstandardni o¢ekdvani pro exekuci. Slevit z nasich
hodnot a jit do kompromisu je pro nads i kvali Vam,
nasim investordm a partnerdm, v téchto ohledech
absolutné nepripustné.

V nasem nemovitostnim portfoliu doslo v roce 2023
ke dvéma pldnovanym zménam. Ke konci roku jsme
se stali vétSinovym vlastnikem komplexu Churchill
Square, kde jsme na§ dosavadni 50% podil navysili
v rémci transakce za miliardu korun na 75%. V roce
2024 planujeme odkoupit i zbyvajici ¢ast a stat se
100% majiteli tohoto vyjimecného komplexu.

Druhou zménou byla strategickd divestice karlinské
budovy Zirkon, kterou jsme koupili v baliku budov
koncem roku 2021 spolu s Apeironem a Corsem.

Na rozdil od posledn& dvou jmenovanych, coZ jsou
plné obsazené budovy v dobré kondici, byla budova
Zirkon urena ke kompletni rekonstrukci. Kupujicim
se stala spolecnost Upvest vlastnénda Komeréni
bankou a americka realitni spolecnost Lincoln
Property Company. | diky tomu jsme v komfortnf
finanéni pozici, co se ty€e mozného brzkého nakupu
dalsich aktiv.

A jaké jsou nase cile v blizké budoucnosti?

V uplynulych letech jsme se dostali mezi pét nejvétsich
pronajimatell kanceldrskych prostor v Praze. Proto
jsme se z logiky véci ocitli pfed otdzkou, jak chceme
dal pokraCovat: byt nejvéts, nebo nejlepsi? Zvolili
jsme tu spravnou, druhou variantu. Proto pro me
bude nejvétsim cilem pro rok 2024 konzervativné
pokracovat v nasi strategii, nakupovat prémiové
nemovitosti a neslevovat z nasich poZadavkd.

Soucdsti naSi robustni strategie je i kritické
sebehodnoceni a zpétna vazba. Nestali se tésit
z dobrych vysledkl a udrZovat predstavu, Zze délame
ve perfektné. Je zcela nezbytné umét se ohlédnout
a zanalyzovat kazdy nas krok, jestli néco neslo udélat
|épe. Vérim, Ze vzdy je prostor pro zlepSeni. A to
je dle mého i néco, co nas odliSuje od konkurence.

Uspéch CMN nestavi na jednotlivcich, ale na celém,
perfektné fungujicim tymu. Proto bych rad jesté
jednou podékoval nasim zaméstnanctlm, stejné jako
VVam, nasim obchodnim partnerdim a spoluinvestordim.
Pomahate ndm byt témi nejlepsimi.

Uz ted se t€Sim, jaké vyzvy a Ukoly ndm rok 2024
prinese.
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PREDSTAVENI
SPOLECNOSTI

Ceskomoravské Nemovitostni (CMN) je investiénf
skupina zaloZzena v roce 2016. Zaméfuje se na
nakup a spravu komercnich nemovitosti a spravuje
portfolio za vice nez 13 miliard korun.

NaSe Uspéchy stoji na pevnych zdkladech
dlouhodobé budovanych obchodnich vztahU
avzajemné dlvére. Diky tomu jsme schopni nalézat
a realizovat exkluzivni investi¢ni pfilezitosti, jeZ jsou
Casto mimo dosah vétsiny lokalnich spolecnosti.
Jeden z nasich kli€¢ovych pristup je ten, Ze se vzdy
snazime zasadit aktudlni trZznf situaci do kontextu
dlouhodobych globdlnich trendd. Proto dokdZzeme
nejen reagovat na soucasné vyzvy, ale také aktivné
predjimat budouci smé&rovani trhu.

V rédmci nasi investicni strategie smérujeme
k akvizici vyjimecnych kanceldrskych budov.
Kazdou nemovitost do naseho portfolia vybirame
s maximalni pellivostl. A jaka jsou naSe kliCova
kritéria? Napriklad jedineCna lokalita, udrZitelnost,
silni ndjemci a dlouhodobé ngjemni smlouvy.

Nemaly kus naseho Usili sméruje k dlouhodobé
péci o vztahy s nasimi ndjemci, coZ vnimame jako
zékladni kdmen naSeho dlouhodobého Uspéchu
a stabilniho rastu. Tato filozofie ndm umozZniuje
posilovat hodnotu naseho portfolia, a také prinast
hmatatelné vysledky jak pro nase investory, tak
pro komunity, v nichZ plsobime.

V nasem pristupu chceme pokracovat s vytrvalostf
nam vlastni, abychom nase hodnoty jesté vice
upevnili, rozsifili portfolio nemovitosti a poskytli
nasim klient&im ten nejlepsi servis, ktery si rozhodné
zaslouZi.
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VYZNAMNE UDALOSTI
ROKU 2023

Prikoupeni 25% podilu
v projektu Churchill Square

Ziskovy prodej Nova finan¢ni feditelka
budovy Zirkon Alice Augustova



Historicky nejvyssi Prejednani
obsazenost nemovitosti 97,5 % 12 ndjemnich smluv

Zahajeni rekonstrukce
Vaclavského namesti 62
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PREDSTAVENSTVO

SPOLECNOSTI

Ing. et Ing. Radek Stacha

Radek Stacha zodpovidd za strategické planovani,
business development a risk management. Béhem své
kariéry pracoval jako portfolio manazer vyznamnych fondd
a zastdval radu vykonnych pozic v oblasti investic do
nemovitosti. Pfi analyze trhu nemovitosti a kapitélovych
trha téZi z jedinecné synergie svého ekonomického
a technického vzdélani. Vystudoval obor finance na
Masarykové univerzit¢ v Brné& a procesni inZenyrstvi
na brnénském VUT.

Ing. Mgr. Josef Eim

Josef Eim zodpovida za rozvoj nemovitostniho podnikant,
strategii skupiny CMN na finanénich trzich a hledanf
investi¢nich  pfilezitosti. Drive puasobil v nékolika
zahrani¢nich i Ceskych investi¢nich fondech. Vystudoval
magistersky obor pravo a pravni véda na pravnické
fakulté a obor finance na Ekonomicko-spravni fakulté
Masarykovy univerzity v Brné. Déle studoval v zahranici
na London School of Economics and Political Science.

Richard Britten-Long

Richard Britten-Long stravil vétSinu své 50leté kariéry
v investi¢nim bankovnictvi se specializaci na financovanf
nemovitosti a spravu fondU. Byl zakladatelem a generdinim
feditelem spolecnosti Wichford Property Management,
spole¢ného podniku jeho spole¢nosti Laird Finance
Group a JO Hambro Capital Management s portfoliem
komerénich nemovitosti v hodnoté vice nez 1 miliardy
liber, jeZz byly pronajimadny vyhradné statnim institucim
ve Velké Britanii a kontinentaln{ Evropé.



LIDE
VE FIRME

Lidé, ktefi pracuji v nasi spolecnosti, predstavujf
zékladni  stavebni  kameny naSeho  podnikant.
Vzdjemnou a dlouhodobou loajalitu chdpeme jako
kli¢ovy faktor pro stabilni a Uspé&snou spolupraci.

Sestavili  jsme tym, ktery kombinuje zkusené
profesiondly s bohatymi zkuSenostmi v oblastech
financi, investic, spravy nemovitosti a stavebniho
developmentu s ambicidéznimi mladymi talentovanymi
jedinci, ktefi jsou otevieni prilezitostem k uceni
a profesnimu rlstu.

V rdmci naseho tymu vénujeme vyznamnou pozornost
nékolika zdsadnim hodnotdm. Odbornost a zkuSenosti
povaZzujeme za nezbytné prvky, které formuji nasi
kvalifikaci a schopnost dosahovat vynikajicich vysledkd.
Déle si cenime odvahy, s niZz neseme odpovednost
za sva jednani a rozhodnuti.

Kromé toho klade nase organizace velky dlraz
na otevrenou a upiimnou komunikaci, kterd posiluje
nase vztahy a podporuje efektivni spoluprdci v ramci
tymu.

Vérime, ze vytvareni kultury odbornosti, vzajemného
respektu a podpory je klicové pro nasi spole¢nost
ajeji dlouhodoby Uspéch.




POSILENI
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99 MOJE ZKUSENOSTI A ODBORNE ZNALOSTI
MOHOU PRINEST NOVOU PERSPEKTIVU ¢¢

Nasi novou financni Feditelkou se stala Alice Augustova, ktera bude mit kliCovou roli pfi
zajistovani finanéniho zdravi celé skupiny a podpore jejiho budouciho ristu. Alice je
profesiondlka s témer tficeti lety praxe v oblasti financi a nemovitosti. Probrali jsme s nf
jeji profesnfi pribé&h, zhodnotili uplynuly rok a zaméfili se i na véci budouc.

JAK JSTE SE DOSTALA K POZICI FINANENI{ REDITELKY
V NASi SPOLEENOSTI?

Moje profesni cesta finan¢ni Feditelky zacala pred
17 lety v mezinarodni realitni spolec¢nosti Atrium, kde
jsem pracovala jako finan¢ni feditelka zodpovédna
za Ceskou a Slovenskou republiku. B&hem té doby
jsem ziskala rozsahlé zkuSenosti v oblasti financ¢niho
fizeni a strategického planovani. KdyZ se objevila
moznost pFipojit se k Ceskomoravské Nemovitostnf,
vnimala jsem to jako skvélou prileZitost pro osobni
a profesnf rist.

MUZETE BYT TROCHU KONKRETN{? CO VAS NAKONEC
PRIMELO, ABYSTE SE PRIPOJILA K NAS{ SKUPINE?

Asi nejvic mé lakala vaSe firemnfi kultura a inovativnf
pristup k trhu nemovitosti. Citim, Ze moje zkusenosti
a odborné znalosti mohou prinést novou perspektivu
a pomoci skupiné dosahnout svych cild.

A JAKE JSOU ZATiM VASE PRVNi DOJMY
ZE SPOLECNOSTI?

Velmi pozitivni. Ceskomoravskd Nemovitostni je
dynamickd spolecnost s jasnou vizi a strategil.



Jak Alici vidi pfedseda predstavenstva CMN Radek Stacha?

LAlice Augustovd je osobnost s vynikajicimi manaZerskymi dovednostmi
atalentem pro vybudovaéniinspirativniho a efektivniho tymu. Jeji hluboké
znalosti v oblasti financi a schopnost prijimat strategicka rozhodnuti,
z ni &ini neocenitelnou soucdst nasi spoleCnosti. Proto se velmi tésim

na vzajemnou spolupraci.”

Ma tym plny nad$enych a odborné zdatnych lidi,
coz je klicem k Uspéchu v jakémkoli podnikant.
Tésim se na to, Zze spolecné dosahneme vysokych
cill, které jsme si stanovili.

POJDME SE V KRATKOSTI OHLEDNOUT. JAK BYSTE
ZHODNOTILA FINANCNI VYKONNOST SPOLECNOSTI
ZA UPLYNULY ROK?

Rekla bych, 7e finan&ni vykonnost v roce 2023 byla
silnd, coz odrdzi pevné zdaklady spolecnosti a jejf
efektivni fizeni. Jednim z mych cilé bude tento trend
udrzet a zaroven najit nové cesty k dalsimu ristu.

MOHLA BYSTE SVE CiLE PRO FINANCNi ODDELEN{
JESTE TROCHU ROZVINOUT?

Jednim z mych hlavnich cild je zajistit, abychom
finanéni  oddéleni jesté vice integrovali do
strategickych rozhodnuti spolecnosti. Déle chci
klast dlraz na digitalizaci a automatizaci finanénich
procest. Vérim, Ze tato strategie pfinese vets(
efektivitu a presnost.  Prioritou je také posilenf
vztah s investory a financnimi partnery, abychom
zajistili stabilni budoucnost pro Ceskomoravskou
Nemovitostni.

AV CEM VIDITE NEJVETSI PRILEZITOSTI AVYZVY
V OBLASTI FINANCIi PRO NASI SPOLECNOST
V LETOSNiM ROCE?

Obrovsky potencidl vidim ve vyuZivani novych
technologii pro efektivngjsi fizeni financi a analyzu
dat. Co se tyCe vyzev, bude nesmirné dllezité
adaptovat se na globdini ekonomické podminky,
které se neustdle méni a soucasné zajistit financnf
stabilitu v obdobi moZnych trinich  vykyva.
Nasi prioritou by vZzdy meélo byt udrzeni silného
finan¢niho zdravi spole€nosti a hledani novych cest
rdstu.



FINANCNI VYSLEDKY
ZA ROK 2023

Uz od samého pocdtku nasi spolecnosti jsme
si nastavili, Ze budeme primarné cilit na prémiové
komer&ninemovitostive velkych méstech andjemce
s vysokou platebni morédlkou. Tato strategie nabizf
atraktivni profil vynosu a rizika. A i v nejistych ¢asech
nam tato aktiva poskytuji tolik potfebnou stabilitu.
| proto se tento pristup stal zdkladnim pilifem
naseho fungovani a smérovani.

Konsolidovany vysledek hospodareni Skupiny CMN
za rok 2023 &inil 58 miliond K&. Skupina CMN
vlastni podilové listy zahrani¢niho fondu CORE.
Nemovitosti v tomto fondu generuji ndjemné
ve vy§i 474 miliond K&.

S PRESAHEM DO ZAHRANIC|

Uz od roku 2019 =zlstdvd zdkladni struktura
nasi  spole¢nosti  beze zmény. VyuZivdme
zahrani¢ni fond CORE, abychom ziskali pfristup
k zajimavym moZnostem financovani v zapadnf
Evropé a také pravni a regulatorni stabilitu. | tyto
klicové aspekty pfispivaji k tomu, ze mulzZeme
dlouhodobé generovat zisk. V Praze je zvykem
u  prémiovych administrativnich  nemovitostf
platit ndjemné v eurech. | proto tyto projekty
ocefiujeme a financujeme ve stejné méné.

Dlouhodobé se domnivdame, Ze Urokové sazby
Evropské centrdlni banky budou niz§f nez
sazby CNB. Spravnost naseho Usudku rok 2023
jen potvrdil (zakladni sazba CNB: 70%, ECB:
az 4,5 %). Nasi poptavku na financovani pravidelné
diverzifikujeme mezi nejvétsi banky na mistnim
trhu, za v8echny jmenujme naptiklad CSOB,
UniCredit Bank, ¢eskou pobocku Raiffeisenbank,
ale i ty zahrani¢ni, mezi které napriklad Fadime
rakouskou Raiffeisenbank nebo treba némecky
bankovni gigant Helaba.

PRED NEUSTALOU EXPANZ| VOLIME DLOUHODOBY ZISK

Nasi zakladni strategil je dlouhodobd ziskovost,
nikoliv v8ak pouhé cileni na neustdly rGst. | diky
tomu jsme v roce 2023 nemuseli byt aktivnf
na poli akvizic. OvSem neznamena to, Ze bychom
sedéli se zaloZzenyma rukama. Ro¢né provéfime
znacné mnoZstvi akvizi¢nich prileZitosti. Ale jen
hrstka z nich spIni nase prisnd kritéria ohledné
kvality, kvantity i cenové politiky. Obdobi v letech
2018-2021 bylo bohaté na akvizice, které
z pohledu zisku, marze a udrZitelnosti davaly
znacny smysl. Ale tim, jak se méni obchodnf
prostfedi, musime i my poupravit nasi obchodnf

taktiku, aniz  bychom tim jakkoliv  ovlivnili
nasi celkovou strategii.

VLASTNI KAPITAL

Jako nas nejdllezitéjsi ukazatel dlouhodobé

povazujeme vlastni kapitdl, ktery aktudiné dosahuje
978 miliona Ke.

Nejlépe  reflektuje stav  hospodareni, nasi
dlouhodobou profitabilitu a z i¢etniho hlediska také
funguje jako bezpecnostni pojistka pro nase véritele.
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OHLEDNUTI ZA ROKEM 2023
AVYHLED DO ROKU 2024

V roce 2022 Celila Ceskd ekonomika vysoké inflaci

dosahujici 151%. O rok pozd&ji, v roce 2023,
pramérna mira inflace klesla na 10,7 %, coz mélo
vyznamny vliv na rast ndjemného po cely rok. Tento
trend bude pokracovat i v roce 2024. Navzdory
tomu, Ze inflace v Eurozéné dosdhla v roce 2023
pouze 54 %, Ceska inflace zlstédva vyrazné vyssi.
S ohledem na restriktivni mé&novou politiku Ceské
narodni banky se predpokladd, Ze inflace v roce
2024 klesne na Urovent mezi 32 % a 2,5 %.

Klesajici inflace by méla vést k Upravé Urokovych
sazeb, které pravdépodobné jiz dosdhly svého
maxima.  Ocekdvané snizovani uUrokovych sazeb
v roce 2024 by mélo podporit investice na trhu
a prispét k rlstu hodnoty nemovitosti.

V roce 2023 se Cesko blZilo recesi. HDP se ro&né
propadlo o 0,4 %. Naopak vroce 2024 ocCekdvéme
oziveni Ceské ekonomiky s predpokladanym rdstem
HDP o 12 %, coz vnimame jako pozitivni indikator
pro najemni trh.

Trzni ndjemné se pravdépodobné bude i naddle
zvySovat, zejména v dlsledku omezeného poctu

novych stavebnich projektl, kterym stoji v cesté
vysoké ndklady na vystavbu, komplikované
financovani, nedostatek pady i drahd pracovni
sila. V roce 2024 se ocekdvéd pouze 84000m?
novych kancelarskych ploch a ani pro rok 2025
nejsou vyhlidky lepsi. Toto &islo je vyrazné nizsi nez
desetilety primér, ktery ¢ini 125 000 mz.

Vyraznou  roli  sehraji  ekologické  certifikaty
udrzZitelnosti budov. Pro ndjemce jsou ¢&m dél
tim vic dulezitéjsi. Tento tlak zvySuje i samotnd EU
svou obsdhlou smérnici o nefinanénim reportingu
(CSRD), ktera uklada podnikim povinnost pravidelné
uvadét nefinanéni informace o své cinnosti.
My uz ted vnimdme rostouci rozdily v hodnotdch
mezi kanceldfskymi budovami, které zohledrujf
ESG normy, a t&mi, které je zatim neadresuji nebo
adresovat nedokazi.

Investofi na trhu projevuji opatrnost pri hledanf
kvalitnich produktd. Zdrzenlivost zdpadniho kapitélu
nabizi prileZitosti lokdlnim hra¢dim s dobrou znalostf
mistniho trhu.



JAK TO VIDIME V EMN?

S nasimi klienty uzavirdme dlouhodobé
ndjemni  smlouvy, které vzdy obsahujf
indexacni dolozku coZ znamend, Ze se
najmy zvySuji o inflaci. NaSe aktiva tak
byla schopna inflaci v témér plné mire
promitnout do vynoslt. Nemovitosti totiz
obvykle dosahuji  nejlepsi  vykonnosti
v obdobf stfedni aZ vysoké inflace, coz se
nam nyni potvrdilo. A ujistilo nds to v tom,
Ze nemovitosti jsou spravnou volbou i pro
nejisté Casy.

Dlouhodobé najemni smlouvy nédm zaroven
davaji jistotu, Ze kratkodobé zpomaleni
ekonomiky na nas nebude mit primy dopad.

Rast trzniho ndjemného je pro soucasné
vlastniky budov, jako jsme my, vzdy pozitivnt.
Pomize ndm pfi renegociaci ndjemnich
smluv a pozitivné ovlivni ocenéni budov.

Nase bankovni smlouvy maji dlouhodobé
fixované urokové sazby, tudiz nés jejich rast
primo nezasahl. Podle aktudlnich vyhlidek
se da oCekdvat, Ze nez zaCneme Uvérové
smlouvy prejedndvat, budou sazby uz
vyrazné nizsi. Toto obdobi tedy prekleneme.

A jak si stojime, co se tyCe udrzitelnosti?
NaSe portfolio je z velké &asti tvoreno
budovamis dobrymizelenymi certifikacemi.
Oblasti ESG se navic aktivné vénujeme,
proto vérime, Ze zde mame skvélou vychozi
pozici.




UDRZITELNOST A SPOLECENSKA
ODPOVEDNOST JAKO KLICOVE HODNOTY

Pri provozovani a spravé budov bereme vzdy
v potaz dopady naseho podnikani na Zivotni prostredi.
U7 pfi samotném vybéru budov do naseho portfolia
se zamé&fujeme na vysoce kvalitni budovy, ktere
spliuji moderni standardy vystavby a disponujf
mezindrodnimi certifikacemi BREEAM nebo LEED,
pripadné maji Sanci je pfi naleZitém Fizeni ziskat.
Témito osvédcenimi momentélné disponuje vice
nez 66% vSech naSich spravovanych projektd.
A celkové vzato, podle vymezeni taxonomie EU tvor{
nase portfolio z 93 % energeticky efektivni budovy.

JAK DOSAHUJEME UDRZITELNOSTI
V NASICH BUDOVACH?

Spolu s naSimi ndjemci usiluieme o dlouhodobé
snizeni spotreby energii a vody. Nejen proto maijf
nasi ndjemci moZnost uzavfeni tzv. green lease
smlouvy. Tento typ ndjemnich smluv pfimo zavazuje

pronajimatele i ndjemce k optimalizaci dopadu jejich
podnikani na Zivotni prostiedi. Na kanceldrském trhu
v Praze dokéze takovou ndjemni smlouvu nabidnout
jen mélo budov. Jednd se proto o nasi vyznamnou
konkurenéni vyhodu, kterou ocenuji zejména banky
a nadnarodnfi korporace.

V roce 2023 jsme na nasich budovach provedli
energetické  audity.  Jejich  vysledky  peclivé
zkoumame a zohledfiujeme pfi tvorbé& dlouhodobého
investicniho pldnu do dalsich let. Velmi aktivné se
zajimdme o instalaci obnovitelnych zdroji energie
a tim zhodnocujeme nase portfolio.

Na nasich budoviach mérime a sledujeme uhlikovou
stopu v souladu s GHG protokolem Scope1a Scope 2.
V roce 2024 si davédme za cil dopocitat Scope3
uhlikové stopy a pokracovat se sbérem dat pro
vypocet dekarbonizaéni krivky.



Podporujeme  biodiverzitu peclivou spravou okolf
budov a zeleng, kterd je neoddélitelnou soucastl
atraktivniho pracovniho prostredi a prispiva k lepsf
pohodé vSech zaméstnancl. Napriklad v komplexu
Churchill  Square jsme instalovali hmyzi hotely
a veeliny. V roce 2023 jsme dokonce stocili nas prvnf
,méstsky” med.

JAK PRISPIVAME KE SPOLECENSKE ODPOVEDNOSTI?

Dlouhodobé  podporujeme nékolik  neziskovych

organizaci i jednotlivel, na jejichZz vybéru se podilf
sami zaméstnanci.

UZ od svého zacdtku dbédme o wellbeing nasich
zaméstnancl. Podporujeme mozZnost zkrédcenych
Uvazkl a zajimame se o jejich aktudlni Zivotni situaci.
Jednim z hlavnich benefitll je podpora vzdélavani
a osobnostniho rozvoje, ktery povaZujeme za
nesmirng dUlezity. Stardme se také o prijemné
pracovni prostredi. NaSe kanceldre maji kvalitni zazemf
pro individudlni i spolec¢nou relaxaci, zkrasluji je kvétiny

i uméni. Samotné kanceldfe se nachdzi ve velmi
dobrych lokalitdich s dostatkem sluZzeb v okolf
i pestrou nabidkou popracovnich aktivit.

Jsme v Uzkém kontaktu s naSimi ndjemci. Spolecné
se snazime nachdzet nova reSeni, ktera by prispéla
k zefektivnéni chodu budov v souladu s pravidly
udrZzitelnosti.

V neposledni fadé musime zminit na$ aktivni zdjem
o Siroké okoli vSech projektl. Je pro nas klicové,
aby kazda budova v portfoliu zapadla do okoli nejen
vzhledem, ale i svou propojenosti s dénim a Zivotem
v meéstské Casti. Proto podporujeme aktivity, které
nase prostory oteviraji verejnosti, a navazujeme
partnerstvi, kterd napomahaji rozvoji mésta, méstskych
¢asti a komunit.

JAK SE STAVIME KE KODIFIKACI TECHTO HODNOT?

PIné respektujeme mezindrodni standardy OECD
(Organizace pro hospodarskou spolupraci a rozvoj),
ILO (Mezindrodni organizace prace) a OSN.

Podporujeme udrZitelnost i v celém dodavatelském
fetézci, mimo jiné smérnicemi, které v oblasti kritérif
vybéru obsahuji i otdzku udrZitelnosti u daného
dodavatele.

Méme zavedenou ESG politiku, kterd muysli i na
ndleZitou péci. Sestavili jsme matici, kterd identifikuje
skutecné a potencidlné nepfiznivé dopady, vyhodnotf
je a nasledné navrhne opatreni, ktera povedou
k prevenci nebo zmirnéni nepriznivych dopadd.
Také jsme zaved|i postup pro tzv. whistleblowing.



VYVOJ NATRHU KOMERCNICH
NEMOVITOSTIV ROCE 2023

V roce 2023 se trh s komerénimi nemovitostmi
v Ceské republice vyznadoval nékolika Kkligovymi
trendy. Nalada na trhu se nesla v duchu ekonomické
nejistoty, opatrnosti investorll a hledani nové
cenové rovnovahy mezi proddvajicimi a kupujicimi.

V tomto roce také doslo k precernovani kancelarskych
budov a po rlstu vynosl u komerénich budov
v nejzéddangjsich lokalitdch (tzv. ,prime yield“) v roce
2022 doslo k vyznamnému rlstu i v letoSnim roce.
Ocekdvani prodavajicich a kupujicich o cendch se
velmi liSila, a proto bylo mnoho transakci zruseno,
odloZeno nebo pozastaveno, coZ nasledné vedlo
k mensf investi¢ni aktivité.

Celkovy objem investic v roce 2023 cCinil 1,35 miliard
korun, coz je zhruba o 16% méné ve srovnani
s predchozim rokem. Nejvétsi zdjem investorl byl
tentokrat o retailové prostory, které tvorily 45%
investicni  aktivity, n3dsledované  kanceldrskymi

prostory s 26 % a logistikou s 11 %.

Opét se projevilo, e Ceskd republika ma silnou
zdkladnu Ceskych instituciondlnich fondd, jeZ v roce
2023 stdla za 79 % objemu investic. Nardst prime
yieldd u komercnich nemovitosti napfi¢ vsemi
sektory pokracoval i v roce 2023. Vynosové miry
kancelarskych prostor vzrostly na 5,25-550 %, coZ?
je meziroéné narlst o 50-75 bazickych bodu.
U industridinich nemovitosti jsme vidéli ndrlst
vynosové miry na 5,25 %, coZ zmirnilo dfive neobvykly
rozdil mezi vynosnosti logistickych a vyrobnich hal
a kanceldrskych prostor. Vynosové miry obchodnich
center se udrzZely stabilni na drovni 6,5 %.

Pro nadchdzejici rok 2024 ocCekdvame zvySeni
celkové transakeéni aktivity diky predpokldadané
stabilizaci inflace, Urokovych sazeb a obecné vétsi
dbvére v ekonomiku. AvSak necekdme Zadné rychlé
snizeni drokovych sazeb v prvni poloving roku, coz
znamena stéle vyssi naklady na financovani a zlstava
otdzkou, jak se to projevi na vynosovych mirdch
nemovitost.




SITUACE V KANCELARSKEM SEKTORU

Kancelérsky trh, stejné jako cely trh komerénich
nemovitosti se nesl v duchu nizsi investi¢ni aktivity,
kdy investori a maijitelé kancelarskych budov hledali
novou cenovou rovnovahu. Na kli¢ovém prazském
kancelarském trhu, ktery ¢ita celkem 3,91 milionC
metrl  Ctverecnich kanceldrskych prostor, bylo
v roce 2023 dokoneno pouze 98400m?
kancelarskych prostor, coZ je pod pétiletym
pramérem, a zaroven nebyl zahdjen Zadny novy
stavebni projekt.

Jednd se sice o narGst 30% v objemu nové
dodanych prostor na trh, ale pordd je to vyrazné
pod dlouhodobym primérem, ktery se pohybuje
kolem 125000 m2 Aktudlné je ve vystavbé
84 000 m? kanceldrskych prostor, jejichz dodanf
na trh se ocekdvd v roce 2024. Vzhledem
k dlouhodobému nedostatku novych kancelarskych
prostor a také k tomu, Ze nebyla zahdjena zadna
nova vystavba jiZz déle neZ rok, se ocekava,

Ze prazsky kancelarsky trh bude v roce 2025 trpét
nedostatkem nabidky.

S omezenou dostupnosti novych prostor Ize také
oCekdvat narlst ndjemného. Jiz nyni vidime,
Ze ndjemné v novych kancelarskych budovéch
je vyrazné vyssi nez v téch starsich, a s rostoucim
dlrazem na ESG se ocekava, Ze tento rozdil se bude
nadale zvétSovat. Ndjem v téch nejprestiznéjsich
lokalitach a u nejlukrativnéjsich prostor (tzv. “prime
rent’) se ke konci roku dostal na Uroven
2750 EUR/m? za mésic.

V' Praze v roce 2023 doslo k poklesu leasingové
aktivity. Celkovy objem nové pronajatych prostor,
oznacovanych jako "Net take-up", dosdhl v tomto
roce 240 000 m?, coz predstavuje meziro¢ni pokles
o 20 %. Mira neobsazenosti kancelarskych prostor
v roce 2023 byla 7,2 %, coZ predstavuje meziro¢ni
snizeni o 50 bazickych bodd. Ocekava se, Ze i pres
snizovani prostor nékterymi ndjemci bude trh
schopen tyto prostory absorbovat. Omezena
vystavba novych prostor by méla udrZzet miru
neobsazenosti kolem 8 %.



EKONOMICKE ASPEKTY o
A JEJICH DOPAD NA PODNIKANI

Rok 2023 se nesl v duchu pokracujiciho
turbulentniho  ekonomického  klimatu
a byl silné ovlivnén dozvuky globéinich
krizi, specifickymi faktory plsobicimi
v Ceské republice a probihajicim
valecnym konfliktem na Ukrajiné. Tato
situace udrZuje investory v ostrazité
pozici vi¢i trhdm stfedni a vychodnf
Evropy.

Ceny energif prudce vzrostly po zahjeni
konfliktu na Ukrajiné v Unoru 2022.
Ke konci roku 2023 zacaly ceny energif
dosahovat Urovni podobnych tém pred
vélkou, coZ predstavuje pozitivni vyvo.
Tento névrat k predvaleCnym Urovnim
cen energiije Castecné zplsoben snahou
evropskych vldd o diverzifikaci zdrojl
energie a zavedeni cenovych stropl.
| pres stabilizaci cen energil zGstava trh
s energiemi nadale nejisty a v budoucnu
mUZe dojit k dalsim zmeénam cen.

Ackoli se ocekava, Ze inflace na zacatku
roku 2024 zUstane naddle vysokd,
prognézy CNB a CSU naznaduji jejf
vyrazny pokles v pribé&hu celého roku.
Ocekavani ohledné inflace pro rok 2024
sméruji  k  stabilngsSimu  prostred,
s moZznym dosaZzenim 2,6 % do konce
roku dle prognéz CNB. Tato stabilizace
by mohla s postupem roku podporit
obnovenf investi¢ni aktivity.

Na konci roku 2022 byla hlavni refinanénf
sazba ECB (MRO) na Urovni 2,5 %, avsak
béhem roku 2023 doslo v boji protiinflaci
k jejimu zvySeni na 4,5%. Tento krok
prispél ke snizeni inflace v Evropské unii,
kterd z 9,6 % na konci roku 2022 klesla na
3,4 % v prosinci 2023. Jesté vyraznéjsiho
poklesu inflace dosdhla celd eurozdna,
kdy v prosinci 2023 Cinila pouze 2,9 %.

ZvySeni Urokovych sazeb ECB tak sice
prineslo kyZeny efekt, ale zaroven muze
v budoucnu zpomalit ekonomicky rist




v eurozéné. V Ceské republice, kde byly
Urokové sazby jesté vySsi, mize byt
tento efekt jesté vyraznéjsi.

Jistou nepfiznivou zpravou pro Ceskou
ekonomiku je fakt, Ze zatim co
celosveétovd ekonomika v roce 2023
zaznamenala rist o 32% dle MMF
hruby doméci produkt Ceské republiky
naopak poklesl o 0,4 %. Tento pokles
Ize Eastecné pricist vysokym drokovym
sazbam, které Ceskd narodni banka
nastavila v boji proti inflaci. Na konci
prosince 2023 dosahla zdkladni drokova
sazba v Ceské republice 6,75%,
coz utlumilo investice a spotrebitelskou
aktivitu, a tim padem i celkovy
ekonomicky rast.

Zpomaleni tempa inflace a pripadny
pokles Urokovych sazeb mUlze prinést
oziveni investi¢nich aktivit. Investori
hledajici vynosy v kontextu vysoké
inflace mohou povaZovat investice do
nemovitosti za atraktivni, zvlasté pokud
se najemné propojuje s indexacf inflace.

Ekonomické klima roku 2023 vyZaduje,
aby aktérfi na trhu komercnich
nemovitosti  peclivé sledovali  vyvoj
klicovych ukazateld a pruzné reagovali
na meénici se trzni podminky. Opatrent,
jako je dlkladnd analyza jednotlivych
projektl, citlivost vU&i  potfebdm
ndjemcl a proziravé investi¢ni strategie,
budou klicem k Uspéchu v tomto
narocném, avsak potencidlné sliboném
obdobif.
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Portfolio nemovitosti ve sprave
Ceskomoravské Nemovitostni



PORTFOLIO NEMOVITOSTI
VE SPRAVE CMN




ROZDELENI BUDOV
DLE LOKALITY

35%

25%

17%

17%

6%

ROZDELENI NAJEMCU
DLE ODVETVI

21%
16 %
14 %
12%
12%
9%
6%

5%




CHURCHILL
SQUARE

98 %

30 000 m?

3000

3;8 roku

JEN KROK OD VSEHO, CO POTREBUJETE

Na mist& byvalych skladi Ceskych drah, na dohled od prazského
hlavniho nadraZzi, se nachazi budovy Churchill I a Churchill Il. Tento
komplex o celkové rozloze 30 000 m? pojme az 3000 zaméstnancd.
V sou€asné chvili patff mezi jeho nejvyznamnéjsi ndjemce nadnarodni
poradenska spolecnost Deloitte a mezinarodni skupina FEG - Fortuna
Entertainment Group. DuleZitou soucasti budovy jsou i retailové
prostory, kde najdete drogerii Rossmann nebo supermarket Lidl,
ktery v roce 2023 prodlouzil svou ndjemni smlouvu. Rok 2023 byl
vyznamnym meznikem i pro nas jako realitni skupinu CMN, stali jsme
se totiz novym vétSinovym vlastnikem obou budov.

Vyjimecény design obou budov jde ruku v ruce s pouzitim Setrnych
technologif, které vyrazné Setfi naklady na provoz. Oba objekty proto
ziskaly zelené certifikdty na drovni LEED Gold. Ale tim na$ zdjem
o udrzitelnost nekonci. V roce 2023 jsme pred budovy nainstalovali
hmyzi hotel a také jsme stocili nd$ prvni ,méstsky” med od vcel,
které chovame na strese.
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BLOX

99 %

22 200 m?

1400

2;5 roku

NADCASOVE KANCELARE PRO VAS BYZNYS

Dominantni osmipatrovd budova BLOX se nachdzi v Dejvicich,
kde to Zije podnikdnim. | proto v naSich prostorech nasly své sidlo
jak vyznamné nadndrodni spole¢nosti jako Amazon nebo CertiCon,
tak i tuzemské firmy jako napriklad Kosik. Kromé kanceldri najdete
v piizemi retailové prostory, které ma v prondjmu supermarket Billa
¢i drogerie Rossmann, a dale také kantynu nebo kavarnu. Tyto firmy
poskytuji skvélé zdzemi zaméstnancim v kanceldfich i obyvatellm
této Ctvrti. Atrium budovy asto ménime ve verejné pristupnou galerii,
kde davame prostor k prezentaci lokalnim umélctim, tfeba ze strednfi
umélecké skoly na Praze 6.

BLOX je moderni budova, kterd spliiuje mezindrodni standardy
nejvys$siho stupné BREEAM - OUTSTANDING, které se tykaji kvality
a efektivity kancelarskych prostor. Je vyborné dostupnéd hromadnou
dopravou (metro linky A, zastavky tramvaje i autobus() a nachazi se
kousek od letisté Vaclava Havla.
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CITY WEST
C1AC2

96 %

26 000 m?

2100

E roku

MiSTO PRO PRACI | RELAX

Moderni kancelarsky komplex se skvélou dostupnosti se nachazi
na Stodllkdch na Praze 5. Vynikd svym nadCasovym designem,
vysokou funk&nosti a energetickou Uspornosti. Budovy CITY WEST
C1a C2 se staly dokonce jednémi z prvnich administrativnich budov
v Ceské republice, které obdrzely certifikat udrZitelnosti budov
LEED Gold. V rezimu udrzitelnosti jsme pokracovali i v roce 2023.

V aredlu jsme instalovali 17 elektronabijecek a investovali jsme do
venkovnich Zaluzif, které pomohou s regulaci teploty v interiéru,
a tim sniZi spotfebu vytapéni v zimnim obdobi nebo klimatizace v 1été.
Obé budovy se mohou pochlubit 96% obsazenosti. Mezi vyznamné
najemce patii Vodafone a CEMEX.
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CRYSTAL

95 %

15000 m?

1550

4_,6 roku

CTRNACTIPATROVA DOMINANTA VINOHRAD

Uz od roku 2015 pfitahuje budova Crystal pozornost svymi
14 nadzemnimi patry, origindini architekturou, kterd pripomina
maly a velky krystal, a S8achovnicovou fasddou. Jedna se o moderni
kancelarskou budovu s certifikaci BREEAM - EXCELLENT, jeZ splfiuje
veskeré pozadavky soucasné doby a potrfeby ndjemcl. Mezi ty
nejvetsi patii Zdravotni pojiStovna ministerstva vnitra Ceské
republiky a VVSeobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky.

V roce 2023 jsme uzavieli novou najemni smlouvu se spole€nosti
EGIT, kterd je jednickou v prodeji hernich a darkovych poukazd.
| diky tomu se Crystal mUZe pochlubit 95% obsazenosti a vysokou
prdmérnou délkou ndjemnich smluv 4,6 roku. V lorském roce
jsme dale investovali do systému gardzi se Ccteckou SPZ
a v ramci Uspor Zivotniho prostfedi jsme vyménili svitidla
ve spole¢nych prostorach za LED Zarovky.



-~

ZDRAVOTNI POJISTOVNA

<

A

<

VSEOBECN
CESKE REPUBLIKY

211 A

MINISTERSTVA

ZDRAVOTNi
POJISTOVNA
VNITRA CR

2



VACLAVSKE
NAMESTI 62

BUTIKOVE KANCELARE U KONE

Budova na Véaclavském nameésti 62 byla postavena v roce 1998 jako
jedna z nejmoderngjsich budov v Praze. Od zari 2023 prochdzi
rekonstrukci, po jejimz dokon€eni nabidne od prosince 2024 svym
klientdm Siroké moznosti vyuziti: od retailu v prizemi, pres Ctyfi
patra modernich kancelérskych prostor s dechberoucim vyhledem.
Rekonstrukce je navrZena tak, aby budova mohla usilovat o ziskanf
certifikace BREEAM - OUTSTANDING.

Vaclavské nameésti je povaZzovano za jednu z nejprestizngjSich adres
v samotném srdci Prahy. Kromé lukrativni lokality je dalsi velkou
vyhodou této budovy snadna dopravni dostupnost.






CORSO

100 %

9500 m?

600

3;2 roku
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INDUSTRIALNI DESIGNOVA BUDOVA V ATRAKTIVNI LOKALITE

Karlin je mistem zaslibenym pro vSechny pracujici. Inspirativni
atmosféra, vybornad dopravni dostupnost a skvéld obdanska
vybavenost. To v8e prispivd k tomu, ze se CORSO Karlin mize
pochlubit 100% obsazenosti. Posledni chybéjici najemce pribyl
pravé v roce 2023 a stala se jim spoleCnost ALAX, kterd nabizi
designovy ndbytek. K dalsim vyznamnym ndjemcim patfi ERV
Evropska pojistovna nebo ICON Communication Centres.

ProtoZe je Karlin napojeny na hustou sit cyklostezek a doprava
na kole je mezi zaméstnanci &im dal tim populdrngjsi, rozhodli
jsme investovat do vybudovani kolarny. Od roku 2023 tak sportovci
a nadsenci do ekologické prepravy najdou v budoveé své zazemi.
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MEZI VODAMI

KANCELARE JEN KROK OD PRIRODY

Moderni administrativni budova se nachdzi na okraji kancelarské
lokality Prahy 4 s idylickym vyhledem na breh Vlitavy a prot&jsi strané
Chuchelského hdje. Prosklend budova ve tvaru pismene U s péti
nadzemnimi a dvéma podzemnimi podlazimi &itd kolem 8 500 m?
pronajimatelné plochy. Byla postavena v roce 2006 v byvalém
pramyslovém aredlu modranské ¢okolddovny Orion.

Tento kanceldrsky objekt je pIné pronajaty spolecnostmi Nestlé
a Siemens s prlimérnou délkou najemni smlouvy 5,4 roku. Nejvétsimi
udalostmi roku 2023 byla oprava vytah(, jez probéhla ve dvou fazich
a vybudovani Nestlé Coffee House ve spoluprdci s majoritnim
ndjemcem Nestlé. Kavdrnu najdete v atriu budovy a zaméstnanci
si tam v krésném prostiedi mohou vychutnat Salek kavy, odpocinout
si nebo zajit na schizku.
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APEIRON

98 %

12200 m?

770

Q roku

KLIDNE KANCELARE JEN KOUSEK OD CENTRA

Budova Apeiron byla postavena v roce 2000 a o 19 let pozdéji
proSla  rozsdhlou rekonstrukci, aby vyhovovala ~modernim
pozadavklm na kanceldrfské prostory. Vroce 2023 jsme navic
rozsifili kamerovy systém vjezdové/vyjezdové kamery na SPZ
a instalovali v¢eli uly na stfechu. Atraktivitu této budovy potvrzuje
jejl unikatni obsazenost z 98,3 %. Mezi nejvétsi ndjemce patri OTE,
SWIETELSKY a EUC PLS.

Obrovskou vyhodou lokality praZzského Karlina je vyborna dopravnf
dostupnost v8emi typy dopravy - autem, MHD, nebo dokonce
na kole. V tésné blizkosti objektu se nachdzi stanice metra B
Krizikova a stejnojmennd tramvajova zastavka. K autobusovému
nadrazi a stanici metra Florenc je mozné dojit pésky za 10 minut.
Diky napojeni Karlina na sit prazskych cyklostezek se do kancelére
snadno dopravite i na kole.
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ARAGONIT

92 %

6 500 m?

400

4;3 roku

KDYZ HLEDATE KLID A RODINNOU ATMOSFERU

Rok 2023 se pro Aragonit zapiSe do historie jako Cas, kdy se single
tenant budova promeénila na multi-tenant. Stavajici ndjemce
STOCK Plzen-Bozkov vyrazné rozsifil své prostory a nové k nému
pribyli dalsi néjemci, napriklad reprodukéni klinika GENNET
nebo Fitness Clinic. | diky tomu je ted budova pronajata z 92 %.

Ctyfpatrovd budova Aragonit se nachdzi v prazskych Jinonicich
na Praze 5. Je idedlnim mistem pro ty, ktefi pred modernimi
administrativnimi komplexy uprednostni Utulné prostory s rodinnou
atmosférou a vyhledy do zelené.
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Konsolidovana
vyrocni zprava skupiny
Ceskomoravska Nemovitostni



ZAKLADNI
INFORMACE

Skupina VCeskomoravské Nemovitostni (ddle jen
,Skupina CMN“nebo ,Skupina“) je skupina spriznénych
osob primo nebo nepiimo ovlddanych spole¢nosti
Ceskomoravska Nemovitostn( a.s., se sidlem Praha 1,
Véclavské namésti 806/62, 110 00, IC 051 42 202
(ddle jen ,Spole¢nost”) jako holdingovou spole¢nosti.
Zakladni Udaje Spole¢nosti ke dni 31.12.2023 byly
nasledujict:

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

Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Identifikacni &islo 05142202
Zépis do obchodniho rejstitku 7. &ervna 2016
Zakladni kapital 2000 000 K&

Ing. et Ing. Radek Stacha
predseda predstavenstva
Dat. nar. 28. listopadu 1987
Karolinské 708/13,
Karlin,186 00 Praha 8
Statutarni organ
Ing. Mgr. Josef Eim
mistopredseda predstavenstva
Dat. nar. 5. dubna 1984
Tuckova 418/21,
Veveri, 602 00 Brno

Richard Britten-Long

¢len dozoréi rady

dat. nar. 22. inora 1953

WR66YY Wichenford, Worcester,
The Hill Farm, Spojené krélovstvi
Velké Britanie a Severniho Irska

Kontrolni orgén

INFORMACE PREDSTAVENSTVA O VYKONNOSTI,
CINNOSTI A HOSPODARSKEM POSTAVENI
SKUPINY

NiZe uvedené informace jsou v souladu s § 436
odst. 2 zdkona & 90/2012 Sb. Zakon o obchodnich
spoleCnostech a druZstvech (zékon o obchodnich
korporacich) ve znéni pozdéjsich predpisu.

Skupina CMN je investiéni skupinou zamé&rujici se
zejména na nadkup, dlouhodobou drzbu a spravu
komerenich budov v Ceské republice. Primarnim
predmétem obchodu jsou prémiové nemovitosti
v prestiznich lokalitdch, které maji se svymi
ndjemniky uzavfené dlouhodobé ndjemni smlouvy,
a tedy stabilni a predvidatelné penézni toky. Skupina
CMN je také vyznamnym emitentem korporatnich
dluhopis(.

Portfolio nemovitosti spravovanych Skupinou CMN
ke konci roku 2023 zahrnovalo nemovitosti v celkové
hodnoté pfriblizné 13 miliard KE&. Blizs$i informace
o soucasném portfoliu naleznete na www.cm-n.cz/

projekty.

Konsolidovany vysledek hospodareni Skupiny CMN
za rok 2023 dosahl 58 208 tis. K.

PREDPOKLADANY VYVOJ CINNOSTI
SKUPINY CMN
V' nadchdzejicich letech planujeme pokracovat
v naSem zameérfeni na segment prémiovych
nemovitost. Nase Usili bude naddle smérovano
k upeviovani nas$i pozice na trhu, zkvalithovani
poskytovanych sluzeb a zvySovani nasi konkurence-
schopnosti. Zaroven se zavazujeme k neustdlému
zdokonalovani nasich internich procest a k dodrzovani
nejvyssich standardd v oblasti internich kontrol
a obezietného investovani.



INFORMACE O AKTIVITACH
V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Skupina v roce 2023 nevynaloZila Zadné prostredky
v oblasti vyzkumu a vyvoje. Zéddné investice na vyzkum
a vyvoj nejsou planovany aniv roce 2024.

INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi
NEBO PODILU

Z4dné ze spolecnosti Skupiny CMN nenabyvala viastni
akcie nebo podily.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY
ZIVOTNIHO PROSTRED{ A PRACOVNE PRAVNICH
VZTAZICH

Ochrana Zivotniho prostfedi je zajiStovana v souladu
s platnymi pravnimi predpisy o ochrané Zivotniho
prostfedi. V roce 2023 nedoSlo k podstatnym
zménam v oblasti pracovnépravnich vztah(.

INFORMACE O POBOCKACH V ZAHRANICI

Skupina CMN nemd Zadnou organizaéni slozku
v zahranici.

PROHLASENI PREDSTAVENSTVA

Predseda predstavenstva spolednosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. prohlasuje, Ze podle jeho
nejlepsiho védomi podéva tato vyrocni zprava vérny
a poctivy obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské
¢innosti a vysledcich hospodareni za uplynulé Ucetnf
obdobi a o vyhlidkdch budouciho vyvoje finanéni
situace, podnikatelské Cinnosti a vysledkl hospodareni
Skupiny CMN.

V Praze dne 6.5.2024
za Ceskomoravskd Nemovitostni a.s.

Predseda prgdstavenstva






Konsolidovana

ucetni zaverka skupiny
Ceskomoravska Nemovitostni
k 31.12. 2023



KONSOLIDOVANA ROZVAHA (5 225 ssenvo

. Minulé

Oznaceni Nazev polozky Radek Bé&Zné ucetni obdobi ucetni
obdobi

Brutto Korekce Netto Netto

B.I1.1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005
B.l.2. Ocenitelna prava 006 332 -332
B.l.2.1. Software 007 332 -332
B.l.2.2. Ostatni ocenitelna prava 008
B.1.3. Goodwill 009
B.1.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010
B.I.5. B neqoKancens clouhodo) nehmmomy etk - ot
B.1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012
B.1.5.2. Nedokoné&eny dlouhodoby nehmotny majetek 013
Dlouhodoby hmotny majetek 650573 -13165 637408 521204
B.I.1. Pozemky a stavby 015 570070 -9944 560126 476 781
B.IL1.1. Pozemky 016 41515 41515 77508
B.1l.1.2. Stavby o017 528 555 -9944 518 611 399272
B.1.2. Hmotné movité véci a soubory movitych véci 018 40775 -3221 37553 3078
B.1.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019
B.1l.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020
B.1l.4.1. Péstitelské celky trvalych porostl 021
B.1l.4.2. Dospéla zvitata a jejich skupiny 022
B.11.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023
B.IL5. e madokongeny lounedsby oty majstelc < 024 39729 39729 41346
B.1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025
B.1.5.2. Nedokoné&eny dlouhodoby hmotny majetek 026 39729 39729 41346
Dlouhodoby finanéni majetek 6153709 6153709 6156 342
B.1II.1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028
B.1II. 2. ZapUjcka a Uvéry - ovlddana nebo ovladajici osoba 029
B. 1. 3. Podily - podstatny vliv 030
B.1II. 4. Z&apUjcka a Gvéry - podstatny vliv 031
B.1IL.5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 3160 537 3160 537 3997178
B.1Il. 6. ZapUjcky a Gvéry - ostatni 033 2993172 2993172 2159165
B.1IL.7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034
B.II.7.1. Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035
B.1II.7.2. Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finanéni majetek 036

Kladny konsolida¢ni rozdil 17 918 23899



ke dni 31.12.2023

(v pIném rozsahu, v tisicich K&)

Oznaceni

C.

C.l

C.l1.

C.l.2.

C.1.3.

C.1.3.1.

C.1.3.2.

C.1.4.

C.l.5

C.IL.

C. .1

C..1.1.

C.l.1.2.

C.1.1.3.

C.l.1.4.

C.I.1.5.

C..1.5.1.

C.l.1.5.2.

C.11.1.5.3.

C.1l.1.5.4.

C.l.2.

C.ll.2.1.

C.ll.2.2.

C.l.2.3.

C.l.2.4.

C.l.2.4.1.

C.l.2.4.2.

C.1.2.4.3.

C.l.2.4.4.

C.1.2.4.5.

C.ll.2.4.6.

‘ Obézna aktiva
‘ Zasoby

Material

Nézev polozky

Nedokoné&ena vyroba a polotovary

Vyrobky a zbozi

Vyrobky

Zbozi

Mladé a ostatni zvitata a jejich skupiny

Poskytnuté zélohy na zasoby

Pohledavky

Dlouhodobé pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztaht

Pohledévky - ovlddana nebo ovladajici osoba

Pohledévky - podstatny vliv

OdlozZena dariova pohledavka

Pohledévky - ostatni

Pohledévky za spolecniky

Dlouhodobé poskytnuté zalohy

Dohadné ucty aktivni

Jiné pohledavky

Kratkodobé pohledavky

Pohledévky z obchodnich vztahu

Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

Pohledavky - ostatni

Pohledavky za spoleéniky

Sociélni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Stat - dariové pohledavky

Kratkodobé poskytnuté zélohy

Dohadné Géty aktivni

Jiné pohledavky

Bézné

Brutto

‘ 038 ‘ 1307 377 ‘

‘039‘

040

o4

042

043

044

045

046

047

048

049

050

051

052

053

054

055

056

057

058

059

060

061

062

063

065

066

067

068

2871 ‘

2871
430 542

93807

93 807

93807
336735

73883

262 852

17217
6406
1612

237617

ucetni obdobi

Korekce Netto

-2087 ‘ 1305290 ‘

‘ 2871 ‘

2871
-2087 428 455

93807

93 807

93807
-2087 334648

-2087 71796

262 852

17217
6406
1612

237617

Minulé
ucetni

obdobi
Netto

962 837

297 528

297 528

138 832

158 696

633

7666

3679

146 719



KONSOLIDOVANA ROZVAHA {5 52 scens

Oznacenf Nazev polozky Radek Bé&Zné tcetni obdobf EJ'/E,:?EIE
Brutto Korekce Netto Netto
C.1II. Kratkodoby finanéni majetek 069
C. .1 Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 070
C.l.2. Ostatni krétkodoby finanéni majetek o71
C.IV. PenéZni prostfedky 072 848124 848124 665 309
C.IV.1. PenéZni prostfedky v pokladné 073 100 100 150
C.Iv.2. PenéZni prostiedky na Gctech 074 848 024 848 024 665159
D. Casové rozligeni 075 433 951 433 951 396 299
D.1. Néklady pristich obdobi 076 433951 433951 393984
D.2. Komplexni ndklady pristich obdobf o77

D.3. PFjmy priStich obdobf 078 2315



ke dni 31.12.2023
(v pIném rozsahu, v tisicich K&)

Oznaceni Nazev polozky Radek Egg{:‘rﬁ m'l‘ggrlﬁ
obdobi obdobi
Netto Netto
I )
‘ Zakladni kapital 2000 ‘ 2000
Al Zakladni kapital 082 2000 2000
Al2. Vlastni podily () 083

Zmény zékladniho kapitélu

- AZio a kapitalové fondy - 343 522 515 813

Al Azio
All2. Kapitélové fondy 087 343522 515813
All.21. Ostatni kapitalové fondy 088 35433
All2:2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( (+/-) 089 308 089 508 658
All.2.3. Ocenovaci rozdily z pfecenéni pri pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 090 7155
All.2.4. Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 091
All.2.5. Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 092
Alll Fondy ze zisku 093
Al Ostatni rezervni fondy 094
Alll.2. Statutarni a ostatni fondy 095

‘ Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 096 ‘ 574 532 ‘ 561833
AlVA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 097 573374 629 309
AlV.2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 1159 -67 476

- Vysledek hospodareni béZného ucetniho obdobi (+/-) “ 58 208 85534
AVI. Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku (-)

B.+C. Cizi zdroje 101 7 569 883 6892 540
B. Rezervy 102 5795 27247
B.1. Rezerva na diichody a podobné zavazky 103
B.2. Rezerva na dai z pFijmu 104 5777 27247
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 105

B.4. Ostatni rezervy 106 18



KONSOLIDOVANA ROZVAHA {5 52 scens

» Bézné Minulé
Oznaceni Nézev polozky Réadek ucetni ucetni
obdobi obdobi
Netto Netto
C. Zévazky 107 7564 088 6865293

C.. Dlouhodobé zavazky 108 6361285 5523417
C.1. Vydané dluhopisy 109 5731931 4826 287
C.l1. Vyménitelné dluhopisy 110
Cl12. Ostatni dluhopisy m 5731931 4826 287
Cl.2. Zévazky k Gvérovym institucim 12 519 225 585584
Cl3. Dlouhodobé prijaté zalohy 13 185 9942
Cla. Zévazky z obchodnich vztahll 14
C.l5. Dlouhodobé sménky k thradé 15
Cl6. Zavazky - ovladana nebo ovlddajici osoba 116
C.I7. Zavazky - podstatny vliv 17
C.8. OdloZeny darovy zavazek 18 107 614 99430
C.l9. Zévazky - ostatni 19 2330 2174
C.l.91. Zévazky ke spoleé¢niklim 120
Cl9oz2. Dohadné ucty pasivni 121

C.l193. Jiné zavazky 122 2330 2174



ke dni 31.12.2023
(v pIném rozsahu, v tisicich K&)

Oznadeni Nazev polozky Radek ESZ?: 't\xﬂélgkcﬁ
obdobi obdobi
Netto Netto

Kratkodobé zavazky 1202 803 1341876
C.la. Vydané dluhopisy 124 1075 836 1233190
Cllaa. Vyménitelné dluhopisy 125
Cli12. Ostatni dluhopisy 126 1075836 1233190
Cl.2. Zavazky k ivérovym institucim 127 13360
C..3. Kratkodobé pfijaté zélohy 128 8358 5467
C.ll.4. Zévazky z obchodnich vztahl 129 64 498 41485
C.I.5. Kratkodobé sménky k ihradé 130
C..6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 131
CIL7. Zavazky - podstatny vliv 132
Cl.8. Z&avazky ostatni 133 5411 48 374
cl.81. Zévazky ke spole€nikim 134
Cl.8.2. Kréatkodobé finanéni vypomoci 135
C.I.8.3. Zavazky k zaméstnancim 136 4022 3279
C.I.8.5. Stat - dariové zavazky a dotace 138 7170 12278
C.I1.8.6. Dohadné ucty pasivni 139 3086 3683
Cl1.8.7. Jiné zavazky 140 37887 27 451
D. Casové rozligeni 14 131 2862
D1 Vydaje pfistich obdobi 142

D.2. Vynosy priStich obdobi 143 131 2862



KONSOLIDOVANY VYKAZ
ZIS KUAZTRA Fve ;]Ilr:]tlarg‘; :gigfhzjvtisfcfch K

Bé&zné Minulé
Oznaceni Nazev polozky Radek ucetni ucetni
obdobi obdobf

Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 166 956 170 896

Trzby za prodej zbozi

‘ Vykonova spotieba 258 717 ‘ 172 069
Al Néklady vynaloZené na prodané zbozi 004
A2 Spotfeba materiélu a energie 005 13500 7890
A3 Sluzby 006 245217 164180

Zména stavu zasob vlastni innosti (+/-)

Aktivace ()

Osobni néklady

D1 Mzdové néklady 010 62431 49 329
D.2 Néklady na socidlni zabezpecent, zdravotni pojisténi a ostatni néklady on 20582 16 508
D.21 Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojistént 012 20074 15994
D.2.2 Ostatni néklady 013 507 515
E} Upravy hodnot v provozni oblasti 014 16 639 32988
E1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 15545 32731
EAL Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 14824 32731
E12. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - doéasné 017 721

E2 Upravy hodnot zasob 018

E3 Upravy hodnot pohledavek 019 1094 257
Il Ostatni provozni vynosy 020 316 292 1320 807
[I1K| Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 021 8843 55344
1.2 Trzby z prodeje materidlu 022

.3 Jiné provozni vynosy 023 307 450 1265463
F Ostatni provozni naklady 024 9756 75417
F1 Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 1167 36103
F2 Prodany material 026

F3 Dané a poplatky 027 578 642
F4 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 028 7408
F5 Jiné provozni néklady 029 8011 710 019

374 490

Z

OoV. 0] 242
- Provozni vysledek hospodareni (+/-) 134 96 388



ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

BéZné Minulé
Oznaceni Nazev polozky Radek ucetni ucetni
obdobi obdobi
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 938 349 399 564
[\YAl Vynosy z podilt - ovldadana nebo ovladajici osoba 034
V.2 Ostatni vynosy z cennych papirt a podilt 035 938 349 399 564

‘ Néklady vynaloZené na prodané cenné papiry a podily 827 367 ‘ 318 459

Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 1498 173 291

Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku

V.2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 039 1498 173 291
Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 173 291
VI Vynosové lroky a podobné vynosy 041 272 080 194720
VI Vynosové uroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici osoba 042
VI.2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 043 272 080 194720
l. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 044
Nakladové troky a podobné naklady 045 371456 311497
NAN Nékladové troky a podobné néklady - ovlddana nebo ovladajici osoba 046
J.2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 047 371456 311497

Ostatni finanéni vynosy 39899 197 668

Ostatni finan¢ni naklady 146 814 159 265
Finanéni vysledek hospodarenti (+/-) -93 81 2732

Vysledek hospodareni pred zdanénim 99120

L1 Daii z prijmu splatna 053 8467 35553
L.2. Daii z prijm odloZené (+/-) 054 -47 010 -21968
Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-)
Prevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikim (+/-)

Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi (+/-)

Cisty obrat za Gi8etni obdobi = I. + II. + 1. + IV. + V. + VI. + VII. 1735074 2456 947




KONSOLIDOVANY PREHLED
O PEN EZNICH TOCICH t(\?pjr?ié?‘r::isz;)his,vtisfcfch k&)

B&zné Minulé
Oznaceni Nézev polozky ucetni ucetni
obdobi obdobf

‘ Stav penéznich prostfedku a ekvivalentl na po¢atku ucetniho obdobi 665 309 342435

Penézni toky z hlavni vydéle¢né Einnosti (provozni €innosti)

Ugetni zisk nebo ztrata z bdZné &innosti pred zdanénim

Al Upravy o nependzni operace (A11az A1.6) 87423 521506
Al11 Odpisy stalych aktiv - zni€eni, fyzicka likvidace, poskozeni, dary 15 545 32731
Al11.2 Odpis konsolidaéniho rozdilu 1648 370248
A1.2 Zména stavu opravnych poloZek a rezerv -21470 20991
A1.3 Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv -7676 -19 241
Al4 Vynosy z dividend a podili na zisku (s vyjimkou invest. spoleg.)
A15 Vyué&tované nakladové a vynosové troky (mimo kapitalizovanych) 99 376 16777
Al.6 PFipadné Upravy o ostatni nepenézni operace

SR S D e
A2. Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu (A21 az A2.4) -344193 592294
A21 Zména stavu pohledavek z prov. innosti, akt. G&td Eas. rozliseni a doh. G¢th aktivnich -168 579 143 988
A2.2 Zména stavu kratk. zavazka z prov. innosti, pas. Gétd Eas. rozliseni a doh. Ut pas. -146 903 448 306
A23 Zména stavu zésob -2871
A24 Zména stavu kratk. finanéniho majetku nespadajiciho do pen. prostfedkd a ekvivalentl
A Cisty pen&zni tok provozni &innosti pred zdan&nim a mimo¥. pol. (A*+A2)
A3 Vyplacené droky s vyjimkou kapitalizovanych trok -371456 -311497
A4 Prijaté uroky 272080 194720
A5 Zaplacena dan z pfijmu za béZnou €innost a za domérky dané min. obd. 10 651 32650
A6 PFijmy a vydaje tvofici mimor. HV, v€. dané z pfijmu z mim. €innosti
A7 Prijaté dividendy a podily na zisku

Cisty penézni tok z provozni &innosti (A** +A3 az A7) -287 287 1115 207




ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

B&zné Minulé
Oznaceni Nazev polozky ucetni ucetni
obdobi obdobi
Penézni toky z investiéni ¢innosti
B1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -126 040 -317 035
B2 Prijmy z prodeje stalych aktiv 8843 55344

B3 Pujcky a Gvéry sptiznénym osobam

_ Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni &innosti (B1 aZ B3) -17197 -261691

PenéZnitoky z finanénich €innosti

C1 Dopady zmén dlouhodobych (pfip. kréatk.) zavazkd spadajicich do fin. &innosti 837 868 -433 044
Cc2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na pené&zni prostredky (C2.1 az C2.6) -250 569 -97 598
c21 Zvyseni penéznich prostiedku z titulu zvyseni zékladniho kapitélu nebo rez. fondu

Cc2.2 Vyplaceni podilu na vlastnim kapitélu spolenikim

c23 Dalsi vklady penéZnich prostfedki spoleénikl a akcionarl

Cc24 Uhrada ztraty spole&niky

C25 P¥imé platby na vrub fondl -250 569 -97 598
c26 Vyplacené dividendy nebo podily na zisku v&. srazkové dané

avyporadani se spole€niky VOS a komplementafi u komanditnich spole¢nosti

Cisty penézni tok vztahuijici se k finanéni &innosti (C1az C2) 587 299 ‘ -530 642

Cisté zvySent, resp. snizeni pené&znich prostedki (A™*+B***+C***) 182 815 ‘ 322874

Stav penéznich prostredki a penéznich ekvivalentl na konci obdobi (P+F) 848124 665 309




KONSOLIDOVANY PREHLED
O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU 457555 e

Oznaceni Nézev polozky Poigscm Zvyseni SniZzeni

- Vlastni kapital 1165 413 893
pi

Koneény
stav

Al Zakladni ka 2000 20

Al Z&akladni kapital 2000 2000
Al2 Vlastni podily (-)

Al3 Zmény zékladniho kapitélu

All AZio a kapitélové fondy 515 813 91289 -263 580 343 522
All1 Azio

All.2 Kapitalové fondy 515813 91289 -263 580 343522
All.21 Ostatni kapitalové fondy 91289 -55 856 35433
All22 g;‘;f‘a"z‘l’(%"("fﬁ)zdﬂy z precengni majetku 508 658 200 569 308 089
All2.3 Ocerovaci rozdily z precenéni 7155 7155

pfi pfeménéch obchodnich korporaci (+/-)

Rozdily z pfemén obchodnich
All2.4 korporaci (+/-)

All25 Rozdily z ocenéni pfi pfeménach
e obchodnich korporaci (+/-)

Allla Ostatni rezervni fondy

Alll.2 Statutérni a ostatni fondy

AlV Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 561833 264 396 -251696 574533
AV N (s nabio naufrazend ztréta 629309 195 761 -251696 573374
AlvV.2 Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) -67 476 68 635 1159

Vysledek hospodareni béZzného ucetniho obdobi (+/-)




Priloha ke konsolidované
ucetni zaverce skupiny
Ceskomoravska Nemovitostni
k 31.12. 2023



1. PREDSTAVENI
SKUPINY

Matefskou spoleCnosti  skupiny C:Jeskomoravské
Nemovitostni (déle jen ,Skupina“) je Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. (déle jen ,Materskd spolecnost”),
kteréa je akciovou spolecnosti sidlici v Praze, Véclavske
nameésti 806/62, Ceska republika, identifikacni &islo
05142 202. Materska spoleCnost byla zapsana do
obchodniho rejstiiku Méstského soudu Praze v pod
spisovou znackou B 24261.

Hlavnim predmétem Cinnosti Skupiny je sprava
vlastniho majetku, ndkup, prodej, sprédva a udrzba
nemovitosti a  prondjem  nemovitosti, bytd
a nebytovych prostor.

Hlavnim predmétem podnikani Skupiny je vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v piilohdach 1 az 3
Zivnostenského zdkona a ¢innost Ucetnich poradcd,
vedeni UCetnictvi, vedeni darové evidence.

Za Materskou spole¢nost jednd ve vSech vécech
kazdy Clen predstavenstva samostatné.

Z4dné ze spolednosti Skupiny neméd organizadni
slozku v zahranicf.

Kontrolni a fidici organy Mater'ské spoleénosti
byly k 31. prosinci 2023 nasledujici:

PREDSEDA PREDSTAVENSTVA:

Ing. et Ing. Radek Stacha,

dat. nar. 28. listopadu 1987

Karolinska 708/13, Karlin, 186 00 Praha 8
Den vzniku funkce: 25. inora 2020

Den vzniku ¢lenstvi: 25. inora 2020

MiSTOPREDSEDA PREDSTAVENSTVA:
Ing. Mgr. Josef Eim,

dat. nar. 5. dubna 1984

Tuckova 418/21, Veveri, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 25. tinora 2020

Den vzniku ¢lenstvi: 25. tnora 2020

CLEN DOZORCIi RADY:
Richard Britten-Long,

dat. nar. 22. inora 1953
WR66YY Wichenford, Worcester, The Hill Farm,

Spojené krélovstvi Velké Britanie a Severniho Irska

Den vzniku Elenstvi: 12. fijna 2021
Zapsano: 19. fijna 2021



SKUPINA CESKOMORAVSKA NEMOVITOSTNI

JE TVORENA NASLEDUJICIMI SPOLECNOSTMI:

Obchodni jméno spole¢nosti

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Anilit RE s.r.o.

Blixit RE s.r.0.

CMN International Assets a.s.

Czech-Moravian Properties a.s.

Ceskomoravska Poradenskas. r. o.

Ceskomoravska Projektova a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Ceskomoravska Projektova IV a.s.

Ceskomoravska Projektova V a.s.

Ceskomoravska Projektova Vi a.s.

CMN Alphas.r.o.

CMN Gamas.r.o.

CMN Husovass. r. o.

CMN I s.ro.

CMNIIs.r.o.

CMN Financing s.r. 0.

CMNREla.s.

CMNRElas.

CMNRE Il as.

CMN RE Management a.s.

Sidlo spole¢nosti

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zékladnf
kapital (tis. K&)

2000

200

200

2000

2000

200

2000

2000

2000

2000

2000

2000

200

200

200

200

200

20

2000

2000

200

2000

Vyse
podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %



Obchodni jméno spoleénosti

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.

Langit RE s.r.o.

Maldonit RE s.r.0.

Natanit RE s.r.o.

Odinit RE s.r.o.

Pavonit RE s.r.o.

Quandilit RE s.r.o.

RE Slovakia | s.r.o.

REZIDENCE KRALOVSKA TRIDA, s.r.0. v likvidaci

Sokolovska 967 s.r. 0. v likvidaci

CMN Betas.ro.

VySe uvedené spole&nosti jsou p¥fmo &i neptimo vlastnény mate¥skou spoleénosti Ceskomoravskd Nemovitostni a.s.

Sidlo spole¢nosti

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Stefanikova 136/66, Ponava, 612 00 Brno

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Laurinska 18, Staré Mésto, 811 01 Bratislava

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndamésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zékladni
kapital (tis. K&)

200

200

200

200

20

200

200

20

10

5000 EUR

100

200

V8echny dcefiné spolecnosti sestavily icetni zavérku k 31.12.2023. Pro konsolidaci byla pouZita plnd metoda.

Vyse
podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %



2.ZAKLADNIVYCHODISKA
PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY

Prilozena konsolidovana Ucetni zavérka byla pripravena
vsouladu se zdkonem ¢&.563/1991Sh., o Ucletnictvi,
ve znéni pozdéjSich predpisli (dale jen ,zakon Ucetnictvi®)
a provadéci vyhldskou ¢&. 500/2002 Sh. kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb.,
Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro Ucetni
jednotky, které jsou podnikateli UCtujicimi soustave
podvojného  Ucetnictvi, v platném znéni Ceskymi
Ucetnimi standardy pro podnikatele v platném znéni.

Ugetnictvi  respektuje  obecné  U&etni  zdsadly,
predevsim zdsadu o ocenovani majetku historickymi
cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zdsadu Uctovani
ve vécné a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti Skupiny pokracovat
ve svych aktivitach.

Ugetni zavérka Skupiny je sestavena k rozvahovému dni
31.12. 2023 za kalendarni rok 2023.

Skupina je zafazena dle §lb zdkona ¢. 563/1991 Sb.
do kategorie velké skupiny Ucetnich jednotek.

Finan¢ni Udaje v této UCetni zavérce jsou vyjadreny
v tisicich korunach Ceskych (K&), neni-li ddle uvedeno
jinak.



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

ZpUlsoby ocenovani, které SpoleCnost pouZivala pri
sestaven( UCetni zavérky za rok 2023 jsou ndsledujict:

A) STALA AKTIVA
Stéla aktiva obecné obsahuji ndsledujici polozky:

Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
zejména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelnd prava
a software, jejichz doba pouZitelnosti je delsi nez
jeden rok. Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek
je ocenén pofizovaci cenou snizenou o opravky
a zalctovanou ztrdtu ze snizeni hodnoty. Vydaje
souvisgjici s vyzkumem jsou UCtovdny do ndkladl
v roce, kdy vznikaji. Uroky a dalsi finanéni vydaje
souvisejici s porizenim dlouhodobého nehmotného
majetku se nezahrnuji do jeho ocenén.

Goodwiill vznika jako rozdil mezi ocenénim obchodniho
zdvodu (nebo jeho ¢&sti) nabytého prevodem nebo
prechodem za Uplatu ¢i vkladem nebo ocenénim
majetku a zdvazkl v ramci premén obchodni
korporace, a souhrnem individudlné precenénych
slozek majetku snizenych o prevzaté dluhy. Odpisy
goodwillu jsou provadény v pifpadé kladné hodnoty
na vrub ndkladd.

Odpisy  dlouhodobého  nehmotného  majetku
jsou vypocteny na zdkladé pofizovaci ceny
a predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku.
Odpisovy plan je v prlbéhu pouzivani dlouhodobého

nehmotného majetku aktualizovdn na zdkladé
ocekavané doby zivotnosti.

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§8i nez 80 tis. KE v jednotlivém pr|pade Nakoupeny
dlouhodoby hmotny majetek je ocenén porizovact
cenou, kterd zahrnuje cenu porizeni, naklady na
dopravy, clo a dalsi ndklady s potizenim souvisejici.

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

Ocenénil  dlouhodobého  hmotného  majetku
vytvoreného vlastni ¢innosti zahrnuje primé naklady,
nepffimé naklady pricinné souvisejici s vytvorenim
majetku vlastni Cinnostf (vyrobni rezie) a vztahujicl se
k obdobi ¢innosti. Nezahrnuji se ndklady na prode;j.

Odpisy jsou vypoCteny na zdkladé pofizovaci ceny
a predpoklddané doby Zivotnosti prislusného
majetku. Odpisovy pldn je v prlbéhu pouzivani
dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na
zékladé ocekdvané doby zivotnosti. Pokud dochdzi
k poklesu Ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného

majetku, tvori Spole¢nost opravnou polozku jako
rozdil mezi U€etni zlstatkovou cenou a cenou dle
znaleckého posudku.

Zisky Ci ztréty z prodeje nebo vyrazeni majetku jsou
ur€eny jako rozdil mezi vynosy z prodeje a ucetnf
zUstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou
uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Dlouhodoby finanéni majetek

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

Cenné paplry a majetkove Ucasti se pfi nakupu
ocenuji porizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny
cenného papiru JSOU primé naklady souvisejici
s pofrizenim, napf. poplatky a provize makléram,
poradclm a burzam.

K datu porizeni cennych papirt a majetkovych ucasti
je tento dlouhodoby finanéni majetek Spole¢nosti
klasifikovan dle povahy jako Podily - ovlddana osoba
a Podily v Uc¢etnich jednotkach pod podstatnym vlivem
nebo dluzné cenné papiry drzené do splatnosti nebo
realizovatelné cenné papiry a podily.

Podily ve spoleCnostech, jejichz finanéni toky
a provozni procesy mlze Spole¢nost Fidit s cilem ziskat
prinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako Podily -
ovlddana osoba.

Podily ve spoleCnostech, jejichz financni toky
a provozni procesy miZe Spoleénost vyznamné
ovliviiovat s cilem ziskat prinosy z jejich ¢innosti, jsou
klasifikovany jako Podily v Ucetnich jednotkédch pod
podstatnym vlivem.

K datu ucetni zaverky jsou:

- majetkové Ucasti oceneny Vv porizovacich cenach
snizenych o opravné poloZzky.

- majetkové cenné papiry k obchodovani ocenény
redlnou hodnotou. Zména redlné hodnoty
majetkovych cennych papird k obchodovani
je Uctovana do vysledku bézného obdob.

- dluzné cenné papiry drzené do splatnosti ocenény
v pofizovaci cené zvySené o Urokové vynosy
(v&etné amortizace piipadné prémie nebo diskontu).

- realizovatelné cenné papiry a podily ocenény
redlnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.
Zména redlné hodnoty realizovatelnych cennych
papird je Uctovana oproti ocenovacim rozdildm
z precenéni majetku a zdvazkd v ramci vlastniho
kapitalu.

- poskytnuté pUjcky neprecenovany

- Uroky poskytnutych zapdjcek a Uvérd kapitalizovany



Redlnd hodnota predstavuje trzni hodnotu,

kterd je vyhlaSena na tuzemské &i zahraniéni burze
nebo vyhladsena depozitdfem, pfipadné ocenéni
kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce,
neni-li trzni hodnota k dispozici.

Dlouhodoby finan¢ni majetek tvori:
- ostatni dlouhodobé cenné papiry,
. poskytnuté Uvery.

B) OBEZNA AKTIVA
Obézna aktiva obecné obsahuji ndsledujici polozky:

Kratkodoby finanéni majetek a penézni prostredky
Kratkodoby finanéni majetek tvori cenné papiry

k obchodovani, dluzné cenné papiry se splatnostf
do 1 roku drzené do splatnosti, vlastni akcie, vlastni

dluhopisy a ostatni realizovatelné cenné papiry.

Kratkodoby finanéni majetek se pii nakupu oceni

porizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny jsou
primé naklady souvisejici s porizenim, napt. poplatky
a provize makléram, poradcim a burzam.

K datu pofizeni kratkodobého finanéniho majetku

je tento kratkodoby finanéni majetek Spolecnosti

klasifikovan dle povahy jako kratkodoby financnf
majetek k obchodovdni nebo  realizovatelny
kratkodoby financni majetek. Kratkodobym finan&nim
majetkem k obchodovani se rozumfi cenny papir, ktery
je drZzen za UCelem provadéni transakci na verejném
trhu s cilem dosahovat zisk z cenovych rozdild
v krdtkodobém horizontu, maximalné vSak ro&nim.

K datu ucetni zavérky Spole¢nost ocefiuje kratkodoby
finan¢ni majetek s vyjimkou cennych papird drzenych
do splatnosti redlnou hodnotou, pokud je moZné tuto
zjistit. Zména redlné hodnoty je v daném Ucetnim
obdobi zachycena ve vysledku bé&Zného obdobf
s vyjimkou realizovatelnych cennych papirQ, u kterych
se precenéni Uc¢tuje do vlastniho kapitalu.

Ke kratkodobému finan€nimu majetku, jenZz nebyl
ocenén redlnou hodnotou, jsou v pripadé 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.

Redlnd hodnota kratkodobého finanéniho majetku
je trzni hodnota, kterd je vyhldSena na tuzemské ci
zahraniéni burze, pripadné ocenéni kvalifikovanym
odhadem nebo posudkem znalce, neni-li
hodnota k dispozici.

PenéZni prostredky tvofi ceniny, penize v hotovosti
a na bankovnich uctech.

trzni

Pohledavky

Pohleddvky jsou pfi vzniku ocerovany jmenovitou
hodnotou, ndsledné snizenou o prislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym castkdm.
Pohledavky nabyté za Uplatu nebo vkladem jsou
ocenény pofizovaci cenou snizenou o opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym castkdm.
Ocenéni pochybnych pohledévek se snizuje pomoci
opravnych polozek na vrub nakladl na jejich realizaéni
hodnotu, a to na zékladé individuédiniho posouzenf
jednotlivych dluznikd a vékové struktury pohledévek.

Dohadné Uty aktivni se ocenuji na zakladeé odbornych
odhadl a propocta.

Pohledavky i dohadné Ucty aktivni se rozdéluji na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict vcetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od
rozvahového dne.

C) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapitdl Spole€nosti se vykazuje ve vySi
zapsané v obchodnim rejstfiku meéstského soudu.
PFipadné zvySeni nebo snizeni zdkladniho kapitalu na
zdkladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni
UcCetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény
zékladniho kapitélu. Vklady presahujici zakladni kapital
se vykazujf jako aZio.

D) REZERVY

Rezervy jsou ur€eny k pokryti zdvazkd nebo nakladd,
jejichz povaha je jasné definovdna a u nichZ je
k rozvahovému dni bud’ pravdépodobné, Ze nastanou,
nebo jisté, Ze nastanou, ale nenf jista jejich vySe nebo
okamzik jejich vzniku.

E) ZAVAZKY
Zavazky jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.

Dohadné Ucty pasivni jsou ocefiovany na zakladé
odbornych odhadl a propoc¢tld a rozdéluji se na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict veetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od
rozvahového dne.

F) TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Spr|znenym| stranami Spolecnost| se rozumf:

- strany, které primo nebo nepiimo mohou uplatfiovat
rozhodujici vliv u Spole€nosti, a spole€nosti, kde
tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

- strany, které prfmo nebo nepfimo mohou uplatfiovat
podstatny vliv u Spolecnosti,

- Clenové statutdrnich, dozorcich a fidicich orgdnd
Spolecnosti, nebo jeji materské spole¢nosti a osoby
blizké témto osobam, vcetné podnikd, kde tito
¢lenové a osoby maiji podstatny nebo rozhoduijici vliv.



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

G) DEVIZOVE OPERACE

UCetnl operace v cizich méndch provadéné béhem
roku jsou Uctovany kurzem Ceské ndrodni banky
platnym ke dni uskute¢néni ucetniho pripadu.

K datu ucetni zaverky jsou cizoménova aktiva a pasiva
prepoctena kurzem CNB platnym k datu, ke kterému je
Ucetni zavérka sestavena. Realizované i nerealizované
kurzové zisky a ztraty se Uctuji do financnich vynost
nebo finan¢nich ndkladl béZzného roku.

H) POUZITI ODHADU

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby vedenf
Spolenosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez
maiji vliv na vykazované hodnoty majetku a zdvazk(
k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosl
a nakladl za sledované obdobi. Vedeni Spolecnosti
stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vSech
jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné,
jak vyplyvd z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty
v budoucnu se mohou od téchto odhadl odliSovat.

) UCTOVANI VYNOSU A NAKLADU
Vlynosy a ndklady se Uctuji Casové rozlisené, tj. do
obdobf, s nimZ vécné i Casové souviseji.

J) REZERVA NA DAN Z PRIJMU PRAVNICKYCH
OSOB

Vedeni jednotlivych spoleénosti zali¢tovalo rezervu na
dan z prijmu pravnickych osob na zdkladé kalkulace
dang, kterd vychazi z jejich porozuméni interpretace
darovych zakont platnych v Ceské republice k datu
sestaveni Ucetni zavérky a je presvédceno o spravnosti
vySe dané v souladu s platnymi dafiovymi predpisy
Ceské republiky. S ohledem na existenci rlznych
interpretaci danovych zakonl a predpist ze strany
tretich osob, véetné organl statni spravy, zavazek
z dané z prijma vykdzany v U¢etni zavérce Spolecnosti
se mlze zménit podle konec¢ného stanoviska
finan¢niho uradu.

Rezerva na dan z prijm0 se pocitd za pomoci platné
darové sazby z Ucetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo do¢asné darove neuznatelné
naklady anezdarnovanévynosy (napt.tvorba azidétovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, néklady na
reprezentaci, rozdil mezi Ucetnimi a dariovymi odpisy
atd.). Déle se zohlednuji polozky sniZujici zaklad dané
(dary), odtitatelné polozky (danova ztrata, naklady na
realizaci projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani
z prijma.

K) 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 dopliujici informace o skutecnostech,
které existovaly k rozvahovému dni.

L) ZMENY ZPUSOBU OCENQVANI, POSTUPU
ODPISOVANI A POSTUPU UETOVAN{ OPROTI
PREDCHAZEJICIMU UCETNIMU OBDOBI

V Ucetnim obdobi nedoslo k Zadnym vyznamnym
zménam zpUsobu ocenovani, postupl odpisovani
a postupl Uctovani oproti predchdzejicimu Ucetnimu
obdobif.



4. DOPLNUJICI UDAJE

KE KONSOLIDOVANE ROZVAZE

V konsolidované tGcetni zavérce skupiny jsou zahrnuty ndsledujici Udaje vyplyvajici z piné konsolidace Skupiny:

tis. K& 2023 2022

Aktiva netto 8548 277 8060 582

Vlastni kapital 978 263 1165180

Cizi zdroje 7569 883 6892540

Casové rozliseni pasiv 131 2862
Nejvyznamngjsi  poloZkou  aktiv  jsou Ostatni  Prostfedky na bankovnich tGctech k rozvahovému dni

dlouhodobé cenné papiry v hodnoté 3160 537 tis. KE
(2022: 3 997 178 tis. K&). Tato polozka zahrnuje
zejména podilové listy CORE Fund vlastnéné
Skupinou CMN. CORE Fund, reg. &. FL-0002.624.683-5,
pravni forma: podilovy fond (Unit trust), fidici se
pravem Lichtenstejnského kniZectvi, za né&jz jedna
spravce  fondu IFM  INDEPENDENT  FUND
MANAGEMENT AKTIENGESELLSCHAFT (déle jen
,CORE Fund“) vlastni hlavni investicni projekty
Skupiny. Pokles téchto aktiv ve srovnani s hodnotou
k 31.12.2022 byl zplsoben prodejem podilovych
listd NEMO Fund v celkové vysi 721 994 tis. K&.

Druhou nejvyznamngjsi polozkou jsou Zapujcky
a Uvéry - ostatni ve vysi 2993172 tis. K& (2022:
2159165 tis. K&). Majoritni Cast této kategorie
tvoff uvér spolecnosti CMN RE Core as. Jedna
se tedy o dluhovy zplsob financovani hlavnich
investi¢nich projektd Skupiny.

dosahovaly vyse 848 024 tis. K& (2022: 665 159 tis. K&).
Nejvyznamnéjsimi polozkami pasiv jsou Dlouhodobé
vydané dluhopisy ve vysi 5731931 tis. K& (2022:
4826 287 tis. K&) a vlastni kapitél Skupiny, ktery dosahl
hodnoty 978 263 tis. K& (2022: 1165 180 tis. K&).

Skupina CMN ma obchodni vztahy s celou fadou
ndjemcd, bank, drzZiteld dluhopist, dodavateld
a dalsich obchodnich partnerd. Z toho dtvodu se
vramcizachovanisvého cile transparentnosti rozhodla
zverejnit konsolidovanou Ucetni zavérku v plném
rozsahu zahrnujici rozdéleni polozek do jednotlivych
trid.



A) DLOUHODOBY
NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek ve své Cisté hodnoté zahrnuje Ostatni ocenitelnd prava, Goodwill a Software,
ktery je spojen s Informacnim systémem Skupiny. Ten je vyuZivan predevsim pro evidenci drziteld dluhopist
kupdnovych plateb.

Prehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2022:

tis. KE 1.1.2022 PrirGstky Vyrazeni Prevody 31.12.2022

Hodnota brutto

Ostatni ocenitelna prava 263 -263

Goodwill 99120 -99120

Software 332 332

Celkem ‘ 99715 ‘ ‘ -99 383 ‘ ‘ 332

Opravky

Ostatni ocenitelna prava -197 197

Goodwill -99120 99120

Software -283 -49 -332
e R

Opravné polozky

Ostatni ocenitelna prava
Goodwiill
Software

Celkem ‘ ‘ ‘ ‘

Vyrazeni goodwillu v roce 2022 bylo zplsobeno zejména prodejem spole¢nosti CORSO Karlin, s.r.o.



Prehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2023:
tis. K& 1.1.2023 Prirtstky Vyrazeni Prevody 31.12.2023
Hodnota brutto

Ostatni ocenitelna prava

Goodwill
Software 332 332
Celkem ‘ 332 ‘ ‘ ‘ ‘ 332
Opravky

Ostatni ocenitelna prava

Goodwiill

Software -332 -332
N ™

Opravné polozky

Ostatni ocenitelna prava
Goodwill
Software

Celkem ‘ ‘ ‘ ‘




B) DLOUHODOBY
HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek ve vysi netto 637 408 tis. K& (2022: 521204 tis. K&) tvoli nemovitostni projekty,
které jsou vlastnény Skupinou primo. Nemovitostni projekty ve vlastnictvi CORE Fund jsou v rozvaze zahrnuty
ve formé podilovych listl v polozce Ostatni dlouhodobé cenné papiry. Nakup a drZzba nemovitostnich projekt
je standardné financovana mimo jiné prostrednictvim bankovnich GvérQ. Pri jejich vyuZit je bankovni instituci
standardné poskytnuto zastavni pravo k nemovitosti a typicky i dal$i zastavni prava (k pohledavkam z najma,
pojisténi, bankovnich uctl apod.).

Prehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2022:

tis. KE 1.1.2022 PrirGstky Vyrazeni Prevody 31.12.2022
Hodnota brutto

Pozemky 120 389 5587 -48 468 77508
Stavby 1167 806 512 741191 427127
Hmotné movité véci a jejich soubory 19 801 -16 420 2798 6179

Jiny dlouhodoby hmotny majetek
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 48 910 21837 -29 401 41346

Oceriovaci rozdil k nabytému majetku

Celkem 1356 906 27936 | -835480 2798 552160
Opravky

Stavby -10 57 -26159 8875 -27 855
Hmotné movité véci a jejich soubory -18 090 -1004 15993 -3101

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku

Celkem ‘ -28 661 ‘ -27164 ‘ 24 868 ‘ ‘ -30 956
Opravné polozky

Pozemky

Stavby

Hmotné movité véci a jejich soubory

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku

Celkem

Hodnota netto 1328 245 -810 612 521204



Prehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2023:

tis. K& 1.1.2023 PrirGistky Vyrazeni Prevody 31.12.2023
Hodnota brutto

Pozemky 77508 21684 -57 677 41515
Stavby 427127 489322  -387895 528 555
Hmotné movité véci a jejich soubory 6179 35072 -2149 1672 40775

Jiny dlouhodoby hmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 41346 40 319 -40 264 -1672 39729

Ocerovaci rozdil k nabytému majetku

Celkem 552160 586398 | -487985 650573
Opravky

Stavby -27 855 -22 931 40 842 -9944
Hmotné movité véci a jejich soubory -3101 -1729 1610 -3221

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Ocerovaci rozdil k nabytému majetku

Celkem ‘ -30 956 ‘ -24 660 ‘ 42 452 ‘ ‘ -13165
Opravné polozky

Pozemky

Stavby

Hmotné movité véci a jejich soubory

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
Ocerovaci rozdil k nabytému majetku

Celkem

Hodnota netto 521204 -445 533 - 637 408



C) DLOUHODOBY
FINANCNI MAJETEK

Dlouhodoby finanéni majetek je hlavni slozkou aktiv Skupiny a je tvoren primarné Ostatnimi dlouhodobymi
cennymi papiry ve vysi 3160 537 tis. K& (2022: 3 997 178 tis. K&). Skupina k datu Ucetni zavérky drzi vSechny
podilové listy CORE Fund, jez je vlastnikem hlavnich investi¢nich projektd Skupiny. Podilové listy CORE Fund
vstupuji do Ucetnictvi v trzni hodnoté k 31. prosinci 2023, jejich precenéni je Uctovano proti viastnimu kapitalu.

ZapUjcky a Uvéry - ostatni ve vysi 2 993 172 tis. K& (2022: 2159 165 tis. K&) zobrazuji prevazné Uveér spolecnosti
CMNRE Core a.s. Splatnost tohoto Uveéru je vice nez 5 let a je poskytnut za standardnich trznich podminek. CMN
RE Core a.s., ICO: 080 95 574 se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 je holdingovou
spole€nosti vlastnici projekty Crystal, Blox, City West C1 & C2, Churchill Square a Belvoir. Jedinym vlastnikem
spolecnosti CMN RE Core a.s. je CORE Fund.

Prehled dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2022:

tis. K& 1.1.2022 PrirGstky Vyrazeni Prevody  31.12.2022
Hodnota brutto

Ostatni dlouhodobé cenné papiry 2758035 1880606 -641463 3997178
Zapujcky a uvéry - ostatni 1771941 904 897 -517 673 2159165

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finanéni majetek
S P P T

Opravné polozky

Ostatni dlouhodobé cenné papiry

ZapUjcky a Gvéry - ostatni

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

e O N

Hodnota netto ‘ 4529 977 ‘ 2785503 ‘ -11569137 ‘ ‘ 6156 342



Prehled dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2023:

tis. K& 1.1.2023 Prirtstky Vyrazeni Precenéni  31.12.2023

Hodnota brutto

Ostatni dlouhodobé cenné papiry 3997178 191295 -827 367 -200 568 3160 537
Zapujcky a Uvéry - ostatni 2159165 1242190 -408183 2993172

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek
Opravné polozky

Ostatni dlouhodobé cenné papiry

ZépUjcky a Gvéry - ostatni

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

e O ) S

Hodnota netto ‘ 6156 342 ‘ 1433 485 ‘ -1235 550 ‘




4. DOPLNUJICI UDAJE

KE KONSOLIDOVANE ROZVAZE

D) ZASOBY

V roce 2023 byla zaplacena jednordzova zéloha na
nakup zasob zboZi ve vysi 28 711 tis. K& (2022: 0 K&).
Prodej zboZi ¢i vyrobkl neni zdsadnim predmétem
¢innosti ¢i podnikani Skupiny.

E) POHLEDAVKY

Skupina CMN  k rozvahovému dni vykazovala
dlouhodobé pohleddvky ve wy§i 93807 tis. K&
(2022: 0 Ke).

Pohledavky z obchodnich vztahl ve vysi 71796
tis. K& (2022: 138 832 tis. K& zahrnuji pohledavky
z ndgjemného a pohleddvky za dalsi poskytnuté sluzby.
Dalsi podstatnou ¢ast této polozky tvori pohledadvka
CMN RE | a.s. za nevyporadany prodej podilovych listd
CORE Fund. K thradé pohledévky dojde poté, co bude
zverfgjnéna hodnota podilového listu k 31.12.2023.

Prehled pohledévek k datu Gcetni zavérky:

Kratkodobé poskytnuté zdlohy ve vysi 6 406 tis. K&
(2022: 7 666 tis. KC) také souviseji s béZnym provozem
Skupiny.

Jiné pohledavky ve vysi 237 617 tis. K& (2022: 146 719
tis. K&) jsou sloZeny z jednotlivych jinych pohledavek
z terminovych operaci na finanénim trhu, které
Skupina wvyuzZivd v ramci mitigace meénového
a Urokového rizika. Instrumenty, které jsou vyuzivany,
zahrnuji ménové forwardy, Urokové swapy a dalsf
standardni derivatové produkty.

tis. K& 2023 2022 2021
Dlouhodobé pohledavky 93 807

Kratkodobé pohledavky 334648 297 528 442 587
Celkem ‘ 428 455 ‘ 297 528 ‘ 442 587

F) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finanéni majetek byl k datu Gcetni zavérky
tvoren finanénimi prostrfedky v pokladng, ceninami
a prevazné prostredky na bankovnich Uctech. Tyto
zdroje byly Skupiné k dispozici pro ¢innost provozniho
charakteru, tak pro budouci akvizice. ZUstatek na
bankovnich U¢tech predstavoval ke konci roku 2023
Castku 848 024 tis. K& (2022: 665 159 tis. K&)

G) PRECHODNE UCTY AKTIV

Prechodné Ucty aktiv tvori predevsim Naklady pristich
obdobi ve vysi 433 951 tis. K& (2022: 393 984 tis. K&)
zahrnujici Casové rozliSeni ndkladl spojenych se
zprostredkovanim prodeje dluhopist a dalsi ndklady,
které jsou cCasové rozlieny dle Casové a vécné
spravnosti.

H) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital Skupiny ¢ini 2 000 tis. K& (2022: 2 000
tis. K&) a byl plné splacen. Materskéd spolecnost za
celou historii svého fungovani nevyplatila dividendu
akciondrtim. Veskeré zisky jsou reinvestovany a zvysujf

tak vlastni kapital Skupiny, ktery dosahl v roce 2023
vySe 978 263 tis. K& (2022: 1 165 180 tis. K&. Vlastni
kapitdl Skupiny je z prevainé vétSiny tvoren
kumulovanym historickym ziskem a ocenovacimi
rozdily z titulu ocenéni podilovych listd CORE Fund.
Hodnota podilového listu zahrnuje jak kapitélové
zhodnoceni nemovitosti, tak ndjemni vynos. Mirny
pokles vlastniho kapitdlu byl zplsoben poklesem
trznich  hodnot podilovych listd CORE Fund
(z toho nejvétsi vliv na pokles viastniho kapitdlu mélo
precenéni podilovych listd CORE ve vysi 97 577 tis.
K& a prodej ¢asti podilovych listd CORE Fund ve vysi
73 366 tis. K&).

V ramci prodeje dcefiné spoleCnosti ZIRKON Real
Invest s.ro. doSlo b&hem konsolidace roku 2023
k reklasifikaci téchto polozek vlastniho kapitalu do
polozky Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata
minulych let: Ostatni kapitdlové fondy ve vysSi
55 856 tis. K& Ocenovaci rozdily z precenéni pfi
preménach obchodnich korporaci ve vysi 7155 tis. K&.



1) REZERVY

Celkova vySe rezerv k datu Ucetni zdvérky dosdhla
hodnoty 5 795 tis. K& (2022: 27 247 tis. K&). Rezervy
vykazované kdatu ucetnizavérky bylytvoreny prevézné
rezervami na dan z prijmu, které byly tvoreny z divodu
data sestaven( UCetni zdvérky predchazejicimu datu
podani priznani k dani z prijm0 pravnickych osob
zarok 2023.

J) DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky jsou tvoreny primarné Vydanymi
dluhopisy ve vysi 5 731 931 tis. K& (2022: 4 826 287 tis.
K&) a Zavazky k Uvérovym institucim, které dosahly
hodnoty 519 225 tis. K& (2022: 585 584 tis. K&). Tempo
rastu vydanych dluhopist dosahlo v roce 2023 svého
vrcholu.

Skupina CMN spolupracuje s vé&tdinou bankovnich
domd na Ceskem trhu. Mezi nejvyznamngjsi bankovnf
partnery patii Ceskoslovenskd obchodni banka,
UniCredit Bank, Ceskd i rakouskd Raiffeisenbank,
némecky bankovni gigant Helaba a dalsi.

K) ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

Skupina CMN vykdzala odloZeny darovy zavazek ve
vySi 107 614 tis. K& (2022: 99 430 tis. K&). Odlozeny
danovy zavazek je tvoren rozdilnou Ucetni a dafiovou
zUstatkovou hodnotou aktiv (pasiv) a vychazi
z rozvahového pfistupu.

L) KRATKODOBE ZAVAZKY

Kratkodobé zdvazky jsou tvoreny zejména Vydanymi
dluhopisy splatnymi v roce 2023 ve vysi 1 075 836 tis.
K¢ (2022: 1 233 190 tis. K&) a zévazky z obchodnich
vztaht ve vysi 64 498 tis. K& (2022: 41 485 tis. K&),
které vychadzi ze standardniho obchodniho styku
spojeného s provozem nemovitostnich  projektd
a Skupiny. Zadné vyznamné zavazky nejsou po Ihité
splatnosti.

M) KONSOLIDACNI ROZDIL

Skupina CMN v roce 2023 vykazala kladny konsolida&nf
rozdil v netto hodnoté 17 918 tis. K& (2022: 23 899
tis. K&). Kladny konsolida¢ni rozdil je tvoren Ucetnim
zachycenim akvizice spole¢nosti CMN Beta s.ro.
Ke sniZzeni kladného konsolidaéniho rozdilu doslo diky
odpisu zbyvajicich konsolida¢nich rozdild v rémci
Skupiny. Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu je
Ucetné zachycen proti vysledku hospodareni bézného
ucetniho obdobil.



5. DOPLNUJICI UDAJE

KE KONSOLIDOVANEMU VYKAZU ZISKU A ZTRATY

V konsolidované Ucetni zavérce skupiny jsou zahrnuty ndsledujici Udaje vyplyvajici z pIné konsolidace Skupiny:

tis. K&
Cisty obrat za G&etni obdobf

Naklady v¢. dané z pfijmu

Konsolidovany vysledek hospodareni za Ucetni obdobi

A) VYNOSY

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku ve vysi
938 349 tis. K& (2022: 399 564 tis. K&) jsou tvoreny
zejména vynosy z prodeje podilovych listt NEMO
Fund a CORE Fund.Tyto vynosy jsou spojeny s Naklady
vynaloZzenymi na prodané cenné papiry a podily
v hodnotg 827 367 tis. K& (2022: 318 459 tis. K&). Cisty
dopad této polozky do hospodarského vysledku
dosahuje hodnoty 110 982 tis. K& (2022: 81105 tis. K&).

Viyznamnou polozkou vynost Skupiny jsou Jiné
provozni vynosy 307 450 tis. K& (2022: 1 265 463 tis.
K&), které v ramci konsolidacnich pravidel odraZej
prodej konsolidovanych nemovitostnich spole¢nosti.

Prehled vynosti Spoleénosti:
tis. K&
TrZzby z prodeje vyrobki a sluzeb
Trzby z prodeje zboZzi
Ostatni provozni vynosy
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
Vynosové uroky

Ostatni finanéni vynosy

2023 2022 2021
1735074 2 456 947 2054781
1676 866 2371413 1992 564
58 208 85534 62 217
Vzhledem ke zvySeni Urokovych sazeb jsou

vyznamnou polozkou i Urokové vynosy, které dosahly
vySe 272197 tis. K& (2022: 194720 tis. K&). Tyto
vynosy plynou mimo jiné z drzby tUro¢ené hotovosti
na béZnych bankovnich Uctech.

Daléi vyznamnou vynosovou polozkou jsou Trzby
z prodeje vyrobkl a sluzeb 166 956 tis. K& (2022:
170 896 tis. K&). Nejvyznamnéjsi polozkou jsou
poplatky z manaZzerskych sluzeb poskytovanych
Skupinou a ndjemni vynosy, jeZ Skupina ziskala
z prondjmu svych nemovitosti. Najemni vynosy
projektt drzenych CORE Fund nejsou zahrnuty
v konsolidovanych trzbdch Skupiny, ale projevujf
se skrze vy$si hodnotu drzenych podilovych listd.

2023 2022 2021
166 956 170 896 126 164
316 292 1320 807 925200
938 349 399 564 524 251
1498 173 291 214 668
272080 194720 86738
39899 197 668 177760

2 456 947 ‘

1735 074 ‘

2054781



B) VYKONOVA SPOTREBA
Celkové nédklady na vykonovou spotrebu dosahly vyse
258 717 tis. K&. (2022: 172 069 tis. K&).

Naklady na spotfebu materidlu a energie byly ve vysi
13 500 tis. K& (2022: 7 890 tis. K&). Hlavni poloZku této
kategorie tvorily marketingové potreby a kancelarské
vybaveni v€etné& hardwarového IT zafizeni, které
neni zafazeno do dlouhodobého hmotného majetku
kvali své nizké jednotkové cené. Tyto naklady vznikly
zejména v dUsledku rozvoje Skupiny a zvySeni poctu
zameéstnanc.

Naklady na sluzby ve vysi 245 217 tis. K& (2022: 164 180
tis. K&) zahrnuji predevsim naklady na pravni, icetn,
darnové, ekonomické, technické a IT poradenstvi
spojeného s nemovitostnimi  projekty, akvizicemi
a fungovanim Skupiny. Dédle je v této kategorii
zafazeno najemné hrazené Skupinou.

C) OSOBNi NAKLADY

Osobni néklady doséhly v roce 2023 celkové vyse
83 013 tis. K& (2022: 65838 tis. K&). Vyznamny rlst
osobnich ndkladl byl spojen s rdstem Skupiny,
pricemz persondlniho posileni se dostalo bezmala
véem oddélenim. V minulosti Skupina zaroven
ucinila strategické rozhodnuti budovani vétSiny
klicovych funkci v rdamci Skupiny bez toho, aniz by
se dlouhodobé vyuZivaly poradenské spolecnosti
(in-sourcing). To se tykd zejména oddéleni financf
a asset a property managementu a wealth
managementu. Hlavnim ddvodem je zachovani
kritického know-how v internim prostredi, budovanf
vztah( s ndjemci na osobni Urovni a snizeni naklada.

Skupina méla k datu ucetni zavérky 47 zaméstnancu.
Primérny prepocteny pocet zaméstnancl na plny
Uvazek za U€etni obdobi byl 47.

VySe odmeény kontrolnich ¢&i spravnich organd byla
nastavena dle trzntho standardu. Zroven za rok
2023 nebyly vyplaceny témto orgdnim Zadné
mimoradné odmény.

D) OSTATNi PROVOZNI NAKLADY

Ostatni provozni ndklady ve vysi 9756 tis. K&
(2022: 754171 tis. K&) jsou tvoreny zejména Jinymi
provoznimi naklady, které dosahly hodnoty 8 O11tis. K&
(2022: 710 019 tis. K&).

E) FINANCNI VYSLEDEK HOSPODARENI
Financnivysledek hospodarentje rozdélen do nékolika
¢asti. Vynosy z dlouhodobého financniho majetku
popsany vyse jsou spojeny s Naklady vynalozenymi
na prodané cenné papiry a podily. Obé tyto polozky
vznikly zejména z titulu prodeje podilovych listd
CORE Fund a NEMO Fund.

Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy Skupiny
se skladaji ze dvou zékladnich zdroj. Prvnim zdrojem
jsou bankovn{ Uroky, které Skupina inkasovala za
hotovost drZzenou na bankovnich uctech. Vzhledem
k délce nemovitostnich transakci, Skupina nenf
schopna investovat finanéni prostfedky okamzité
a v prabéhu roku drZzela na bankovnich Uctech
materidini hotovost, kterd pfindsela Urokové vynosy.
Primérnd 2T repo sazba Ceské ndrodni banky
doséhla v roce 2023 hodnoty 7 %, oproti primeéru
za rok 2022 ve vysi 595 %. V této kategorii jsou také
zahrnuty veskeré Urokové vynosy z Uvért a pujcek
strandm mimo Skupinu CMN.

Ostatni ndkladové Uroky a podobné naklady ve vysi
371456 tis. K& (2022: 311497 tis. K&) predstavuji jednu
v nich zahrnuta cena financovani - bankovnich uUrokd
i kupdnt z dluhopist. Skupina CMN v pribéhu roku
2023 i 2022 vydavala dluhopisy s dobou splatnosti
mezi 2 a7 lety.

Ostatni finanéni vynosy a Ostatni finanéni naklady jsou
tvofeny z majoritni Casti kurzovymi zisky a ztratami
a precenénim derivatovych transakci na trzni hodnotu.

Jednotlivé Ucetni jednotky kompenzovaly ve svych
individudinich Ucetnich zavérkach kurzové naklady
a kurzové vynosy.



6.VYZNAMNE UDALOSTI, )
KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazech.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem
sestaveni UCetni zdvérky doslo k vyznamnym
uddlostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou dUsledky téchto udalostf
popsany v pfiiloze UCetni zavérky, ale nejsou
zauctovany v Ucetnich vykazech.

V obdobi mezi rozvahovym dnem a dnem sestaven{
konsolidované ucetni zavérky nedo$lo k Zadnym
mimoradnym udalostem, které by mély vyznamny
vliv na €innost skupiny Ucetnich jednotek.

Vedeni  Skupiny  peclivé  monitoruje  situaci
tykajici  se vojenského konfliktu na  Ukrajiné
a s tim souvisejici sankce vic¢i Rusku. Na piipadné
dUsledky plynouci ze situace reaguje Skupina
tak, aby minimalizovala negativni dopady na své
aktivity a podnikani. Diky vc¢asné implementaci
podniknutych krokd vedeni Skupiny do$lo k zavéru,
7e situace nemd vyznamny vliv na predpoklad
neomezené doby trvani  Skupiny. Vzhledem
k tomu byla ucetni zavérka k 31.12. 2023 zpracovana
za predpokladu, Z7e Skupina bude schopna
pokraCovat ve své ¢innosti bez zavaznych komplikacf
zplsobenych vySe zminénou situact.



7.PREDPOKLAD o
NEPRETRZITEHO TRVANI

Skupina vykdzala v roce 2023 vysledek hospodarent
po zdanéni ve vysi 58 208 tis. KE. Vlastni kapital Skupiny
zaroven k datu ucetni zavérky dosahuje vySe 978 263 tis. KE.

Vzhledem k vySe uvedenému i strategickym planim
Skupiny byla udcetni zavérka k 31.12.2023 zpracovana
za predpokladu nepretrzitého trvani Skupiny.

V Praze dne 6.5.2024
za Ceskomoravskda Nemovitostni a.s.

Predseda prigdstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

Akcionardm spoleénosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené konsolidované (icetni zavérky spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s., se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Praha 1 - Nové Mésto, identifikacni
Cislo 051 42 202 a jejich dcerinych spolecnosti (dale také Skupina) sestavené na zakladé
Ceskych G¢etnich predpisu, ktera se sklada z konsolidované rozvahy k 31.12.2023,
konsolidovaného vykazu zisku a ztraty, konsolidovaného prehledu o zménach vlastniho
kapitalu a konsolidovaného prehledu o penéznich tocich za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023
a prilohy této konsolidované Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych
¢etnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v pfiloze této
konsolidované Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana tcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31.12.2023 a nakladd a vynost a vysledku jejiho hospodafeni a penéZnich toku za
obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023, v souladu s ¢eskymi Gcetnimi 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), pripadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z
uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

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

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 Skupiné
ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji poZadavky pravnich predpisti na formalni naleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné nedodrzeni

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, DIC CZ45314381, registrovana u Méstského soudu Praha, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditorti CR €. 018), je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym registrované ve Velké Britanii)
a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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uvedenych pozadavku by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢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 Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Skupiné, 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 dozor&i rady spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
za konsolidovanou ucetni zavérku

PFedstavenstvo spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s. odpovida za sestaveni
konsolidované Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Ceskymi ucetnimi
predpisy, a za takovy vnitrni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpusobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. povinno posoudit, zda je Skupina 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
Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni Skupiny nebo
ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozorci rada spolecnosti
Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

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. Pfimérena 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 disledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud
|ze 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 ucetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
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rizika a ziskat dostate¢né 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 vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny 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 vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych cetnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni
a.s. uvedlo v priloze konsolidované Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované
U¢etni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace
existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny 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 pFiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny
nepretrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, véetné
prilohy, a dale to, zda konsolidovana Ucéetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a
udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

- Ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace o finan¢nich Gdajich Géetnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské cinnosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke
konsolidované Ucetni zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za
jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni
odpovédnosti.

Nai povinnosti je informovat pFedstavenstvo a dozorci radu spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych
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zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve
vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 8. 5. 2024

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

00 Bt 41, e
BDO Audit s.r.o. Ing. Jiri Kadlec

evidencéni ¢islo 018 evidenéni ¢islo 1246






Individualni

ucetni zaverka spolecnosti
Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
k 31.12.2023



ROZVAH

Oznaceni

ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

Nazev polozky

. Minulé
Radek Bézné ucetni obdobi ucetni
obdobi

Brutto Korekce Netto Netto

- AKTIVA CELKEM - 1182 503 -465122 717 38 667175

‘ Pohledavky za upsany zakladni kapital

Stala aktiva

‘ 1042 893 ‘ -465122 ‘ 5777 ‘ 539 651

B.l.1.
B.l.2.
B.I.2.1.
B.l.2.2.
B.1.3.

B.l.4.

B.1.5.

B.1.5.1.

B.I.5.2.

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje
Ocenitelna prava

Software

Ostatni ocenitelna prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
a nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby nehmotny majetek

Nedokoné&eny dlouhodoby nehmotny majetek

006 332 -332
007 332 -332
008
009
010

on

012
013

B.IL.1.
B.IL1.1.
B.Il.1.2.
B.1L.2.
B.IL.3.
B.Il. 4.
B.I.4.1.
B.1.4.2.
B.1.4.3.
B.IL.5.
B.I.5.1.
B.I.5.2.
B.1II.

B. 1.1
B.1II.2.
B.1II. 3.
B.1lI. 4.
B.1II. 5.
B.1ll.6.
B.II.7.
B.II.7.1.
B.II.7.2.

Dlouhodoby hmotny majetek

Pozemky a stavby

Pozemky

Stavby

Hmotné movité véci a soubory movitych véci
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku
Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
Péstitelské celky trvalych porost

Dospéla zvitata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny majetek
a nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny majetek
Nedokoné&eny dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby finanéni majetek

Podily - ovlddana nebo ovladajici osoba

ZapUjcka a Uvéry - ovlddana nebo ovladajici osoba
Podily - podstatny vliv

Z&4pUjcka a Gvéry - podstatny vliv

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily
Z&apujcky a Gvéry - ostatni

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

015 27 846 -1456 26 390 21460
016
o017 27846 -1456

26 390 21460

018 9042 -3221 5821 2669
019
020
021
022

023

024 1672

025
026 1672
027 1005673 -460 113

545 560 513 850

028 979 095 -460 113 518 982 489 050
029

030

031

032

033 26578 26578 24 800
034

035

036



ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

Oznaceni Nazev polozky Radek BéZné ucetni obdobi :l}'llgl:ggrll\)el’i
Brutto Korekce Netto Netto
‘ Obézn4 aktiva 124 322 ‘ 124 322 ‘ 108 398
-——-—

C.l1. Materidl

C.l.2. Nedokoné&ena vyroba a polotovary 040

C.1.3. Vyrobky a zbozi o41

C.1.3.1. Vyrobky 042

C.1.3.2. Zbozi 043

C.l.4. Mladé a ostatni zvitata a jejich skupiny 044

C.I1.5 Poskytnuté zélohy na zasoby 045

C.IL. Pohledavky 046 101958 101958 91050

C.I.1. Dlouhodobé pohledavky 047 3993 3993

C.I.1.1. Pohledévky z obchodnich vztahu 048

C.l.1.2. Pohledévky - ovlddand nebo ovladajici osoba 049

C.1.1.3. Pohledavky - podstatny vliv 050

C.l.1.4. OdloZena dariova pohledavka 051

C.I.1.5. Pohledavky - ostatni 052 3993 3993

C.I.1.5.1. Pohledévky za spolecniky 053

C.I.1.5.2. Dlouhodobé poskytnuté zélohy 054 3993 3993

C.1.11.5.3. Dohadné ucty aktivni 055

C.1.1.5.4.  Jiné pohledavky 056

C.l.2. Kratkodobé pohledavky 057 97 965 97 965 91050

C.ll.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 058 94 205 94 205 82601

C.l.2.2. Pohledévky - ovlddana nebo ovladajici osoba 059

C.1.2.3. Pohledévky - podstatny vliv 060

C.l.2.4. Pohledévky - ostatni 061 3760 3760 8449

C.1.2.4.1. Pohledavky za spoleéniky 062

C.1.2.4.2.  Sociélni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063

C.1.2.4.3.  Stét - darové pohledavky 064 3 3 194

C.1.2.4.4.  Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 916 916 6172

C.1.2.4.5.  Dohadné ucty aktivni 066

C.1.2.4.6.  Jiné pohledavky 067 2841 2841 2083



ROZVAH kve 32(';:: :§z§§hzj v tisicich K&)

Oznaceni Nézev polozky Radek Bézné ucetni obdobi ’:ﬂ';r;grl\?
obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
T e N S
C. 1. Podily - ovlddand nebo ovlddajici osoba
C.l.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 070

‘ PenéZni prostredky
C.IV.1. Penézni prostredky v pokladné 072 86 86 138

C.Iv.2. Penézni prostredky na Gctech 073 22278 22278 17 210

‘ Casové rozliseni

D.1. Néklady pfistich obdobi 075 15288 15288 19126
D.2. Komplexni naklady pristich obdobf 076

D.3. PFijmy pristich obdobi o77



ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

» Béziné Minulé

Oznaceni Nazev polozky Radek ucetni ucetni
obdobi obdobi

Netto Netto

- Zékladni kapital - 2000 2000

Al2.

Al3.

Vlastni kapital

Zakladni kapital
Vlastni podily (-)

Zmény zékladniho kapitélu

93 475

2000

082

083

-26 029

2000

AllA.

All.2.

All21.

All.2.2.

All.2.3.

All.2.4.

All.2.5.

Alll

Al

Alll.2.

AZio a kapitalové fondy

Azio

Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy

Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( (+/-)

Ocefovaci rozdily z pfecenéni pri pfeménéch obchodnich korporaci (+/-)
Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-)

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

‘ Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fondy

Statutérni a ostatni fondy

085

086 30000

087 30000

088

089

AlVa.

AlV.2.

Nerozd&leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-)
Jiny vysledek hospodateni minulych let (+/-)

Vysledek hospodareni b&Zného u&etniho obdobi (+/-)

‘ Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku (-)

Cizi zdroje

Rezervy

Rezerva na dlichody a podobné zavazky
Rezerva na dafi z p¥ijm0

Rezervy podle zvlastnich pravnich pfedpist

Ostatni rezervy

-28 029

097

623 906

808
102
103
104

105 808

272 254

-300 283

693 204




ROZVAH E(ve ;jgleil :ciszaohzj vtisicich K&)

Oznaceni

[OANKE

Cli2.

cl2.

C.loa.

Clo.2.

C.l93.

Nézev polozky

Zavazky

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy
Vyménitelné dluhopisy
Ostatni dluhopisy

Zavazky k ivérovym institucim
Dlouhodobé prijaté zalohy
Zavazky z obchodnich vztah(
Dlouhodobé sménky k thradé
Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba
Zavazky - podstatny vliv
OdloZeny dariovy zévazek
Zavazky - ostatnf

Zévazky ke spole¢nikim
Dohadné uéty pasivni

Jiné zavazky

Rédek

106
107
108
109
10
m
12
13
14
15
16
17
18
19
120

121

Bé&zné
ucetni
obdobf

Netto

623 098

574119

574119

Minulé
ucetni
obdobi

Netto

693 204

669 058

669 058



ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

Oznaceni Nazev polozky

C.ll. Kratkodobé zavazky

C.la. Vydané dluhopisy

C.l11. Vyménitelné dluhopisy

C.li.2. Ostatni dluhopisy

Cll.2. Zévazky k tvérovym institucim

CI.3. Kratkodobé prijaté zélohy

C.l.4. Zévazky z obchodnich vztahtl

Cll5. Kratkodobé sménky k uhradé

ClL.6. Zavazky - ovladana nebo ovlddajici osoba

CI7. Zavazky - podstatny vliv

C..8. Zavazky ostatni

C..81. Zavazky ke spole¢nikim

cli.8.2. Kréatkodobé finanéni vypomoci

C.1.8.3. Zévazky k zaméstnanctim

cl84. Zéavazky ze,socia’l.rll’ h9 gabezpeéem’
a zdravotniho pojisténi

C.ll.8.5. Stéat - danové zavazky a dotace

C.l.8.6. Dohadné uéty pasivni

C.I.87. Jiné zavazky

D. Casové rozligeni

Da. Vydaje pfistich obdobi

D.2. Vynosy pfistich obdobi

122

123

124

125

126

127

128

129

130

131

132

133

134

135

136

137

138

139

140

141

142

Bgzné
ucetni

obdobi

Netto

48 979

17178

31801

3941

1914

625

1151

24170

Minulé
ucetni

obdobi

Netto

24146

16 258

7888

3224

1655

469

445

2095



VYKAZ ZISKU A ZTRATY lc&ize2s o

. Bézné Minulé
Oznadeni Nazev polozky Radek ucetni ucetni
obdobi obdobi

_ Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb m 133624 137793

‘ Trzby za prodej zbozi ‘ ‘ ‘

Vykonova spotieba 187 647 141713
A Néklady vynaloZené na prodané zboZzi 004
A.2. Spotieba materiédlu a energie 005 8498 7025
A3 Sluzby 006 179149 134 688

‘ Zména stavu zdsob vlastni &innosti (+/-)

Osobni néklady 81384

D.1. Mzdové naklady 010 61165 47115
D.2. Néklady na socidlni zabezpecent, zdravotni pojisténi a ostatni néklady on 20219 15805
D.2.1. Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 012 19723 15300
D.2.2. Ostatni naklady 013 496 505
E. ‘ Upravy hodnot v provozni oblasti ‘ 014 ‘ 1047 ‘ 1377
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 1047 1377
E.11 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 1047 1377
E.1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - doasné o017

E.2. Upravy hodnot zasob 018

Upravy hodnot pohledavek

1.1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 1241
. 2. Trzby z prodeje materialu 022
1. 3. Jiné provozni vynosy 023 438 509
F. ‘ Ostatni provozni néklady ‘ 024 ‘ 5587 ‘ 918
F1. ZUstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 1167
F.2. Prodany materidl 026
F.3. Dané a poplatky 027 224 12
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady priStich obdobi 028 808

Jiné provozni naklady 3388

_ Provozni vysledek hospodareni (+/-) - -140 362 -68 626



ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

. Bé&zné Minulé
Oznadéeni Nazev polozky Radek ucetni ucetni
obdobi obdobi
\A Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 031 293 006 200 000
V.1 Vynosy z podilt - ovlddana nebo ovladajici osoba 032 293 006 200 000

Ostatni vynosy z podilt

Naklady vynaloZzené na prodané podily

Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku

V.1 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 036

V. 2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 037

Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem

VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 039 2456 1403
VI 1. Vynosové uroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici osoba 040 701 17
V1.2, Ostatni vynosové troky a podobné vynosy o4 1755 1386

Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 387 545

‘ Nakladové uroky a podobné naklady
J.1. Nakladové uroky a podobné néklady - ovldadana nebo ovladajici osoba 044 65639 46204

Ostatni nékladové uroky a podobné néklady

Ostatni finanéni vynosy 3990

Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 229 866 -231657
Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) -300 283

Daii z prijmu za

Dai z prijmu splatna 051
Dan z pfijmu odlozena (+/-) 052
Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 053 89504 -300 283

Prevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikim (+/-) --_

Vysledek hospodareni za t¢etni obdobi (+/-) 055 89504 -300 283

S R
* SIS

Cisty obrat za G&etni obdobi = I. + 1. + Il + IV. + V. + V1. + VII. 434755 341782




PREHLED O PENEZNICH TOCICH 522292 e

Bé&zné Minulé
Oznaceni Nézev polozky ucetni ucetni
obdobi obdobi

- Stav penéZnich prosttedku a ekvivalentl na po&atku ugetniho obdobi

Penézni toky z hlavni vydéleéné Einnosti (provozni Einnosti)

Ugetni zisk nebo ztrita z bd7né &innosti pred zdan&nim -300 283
Al Upravy o nepend&zni operace (A11az A1.6) -228 042 23447
Al11 Odpisy stélych aktiv - zni€eni, fyzicka likvidace, poskozeni, dary 1047 1377
Al1.2 Odpis konsolidaéniho rozdilu 808 387 545
Al.2 Zména stavu opravnych poloZek a rezerv -74
A13 Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv -293 006 -200 000
Al4 Vynosy z dividend a podilli na zisku (s vyjimkou invest. spole¢.) 63183 45549
Al5 Vyuc&tované nakladové a vynosové troky (mimo kapitalizovanych)
A6 PFipadné Gpravy o ostatni nepenézni operace

Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdan&nim,

zménami pracovniho kapitalu a mimoradnymi polozkami (Z+A1) ARiEkE
A2 Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu (A21 az A2.4) -77176 146 003
A21 Zména stavu pohledavek z prov. €innosti, 7070 74121

akt. Uctl Cas. rozliSeni a doh. ucth aktivnich

A2.2 Zména stavu kratk. zavazka z prov. &innosti, pas. G¢td Eas. rozliSeni a doh. Uctu pas. -70106 220124
A23 Zména stavu zésob
A2.4 Zména stavu krétk. financniho majetku nespadajiciho

do pen. prostredkd a ekvivalentt

Cisty pen&zni tok provozni &innosti pred zdan&nim a mimo¥. pol. (A*+A2) -215714
A3 Vyplacené droky s vyjimkou kapitalizovanych trok -65 639 -46 952
A4 Prijaté droky 2456 1403
A5 Zaplacenad dafi z pFijmu za b&Znou €innost a za domérky dané min. obd.
A6 PFjmy a vydaje tvorici mimof. HV, v&. dané z pfijmu z mim. &innosti
A7 PFijaté dividendy a podily na zisku 293 006 200000

Cisty pen&zni tok z provozni &innosti (A** +A3 a2 A7) 234 642




ke dni 31.12.2023
(v plném rozsahu, v tisicich K&)

Bézné Minulé
Oznaéeni Nazev polozky ucetni ucetni
obdobi obdobi
- Penéim’tOky zinvestienfeinnost -_
B1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -13756 -197 328
B2 PF{jmy z prodeje stélych aktiv 1241
B3 Pdjeky a Gvéry spfiznénym osobam -26 578 -24 800

Cisty penézni tok vztahujici i i nnosti (B1 az B3) -222128

Penézni toky z finanénich Einnosti

C1 Dopady zmén dlouhodobych (pfip. krétk.) zdvazk( spadajicich do fin. &innosti

Cc2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na pen&zni prostfedky (C2.1 az C2.6) 30000
c21 2ZvySeni penéznich prostiedka z titulu zvySeni zakladniho kapitalu nebo rez. fondu

c22 Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikim

c23 Dalsi vklady penéznich prostfedkil spole€nikil a akcionar

c24 Uhrada ztraty spole&niky

Cc25 PFimé platby na vrub fondl 30000
c26 Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné srazkové dané

a vyporadani se spole¢niky VOS a komplementafi u komanditnich spole¢nosti

‘ Cisty penézni tok vztahuijici se k finanéni ginnosti (C1az C2)

Cisté zvySeni, resp. snizeni pen&znich prostiedkd (A**+B***+C***)

Stav penéznich prostredk( a penéznich ekvivalentd na konci obdobi (P+F)




PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU {50257 ccns

Pocatecni
stav

- - kapltal m- o -

Koneény

Oznaceni Nazev polozky R

Zvyseni Snizeni

Zakladni kapital

All Z&kladni kapital 2000 2000
Al2. Vlastni podily ()
Al3. Zmény zékladniho kapitélu

AZio a kapitalové fondy

Alld. Azio 30000 30000
All.2. Kapitalové fondy

All.21. Ostatni kapitalové fondy

All2.2. ;(i);:;?ach\lkauc(|+rc3)zd1y z precenéni majetku

Ocenovaci rozdily z pfecenéni
All23 pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-)

Rozdily z pfemén obchodnich
All.2.4. korporaC|p(+/-)

Rozdily z ocenéni pfi pfeménéach
All2.5 obchodnich korporaci (+/-)

Fondy ze zisku ‘ ‘ ‘ ‘

Alll

Allla. Ostatni rezervni fondy

Alll.2. Statutérni a ostatni fondy
e

AIVA. Ny (. nebo neuhrazend ztréta 272254 -300283 28029

AlV.2. Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-)

Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi (+/




Priloha k individualni

ucetni zaverce spolecnosti
Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
k 31.12. 2023



1. PREDSTAVENI
SPOLECNOSTI

Ceskomoravskd Nemovitostni a.s. (déle jen
,Spolecnost”) je akciovd spolecnost  sidlict
v Praze, Vaclavské ndm. 806/62, Ceska republika,
identifikacni &islo 05142 202. Spolec¢nost byla
zapsana do obchodniho rejstitku Méstského
soudu v Praze pod spisovou znackou B 24261.

Hlavnim predmétem jeji Cinnosti je sprava
vlastniho majetku a prondjem nemovitostf,
bytl a nebytovych prostor.

Predmétem podnikdni Spole¢nosti je vyroba,
obchod a sluZby neuvedené v prilonhach 1 az
3 Zivnostenského zdkona a cinnost Ucetnich
poradcl, vedeni Ucetnictvi, vedeni darové
evidence. Dne 1.ledna 2022 se Spolec¢nost
stala skupinovym pldtcem dané z pridané
hodnoty. Darnové identifikacni C&islo skupiny
je CZ699006350.

Spole€nost je nejvyssi konsolidujici jednotkou.

Za Spole¢nost jedna ve véech vécech kazdy ¢len
predstavenstva samostatné.

Spole¢nost nema organizaéni slozku v zahranici.

Kontrolni a Tidici organy Spolecnosti
k 31. prosinci 2023 néasledujict:

byly

PREDSEDA PREDSTAVENSTVA:

Ing. et Ing. Radek Stacha,

dat. nar. 28. listopadu 1987

Karolinska 708/13, Karlin, 186 00 Praha 8
Den vzniku funkce: 25. inora 2020

MIiSTOPREDSEDA PREDSTAVENSTVA:
Ing. Mgr. Josef Eim,

dat. nar. 5. dubna 1984

Tuckova 418/21, Veveri, 602 00 Brno
Den vzniku Clenstvi: 25. inora 2020

CLEN DOZORCIi RADY:

Richard Britten-Long,

dat. nar. 22. inora 1953

WR66YY Wichenford, Worcester, The Hill Farm,
Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska
Den vzniku Elenstvi: 12. fijna 2021



2.ZAKLADNIVYCHODISKA
PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY

PFiloZend individudlni U¢etni zavérka (nekonsolidovana)
byla pripravena v souladu se zdkonem ¢&. 563/1991
Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist (déle
jen ,zdkon o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou
¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢&. 563/1991 Sb., o Uletnictvi,
ve znéni pozdgjsich predpist, pro Ucetni jednotky,
které jsou podnikateli Uctujicimi v soustave
podvojného Ucetnictvi, v platném znéni a Ceskymi
Ucetnimi standardy pro podnikatele v platném
znéni.

Uetnictvi  respektuje obecné Uletni zésady,
predevsim zdsadu o oceriovani majetku historickymi
cenami (neni-li déle uvedeno jinak), zdsadu uctovani
ve vécné a cCasové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat
ve svych aktivitach.

Ugetni  zavérka  Spolednosti  je  sestavena
k rozvahovému dni 31.12. 2023 za kalendarni rok 2023.

Spole¢nost je zarazena dle §1b zékona &. 563/1991 Sb.
do kategorie malé Ucetni jednotky.

Finan¢ni Udaje v této Ucetni zavérce jsou vyjadreny
v tisicich korun ¢eskych (K&), neni-li dale uvedeno jinak.



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

ZpUsoby ocenovani, které Spole¢nost pouZivala
pri sestaveni Ucetni zavérky jsou ndsledujict:

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK
Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
zejména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelnd prava
a software, jejichz doba pouzitelnosti je delsi nez
jeden rok. Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek
je ocenén porizovaci cenou snizenou o opravky
a zauctovanou ztratu ze snizeni hodnoty. Vydaje
souvisgjici s vyzkumem jsou Uctovany do nékladd
v roce, kdy vznikaji. Uroky a dalsi finan¢ni vydaje
souvisejici s porizenim dlouhodobého nehmotného
majetku se nezahrnuji do jeho ocenént.

Goodwill  vznikd jako rozdil mezi ocenénim
obchodniho zévodu (nebo jeho ¢asti) nabytého
prevodem nebo prechodem za Uplatu &i vkladem
nebo ocenénim majetku a zévazkl v rémci premén
obchodni  korporace, a souhrnem individudliné
precenénych slozek majetku snizenych o prevzaté
dluhy. Odpisy goodwillu jsou provadény v pripadé
kladné hodnoty na vrub nakladd.

Odpisy  dlouhodobého  nehmotného  majetku
jsou vypocteny na zdkladé pofizovaci ceny
a predpoklddané doby Zivotnosti prislusného
majetku. Odpisovy plan je v pribéhu pouzivanf
dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na
zakladé oCekavané doby Zivotnosti.

B) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi
pozemky, stavby a hmotny majetek, jehoZ doba
pouzitelnosti je del$i nez jeden rok a jehoZz ocenéni je
vy$8i nez 80 tis. K& v jednotlivém pripadé. Nakoupeny
dlouhodoby hmotny majetek je ocenén poftizovaci
cenou, kterd zahrnuje cenu pofizeni, ndklady na
dopravy, clo a dalsi ndklady s pofizenim souvisejict.
Uroky a dal3f finanéni vydaje souvisejici s potizenim
se nezahrnuji do jeho ocenéni, snizenou o opravky
a zauctovanou ztratu ze snizeni hodnoty.

Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého
hmotného majetku zvySuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a Udrzba se Uctuji do naklad.

Ocenéni  dlouhodobého  hmotného  majetku
vytvoreného vlastni ¢innosti zahrnuje primé naklady,
neprimé naklady pficinné souvisejici s vytvorenim
majetku vlastni €innosti (vyrobnf rezie) a vztahujici se
obdobi ¢innosti. Nezahrnuiji se néklady na prode;j.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny
a predpoklddané doby Zivotnosti prislusného majetku.
Odpisovy plan je v prabéhu pouzivani dlouhodobého

hmotného majetku  aktualizovdn na  zékladé
ocCekavané doby Zivotnosti. Pokud dochézi k poklesu
Ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku,
tvori Spole¢nost opravnou polozku jako rozdil mezi
Ucetni zlstatkovou cenou a cenou dle znaleckého
posudku.

Zisky Ci ztraty z prodeje nebo vyrazeni 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 FINANCNI MAJETEK
Dlouhodobym  finanénim  majetkem se rozumf
zapUjcky s dobou splatnosti delsi nez jeden rok,
majetkové Ucasti 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 porizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny
cenného papiru jsou piimé naklady souvisejicl
s porizenim, napf. poplatky a provize maklérim,
poradclm a burzam.

K datu porizeni cennych papirti a majetkovych ucastf
je tento dlouhodoby finanéni majetek Spolecnosti
klasifikovan dle povahy jako Podily - ovlddand osoba
a Podily v UCetnich jednotkdch pod podstatnym
vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do
splatnosti nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

Podily ve spole¢nostech, jejichz finanéni toky
a provozni procesy muiZe Spole¢nost fidit s cilem
ziskat prinosy z jejich cinnosti, jsou klasifikovany
jako Podily - ovlddana osoba.

Podily ve spole¢nostech, jejichz finanéni toky
a provozni procesy muize Spole¢nost vyznamné
ovliviiovat s cilem ziskat prinosy z jejich Cinnosti,
jsou klasifikovany jako Podily v U€etnich jednotkdch
pod podstatnym vlivem.

K datu Ucetni zavérky jsou:

- majetkové Ucasti ocenény v pofizovacich cendch
snizenych o opravné polozky,

- majetkové cenné papiry k obchodovani ocenény
realnou hodnotou. Zména redlné hodnoty
majetkovych cennych papird k obchodovani
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
redlnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.



Zména redlné hodnoty realizovatelnych cennych
papirll je uUctovdna oproti ocernovacim rozdilim
z precenéni majetku a zdvazkd v ramci vlastniho
kapitalu,
- poskytnuté pUjcky neprecenovany.

Redlnd hodnota predstavuje trzni hodnotu, kterd je
vyhlasena na tuzemské Ci zahrani¢ni burze, pripadné
ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem
znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici.

D) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finanéni majetek tvoii cenné papiry
k obchodovani, dluzné cenné papiry se splatnosti do
1 roku drZzené do splatnosti, vlastni akcie, vlastnf
dluhopisy a ostatni realizovatelné cenné papiry.

Kratkodoby finanéni majetek se pfi nakupu ocenf
porizovaci cenou. Soucasti porizovaci ceny jsou
primé naklady souvisejici s porizenim, napt. poplatky
a provize maklériim, poradctm a burzam.

K datu pofrizeni kratkodobého finanéniho majetku
je tento kratkodoby finanéni majetek Spolecnosti
klasifikovan dle povahy jako kratkodoby finanénf
majetek k obchodovani nebo realizovatelny
kratkodoby finanéni majetek. Kratkodobym finan&nim
majetkem k obchodovani se rozumi cenny papfr, ktery
je drzen za Ucelem provadéni transakci na vergjném
trhu s cilem dosahovat zisk z cenovych rozdild
v krétkodobém horizontu, maximainé vsak rocnim.

K datu Ucetni zaveérky Spole€nost oceruje kratkodoby
finan¢ni majetek s vyjimkou cennych papirt drzenych
do splatnosti redlnou hodnotou, pokud je mozné tuto
zjistit. Zména redlné hodnoty je v daném ucetnim
obdobi zachycena ve vysledku bézného obdobf
s vyjimkou realizovatelnych cennych papird, u kterych
se precenéni UCtuje do vlastniho kapitalu.

Ke kratkodobému finanénimu majetku, jenz nebyl
ocenén redlnou hodnotou, jsou v pripadé 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.

Redlnd hodnota kratkodobého finanéntho majetku
je trzni hodnota, kterd je vyhldSena na tuzemské
¢i zahrani¢ni burze, pripadné ocenéni kvalifikovanym
odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trinf
hodnota k dispozici.

Penézni prostredky tvori ceniny, penize v hotovosti
a na bankovnich tctech.

E) POHLEDAVKY

Pohledavky jsou pfi vzniku ocefiovdny jmenovitou
hodnotou, nasledn& sniZzenou o pfislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym castkam.
Pohledavky nabyté za Uplatu nebo vkladem jsou
ocenény pofizovaci cenou sniZzenou o opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym castkam.
Ocenéni pochybnych pohledévek se snizuje pomocft
opravnych poloZek na vrub ndkladd na jejich realizacnf
hodnotu, a to na zakladé individudlniho posouzenf
jednotlivych dluznikd a vékové struktury pohleddvek.

Dohadné Ucty aktivni se ocenuji na zdkladé odbornych
odhadl a propoctu.

Pohledavky i dohadné Ucty aktivni se rozdéluji na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od
rozvahového dne.

F) VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapitél SpoleCnosti se vykazuje ve vysi
zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu.
Pripadné zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na
z3kladé rozhodnutivalné hromady, které nebylo ke dni
Ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény
zdkladniho kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapitél
se vykazuji jako &zio.

G) ZAVAZKY
Z&avazky jsou zaucCtovany ve jmenovité hodnoté.

Dohadné Ucty pasivni jsou ocerovany na zdkladé
odbornych odhadl a propoctl a rozdéluji se na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésict), s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od
rozvahového dne.

H) TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Spriznénymi stranami Spolecnosti se rozumi:

- strany, které piimo nebo nepiimo mohou uplatriovat
rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a spoleénosti, kde tyto
strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

- strany, které piimo nebo nepiimo mohou uplatriovat
podstatny vliv u Spole¢nosti,

- Clenove statutarnich, dozorcich a Fidicich organd
Spole¢nosti, nebo jeji mater'ské spoleénosti a osoby
blizké témto osobdm, vcetné podnikd, kde tito
¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujict
viiv.



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

1) REZERVY

Rezervy jsou uréeny k pokryti zdvazkd nebo naklady,
jejichz povaha je jasné definovdna a u nichZ je
k rozvahovému dni bud' pravdépodobné, Ze nastanou,
nebo jisté, Ze nastanou, ale nenf jistd jejich vySe nebo
okamZik jejich vzniku.

J) LEASING
Financnim  leasingem se  rozumi  pofizenf
dlouhodobého hmotného majetku  zplsobem,

pri kterém se po uplynuti nebo v pribéhu sjednané
doby Uplatného uzivani majetku uZivatelem prevadi
vlastnictvi majetku z vlastnika na uZivatele a uZivatel
do prevodu vlastnictvi hradf platby za nabyti v rdmci
nakladu.

Splatky finanéniho leasingu jsou Uctovany do nakladd.
NavySend prvni splatka finanéniho leasingu je ¢asové
rozli$ena a rozpousténa po dobu prondjmu do nakladu.

K) DEVIZOVE OPERACE

U&etnf operace v cizich meénach provadéné béhem
roku jsou UcCtovany kurzem Ceské ndrodni banky
platnym ke dni uskute¢nénf ticetniho pripadu.

K datu Ucetni zdvérky jsou cizomenova aktiva
a pasiva prepoctena kurzem CNB platnym k datu,
ke kterému je Ucetni zavérka sestavena. Realizované
i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do
financnich vynost nebo finanénich nakladl bézného
roku.

L) POUZITi ODHADU

Sestaveni UCetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni
Spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazk(
k datu UCetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos(
a ndkladl za sledované obdobi. Vedeni Spole¢nosti
stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vSech
jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméng,
jak vyplyvd z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty
v budoucnu se mohou od téchto odhad{ odliSovat.

M) UETOVANI VYNOSU A NAKLADU
VWynosy a ndklady se UcCtuji Casové rozlisené, tj.
do obdobi, s nimZ vécné i Casove souviseji.

N) REZERVA NA DAN Z PRIUMU

Vedeni Spolecnosti zalcCtuje rezervu na dan z prijmd
pravnickych osob na zakladé kalkulace dané, kterd
vychdzi z jeho porozuméni interpretace darovych
zékon(l platnych v Ceské republice k datu sestavenf
UCetni zaverky a je presvédceno o spravnosti vySe
dané v souladu s platnymi darfiovymi predpisy Ceské
republiky.

S ohledem na existenci rtznych interpretaci darovych
zakonl a predpistl ze strany trfetich osob vcetné
organ( statni spravy, zdvazek z dané z prijmu vykézany
v Ucetni zavérce Spolecnosti se mize zménit podle
konec¢ného stanoviska finanéniho Uradu.

Rezerva na dan z prijmU se pocitd za pomoci platné
danové sazby z UCetniho zisku zvySeného nebo
sniZzeného o trvale nebo docasné dafové neuznatelné
nadklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba
a zUctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek,
naklady na reprezentaci, rozdil mezi Ucetnimi
a danfovymi odpisy atd.). Déle se zohlednuji poloZzky
snizujici  zéklad dané (dary), odcCitatelné polozky
(darova ztrata, naklady na realizaci projektd vyzkumu
a vyvoje) a slevy na dani z prijmda.

O) ODLOZENA DAN Z PRIJMU
VypocCet odlozené dané je zalozen na zdvazkové
metodé vychdzejici z rozvahového pristupu.

Ugetni hodnota odlozené dariové pohleddvky
je k datu UCetni zdvérky posuzovdna a sniZena
v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze bude
k dispozici dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz by
bylo moZno tuto pohleddvku nebo jeji East uplatnit.

OdloZena dan je zauc¢tovana do vykazu zisku a ztraty
s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje k polozkdm
uctovanym pifimo do viastniho kapitédlu a kdy je
také souvisejici odlozend dan zahrnuta do vlastniho
kapitalu.

OdloZzené darfiové pohledavky a zévazky jsou
vzajemné zapocitdny a v rozvaze vykazany v celkové
netto hodnoté s vyjimkou pripadd, kdy nelze nékteré
dil¢i dariové pohleddvky zapoditdvat proti dil¢im
danovym zdvazklm.

P) NASLEDNE UDALOSTI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni UCetni zavérky, je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto uddlosti
poskytly doplfujici 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 nedo$lo k Zaddnym zmeéndm
zpUsobu ocenovani, postupl odpisovani a postupd
uctovani oproti predchazejicimu tcetnimu obdobi.



4.DOPLNUJICIUDAJE
K ROZVAHOVYM POLOZKAM



A) DLOUHODOBY
NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek ve své Cisté hodnoté zahrnuje Software, ktery je spojen s Informacnim
systémem Spole¢nosti. Ten je vyuzivan predevsim pro evidenci drzitelt dluhopist a kupdnovych plateb.

Prehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2022 v tis. K&:

1.1.2022 PrirGstky Vyrazeni Prevody 31.12.2022
Hodnota brutto
Software 332 332
Celkem 332 332
Opravky
Software -283 -49 -332
Celkem ‘ -283 ‘ -49 ‘
Opravné polozky
Software

Celkem

L O —

Prehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2023 v tis. KE:

1.1.2023 Prirdstky Vyrazeni Prevody 31.12.2023
Hodnota brutto
Software 332 332
Celkem 332 332
Opréavky
Software -332 -332
Celkem
Opravné polozky
Software

Celkem

Hodnota netto




B) DLOUHODOBY
HMOTNY MAJETEK

Prehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2022 v tis. K&:

1.1.2022  PrirGstky = Vyrazeni  Prevody  31.12.2022

Hodnota brutto

Stavby 22 451 22451
Hmotné movité véci a jejich soubory 2842 2798 5640
Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek 1672 1672
Celkem 25293 4470

Opravky

Stavby -537 -454 -991
Hmotné movité véci a jejich soubory -2097 -874 -2971

Celkem -2634 -1328

Opravné polozky celkem --

]
Hodnota neto _ zeso awe 25

Prehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2023 v tis. K&:

1.1.2023 PrirGstky ~ Vyrazeni  Prevody 31.12.2023

Hodnota brutto

Stavby 22 451 5395 27 846
Hmotné movité véci a jejich soubory 5640 4900 -1498 9042
Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek 1672 -1672

Celkem 29763 10 294 -3170

Opravky

Stavby -991 -465 -1456
Hmotné movité véci a jejich soubory -2971 -1748 1498 -3221

Celkem -3962 -2213 1498

Opravné polosiy celkern ]
Hodnota netto 25 801 1672 -




C) DLOUHODOBY
FINANCNI MAJETEK

Spolecnost vykazuje dlouhodoby finanéni majetek ve vysi 545 560 tis. K& (2022: 513 850 tis. K&), ktery je tvoren
zejména podily v dcefinych spole¢nostech.

Prehled dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2022 v tis. K&:

1.1.2022 PrirGstky Vyrazen{ Prevody 31.12.2022
Podily - ovlddana nebo ovladajici osoba 734 845 211750 946 595
Zépujcky a tvéry - ovladana nebo ovladajici osoba
Zépujcky a tvéry - ostatni 18 891 5909 24 800

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finanéni majetek
I O S B B ™)
Opravné polozky
Podily - ovladana nebo ovladajici osoba -70 000 -387 545 -457 545
Zépujcky a Gvéry - ovladana nebo ovladajici osoba
Zépujcky a Gvéry - ostatni
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek
Celkem -70 000 -387 545 -457 545

Hodnota netto 683736 -169 886 513 850

Prehled dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2023 v tis. K¢:

1.1.2023 PFirtstky Vyrazeni Prevody 31.12.2023
Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 946 595 32500 979 095
ZapUjcky a uvéry - ovldadana nebo ovladajici osoba
Zépujcky a Gvéry - ostatni 24800 1778 26578
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finanéni majetek
Celkem ‘ 971395 ‘ ‘ ‘ ‘ 1005673
Opravné polozky
Podily - ovlddana nebo ovladajici osoba -457 545 -2568 -460 113
Zépujcky a Gvéry - ovladana nebo ovladajici osoba
Z&pujcky a Gvéry - ostatni
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finanéni majetek
Celkem -457 545 -460 113

Hodnota netto 513 850 545560



CESKOMORAVSKA NEMOVITOSTNI A.S. JE MATERSKOU
SPOLECNOSTI TECHTO PRAVNICKYCH SUBJEKTU:

Obchodni jméno spoleénosti

CMN International Assets a. s.

Czech-Moravian Properties a. s.

Ceskomoravska Poradenskas. r. .

Ceskomoravska Projektova a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a. s.

Ceskomoravska Projektova lll a. s.

Ceskomoravska Projektova IV a. s.

CMNIs.r.0.

CMNIis.r.o.

CMN Financing s.r. 0.

CMNRE |l a.s.

CMNRE Il as.

CMNRE lll a.s.

CMN RE Management a. s.

CMN Serviss.r.0.

High End Living s.r. 0.

Ceskomoravska Projektova V a.s.

Ceskomoravska Projektova Vi a. s.

Sidlo spole¢nosti

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndamésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha1

Véclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndamésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Stefanikova 136/66, Ponava, 612 00 Brno

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zékladni
kapital
(tis. K&)

2000

2000

200

2000

2000

2000

2000

200

200

20

2000

2000

200

2000

200

20

2000

2000

Vyse
podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

Aktiva
(tis. K&)

2210

23501

7263

909 415

883372

1371661

1503 629

99 410

529

5869 582

3441878

52009

223237

93 201

665

123

1505 442

756 290



4.DOPLNUJICIUDAJE
KROZVAHOVYM POLOZKAM

Spolecnost vytvorila opravné polozky k hodnoté podilt
tak, aby jejich netto hodnota vérné a poctivé odrazela
trzni hodnotu téchto podill. Spole¢nost nevytvorila
opravné polozky k hodnoté podild u ndsledujicich
spole¢nosti, protoze ocekava v budoucich letech
kladny vysledek hospodarent.

Spole&nost Ceskomoravskd Poradenské s.ro. planuje
v nasledujicim obdobi realizovat vynosy i z dalSich
finan¢nich produktd neZ doposud coZ by mélo mit viiv
na vyssi finanéni vynosy.

V pripadé, ze by (:)MN RE Il as. prodala obchodnf
podily spole¢nosti CMN Husova s.r.o. za trzni ocenéni
tak zrealizuje vyznamny vynos.

Ceskomoravské Projektova V as. a Ceskomoravskd
Projektova VI as. planuji v budoucim obdobf
poskytovat zdpUjcky ve vys$si mife coZz bude mit
za nasledek navySeni finan¢nich vynost obou
spoleénosti.



STRUKTURA VLASTNIHO KAPITALU DCERINYCH SPOLECNOSTI
K DATU UCETNI ZAVERKY BYLA NASLEDUJICI:

L ZéKadnikapitd)  Zdlohovawyplata  Nerozddleny Zisk/ztréta
Obchodni jméno spoleénosti VIast‘m kavp|tal akapitalové fondy  podilu na zisku z!sk/zltrata bézného obdobi
(2 (tis. K&) (tis. K&) minulych let (tis. k&)
(tis. K&)
CMN International Assets a. s. 2171 2000 -56 15
Czech-Moravian Properties a. s. 22930 2000 16 094 4837
Ceskomoravské Poradenské s. r. 0. 3531 10300 -1248 -5521
Ceskomoravska Projektova a.s. 19 355 2000 11824 5531
Ceskomoravska Projektova Il a. s. 7615 2000 7055 -1440
Ceskomoravska Projektova lll a. s. 10750 2000 8035 715
Ceskomoravska Projektova IV a. s. 16 083 2000 6125 7958
CMNIs.r.o0. 99162 28150 39512 31500
CMN is.r.o. 354 3000 2573 73
CMN Financing s.r. 0. 6541 4970 -5818 -7 389
CMNREl a.s. 1131877 710104 458 483 -36 710
CMNRE lla.s. 807 20500 15 051 -4642
CMNRE il a.s. 15 01 25189 145800 235622
CMN RE Management a. s. 3141 2000 2031 -890
CMN Serviss.r.0. 588 700 -390 278
High End Living s.r. 0. 13 1320 -1169 -38
Ceskomoravska Projektova V a.ss. 52 18 500 -1508 -16 940

Ceskomoravska Projektova Vi a. s. 106 4300 -4194



4. DOPLNUJICI UDAJE

K ROZVAHOVYM POLOZKAM

D) POHLEDAVKY

Pohleddvky Spolecnosti jsou mimo jiné tvoreny
pohleddvkami  za ovlddanymi osobami, které
vychdzeji z titulu uzavienych smiluv o poskytovani
sluzeb.

Spole¢nost nema pohledavky po splatnosti delich
nez 5 let.

Spole¢nost béhem Ucetniho obdobi neuctovala
o opravnych polozkach k pohleddvkam.

E) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finanéni majetek byl tvoren financnimi
prostfedky v pokladné a na bankovnich u¢tech.

F) NAKLADY PRISTICH OBDOBI

Naklady priStich obdobi zahrnuji predeviim Casové
rozliSeni nakladd z prdvnich sluZeb a dalsich dle
Casové a vécné spravnosti. V oblasti pasiv neeviduje
SpoleCnost k datu Ucetni zavérky Uty Casového
rozliseni.

G) VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapitdl Spole¢nosti ¢ini 2 000 000 K& a byl
pIné splacen.

Na zékladé rozhodnuti valné hromady Spoleénosti
konané dne 30.6.2023 bylo schvéleno prevedenf
ztraty roku 2022 ve vysi 300283 tis. KE na ucet
neuhrazené ztraty z minulych let.

H) REZERVY
Spole¢nost v roce 2023 UcCtovala o rezervé na
nevycerpanou dovolenou.

) ZAVAZKY

Dlouhodobé zdvazky SpoleCnosti jsou tvoreny
zejména Uvérem od spoleénosti CMN Financing
s.ro. ve vysi 574119 tis. K&, jejichZ splatnost je delsi
nez5 let.

Kratkodobé zdvazky jsou tvoreny zejména zavazky
z obchodnich vztaht, které vychazi ze standardniho
obchodniho styku. K datu ucetni zavérky neméla
Spolec¢nost  kratkodobé zdvazky kryté zdstavnim
pravem.

Spole¢nost neeviduje k datu Ucetni
v krdtkodobych zavazcich dluhopisy.

zavérky

J) LEASING
Spole€nost ma uzavienou smlouvu o leasingu,
jejimz predmétem je leasing osobniho automobilu.

K) DOTACE/INVESTICNI POBIDKY
UCetni jednotka neobdrZela v prabéhu roku 2023
ani 2022 7adné dotace ¢i investicni pobidky.



5. DOPLNUJICI UDAJE

K POLOZKAM VYKAZU ZISKU A ZTRATY

A) VYNOSY
V/ynosy Spole€nosti jsou tvofeny zejména trzbami
z prodeje vyrobkl a sluzeb a dividendami.

Prehled vynost spolenosti:

(v tis. K&) 2023 2022
Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 133624 137793
Ostatni provozni vynosy 1679 509
Trzby z prodeje cennych papird a podilt

Vynosové uroky 2456 1403
Vynosy z dlouhodobého finanéniho

majetku

Ostatni finanéni vynosy 3990 2077

B) VYKONOVA SPOTREBA
Celkové néklady na vykonovou spotfeba dosahly vyse
187 647 tis. K&.

Néklady na spotfebu materidlu a energie ve
vySi 8498 tis. K& obsahuji zejména ndklady na
marketingové potreby a kanceldrské vybaveni véetné
IT hardwarového zafizeni, které neni zafazeno do
dlouhodobého hmotného majetku diky své nizké
jednotkové cené.

Néklady na sluzby ve vysi 179149 tis. K& zahrnujf
predev§im ndklady na pravni, UcCetni, danové,
ekonomické, technické a IT poradenstvi.

C) OSOBNI NAKLADY

Osobni ndklady dosahly v roce 2023 celkové vyse
81384 tis. K&. Spolec¢nost méla k datu ucetni zavérky
59 zaméstnancl. Prdmérny prepocteny pocet
zaméstnancl v prlbéhu uUcetniho obdobi dosahl
hodnoty 46.

D) INFORMACE O TRANSAKCICH SE SPRIZNENYMI
STRANAMI

Spole€nost poskytuje sluzby ovlddanym osobdm
tykajici se poradenstvi ve finanéni a komercni oblasti,
asset a property managementu apod. Za tyto sluzby
si Spole€nost Uctuje odmeénu dle trzniho standardu.

Veskeré transakce se spriznénymi stranami byly
sjedndny na trznim principu za béznych obchodnich
podminek.

E) VYZKUM AVYVOJ
Spole€nost nevynaloZila Zadné vydaje na vyzkum
avyvoj.



6.VYZNAMNE UDALOSTI, )
KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
Ucetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti
poskytly dopliujici informace o skutec¢nostech,
které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem
sestaveni UCetni zdvérky doSlo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou dUsledky téchto udélostf
popsédny v piiloze Ucetni zavérky, ale nejsou
zauctovany v Ucetnich vykazech.

Vedeni Spole¢nosti peclivé monitoruje situaci tykajicl
se vojenského konfliktu na Ukrajing, s tim souvisejicl
sankce vUc¢i Rusku. Na pripadné dUsledky plynouci ze
situace reaguje Spolecnost tak, aby minimalizovala
negativni dopady na své aktivity a podnikani. Diky
v€asné implementaci podniknutych krokl vedenf
Spole¢nosti doSlo k zavéru, Ze situace nema
vyznamny Vliv na predpoklad neomezené doby
trvdni podniku. Vzhledem k tomu byla ucetnf
zévérka k 31.12.2023 zpracovéna za predpokladu,
7e Spole¢nost bude schopna pokracovat ve své
¢innosti bez zédvaznych komplikaci zplsobenych vyse
zminénou situact.



7.PREDPOKLAD o
NEPRETRZITEHO TRVANI

Spolecnost vykazala v roce 2023 vysledek hospodarent
po zdanéni ve vySi 89504 tis. K& Viastni kapitdl
Spole¢nosti zdrovent k datu uUcetni zavérky dosahuje
vySe 93475 tis. K& Vzhledem k vySe uvedenému
i strategickym pldndm  Spole¢nosti  byla  Ucetni
zavérka k 31.12.2023 zpracovana za predpokladu
nepretrzitého trvani Spolecnosti.

V Praze dne 6.5.2024
Za Ceskomoravgka Nemovitostni a.s.

Ing. et Ing. Radek\Stacha
Predseda predstgyenstva



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

—— 148 00

Zprava nezavislého auditora

Akcionaram spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a. s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pFilozené Ucetni zavérky spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a. s.,
se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, identifikacni Cislo

051 42 202 (dale jen ,,Spolecnost®) sestavené na zakladé Ceskych cetnich predpist, ktera se
sklada z rozvahy k 31. 12. 2023, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach vlastniho kapitalu
a prehledu o penéznich tocich za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023 a prilohy této Gcetni
zavérky, véetné vyznamnych informaci o pouzitych Gcetnich metodach.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti
k 31. 12. 2023 a naklad( a vynost a vysledku jejiho hospodareni a penéZznich toku za obdobi
od 1. 1.2023 do 31. 12. 2023, v souladu s Ceskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. 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 prijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme
na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpisti. Domnivame se, Ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny
a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroc¢ni zpravé mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni organ Spolecnosti.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni
zavérkou Ci 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 poZzadavky pravnich
predpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavku by bylo zpUsobilé 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 Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

BDO Audit s.r.0., Ceska spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, DIC CZ45314381, registrovana u Méstského soudu Praha, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditort CR ¢. 018), je clenem 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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- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti.

V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolec¢nosti za Gcetni zavérku

Statutarni organ Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi G¢etnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani (cetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Gcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého
trvani pFi sestaveni Uéetni zavérky, s vyjimkou pFipadu, kdy statutarni organ planuje zruseni
Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, ze (cCetni 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 Ucetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodud nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

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

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti UCetni zavérky zpUsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostatecné a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit
vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je
vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmyslna 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 u¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho
systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolecnosti uvedl v priloze Ucetni
zavérky.
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- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky
statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni 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 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.

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

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ Spolecnosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu uéinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitnim kontrolnim systému.

V Brné 7. 5. 2024

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

390 Beclit 5, e A
BDO Audit s. r. o. Ing. Jifi Kadlec

evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 1246



Zprava
o vztazich



ORGANIZACNI SCHEMA
SKUPINY

ke dni 31.12.2023

Radek Stacha @
@

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

| Ceskomoravska Projektova |

| Ceskomoravska Projektova Il a.s. |

| Ceskomoravska Projektova Ill a.s. |

| Ceskomoravska Projektova IV a.s. |

| Ceskomoravska Projektova V a.s. |

| Ceskomoravska Projektova VI a.s. |

| Ceskomoravska Projektova VIl a.s. |

| Ceskomoravska Poradenska s.r.o. |

| Czech-Moravian Properties a.s. |

| €MN RE Management a.s. |

|—| CMN Alpha s.r.o. |—| CMN Gama s.ro.

| CEMN I sro.
| CMN Il s.ro. |

Sokolovska 967 s.r.o. EMN Husova s.ro.
(v likvidaci) T

| CMNRE | as.
| CMNRE Il as. |

Holtit RE

Maldonit RE

| CMN RE Il s.ro. I

| CMN International Assets a.s. |

| €MN Financing s.r.o. |

| CMN Service s.ro. |

| Dixenit RE s.r.o. |

| High End Living s.ro. |

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

—| Chenit RE s.r.0. |—|

Rezidence Kralovska Trida s.r.o.
(v likvidaci)




ZPRAVA
O VZTAZICH

Zprava statutéarniho organu spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni as, se sidlem Véclavské namésti 806/62,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 051 42 202, zapsana
v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem
v Praze, sp. zn. B 24261 (ddle jen ,Spolednost?),
o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovliddanou,
tj. Spole€nosti, a mezi ovlddanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovlddajici osobou  zpracovana
v souladu s ustanovenim § 82 a nasl. zdkona &. 90/2012
Sh., 0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znénf
pozdéjsich predpist (déle jen ,ZOK").

Oddil I.
Struktura vztaht mezi ovlddanou a ovlddajici osobou

Ovladajici osoba:

Ing. et Ing. Radek Stacha,

dat. nar. 28. listopadu 1987,

bytem Karolinska 708/13, Karlin, 186 00 Praha 8

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

Osoby ovladané Spole¢nosti

Statutdrni orgdn Spolecnosti mél ke dni 31.12.2023
povédomi o té&chto spole¢nostech ovlddanych
Spole¢nostf:

Ceskomoravska Projektova a.s.

se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 073 75 115, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 24251;

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

se sidlem Vdclavské nédmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1,1CO: 08169 926, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 24412;

Ceskomoravska Projektova lll a.s.

se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, 1CO: 090 48 189, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 25198;

Ceskomoravska Projektova IV a.s.

se sidlem Vdclavské nédmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1,1C0O: 109 23 705, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 26362;

Ceskomoravska Projektova VI a.s.

se sidlem Vaclavskeé namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 191 96 750, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 28042;

Ceskomoravska Projektova V a.s.

se sidlem Vdclavské nédmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, 1CO: 143 75 737, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 27177;

Ceskomoravska Poradenska s.r.o.

se sidlem Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1,1CO: 055 59 812, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 311985;

CMNRE I as.

se sidlem Vaclavske namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 065 94 191, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 24177;

CMNRE I as.

se sidlem Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 065 94 484, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 24176;

CMNRE lli sr.o.

se sidlem Vaclavske namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 096 39 110, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 339462;

CMN Is.ro.

se sidlem Véclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00
Praha1,ICO: 049 38 453, zapsand v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 309183;

CMN lIsr.o.

se sidlem Vaclavskeé namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 053 72 321, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 310795;

High End Living s.r.o._

se sidlem se sidlem Stefdnikova 136/66, Ponava, 612 00
Brno, ICO: 038 85 216, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, sp. zn. C 87242;

CMN Alphass.r.o.

se sidlem Vaclavske namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 062 22 960, zapsanad v obchodnim
rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 311004,

CMN Gamas.r.o.

se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nove Mésto, 110 00,
Praha 1, ICO: 063 33 3M, zapsand v obchodnim
rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C31993;

CMN RE Management a.s.

se sidlem Vaclavske namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 079 49 898, zapsand v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 24244;

CMN Servis s.r.o.

se sidlem Vaclavske namésti 806/62, Noveé Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 085 99 181, zapsand v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C321738;



ZPRAVA
O VZTAZICH

Sokolovska 967 s.r.o.

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

CMN Husova s.r.o.

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

Anilit RE s.r.o.

se sidlem Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha1,1CO: 080 53 332, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312191;

Blixit RE s.r.o.

se sidlem Véaclavské ndamésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha1,1CO: 080 53 359, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312194,

Dixenit RE s.r.0.

se sidlem Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 080 53 421, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312197,

Fangit RE s.r.o.

se sidlem Vaclavské ndamésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha1,1CO: 080 53 499, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312201,

Gyrolit RE s.r.o.

se sidlem Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 080 53 511, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312202;

Holtit RE s.r.o.

se sidlem Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 080 53 537, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312203;

Chenit RE s.r.o.

se sidlem Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 080 53 553, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 312204;

Czech-Moravian Properties a.s.

se sidlem Vdclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 063 58 764, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 25711;

REZIDENCE KRALOVSKATRIDA, s.r.0.

v likvidaci, se sidlem Vaclavské nameésti 806/62,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 067 67 591, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, sp.zn. C 288518;

RE Slovakia | s.r.o.

zalozena a existujici podle slovenského prava, se
sidlem Laurinska 18, Bratislava - mestska Cast Staré
Mesto, 811 01 Slovenska republika, ICO: 53 405 226,
zapsana v slovenském obchodnim rejstiku vedeném
Okresnim soudem Bratislava |, oddil Sro, vlozka
¢.148427/B;

Langit RE s.r.o.

se sidlem Vdclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, 1CO: 099 48 121, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 344725;

Natanit RE s.r.o.

se sidlem Vdclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1,1CO: 099 24 035, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 344726;

Pavonit RE s.r.o.

se sidlem Vdclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 141 55 753, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 361263;

Quandilit RE s.r.o.

se sidlem Vdclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 141 55 648, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 361262;

Maldonit RE s.r.o.

se sidlem Vdclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 141 55 885, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 361269;

Odinit RE s.r.o.

se sidlem Vdclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 141 55 818, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 361268;



CMN Financing s.r.o.

se sidlem Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 099 24 019, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 344727,

CMN International Assets a.s.

se sidlem Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1,1CO: 098 85 404, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
B 26061;

CMN Betas.r.o.

se sidlem Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1,1CO: 062 23 079, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn.
C 311001 (déle jen ,Ovlddané osoby”).

Statutarni organ Spolecnosti prohladuje, Ze vynaloZil

vvvvv

propojenych osob pro Ucely zpracovani této zpravy.

Oddil Il. B

ULOHA SPOLECNOSTI

V' rdmci skupiny se v pfipadé Spole¢nosti jednd
0 nezdvislou spolecnost, kterd zamysli rozvijet svoji
obchodni &innost v rdamci trhu s nemovitostmi,
t.  prondgimu nemovitosti, zejména nebytovych
prostor (kancelafi a logistickych ploch), pripadné
byt a v rdmci spravy viastniho majetku.

Oddil lll. . o

ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Spole¢nost je holdingovou spole¢nosti  oviadajict
primo/neptimo Ovlddané osoby skrz primy/nepiimy
vykon hlasovacich préav v Ovlddanych osobach.

OddilIV. | |

ROZHODNE OBDOBI

Tato zprdva je zpracovana za obdobi od 1. ledna 2023
do 31. prosince 2023.

Oddil V.

Prehled jednani ucinénych na popud nebo v zdjmu
ovladajicich osob nebo jimi ovlddanych osob, pokud
se takové jedndni tykalo majetku, jehoz hodnota
presahuje 10 % vlastniho kapitdlu Spolecnosti.

Spole€nosti nejsou zndma zZadna jednani, ucinéna
na popud nebo v zdjmu ovladajicich osob ani jimi
ovladdanych osob.



Oddil VI.
Smlouvy uzaviené mezi Spolec¢nosti a Ovliddanymi osobami nebo osobami jimi oviddanymi

) BEm PInéni ) Plnénl'l L
Osoba Nazev smlouvy OB poskytr]ute . poskytnyte pro Ujma
od spolecnosti spole¢nost

CMN Financing s.r.o. Smlouva o Gvéru, na zdkladé dohody o postoupent z 30. 4.2021 11.2019 Uroky Zépujcka Z4dnd
Sokolovska 967 s.r.o. Smlouva o poskytovani sluzeb, ve znéni pozdéjsich dodatkl 201.2019 Sluzby Odména 74dna
CMN Alpha s.r.o. Smiouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména z4dna
CMN Gamass.r.o. Smlouva o poskytovéni sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména Zadna
CMN I s.ro. Smiouva o poskytovani sluzeb 1012.2019 Sluzby Odména zadna
CMN I s.ro. Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména 74dna
CMN RE | as. Smiouva o poskytovéni sluZeb 26.8.2019 Sluzby Odména Zadna
CMNRE Il ass. Smiouva o poskytovani sluzeb 1012.2019 Sluzby Odména zadna
CMN Husova s.ro. Smlouva o poskytovani sluzeb 10.12.2019 Sluzby Odména Zadna
Ceskomoravské Poradenska s.r.o. Smlouva o poskytovéni sluzeb 1.3.2020 Sluzby Odména 74dna
CMN Servis s.r.o. Smlouva o poskytovani sluzeb 291.2020 Sluzby Odména 74dna
Czech-Moravian Properties a.s. Smlouva o poskytovéni sluZeb, ve znéni pozdgjsich dodatk( 26.8.2019 Sluzby Odména z4dna
Ceskomoravska Projektova a.s. Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména zadna
Ceskomoravska Projektova Il a.s. Smlouva o poskytovéni sluZeb, ve znéni pozd&jsich dodatk 26.8.2019 Sluzby Odména Zadna
Ceskomoravska Projektova il a.s. Smlouva o poskytovéni sluzeb, ve znéni pozdéjich dodatkd 20.4.2020 Sluzby Odména 74dna
CMN RE Management a.s. Smlouva o poskytovéni sluzeb, ve znéni pozdéjsich dodatk 10.6.2019 Sluzby Odména Z4dnd
Anilit RE s.r.o. Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména zadna
Blixit RE s.r.o. Smlouva o poskytovéni sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména 74dna
Dixenit RE s.r.o. Smlouva o poskytovéni sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména 74dna
Fangit RE s.r.o. Smiouva o poskytovéni sluZeb 26.8.2019 Sluzby Odména Zadna
Gyrolit RE s.r.o. Smiouva o poskytovéni sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména Z4dna
Holtit RE s.r.o. Smlouva o poskytovani sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména Zadna
Chenit RE s.r.o. Smlouva o poskytovéni sluzeb 26.8.2019 Sluzby Odména 74dna
CMN International Assets a.s. Smlouva o poskytovani slufeb 22.2.2021 Sluzby Odména 74dna
CMNRE lll s.ro. Smlouva o poskytovani sluzeb 22.2.2021 Sluzby Odména z4dna
High End Living s.r.o. Smiouva o poskytovani sluzeb 22.2.2021 Sluzby Odména 74dné4
CMN Financing s.r.o. Smlouva o poskytovani sluzeb 12.3.2021 Sluzby Odména Zadna
Langit RE s.r.o. Smlouva o poskytovani sluzeb 12.3.2021 Sluzby Odména 74dna
Natanit RE s.r.o. Smiouva o poskytovani sluzeb 12.3.2021 Sluzby Odména z4dna
Ceskomoravské Projektovd IV a.s. Smlouva o poskytovéni sluzeb 30.7.2021 Sluzby Odména zadna



Oddil V1.

Smlouvy uzaviené mezi Spolec¢nosti a Ovliddanymi osobami nebo osobami jimi ovliddanymi

Osoba

Ceskomoravska Projektova V a.s.
Maldonit RE s.r.o.

Pavonit RE s.r.o.

Odinit RE s.r.o.

Quandilit RE s.r.o.
Ceskomoravska Poradenskd s.r.o.
CMNRE | as.

CMN Financing s.r.o.
Ceskomoravské Poradenskd s.r.o.
CMN Il s.ro.

Ceskomoravska Projektova V a.s.
Ceskomoravska Projektova Vi a.s.
CMNRE I s.ro.

CMN RE Il s.ro.

Ceskomoravska projektova Vi a.s.

Statutdrni  orgdn  Spolecnosti

Nazev smlouvy

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovéni sluzeb

Smlouva o poskytovani sluzeb

Smlouva o poskytnuti podpory

Smlouva o poskytnuti pfiplatku

Smlouva o poskytnuti priplatku

Smlouva o poskytnuti priplatku

Smlouva o poskytnuti pFiplatku

Smlouva o poskytnuti pFiplatku

Smlouva o poskytnuti pfiplatku

Smlouva o poskytnuti pfiplatku

Smlouva o poskytnuti piplatku

Smlouva o poskytnuti pFiplatku

dale prohlasuje,

Ze podle jeho ndzoru byla veSkerd penézitd plnéni,
resp. protipinéni, ktera byla poskytnuta na zékladé
vztaht uvedenych v oddilech V. - VI. této zprévy,
v obvyklé vysi, a Ze Spolecnosti nevznikla na zakladé
plnéni uvedenych v oddilech V. - VI. této zpravy
7adnd Ujma. DUsledkem je, Ze ze vztahu Spole¢nosti
a ovlddanych osob nevyplyvaji Zddné nevyhody Ci
pripadna rizika pro Spoleénost, kterd by svou povahou
¢i rozsahem presahovala rizika z podobnych smluv
S nepropojenymi osobami.

V Praze dne 6.5.2024
Za Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Ing. et Ing.
Predseda pregstavenstva

Datum
uzavieni

29.8.2022

29.8.2022

29.8.2022

29.8.2022

29.8.2022

11.2019

6.10.2022

30.12.2022

22.8.2022

2.8.2023

3112.2023

30.12.2022

1512.2023

3112.2023

28.9.2023

PInéni
poskytnuté
od spolecnosti

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Sluzby

Pobidka

Piplatek

PFiplatek

Priplatek

Priplatek

Pfiplatek

Priplatek

Priplatek

Priplatek

Sluzby

Plnéni
poskytnuté pro
spole¢nost

Odména

Odména

Odména

Odména

Odména

Sluzby

Odména

Ujma

Zadna
Zadna
z4dna
Zadna
Zadna
Zadna
z4dna
zadna
Zadna
zadna
Zadna
z4dna
Zadna
Z4dna

Zadna
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