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spolecnosti CERNY MOST 11, a.s.
za ucetni rok 2024



Zprava predstavenstva o ¢innosti spole€nosti
CERNY MOST II, a.s. a stavu jejiho majetku v roce 2024

Ve stavu majetku budovy ndkupniho centra nenastaly Zadné zasadni zmény, majetek je fddné
odepisovan a jeho aktudlni stav je uveden v rozvaze a v pfiloze v uletni zavérce.

Samostatn€ stojici budova vetné zastavénych pozemk a technického zadzemi je v pron4jmu jediného
néajemce spole¢nosti XXXLutz, ktery provozuje tento velice atraktivni prostor jako diim nabytku.

Spolenost nevyviji Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi, vyvoje, vyzkumu
a pracovnépravnich vztahd.

Spole¢nost neméla Zadnou organizaéni sloZku v zahrani¢i, v oblasti pracovnépravnich vztahii nebyly

uzavieny zadné mimofadné smlouvy ¢i dohody.
Hospodateni spole¢nosti se vyviji pozitivng. S ohledem na 100 % pronajatost obchodniho centra se
Spole¢nost nachazi ve stabilni ekonomické a finanéni kondici.

Spolecnost ve sledovaném roce nenabyla vlastni akcie ani podily.

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym udalostem, které by zasadnim zpisobem ovlivnily
vysledek hospodafeni spoleCnosti za rok 2024.

Vedeni Spolecnosti sleduje priibéZné situaci na finanénich trzich a hospodafeni Spole¢nosti. Pravidelné
vyhodnocuje ocefiovani aktiv Spoleénosti, likviditu a souvisejici otazky. Na zikladé dosavadnich
vysledki hospodafeni a planu pro nastavajici obdobi se vedeni Spoletnosti se domniva, Ze v§voj
Spole¢nosti bude pokraCovat v pozitivnim trendu. Hlavnim cilem tak zistava udrzet a déle posilit tuto
pozici do budoucna prostfednictvim dal$tho zvy$ovani atraktivity a nav§tévnosti.

Praha 27. Gervna 2025
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Jakub Skwarlo— Marcin Kufel

Predseda pfedstavenstva Clen piedstavenstva




Zakladni udaje o Spole¢nosti:

Nazev: CERNY MOST 1, a.s.

Sidlo: Praha 1, Na Prikopé¢ 388/1, PSC 110 00

ICO: 023 08 941

Datum zépisu: 8. listopadu 2013

Pravni forma: Akciova spolecnost

Predmét podnikani: pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor, vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského
zakona

Spolecnost je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka
19467.

Jediny spole¢nik: Rodamco Czech B.V., 1181GE Amstelveen, Rembrandtweg
41, Nizozemsko

Zékladni kapital: 2 000 000,- K¢

Zmény ve statutarnich organech v roce 2024

Pan David Reminek byl jmenovan na pozici ¢lena predstavenstva od 22. kvétna 2024. Pan
Vincent Rouget skoncil své ¢lenstvi na pozici ¢lena predstavenstva k 22. kvétnu 2024.

Pani Véra Mrazova skoncila své ¢lenstvi na pozici ¢lena predstavenstva k 31. prosinci 2023.
Pan Marcin Kufel byl jmenovan na pozici ¢lena predstavenstva k 1. lednu 2024.

Statutarni organy Spolecnosti k 31. 12. 2024

Predstavenstvo

Jakub Skwarlo predseda predstavenstva
Marcin Kufel ¢len pfedstavenstva
David Reminek ¢len pfedstavenstva

Dozor¢i rada

Martin Makovec ¢len dozorci rady



UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2024

Nizev spolec¢nosti: CERNY MOST I1, a.s.

Sidlo: Na Prikopé 388/1, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
Pravni forma: akciova spole¢nost

ICO: 023 08 941

Soudasti adetni zavérky:

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Pi‘ehled o zménach vlastniho kapitalu

Priloha v icetni zavérce

Utetni zdvérka byla sestavena dne 27. &ervna 2025.

| Statutarni orgdn ucetni jednotky Podpis

Jakub Skwarlo @w«,&;

Marcin Kufel | |

CERNY MOST L, a.s.



ROZVAHA

v plném rozsahu
k 31. prosinci 2024

Identifikac¢ni ¢islo

(v tisicich K¢)

Obchodni firma a sidlo

CERNY MOST Il a.s.

Na prikopé 388/1

110 00 Praha 1 - Staré Mésto

023 08 941 Ceska republika
Oznac. AKTIVA Minulé ucetni
fad. Bézné ucetni obdobi obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b [ 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 126 838 -15034 111 804 108 290
B. Stala aktiva 2 89 685 -15034 74 651 76 060
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 3 89 685 -15034 74 651 76 060
B.II.1. Pozemky a stavby 4 89 685 -15034 74 651 76 060
B.I1.1.1. Pozemky 5 38 750 38 750 38 750
B.1l.1.2. Stavby 6 50 935 -15034 35901 37 310
C. Obézna aktiva 7 36 227 36 227 32214
C.I. Pohledavky 8 36 227 36 227 32214
C.I1.1. Dlouhodobé pohledavky 9 697 697 618
C.I.1.4. OdloZena dariova pohledavka 10 697 697 618
C.l.2. Kratkodobé pohledavky 11 35530 35530 31 596
C.1.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 12 675 675 1023
C.l.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 13 34 845 34 845 30573
C.l.2.4. Pohledavky - ostatni 14 10 10
C.11.2.4.5. |Dohadné ucty aktivni 15 10 10
D. Casové rozliseni aktiv 16 926 926 16
D.1. Naklady pfistich obdobi 17 327 327
D.3. Ptijmy pfistich obdobi 18 599 599 16




CERNY MOSTII, a.s.

Rozvaha

k 31. prosinci 2024

Ozna¢. PASIVA fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6

PASIVA CELKEM 19 111 804 108 290
A Vlastni kapital 20 33 599 31 326
Al Zakladni kapital 21 2000 2000
Al Zakladni kapital 22 2000 2000
Al AZio a kapitalové fondy 23 14 136 14 136
AllL2. Kapitalové fondy 24 14 136 14 136
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 25 14 136 14 136
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 26 2614 2614
AlIVA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 27 2614 2614
AV. Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 28 14 849 12 576
B.+C. Cizi zdroje 29 76 982 76 117
B. Rezervy 30 1174 171
B.2. Rezerva na dan z pfijmi 31 1174 171
C. Zavazky 32 75 808 75 946
C.l Dlouhodobé zavazky 33 75000 75 000
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 34 75000 75000
C.II. Kratkodobé zavazky 35 808 946
C.11.4. Zavazky z obchodnich vztaht 36 699 545
C.11.8. Zavazky ostatni 37 109 401
C.11.8.5. Stat - danové zavazky a dotace 38 109 401
Casové rozliseni pasiv 39 1223 847

D.1 Vydaje pfistich obdobi 40 1223 847




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové c¢lenéni

za rok koncici 31. prosincem 2024

(v tisicich K&)

Identifikacni ¢islo

Obchodni firma a sidlo

CERNY MOST Il a.s.

Na prikopé 388/1

110 00 Praha 1 - Staré Mésto

023 08 941 Ceska republika
Ozna¢. fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi
a b c 1 2
l. Trzby z prodeje vyrobkil a sluzeb 1 32944 29101
A. Vykonova spotfeba 2 7875 7 567
A2. Spotfeba materialu a energie 3 5381 4623
A3. Sluzby 4 2494 2944
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 5 1409 1409
E1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného 6 1409 1409
majetku
E11. ﬁzjr_z;/kyuh_ott:\r;;tédIouhodobeho nehmotného a hmotného 7 1 409 1409
F. Ostatni provozni naklady 8 881 637
F.3. Dané a poplatky 9 414 228
F.5. Jiné provozni naklady 10 467 409
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) 11 22779 19 488
VL. Vynosové uroky a podobné vynosy 12 1538 1855
VI, Vynosové uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici 13 1538 1855
osoba
J. Nakladové uroky a podobné naklady 14 5458 5767
J1 g\iz?;?;éoggcz;y a podobné naklady - ovladana nebo 15 5458 5767
VII. Ostatni finanéni vynosy 16 4
K. Ostatni finan¢ni naklady 17 91 101
* Financni vysledek hospodareni 18 -4 007 -4013
** Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 19 18 772 15 475
L. Dan z pfijmi 20 3923 2899
L.1 Dari z pfijmu splatna 21 4002 3012
L.2. Dan z pfijmu odlozena (+/-) 22 - 79 - 113
** Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 23 14 849 12 576
e Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) 24 14 849 12 576
* Cisty obrat za Giéetni obdobi 25 32944




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za rok koncici 31. prosincem 2024
(v tisicich K¢&)

Obchodni firma a sidlo

CERNY MOST Il, a.s.

Na pfikopé 388/1
Identifikacni Cislo 110 00 Praha 1 - Staré Mésto
023 08 941 Ceska republika

Nerozdéleny

zisk nebo

neuhrazena Vysledek

Ostatni ztrata minulych hospodareni bézného
Zakladni kapital kapitalové fondy let (+/-) ucetniho obdobi Celkem
Zustatek k 1.1.2024 2 000 14 136 2614 12 576 31326
Podily na zisku - - - -12 576 -12 576
Vysledek hospodareni za bézny rok -- -- -- 14 849 14 849
Zustatek k 31.12.2024 2 000 14 136 2614 14 849 33599

Nerozdéleny

zisk nebo
neuhrazena Vysledek
Ostatni ztrata minulych hospodareni bézného
Zakladni kapital kapitalové fondy let (+/-) ucetniho obdobi Celkem
Zlstatek k 1.1.2023 2 000 14 136 2614 11098 29 848
Podily na zisku - - - -11 098 -11 098
Vysledek hospodareni za bézny rok -- -- -- 12 576 12 576

Zlstatek k 31.12.2023 2000 14 136 2614 12 576 31 326




PRILOHA V UCETNI ZAVERCE K 31. PROSINCI 2024

Nazev spolecnosti: CERNY MOST I, a.s.
Sidlo: Na Piikopé 388/1, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
Pravni forma: akciova spolecnost

ICO: 023 08 941
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

OBECNE UDAJE
ZalozZeni a charakteristika spole¢nosti

CERNY MOST 1J, a.s. (déle jen ,,spole¢nost”) byla zaloZena zakladatelskou listinou jako
akciova spolecnost dne 16. fijna 2013 a vznikla zapsanim do obchodniho rejstfiku soudu
v Praze dne 8. listopadu 2013. Pfedmétem podnikani spolecnosti je prondjem
nemovitosti, bytli anebytovych prostor a vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona.

Fyzické a pravnické osoby podilejici se vice nez 20 % na zdkladnim kapitalu spolecnosti
a vyse jejich podilu jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Akciona¥ % podil na zakladnim kapitalu
Rodamco Czech B.V. 100 %
Celkem 100 %

Zmény a dodatky v obchodnim rejstriku v uplynulém ucéetnim obdobi

V t¢etnim obdobi 2024 doslo k nasledujicim zméndm v obchodnim rejstiiku.

Pan Marcin Kufel nahradil pani Véru Svréek Mrazovou na pozici ¢lena pfedstavenstva
od 1. ledna 2024.

Pan David Reminek nahradil pana Vincenta Rougeta na pozici ¢lena piedstavenstva od
22. kvétna 2024.

Organizacni struktura spolecnosti

Spolecnost nema zaméstnance, a tudiz ani organizacni strukturu, jeji ¢innost je zajisténa
dodavatelskym zptisobem.

Predstavenstvo a dozoréi rada k rozvahovému dni

Funkce Jméno
Piedstavenstvo Clen A Jakub Skwarlo

Clen B Marcin Kufel

Clen B David Reminek
Dozor¢i rada Clen Martin Makovec

Jménem spolecnosti jedna do castky 390.000.000,- K¢ nebo 15.000.000,- EUR vzdy c¢len
predstavenstva A samostatné. Nad ¢astku 390.000.000,- K¢ nebo 15.000.000,- EUR jedna
vzdy clen pfedstavenstva A spolecné s jednim z clenti pfedstavenstva B.

Identifikace skupiny

Matetskou spolecnosti skupiny je UNIBAIL - RODAMCO - WESTFIELD SE (dfive
Unibail — Rodamco S.E). Spole¢nost nesestavuje konsolidovanou uéetni zadvérku, ale je
soucasti konsolida¢niho celku ovladajici spole¢nosti Rodamco Czech B.V.




2.1.

UCETNI METODY

Ucetnictvi spole¢nosti je vedeno a ticetni zavérka byla sestavena v souladu se zdkonem
¢. 563/1991 Sb. o tcetnictvi v platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, v platném znéni
a Ceskymi tiéetnimi standardy pro podnikatele v platném znén.

Ucetnictvi respektuje obecné tidetni zasady, predevsim zdsadu o ocefiovani majetku
historickymi cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zasadu tctovani ve vécné a casové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti ti¢etni jednotky pokracovat ve
svych aktivitach.

Uletni zavérka spolecnosti je sestavena k rozvahovému dni31. prosinci 2024 za
kalendarni rok 2024.

Vzhledem ke zméné stanoveni cistého obratu podle novelizované vyhlasky pro ucetni
obdobi zacinajici 1. ledna 2024 a pozdéji neni Cisty obrat za srovnavaci obdobi ve vykazu
zisku a ztraty uveden.

Finanéni tdaje v této tcetni zavérce jsou vyjadreny v tisicich korun éeskych (tis. K¢),
neni-li dale uvedeno jinak.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodobym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delsi nez jeden
rok a jehoz ocenéni je v jednotlivém pripadé vyssi nez 80 tis. K¢ (pfed rokem 2022 ve
vys$i 40 tis. K¢ u hmotného majetku, 60 tis. K¢ u zfizovacich vydaji a 60 tis. K¢ u ostatniho
nehmotného majetku).

Nakoupeny dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou
snizenou o opravky a pfipadné opravné polozky.

Technické zhodnoceni, pokud pfevysilo v thrnu za zdanovaci obdobi u jednotlivého
hmotného majetku ¢astku 80 tis. K¢ (pfed rokem 2022 ve vysi 40 tis. K¢ a u jednotlivého
nehmotného majetku castku 60 tis. K¢&), zvySuje pofizovaci cenu prislusného
dlouhodobého majetku.

Potizovaci cena dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku, s vyjimkou pozemkti
a nedokoncenych investic, je odpisovana po dobu odhadované zivotnosti majetku
linedrni metodou nasledujicim zptisobem:

Druh majetku Metoda odpisovani Pocet %
Budovy a stavby Linearni 2-3%
Zatizeni Linedrni 7-28%

Inventar Linearni 12 -14%




2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

Pohledavky

Pohledavky jsou pfi vzniku ocenovany jmenovitou hodnotou, nasledné sniZenou
o opravné polozky.

Opravna polozka kpohledavkdam je vytvofena na =zakladé vékové struktury
pohledavek.

Zavazky

Zavazky jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.

Uvéry

Uvéry jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby tvér se povazuje i Cast
dlouhodobych uvért, ktera je splatna do jednoho roku od data, ke kterému je sestavena
ucetni zavérka.

Rezervy

Rezervy jsou vytvareny k pokryti budoucich rizik a vydajli, u nichz je zndm ucel, je
pravdépodobné, Ze nastanou, avsak neni jista ¢astka nebo datum, v némz budou plnény.

Rezervu na dan z pfijmt vytvaii spolecnost vzhledem k tomu, ze okamzik sestaveni
ucetni zavérky predchazi okamziku stanoveni vyse daniové povinnosti. V nasledujicim
ucetnim obdobi spolecnost rezervu rozpusti a zauctuje zjisSténou dafiovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dan z prijmt snizena o zaplacené zalohy na dan z pfijmd,
pfipadna vyslednda pohledavka je vykazana v polozce Stat — dariové pohledavky.

Piepocty iidaji v cizich ménach na ¢eskou ménu
Uletni operace v cizich ménéch provadéné béhem roku jsou pfepolteny a zatiétovany

na zakladé pevné stanoveného kursu k prvnimu pracovnimu dni v mésici dle platného
kurzu Ceské narodni banky.

K datu ucetni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasiva prepoctena kursem CNB
platnym k datu, ke kterému je tcéetni zavérka sestavena.

Vypijéni naklady

Veskeré vyptij¢éni naklady jsou zatuctovany do vykazu zisku a ztraty v obdobi, v némz
vznikaji.

Vynosy

Vynosy z najemného rovnomérné po dobu trvani ndjemni smlouvy po odecteni slev

adané z prfidané hodnoty. Trzby za prefakturaci sluzeb a souvisejici naklady jsou
uctovany v brutto vysi do vykazu zisku a ztraty.




2.9.

2.10.

2.11.

Pouziti odhadu

Sestaveni tucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady
a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkt k datu tcetni
zavérky a na vykazovanou vysi vynost a ndkladi za sledované obdobi. Vedeni
spolecnosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skutecné hodnoty
v budoucnu se mohou od téchto odhadti odliSovat.

Dané

Dan z pfijmu za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu odlozené dané.

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypocteny z danového zdkladu s pouzitim danové
sazby platné v prvni den ti¢etniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minuld obdobi.

Odlozena dan se vykazuje u vSech docasnych rozdilti mezi ztstatkovou hodnotou

aktiva nebo pasiva v rozvaze a jejich daftlovou hodnotou. Pfi vypoctu odlozené dané
neni zohlednéna dorovnavaci dan.

Odlozena danova pohledavka je zat¢tovana, pokud je pravdépodobné, Ze ji bude mozné
danové uplatnit v nasledujicich acetnich obdobich.

Spriznéné strany

Spriznénou stranou Spole¢nosti se rozumi:

— spolecnosti ve skuping,

— jediny spolecnik Spolecnosti a spolecnosti, kde tento spoleénik ma podstatny nebo
rozhodujici vliv,

— clenové statutarnich a fidicich organti a osoby blizké témto osobam, véetné podnikd, kde
tito clenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

— spolecnosti, které maji spolecného clena vedeni se Spolecnosti.

Vyznamné transakce a zlistatky transakci se spfiznénymi stranami jsou uvedeny
v kapitole 3.12.




3.  DOPLNUJICi UDAJE
3.1. Dlouhodoby hmotny majetek (DHM)

Spolec¢nost eviduje hmotny majetek ke dni sestaveni tcetni zavérky.

3.1.1.Rok 2024
Hmotny majetek Pofizovaci cena Opravky Zistatkova cena
Pozemky 38750 0 38 750
Stavby 50935 15034 35901
Celkem 89 685 15 034 74 651
3.1.2.Rok 2023
Hmotny majetek Pofizovaci cena Opravky Zustatkova cena
Pozemky 38750 0 38 750
Stavby 50 935 13 625 37310
Celkem 89 685 13 625 76 060

3.2. Kratkodobé pohledavky

Spolecnost ke dni sestaveni ucetni zavérky vykazuje obchodni pohledavky v celkové
vysi 675 tis. K¢ (1 023 tis. K¢ k 31. prosinci 2023). 12 tis. K¢ z téchto pohledavek jsou po
splatnosti (0 tis. K¢ k 31. prosinci 2023).

V roce 2014 spolecnost uzaviela smlouvu o vedeni cashpoolingového tictu se spolecnosti
CENTRUM CERNY MOST, a.s.. Tato smlouva byla v prosinci 2024 ukonc¢ena. Vedeni
cashpoolingového 1Gétu smluvné prevzala spolenost Unibail-Rodamco Ceské
republika, s.r.o. v prosinci 2024. K 31. prosinci 2024 eviduje spole¢nost pohledavku vici
spole¢nosti Unibail-Rodamco Ceska republika, s.r.0. ve vysi 34 845 tis. K& (30 573 tis. K¢&
k 31. prosinci 2023 viiéi spole¢nosti CENTRUM CERNY MOST, a.s.).

3.3. Dlouhodobé pohledavky

3.3.1.Rozpis odlozeného danového zavazku nebo pohledavky

Darnova ztstatkova cena odepisovaného dlouhodobého hmotného majetku 39222 tis. K¢
Utetn{ zlistatkové cena odepisovaného dlouhodobého hmotného majetku 35901 tis. K¢
Rozdil 3 317 tis. K¢
Odlozend dan k 31. prosinci 2024 697 tis. K¢

Celkova vyse odlozené danové pohledavky k 31. prosinci 2024 ¢ini 697 tis. K¢ (618 tis. K¢
k 31. prosinci 2023). Zatétovano do vynosit spolecnosti v roce 2024 bylo 79 tis. K¢
(113 tis. K¢ k 31. prosinci 2023).
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Vlastni kapital

Schvdélené a vvdané akcie:

Pocet 31.12.2024
Akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 500 000 K¢, plné splacené 4 2 000 tis. K¢
Akcie celkem 4 2000 tis. K¢

Spolecnost vykazala Ostatni kapitalové fondy ve vysi 14 136 tis. K¢ k 31. prosinci 2024
z titulu penézniho vkladu jediného akcionafe Rodamco Czech B.V. (14 136 tis. K¢
k 31. prosinci 2023).

K 31. 12. 2024 vykazala spolecnost zisk ve vysi 14 849 tis. K¢. V soucasné dobé probihaji
diskuse k vyporadani hospodarského vysledku za rok 2024, ktery bude po skonceni
ucetniho obdobi schvalen jedinym akcionafem. Hospodatsky vysledek roku 2023 ve
vysi 12 576 tis. K¢ byl vyplacen jedinému akcionarovi.

Kratkodobé zavazky

Kratkodobé zavazky k 31. prosinci 2024 predstavuji zejména zavazky z obchodniho
styku, a to ve vysi 699 tis. K¢ (545 tis. K¢ k 31. prosinci 2023), a zavazky vicdi statu z titulu
DPH, a to ve vysi 109 tis. K& (401 tis. K& k 31. prosinci 2023). Cast zavazki z obchodniho
styku predstavuji zadvazky vidi spfiznéné spoleénosti CENTRUM CERNY MOST s.r.o.
(kapitola 3.12).

Zavazky po lhiité splatnosti k 31. prosinci 2024 ¢ini 0 tis. K¢ (0 tis. K¢ k 31. prosinci 2023).
Dlouhodobé zavazky

Zavazky viéi ovladané nebo ovladajici osobé zahrnuji k 31. prosinci 2024 zavazky
z titulu zaptjcky poskytnuté spolec¢nosti Unibail — Rodamco - Westfield S.E. (dfive
Unibail - Rodamco S.E). Uvér 75 000 tis. K& je tirocen sazbou PRIBOR 3M + marze 2,7 %
aje splatny 14. kvétna 2029. Uroky za tcetni rok 2024 &inily 5 458 tis. K& (2023: 5 767 tis.
K¢).

Splatné dluhy z titulu socidlniho a zdravotniho pojis§téni a danové nedoplatky

Spole¢nost nema viuéi mistné prislusSnym finanénim organtim danové nedoplatky
k 31. prosinci 2024, ani k 31. prosinci 2023.

Zaméstnanci, vedeni spolecnosti a statutiarni organy

K 31. prosinci 2024 neméla spolec¢nost zadné zaméstnance.

Béhem roku 2024 spolecnost neposkytla jednateltim, ostatnim clenim vedeni zadné
pujcky, ani jim neposkytla jakékoliv zaruky.

Jednatelim spolecnosti nebyly z titulu jejich funkci v téchto organech v roce 2024
poskytnuty zadné odmeény ani nepenézni plnéni.




3.9.

3.10.

Daii z prijmu

Danovy naklad zahrnuje:

31. prosince 2024

31. prosince 2023

tis. K¢ tis. K¢
Splatnou dan 4002 3012
Odlozenou dan -79 -113
Celkem 3923 2899

Splatnou dan lze analyzovat nasledovné:

31. prosince 2024

31. prosince 2023

tis. K¢ tis. K¢
Hospodarsky vysledek pred zdanénim 18772 15 475
Dariové neuznatelné naklady a nezdatiované vynosy: 315 376
Dariovy zaklad 19 087 15851
Dan z pfijmi pravnickych osob 4 008 3012

Splatna dan z pifjma zahrnuje odhad dané za zdafiovaci obdobi 2024 ve vysi 4 008 tis.
K¢ (2023: 3 012 tis. K¢) a upfesnéni odhadu dané za zdarniovaci obdobi 2023 ve vysi 6 tis
K¢ (2023: 0 tis. K¢). Ve vykazech byla splatna darn zapoctena se zdlohami na dan z pfijmu
ve vysi 2 834 tis. K¢ Rozdil 1 174 tis. K¢ byl vykdzan jako rezerva na dan z pfijmu (2023:
171 tis. K¢ jako rezerva na dan z ptjmu).

Spolec¢nost se v souladu se zakonem ¢. 416/2024 Sb., o dorovnavacich danich pro velké
nadnarodni skupiny a velké vnitrostatni skupiny stala poplatnikem dorovnavaci dané.
Spole¢nost vyhodnotila, ze dopad dorovnavaci dané na splatnou dan je za rok 2024
nevyznamny.

Provozni vynosy a naklady

Provozni naklady spolecnosti predstavuji zejména naklady na spotfebu vody a
elektfiny. Provozni vynosy pfedstavuji zejména trzby znajmu od nového najemce
pocinaje kvétnem 2016 a také prefakturace dodavek vody a elektfiny.

Vynosy k 31. prosinci 2024 piedstavuji hlavné vynosy z prondjmu pevné plochy ve vysi
26 334 tis. K¢ (2023: 23 394 tis. K<) a ostatni vynosy za prodej sluzeb ve vysi 6 610 tis. K¢é
(2023: 5 707 tis. K&).




3.11. Transakce a vztahy se spiiznénymi subjekty

Spolecnost vykazovala tyto transakce se 2024 2023
spriznénymi stranami: tis. K¢ tis. K¢
Naklady:
Poplatky placené za sluzby pro podniky ve skupiné — Unibail- 1816 1430
Rodamco Ceska republika, s.r.0.
Provozni polozky a energie - CENTRUM CERNY MOST, s.r.o. 5381 4623
Provozni polozky a energie — CCM Land s.r.0. 73 0
Uroky — Unibail - Rodamco - Westfield SE 5458 5767
Celkem 12 728 11 820
Vynosy:
Néjemné — CENTRUM CERNY MOST, s.r.o. 95 84
Uroky cashpooling - CENTRUM CERNY MOST, s.r.0. 1457 1855
Uroky cashpooling - Unibail-Rodamco Ceska republika, s.r.o. 71 0
Celkem 1623 1939
Spolecnost vykazovala tyto zlistatky se spfiznénymi stranami:
2024 2023

tis. K¢ tis. K¢
Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba (ivér) - Unibail - Rodamco - 75000 75000
Westtfield SE
Vydaje pfistich obdobi — tiroky z ptjcky — Unibail - Rodamco - Westfield SE 664 750
Zavazky z obchodnich vztahtt - CENTRUM CERNY MOST s.r.o. 683 473
Zavazky celkem 76 347 76 223
Pfijmy pfistich obdobi — vyuctovani GSC — Unibail — Rodamco Ceské 37 16
republika, s.r.o.
Pohledavky ovladana nebo ovladajici osoba — cash pooling — Unibail — 34 845 30573
Rodamco Ceska republika, s.r.0. (2023 CENTRUM CERNY MOST, s.r.0.)
Pohledavky celkem 34 882 30589

Pohledavky a zavazky z obchodniho styku vznikly za podminek obvyklych v bézném
obchodnim styku. Akciondfim a ¢lenim statutarnich orgdnti nebylo v priitbéhu roku
2024 ani 2023 poskytnuto zadné dalsi plnéni, jak v penézni, tak v naturalni formé.

3.12. Zavazky neuvedené v rozvaze

Spole¢nost nema zadné zavazky neuvedené v ticetnictvi. Vedeni spolecnosti si neni
védomo zadnych potencidlnich zavazk spoleénosti k 31. prosinci 2024.

3.13. Udalosti, které nastaly po datu acetni zavérky

Po rozvahovém dni nedoslo k zaddnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny
dopad na ucetni zavérku k 31. prosinci 2024.




Zprava o vztazich
CERNY MOST II, a.s.
za ucetni obdobi
od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024

Tato zprava o vztazich mezi nize uvedenymi osobami byla vypracovana v souladu s ustanovenim
§ 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v i¢inném znéni, pro Gcetni obdobi od 1. ledna
2024 do 31. prosince 2024.

Ovladana osoba

Ovladanou osobou je spole¢nost CERNY MOST I1, a.s. se sidlem Na Piikop& 388/1, Staré Mésto, 110
00 Praha 1, Ceska republika, ICO: 023 08 941, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 19467
(dale jen ,,Ovladana osoba®).

Ovladajici osoba
Ovladajici osobou Ovladané osoby je spolecnost UNIBAIL-RODAMCO-WESTFIELD SE, se sidlem
7 Place Chancelier Adenauer 75016 Paris, Francie, reg. ¢islo: 682024096 (dale jen ,,Ovladajici osoba®).

Ovladajici osoba nepfimo drzi 100 % akcii odpovidajici vkladu do zédkladniho kapitalu ve vysi
2 000 000,- K¢.

Ovladajici osoba ovlada spolec¢nost Rodamco Europe Properties BV, ktera drzi stoprocentni podil ve
spole¢nosti Rodamco Central Europe BV, ktera drzi podil ve vysi 97,50 % ve spole¢nosti Rodamco
Czech BV (zbylych 2,5% v ni pak drzi spolecnost Rodamco Europe Properties BV), ktera drzi
stoprocentni podil v Ovladané osobé.

Struktura vztaht mezi Ovladajici osobou a osobami ovladanymi stejnou Ovladajici osobou
Grafické znazornéni vztahti mezi Ovladanou osobou, Ovladajici osobou a osobami ovladanymi stejnou
Ovladajici osobou tvoii Pfilohu €. 1 této zpravy o vztazich.

S ohledem na mnozstvi spole¢nosti ovladanych stejnou Ovladajici osobou neni pro statutarni organ
Ovladané osoby mozné uvést v grafickém znazornéni veskeré osoby ovladané stejnou Ovladajici
osobou. Z toho divodu jsou uvedeny predevsim osoby, s nimiz ma Ovladana osoba vztahy, ptipadné
dalsi vyznamné osoby ve struktufe, které jsou statutdrnimu organu Ovladané osoby znamy.

Uloha Ovladané osoby

Ovladana osoba vykazuje relativné vysokou miru autonomie a vét§inu svych obchodnich rozhodnuti
vykonava bez vlivu Ovladajici osoby ¢i jinych osob ovladanych stejnou Ovladajici osobou. Ovladana
osoba se zabyva pronajmem a spravou nemovitosti.



Zpusob a prostiredky ovladani
Ovladajici osoba ovlada Ovladanou osobu tim, Ze nepiimo disponuje vSemi hlasy na valné hromad¢
a vykonava v jeji plisobnosti rozhodnuti jediného akcionafe.

Piehled jednani ucinénych v poslednim ucetnim obdobi, ktera byla ucinéna na popud nebo
v zajmu Ovladajici osoby nebo osob ovladanych stejnou Ovladajici osobou, ktera se tykala
majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Ovladané osoby

V tomto ucetnim obdobi doslo k nasledujicim jednanim, které by bylo u¢inéno na popud nebo v zajmu
Ovladajici osoby nebo osob ovladanych stejnou ovladajici osobou a které by se tykalo majetku
presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Ovladané osoby:

ovladana osoba vyplatila spole¢nosti Rodamco Czech BV podil na zisku ve vysi 12 575 816,- K¢
dne 19. 11. 2024.

Prehled vzajemnych smluv mezi Ovladanou osobou a Ovladajici osobou nebo osobami
ovladanymi stejnou Ovladajici osobou
V daném ucetnim obdobi nebyly mezi Ovladanou osobou a Ovladajici osobou G¢inné zadné smlouvy.

V daném ucetnim obdobi byly mezi Ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou Ovladajici
osobou uc¢inné nasledujici smlouvy:

Smlouva Smluvni strana Datum podpisu Piredmét

Smlouva ,,Contract on Automatic 142014

Transfer of Balances-Cash- 6.12.2024 —
Pooling™ o provadéni cash-

X ; ; 5 ) ukonceni Provadéni cash-poolingovych operaci
poolingovyjch operaci CENTRUM CERNY MOST, a.s. smlouvy | — smlouva nebyla aktivni k 31.12.2024
Smlouva ,,Contract on Automatic
Transfer of Balances-Cash- 5
Pooling* o provadéni cash- Unibail-Rodamco Ceska republika,
poolingovych operaci §.L.0. 6.12.2024 Provadéni cash-poolingovych operaci
Service Agreement - vedeni Unibail-Rodamco Ceska republika, e e,
L Vedeni Gcetnictvi
Gcetnictvi S.I.0. 1.4.2014

Unibail-Rodamco Ceské republika,

Group Service Agreement Skupinové sluzby

S.I.0. 30.6.2014
Intra Group / Term Facility RE France Financing SAS 952014
Agreement, dodatek Amendment Pujcka
No. 1 (Unibail-Rodamco-Westfield SE) 14.5.2019

Smlouva o sdruzenych dodavkach

CENTRUM CERNY MOST, s.r.0. Fakturace energie

elektiiny ¢. ZC30013 1.5.2014

Smlouva AGREEMENT ON

PROVISION OF

CONTRIBUTION OUTSIDE

REGISTERED CAPITAL Rodamco Czech B.V. 30.9.2019 Penézni vklad mimo zakladni kapital

Posouzeni, zda vznikla Ovladané osobé iijma
V disledku vztahu ovladani nevznikla Ovladané osob¢ zadna Gjma.



Posouzeni vyhod a nevyhod a rizika
Vztah ovladani pfina$i Ovladané osobé nasledyjici rizika:
- Zavislost na existenci skupiny.

Vztah ovladani pfinasi Ovladané osobé nasledujici vyhody:
- Moznost uzavieni smluv se tfetimi stranami za vyhodné&jsich podminek sjednanych pro veskeré
osoby ve skupiné.

Statutarni organ Ovladané osoby si neni védom Zadnych nevyhod plynoucich Ovladané osobé ze vztahu

ovladani.

Statutarni organ spoleénosti CERNY MOST II, a.s. dne 28. 3. 2025

Jak'lib Skwarlo
Predseda predstavenstva
Clen predstavenstva A

Marcin Kufel
Clen predstavenstva B



Priloha ¢. 1
Struktura vztahua

Organizaéni struktura k 31. prosinci 2024
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KPMG

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobiezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zpravanezavisieno auditora

pro akcionare spoleénosti CERNY MOST Il a.s.

Vyrok auditora

Proved|i jsme audit pfilozené ugetni zavérky spoleénosti CERNY MOST Il, a.s. (dale také ,Spole&nost)
sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich predpisl, ktera se skladda z rozvahy k 31. prosinci 2024, vykazu
zisku a ztraty, pfehledu o zménéch vlastniho kapitalu za rok kong&ici 31. prosincem 2024 a pfilohy

v Ugetni zavérce, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych uetnich metodach. Udaje

o Spolec¢nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfiloZzena Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spoleénosti
k 31. prosinci 2024 a nakladl a vynosi a vysledku jejiho hospodaieni za rok konéici 31. prosincem 2024
v souladu s ¢eskymi uéetnimi pfedpisy.

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), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ugetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisil. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo U&etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spoleénosti.

Nas vyrok k Géetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vS8ak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem G€etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s uéetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o ugetni jednotce ziskanymi b&hem auditu Géetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Takeé posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech
vyznamnych (materilnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich pfedpisd na formalni
nélezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

KPMG Ceska republika Audit, .r.0., spolegnost s rugenim omezenym a &len globaini sité QObchodni rejstiiik vedeny Méstskym soudem v Praze 1CO 49619187
nezavislych Elenskych spolecnosti KPMG piidruzenych ke KPMG Intemational Limited, oddil C, viozka 24185 DIC CZ699001996
anglické privatni spolegnosti s ru¢enim omezenym zarukou. ID datové schranky: 8h3gtra



Na zakladé provedenych postuptl, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, ze

o ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téZ piedmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
jsou ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatktl a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli

pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a dozorci rady Spolecnosti za uéetni zavérku

Statutarni organ Spolenosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s Ceskymi UCetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontroini systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zptisobené
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v uCetni zavérce zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky,

s vyjimkou pfipad, kdy statutarni organ planuje zruseni Spole€nosti nebo ukonéeni jeji &innosti,

resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem uéetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze U€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u¢etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji

se za vyznamne (materialni), pokud Ize reainé pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnutli, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&éhem celého

auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,

Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niZ doslo v disledku podvodu, je v&tsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

o Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na aéinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

«  Posoudit vhodnost pouzitych u¢etnich metod, pfiméienost provedenych téetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolecnosti uvedl v pfiloze v Uéetni zavérce.

« Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni Géetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna (materiaini)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
SpoleCnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiéini) nejistota



existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
v uéetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dlikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné& budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spoleénost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

« Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elené&ni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a naCasovani auditu a o vyznamnych zji$ténich, ktera jsme v jeho prab&hu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit G&etni zavérky spole¢nosti CERNY
MOST II, a.s. k 31. prosinci 2024, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 27. ¢ervna 2025

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidenéni &islo 71

“

Ing. Pavel Kliment
Partner
Evidenéni Cislo 2145
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