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I.
Vize spolecnosti

Vizi spoletnosti Brmo new station development as. (dale jen ,BNSD®) je prizptisobit
a pretvotit aredl Yeleznién{ stanice hl. nadra?{ Brno v souladu s potfebami soucasnych
a budoucich u¥ivatelt a s dodr¥enim trendf odpovidajicich 21. stoleti a také s prihlédnutim
k zisadam urbanistického rozvoje mésta stanovenym statutirnim meéstem Brno. Nase
spoletnost se sna¥{ vnimat nejnovéj$i architektonické a urbanistické trendy a potieby
z oblasti Zivotntho prostfedi a stejné jako nézory oblanii mésta Brna tak, aby lokalita
brénského nadra¥, dislokovana v samém centru mésta, spltiovala pozadavky na moderni
a efeltivni soudast mésta a nabizela obéantim vysokou kvalitu Zivota, kde lze nalézt prostor
pro bydleni, prici i odpoinek.

Spolu s ristem vyznamu a odpovédnosti BNSD usiluje vedeni spoleénosti o zlepsovant
firemn! kultury, komunikace s obchodnimi partnery a ve spoluprici s méstem Brnem
a Ceskymi drahami i o lepsi sluzby a vy$${ komfort pro obany i nav§tévniky mésta Bma.
PYebirime odpovédnost za dopady naich &innosti a rozhodnuti, a proto mame v Gmyslu
se neustéle zlep$ovat. V tomto duchu apelujeme i na nase obchodni partnery.

Jednim z primérnich cili spole¢nosti BNSD je revitalizace vypravni budovy Zeleznicni
stanice hl. nddra¥{ Bmo. Revitalizace vypravni budovy byla zahajena v roce 2017 a v roce
2023 je ji¥ témét pred dokondenim, které se odekiva v roce 2024 & v dobé nasledujict
dokondenim revitalizace 1.ndstupité. Jsme presvédleni, Ze zrevitalizovana vypravni
budova poskytne do doby presunu nidraZi moderni uZivatelské prostredi.

Utbanistickgra stavebn{ rozvoj spravovaného tizemi, krerym se naphiuje Smlouva o projekru
revitalizace, je pro na$i spoleénost neméné dileZity jako zminéna revitalizace vypravni
budovy. S ohledem na dopad do rozvoje statutdmiho mésta Bra a dlouhodobosti investic,
keeré naSe spole¢nost bude vynakladat, chipeme rozvoj celého {izemi jako vyznamnéjsi
oblast nasich cilu.
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II1.
Zakladni (idaje o spole¢nosti

Né.zev: Brno new station development a.s.
IC 277 23 607
Sidlo: Bene$ova 703/21, Brmo - mésto, 602 00 Brmo

Obchodni rejstifk:  Krajsky soud v Brné, oddil B, vlozka 4860

Organy spolecnosti:

Clenové Fidicich organii spolenosti Funkce

Spravni rada Ing. Ivo Vrzal Ptedseda spravni rady

(statutdrni orgdn) JUDr. Milan Vagi¢ek, MBA | Clen spravni rady
JUDr. Viktor Bedrna Clen spravni rady

Spoletnost zastupuje ve viech vécech predseda spravni rady samostatné nebo dva Clenové
spravni rady spolecne.

Dne 20.12.2023 rozhodla Yidni valni hromada spoleénosti Bmo new station
development as., o snf¥eni zikladntho kapitdlu Spole¢nosti o castku 27 720 000;- K¢,
co? je hodnota nesplacenych akcil spoleénosti MH-Corporation s.r.o., které byly od
13.3.2021 v dr¥eni spoleénosti BNSD a.s. na 63.280.000,- K¢.

Dle ustanoveni § 518 odst. 2 zikona o obchodnich korporacich (déle jen ,ZOK*) spravni
rada spoletnosti musela zvefejnit usneseni o snizeni zakladntho kapitalu v obchodnim
véstaflu. K tomuto zvetejnéni do$lo dne 27.12.2023 a nisledné dne 26.1.2024. Od druhého
zvetejnéni poté bé¥ela lhita 90 dnd, ve které pipadni véfitelé spolecnosti mohli uplatnit
prévo po¥adovat zaplacent &i zajiténi pohledavek dle ustanoveni § 518 odst. 3 ZOK.

S ohledem na vide uvedené byl ke dni 31.12.2023 do obchodniho rejstifku zapsan zakladni
kapit4l ve vy¥i 91 000 000,- K¢ a sni¥eni zékladntho kapitalu na ¢astku 63 280 000;- K¢
bylo k tomuto datu uvedeno v sekci ostatni skutecnosti.

Zakladni kapital spolecnosti:

Zikladni kapitdl spolednosti k31.12.2023 po jeho snizeni dne 20.12.2023 ¢ini
63.280.000,- K<.

Akcionafi k 31.12.2023:
Osoby s podilem na zikladnim kapitalu dcetni jednotky | Podil v %
IV Company, a.s. 81,97 %

. Blue Frog, a.s. 14,38 %
0.0.Z. Zlin s.1.0. 3,65 %

Hlavni pfedmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohdch 1 a2 3 Zivnostenského zakona.



III.
Zprava o podnikatelské ¢innosti v roce 2023 a stavu majetku

Spole¢nost BNSD se v roce 2023 soustfedila na dokonCent revitalizace hl. nadrazi Bro,
plnén{ smluvnich dohod s Ceskymi drahami as. a na piipravu projekti rozvoje
developerské &innosti v $ird{ lokalité hl. nidrazi Brmo. V prabéhu roku 2023 byl
dokon¢ovana personalni stabilizace spole¢nosti, a to s ohledem jak na dokoncent
revitalizace, napliiovani dohod s Ceskymi drahami a.s, tak zejména s ohledem na budouci
aktivity v oblasti zbytného majetku a na pfipravy projekti rozvoje arealu zst. Brmo,
hl. nadra¥, kterd bude v nasledujicich letech jednou z nejdulezitéjich aktivit spolecnosti
BINSD.

V roce 2023 byla dokondena 3. etapa revitalizace vypravni budovy a finalizovala 4. etapa
revitalizace pravého kfidla vypravni budovy.

Finan&ni prostfedky vynaloZené na revitalizaci

do 2017
37618

2018
14963

2019
48 334

2020
28462

2021
99 676

2022
53050

2023
15283

celkem
297 386

rok
castka
*Udaje v tis. K&
Predpoklad pro rok 2024 = 11.000 ts. K¢

K datu 15.11.2023 obdr¥ela spole¢nost BNSD kolauda¢ni souhlas k 3. etapé revitalizace,
na jeho¥ zikladé zatadila do svého majethu technické zhodnoceni budovy hl. nadrazi Bmo

ve vysi témér 31 mil. K.

Majetek Opravky
Pocatecni . Konecny Pocatedni . Konecny
Zména Zména
stav stav stav stav

Ostatni diouhodoby
nehmotny majetek 4477 0 4477 2363 677 3040
Stavby 444 -100 344 304 -17 288
Samostatné hmotné movité
véci a soubory 3334 106 3440 1645 489 2134
Ostatni diouhodoby
hmotny majetek 21503 30834 52336 6 889 1265 8154
Nedokonéeny diouhodoby
nehmotny majetek 0 0 0 0 0 0
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek 35598 -28 508 7 089 0 0 0




V roce 2023 byla obchodni &nnost spol. BNSD spésné podpotena revitalizaci pravého
kifdla vypravni budovy. Doslo k rekonstrukci komerénich jednotek a jak ke stabilizaci
stivajicich klient?, tak k otev¥enim novych obchodnich jednotek, kterym dolo k rozsiteni
slufeb poskytovanjch cestujicim vlakové dopravy. Zachoval se provoz obchodnich
jednotek Dr. Max a Apokryf, dale byly doplnény dal$i zajimavé gastro koncepty — OXO
Tea & Fruitisimo, Train Coffee, nové prodejna Relay ¢i prodejna chlebi¢ku v levém kfidle
budovy.

Timto pokrauje v stabilizaci a navy¥eni trzeb z podnijmt a GspéSné timto nap]nu]e SVLI]
cil, smétujici k 100% obchodni obsazenosti revitalizovanych prostor a celé vypravni

budovy.

Rok 2023 byl jiz druhym rokem, kdy komplexni a odbornou spravu celého arealu v pribéhu
celého roku zajié¢ ovala firma Cushman&Wakefield. V rimci svého dvouletého plisobeni
pti sprave areilu hlavntho nidra?i v Bmé se firma zaméfuje na klicove aspekty
keeré pnsplvap 1k uspesnemu provozu ze]mena vypravm budovy Kli¢ovou roli je zvySovani
vjnost, sni¥ovani nikladd a nastaveni procest a principt spoluprace se vemi subjekty
v objektu/aredlu. ley tomu je zajiStén plynuly provoz budovy. Doslo ke zefektivnéni
navigace pro cestu]1c1 s ohledem na historicky rdz budovy a k vyraznému zlepSeni
bezpednosti uvnitf budovy v tomto ohledu hodlame vynaklddat 4sili 1 v nasledujicich
letech s cilem vice zapojit 1 vefejné slozky mésta, ¢i statu. V roce 2024 jsou naplanovana
vibérové Hzeni nékterjch sluZeb, abychom i nadéle zajié¢ ovali bezpecné a Cisté prostredi
pro cestujici vlakove dopravy.

Spole¢nost BNSD nadéle pokraluje v aktivnich krocich knaplnéni zavazki a dlelu
Smlouvyo projektu revitalizace, &. 60443/2008-O31, ze dne 22.12.2008 ve znéni dodatku
¢.1 ze dne 14.6.2018, uzaviené se spol. Ceské drahy, a.s. Potvrzenim této skute¢nosti jsou
mj. souhlasnd stanoviska spol. CD, as. kprodeji dozidanych lokalit, a to klokalitam
Benedova, Posta a Platan, kreré spol. BNSD obdrzela v prubéhu roku 2023.

V roce 2023 dotlo v oblasti zbytného majetku k dal$imu vyznamnému posunu.

V souladu s uzavienymi smlouvami se spol. Ceské drahy; as. doflo k naplnéni dal8ich
zhvazki ze Smlouvy o projektu revitalizace, a to k zipisu vécnych predkupnich prav
k dotéenym lokalitim zijmového Gzemi a déle k zahdjeni diléich developerskych aktivit
pro budouci rozvoj zdjmového tzemi.

Do katastru nemovitosti byly zapsany vécné predkupni privo ve prospéch spolecnosti
BNSD k lokalité Nové sady, a to zipisem Smlouvy o zfizeni vécného predkupntho prava
& 55715/2022 ze dne 27.01.2023 s pravnimi Géinky k 27.02.2023, a dale vécné predkupni
pravo k lokalité K¥dlovicks, a to zapisem Smlouvy o zfizeni vécného predkupniho prava
&, 57280/2022 ze dne 27.01.2023 s privnimi G¢inky k 19.5.2023.



V roce 2024 spole¢nost BNSD odekava zapis vécnjch pfedkupnich prav k dal$im lokalitam,
a to k lokalité Bene$ova, Platan a Posta, u nichZ byly v pfedeslych letech zahajeny ¢innosti
vedouci k odkupu téchto lokalit do vlastnictvi spol. BNSD.

Dileseiv prﬁbéhu roku 2023 spoleénost BNSD snazila aktivné prosazovat developerské
ZAjmy v zdjmovém tUzemi aredlu Zst, Bmo, hl. nidraZi a alwivné ]ednala se zastupcl
magistritu mésta Brna ohledné zmén platneho Uzemntho planu mésta Brna, Soulasné
se spol. BNSD v prubehu roku sousttedila na plipravované zmény ndvrhu Uzemntho plinu
a &inila veskeré kroky k oSetfeni svich budoucich rozvojovych aktvit.

Zakladni informace z iéetnich zavérek

Rozvaha
(Gdaje v tis. K&)

2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 |

r.

AKTIVA CELKEM 1 54901 87989 173204 211039 257622 239 139|
B. Stala aktiva 2 14123 19931 26542 45399 54068 54070
B.II.5.2, Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek | 24 3209. 106331 5667, 25202! 35598, 7 089
C. Obéind aktiva 37 39565 66858 117785 137633 175517 184776
C.II. Pohledavky 46 33140 54557 68766 127285 169804 171403
C.Il.1. . Dlouhodobé pohledavky 47 14464 48017, 57268 120778 146167. 132269
C.l.2. Kratkodobé pohledavky 57 18676 6540 11498 6507 23637 39134
Cl21. ~ Pohleddvky z obchodnich vztahi 58 897; 739 ; 1140 1833 g 5063 9611
ch24. Pohleci;;ky - ostatni o — éi: ] 177791 5 8012 10358 4674, 18574 'MZW?‘;’-JEE
Cl2.4.1.  Pohleddvky za spoleéniky 62 | 10120 0! 00 - o 0f - 0
C.lv. ‘Penéiniprostiedky 71 6425 12301, 49019 10348 5713 13375

i

PASIVA CELKEM 78 54901 87989 173204 211039 257622 239 139'
A. Vlastni kapital 79 16801 17249 96791 85938 87107 64071
AV, i Vysledek hospodafreni minulych let (+/-] 95 -9978 -7380 -6932 -11391' -22344 -22166
B.+C. Cizi zdroje 101 37342 70142 75779 125079 169669 173782
C.l ! Dlouhodobé zavazky 108 243 1922 3311 5906 6066 6874
C.II. Kratkodobé zdvazky 123 36318 68220 72468 119173 163603 166908
cl4. ,  Zdvazky z obchodnich vztahi |129|_10329' 18007; 13800} 13148, 11934 . 9047
Cl8.  °  Zdvazky ostatni 133| 22574] 46835 55052, 98569 140494 140940

V roce 2023 se celkové aktiva (potaZmo i pasiva), spoleénosti snizila vlivem rozhodnuti
o snf¥eni zikladntho kapitilu spole¢nosti. Polozka staljch aktiv jiz vlivem dobihajici
revitalizace a zvy¥eného odepisovini po obdrzeni kolauda¢niho souhlasu k 3. etapé
revitalizace neprojevuje tak vjraznym riistem jako v pfedchazejicich letech. Stala aktiva tak
predstavuji netto (neodepsany) investi¢ni podil BNSD na projektu Revitalizace V}'/pravni
budovy hl nidrazi Brmo. Obdobny, a s tim souvisejici trend je patrny také v nizSim rustu
pohledavek viti CD (investice do revitaliza¢nich akef ji le nejsou tak i investi¢né nékladne, ]ak
tomu bylo v minulosti). Dlouhodobé pohledavky vuci CD budou i nadéle zapoéitavany



v souladu s platnou smlouvou vi&i ndjmu fakturovanému ze strany CD. Lze tedy
konstatovat, ¥e spol. BNSD m4 pfi dne$nich cenéch ndjemného fakturovaném spol. Ceslké
Dréhy, a.s. nijem ptedplacen na cca 6 let dopredu.

V roce 2023 Jli na financovani revitalizace nebyly Cerpany Zadné bankovni ani nebankovni
uvery, nicméné 1 tak celkovy zistatek Gvérl, kreré byly pouzity na financovani revitalizace
vipravi budovy hl. nidraz Brno, &ini k 31.12.2023 cca. 135 mil. K& (vykazano v ostatnich
zhvazcich). Polozku dlouhodobych zavazkh pedstavuji pozastavky vidi dodavatelim, ket
realizujf investiéni akce a jsou postupné uvoltiovany v terminech dle jednotlivych smbuv, &i
oproti ptijaté bankovni zaruce.

Vykaz ziskt a ztrat

(Gdaje v tis.KE)
B . | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Triby z prodeje vyrobki a sluzeb 1 | 45646 76205 66209 114263 107806 92483
Vykonova spotfeba _ - 3 | 20028 68323 55890 106769 85118 61613
Osobninaklady 9| 5189 5456 7306 888 7344 8394
Upravy hodnot v provoznl obIast| 14 | _ 5515 mm8m43g, 1932 1708 2051 2598
Ostatniprovoznivynosy____ _ 20| 2424 507 58 1238 158 226
Ostatni provozni ndklady 24 2257 909 560 3707 752 498
Provozni vysledek hospodaieni 30 5181 12711 579 -4501 13016 19723
Nakladové Groky a podobné naklady | 43 537, 756 4481 6052 11676 14185
Vysledek hospodatreni po zdanéni 53 2598 448 -4458 -10852 1270 5776

Celkové tréby roku 2023 jsou opét negativné ovlivnény jiz zminénym trendem finalizace
revitalizace vjpravni budovy hlL nidrai Bmo poklesem prostfedki vynalozenych
na revitalizaci, co¥ ale nemé vliv na hospodatsky vysledek, s tim souvisi i pozitivni pokles
vikonové spoteby. Toto méi viak podstatny a velmi pozitivni dopad na cash flow
spoleénosti a takto by tomu mélo byt i v daliich letech. Hospodatsky vysledek roku 2023
skondil v kladnych &slech, ristovy trend je jednoznalné patmy zejména v oblasti
provozntho vysledku hospodafent, a to diky niristu trzeb za podnajem parkovacich ploch.

Vysledek hospodarem v oblasti nakladt negatlvne ovliviiuji zejména Groky z poskytnutych
nebankovnich Gvért, jsou v¥ak nutnou soudsti revitalizace, kierou je nezbymné chapat

jako dlouhodobou nvestici a p]nem smluvnich dohod s Ceskymi drahami ass. V daliich
letech ji% bude dochézet k postupnému sniZovani této nakladove polozky.



IV.
Ocekavany vivoj spolecnosti v roce 2024 a letech nésleduijicich

V roce 2024 ma spole¢nost BNSD zejména nasledujici cile:

e Dokonéeni revitalizace hlavn{ v{pravni budovy; v nasledujicich letech budou probihat
uz jen diléi opravy a udrzba;

e 100% obchodni obsazeni revitalizovanych prostor;

o Aktivni pfistup pfi izemnim plinovani a rozvoji svéfeného tzemi od CD;

o Pokratovani v procesu prodeje a odkupu zbytného majetku do vlastnictvi spolecnosti
BNSD v souladu s postupy dle Smlouvy o projektu revitalizace, ¢. 60443/2008-O31,
ze dne 22.12.2008 ve znéni dodatku &. 1 ze dne 14.6.2018;

e Pokralovéni v zahdjenych rozvojovych projektech v rimci odkupu zbytného majetku;
e Postupné zvySovani kvality sluZeb a spravy areélu, zlepSovani systémil kvality a
kontroly, zejména v oblasti outsoursingu od spole¢nosti Cushman&Wakefield.

V.
Skuteénosti, které nastaly aZ po rozvahovém dni

Dne 2052024 doflo kzipisu snizeni zikladntho kapitdlu 291.000.000,- K¢
na astku 63.280.000, K¢ dle rozhodnuti valné hromady spoleénosti BNSD ze dne
20.12.2023, tj. po uplynuti lhiity 90 dn, ve které piipadni véfitelé spolecnosti mohli uplatnit
pravo poZadovat zaplaceni &i zajiSténi pohledavek dle ustanovent § 518 odst. 3 ZOK.

V roce 2024 spoleénost BNSD odekava zapis vécnych predkupnich prav k dalsim lokalitam,
a to Bene$ova, Platan, Posta.

VI.
Ostatni zakonem poZadované udaje

o Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje
Spoletnost neméla v roce 2023 Zadné aktivity v oblasti vizkumu a vjvoje.

. Informace o organizalni sloZce podniku v zahranici

Spolednost nema Zadnou organiza¢ni slozku v zahranici.

. Informace poZadované zvlastnimi pravnimi pfedpisy

4 v/ 7 V.7 . v _/ 4 4 4 71
Spoletnost nepouziva investiéni instrumenty (investiéni cenné papiry, podilove listy,
finanéni terminové smlouvy, swapy, opce).

° Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich
Vedeni spoletnosti dba na pribé¥né zajist ovani ochrany Zivotntho prostredi. Spolecnost
Brno new station development a.s. v sou¢asné dobé neprodukuje Zadny nebezpecny odpad.



BéZny komunalni odpad je likvidovan dle vyhlasky mésta Brna.

V oblasti pracovné pravnich vztaht plnf spoleénost vechny zakonné pozadavky.

V Brné dne 27.05.2024
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