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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ O ÚPLNÉM VÝSLEDKU  

Připojené poznámky představují nedílnou součást této konsolidované účetní závěrky. 

    Bod   2014   2013 

Hrubé výnosyvýnosy z pronájmu a služeb  5.1  4 406 309  3 427 645 

Výnosy ze služeb  5.1  134 938  110 986 

Čisté výnosy související s poplatky za služby  5.2  56 319  47 252 

Náklady na provoz nemovitostí  5.3  (558 924)  (662 532) 

VýnosyVýnosy z pronájmů    4 038 642  2 923 351 

Náklady na rozvojové projekty  5.4  1 101 328  49 105 

Náklady na prodané zboží  5.4  (1 029 598)  (44 308) 

Provozní náklady související s projekty ve výstavbě  5.4  (24 788)  -- 
Čisté výnosy z provozu    46 942  4 797 

Výnosy z hotelů  5.5  121 378  54 493 

Náklady na prodané zboží  5.5  --  --  

Provozní náklady – hotely  5.5  (100 710)  (37 483) 

Čistý příjem – hotely    20 668  17 010 

Výnosy celkem    5 820 272  3 689 481 

Celkové přímé provozní náklady    (1 714 020)  (744 323) 

Čistý výsledek hospodaření    4 106 252  2 945 158 

Čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí  5.6  421 793  99 710 

Ztráta z prodeje investic do nemovitostí  5.7  (46 593)  (50 700) 

Čistý zisk z prodeje dceřiných společností a investic do přidružených 
společností  5.8, 5.9  98 248  -- 

Amortizace, odpisy a snížení hodnoty  5.10  (119 113)  (41 837) 

Ostatní provozní výnosy  5.11  75 832  237 491 

Správní náklady  5.12  (649 535)  (391 111) 

Provozní náklady – hotely  5.13  (97 707)  (61 334) 

Provozní výsledek    3 789 177  2 737 377 

Úrokové výnosy  5.14  505 528  707 987 

Úrokové náklady  5.15  (2 187 206)  (1 820 397) 

Ostatní čistý finanční výsledek  5.16  (29 179)  653 144 

Čisté finanční náklady    (1 710 857)  (459 266) 

Zisk před zdaněním      2 078 320   2 278 111 

Daň z příjmů  5.17  (425 305)  (269 179) 

Zisk z pokračujících činností      1 653 015   2 008 932 
             
           
Položky, které mohou být následně překlasifikovány na zisk nebo 
ztrátu       

Rozdíly z kurzových přepočtů – zahraniční jednotky    94 258  199 806 

Efektivní část změn reálné hodnoty zajištění peněžních toků    (153 652)  (425 452) 

Daň z příjmů týkající se ostatního úplného výsledku  5.17  28 261  79 649 

Položky, které mohou být následně překlasifikovány na zisk nebo 
ztrátu         

Přecenění závazků plynoucích s požitků po ukončení pracovního 
poměru    --  -- 

Ostatní úplný výsledek za účetní období po zdanění    (31 133)  (145 997) 

Úplný výsledek za účetní období      1 621 882   1 862 935 
             
       

Zisk připadající na:       
Nekontrolní podíly    (1 367)  (543) 

Vlastníky společnosti    1 654 382  2 009 475 

Zisk za účetní období      1 653 015   2 008 932 

         

Úplný výsledek celkem za účetní období připadající na:        
Nekontrolní podíly    (2 388)  (436) 

Vlastníky společnosti    1 624 270  1 863 371 

Úplný výsledek za účetní období      1 621 882   1 862 935 

       

Zisk na akcii  6.12     
Základní zisk na akcii (v Kč)    213,92  259,83 

Zředěný zisk na akcii (v Kč)    213,92  259,83 
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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ O FINANČNÍ POZICI 

Připojené poznámky představují nedílnou součást této konsolidované účetní závěrky. 

 
    Bod   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

DLOUHODOBÁ AKTIVA         
Nehmotná aktiva a goodwill  6.1  88 294  68 995 

Investice do nemovitostí  6.2  73 359 911  69 963 487 

Pozemky, budovy a zařízení  6.3  644 978  661 749 

Realizovatelná finanční aktiva  6.4  49 890  49 477 

Finanční aktiva v reálné hodnotě – zisk nebo ztráta  6.5  12 053  -- 

Poskytnuté úvěry   6.6  614 896  3 878 270 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  6.7  5 711  19 495 

Odložená daňová pohledávka  5.17  570 553  67 400 

Dlouhodobá aktiva celkem    75 346 286  74 708 873 

         
KRÁTKODOBÁ AKTIVA        

Zásoby  6.8  2 134 102  2 616 935 

Krátkodobé daňové pohledávky    66 083  23 409 

Pohledávky z obchodních vztahů  6.7  950 910  1 058 571 

Poskytnuté úvěry  6.6  7 595 614  1 547 581 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  6.9  2 550 657  3 005 919 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  6.10  1 279 246  1 812 752 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  6.11  539 757  833 365 

Krátkodobá aktiva celkem    15 116 369  10 898 532 

       
AKTIVA CELKEM      90 462 655   85 607 405 
                    
VLASTNÍ KAPITÁL       
Vlastní kapitál připadající na vlastníky společnosti  6.12  32 414 874  25 673 873 

Nekontrolní podíly    75 552  78 216 

Vlastní kapitál celkem    32 490 426  25 752 089 

       
DLOUHODOBÉ ZÁVAZKY        

Vydané dluhopisy  6.13  14 963 255  17 252 523 

Finanční závazky  6.14  25 742 565  27 799 121 

Derivátové nástroje  6.15  359 082  156 263 

Odložené daňové závazky  5.17  6 553 996  6 195 255 

Ostatní dlouhodobé závazky  6.16  368 029  365 776 

Dlouhodobé závazky celkem    47 986 927  51 768 938 

       

KRÁTKODOBÉ ZÁVAZKY        

Krátkodobé dluhopisy  6.13  909 768  578 609 

Finanční závazky  6.14  6 737 544  5 100 978 

Závazky z obchodních vztahů  6.17  756 353  868 218 

Zálohy  6.18  832 567  867 252 

Derivátové nástroje  6.15  32 171  34 381 

Ostatní krátkodobé finanční závazky  6.19  554 740  561 492 

Ostatní krátkodobé nefinanční závazky  6.20  162 159  75 448 

Krátkodobé závazky celkem    9 985 302  8 086 378 

          
VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY CELKEM      90 462 655   85 607 405 
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KONSOLIDOVANÝ PŘEHLED O ZMĚNÁCH VE VLASTNÍM KAPITÁLU 

Připojené poznámky představují nedílnou součást této konsolidované účetní závěrky. 

 

    Bod   Základní 
kapitál 

  Emisní ážio   Oceňovací 
rozdíly z 

přecenění 

  Zákonný 
rezervní 

fond 

  Fond 
zajištění 

peněžních 
toků 

  Ostatní 
kapitálové 

fondy 

  Výsledek 
hospodaře-

ní 
minulých 

let 

  Vlastní 
kapitál 

připadající 
na vlastníky 
společnosti 

celkem 

  Nekontrol-
ní podíly 

  Vlastní 
kapitál 
celkem 

Zůstatek k 1. lednu 2014     6 186 997  652 364  201 660  146 938  (527 484)  5 196 105  13 817 293  25 673 873  78 216  25 752 089 

Úplný výsledek za účetní období                                  

Zisk za účetní období      -- -  --  --  --  --  --  1 654 382  1 654 382  (1 367)  1 653 015 

Rozdíly z kurzových přepočtů – zahraniční jednotky     --  --  95 279  --  --  --  --  95 279  (1 021)  94 258 

Čisté rozdíly v reálné hodnotě zajištění peněžních 
toků v zahraničních měnách 

 
   --  --  --  --  (18 075)  --  --  (18 075)  --  (18 075) 

Daň z příjmů týkající se ostatního úplného 
výsledku 

 
   --  --  --  --  3 437  --  --  3 437  --  3 437 

Čisté rozdíly v reálné hodnotě zajištění peněžních 
toků úrokových swapů 

 
   --  --  --  --  (135 577)  --  --  (135 577)  --  (135 577) 

Daň z příjmů týkající se ostatního úplného 
výsledku 

 
   --  --  --  --  24 824  --  --  24 824  --  24 824 

Ostatní úplný výsledek celkem     --  --  95 279  --  (125 391)  --  --  (30 112)  (1 021)  (31 133) 

Úplný výsledek za účetní období     --  --  95 279  --  (125 391)  --  1 654 382  1 624 270  (2 388)  1 621 882 

Vklady vlastníkům/výplaty vlastníkům společnosti                                  

Vklad vlastníka   6.12  --  --  --  --  --  5 116 470  --  5 116 470  --  5 116 470 

Vklady vlastníků/výplaty vlastníkům společnosti 
celkem 

 
   --  --  --  --  --  5 116 470  --  5 116 470  --  5 116 470 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech                        

Další změny v nekontrolních podílech     --  --  --  --  --  --  261  261  (276)  (15) 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech 
celkem 

 
   --  --  --  --  --  --  261  261  (276)  (15) 

Transakce s vlastníky společnosti celkem     --  --  --  --  --  5 116 470  261  5 116 731  (276)  5 116 455 

Zůstatek k 31. prosinci 2014       6 186 997   652 364   296 939   146 938   (652 875)   10 312 575   15 471 936   32 414 874   75 552   32 490 426 
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 KONSOLIDOVANÝ PŘEHLED O ZMĚNÁCH VE VLASTNÍM KAPITÁLU (POKRAČOVÁNÍ) 
Připojené poznámky představují nedílnou součást této konsolidované účetní závěrky. 

    Bod   Základní 
kapitál 

  Emisní 
ážio 

  Oceňovací 
rozdíly z 

přecenění 

  Zákonný 
rezervní 

fond 

  Fond 
zajištění 

peněžních 
toků 

  Ostatní 
kapitálové 

fondy 

  Výsledek 
hospodaření 
minulých let 

  Vlastní 
kapitál 

připadající 
na 

vlastníky 
společnosti 

celkem 

  Nekontrolní 
podíly 

  Vlastní 
kapitál 
celkem 

Zůstatek k 1. lednu 2013     6 186 997  652 364  1 961  102 967  (181 681)  2 328 156  11 841 284  20 932 048  88 664  21 020 712 

Úplný výsledek za účetní období                                  

Zisk za účetní období      --  --  --  --  --  --  2 009 475  2 009 475  (543)  2 008 932 

Rozdíly z kurzových přepočtů – zahraniční jednotky     --  --  199 699  --  --  --  --  199 699  107  199 806 

Čisté rozdíly v reálné hodnotě zajištění peněžních toků v zahraničních měnách     --  --  --  --  (480 488)  --  --  (480 488)  --  (480 488) 

Daň z příjmů týkající se ostatního úplného výsledku     --  --  --  --  91 292  --  --  91 292  --  91 292 

Čisté rozdíly v reálné hodnotě zajištění peněžních toků úrokových swapů     --  --  --  --  55 036  --  --  55 036  --  55 036 

Daň z příjmů týkající se ostatního úplného výsledku     --  --  --  --  (11 643)  --  --  (11 643)  --  (11 643) 

Ostatní úplný výsledek celkem     --  --  199 699  --  (345 803)  --  --  (146 104)  107  (145 997) 

Úplný výsledek za účetní období     --  --  199 699  --  (345 803)  --  2 009 475  1 863 371  (436)  1 862 935 

Vklady vlastníkům/výplaty vlastníkům společnosti                                  

Vklad vlastníka     --  --  --  --  --  2 867 949  --  2 867 949  --  2 867 949 

Vklady vlastníků/výplaty vlastníkům společnosti celkem     --  --  --  --  --  2 867 949  --  2 867 949  --  2 867 949 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech                                  

Pořízení dceřiné společnosti s nekontrolním podílem     --  --  --  --  --  --  --  --  (7 435)  (7 435) 

Další změny v nekontrolních podílech     --  --  --  --  --  --  10 505  10 505  (2 577)  7 928 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech celkem     --  --  --  --  --  --  10 505  10 505  (10 012)  493 

Transakce s vlastníky společnosti celkem     --  --  --  --  --  2 867 949  10 505  2 878 454  (10 012)  2 868 442 

Ostatní pohyby                                  

Převody do zákonného rezervního fondu     --  --  --  43 971  --  --  (43 971)  --  --  -- 

Ostatní pohyby celkem     --  --  --  43 971  --  --  (43 971)  --  --  -- 

Zůstatek k 31. prosinci 2013       6 186 997   652 364   201 660   146 938   (527 484)   5 196 105   13 817 293   25 673 873   78 216   25 752 089 
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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ PENĚŽNÍCH TOKŮ 

Připojené poznámky představují nedílnou součást této konsolidované účetní závěrky. 

        
31. prosince 2014 

  
31. prosince 2013     Bod     

       
ZISK PŘED ZDANĚNÍM      2 078 320    2 278 111 

Úpravy o:         

Čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí  5.6  (421 793)   (99 710) 

Ztráta z prodeje investic do nemovitostí  5.7  46 593   50 700 

Odpis/amortizace hmotného a nehmotného majetku  5.10  56 768   40 390 

Snížení hodnoty aktiv/storno snížení hodnoty   5.11  62 345   1 447 

Zisk z prodeje pozemků, budov a zařízení    (427)   (620) 

Zisk z prodeje dceřiných společností a investic do přidružených 
společností 

 
5.8, 5.9 

 
(98 248) 

 
-- 

Čisté finanční náklady  5.14, 5.15   1 710 857  459 266 

Přínos z výhodné koupě    --   (150 204) 

Kurzové rozdíly    (606 805)   (893 894) 

Ostatní nepeněžní úpravy  5.11  (23 232)  -- 

Zisk před změnami pracovního kapitálu a rezerv    2 804 378   1 685 486 

(Zvýšení)/snížení stavu zásob    484 871   (688 741) 

Snížení pohledávek    1 615 516   263 280 

Zvýšení/(Snížení) závazků    (700 372)   711 206 

Změna stavu rezerv    5 759   -- 

Zaplacená/(přijatá) daň z příjmů    (73 833)   91 359 

ČISTÉ PENĚŽNÍ TOKY Z PROVOZNÍ ČINNOSTI:       4 136 319   2 062 590 
            Pořízení dceřiných společností po odečtení nabytých peněžních prostředků  3.2  (410 313)   (1 469 498) 

Pořízení nekontrolního podílu  3.3  (15)   (1 525) 

Kapitálové investice na vlastní investice do nemovitostí  6.2  (519 245)   (354 522) 

Výdaje na nedokončené investice do nemovitostí    (998 883)   (390 273) 

Příjmy z prodeje investic do nemovitostí  5.7  210 770   180 494 

Příjmy z prodeje pozemků, budov a zařízení    41 237   902 

Příjmy z prodeje dceřiných společností, bez úbytků hotovosti    486 218  -- 

Příjmy z prodeje investic do přidružených společností účtovaných do vlastního 
kapitálu 

 
 

 
219 100 

 
-- 

Výdaje na pořízení pozemků, budov a zařízení    (92 527)   (14 836) 

Výdaje na pořízení nehmotných aktiv    (28 458)   (12 034) 

Výdaje na pořízení jiných investic    (413)  (37 709) 

Ostatní úvěry (poskytnuté)/splacené   6 6  (3 001 352)   849 038 

Přijaté úroky    233 210   374 941 

ČISTÉ PENĚŽNÍ TOKY POUŽÍVANÉ PŘI INVESTIČNÍ ČINNOSTI      (3 860 671)   (875 022) 
            Příjmy z vydaných dluhopisů   6.13  2 025 820   6 687 008 

Zaplacené úroky    (1 695 309)   (1 658 214) 

Splacení půjček    (1 006 845)   (6 958 107) 

Splacení závazků z finančního leasingu    (59 555)  (54 712) 

ČISTÉ PENĚŽNÍ TOKY POUŽITÉ PRO AKTIVITY FINANCOVÁNÍ      (735 889)   (1 984 025) 
           ČISTÝ POKLES PENĚŽNÍCH PROSTŘEDKŮ      (460 241)   (796 457) 
            Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty na začátku roku     3 005 919  3 777 504 

Dopad kurzových rozdílů na držené peněžní prostředky    4 979  24 872 
PENĚŽNÍ PROSTŘEDKY A PENĚŽNÍ EKVIVALENTY NA KONCI ROKU       2 550 657   3 005 919 
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PŘÍLOHA KE KONSOLIDOVANÉ ÚČETNÍ ZÁVĚRCE 

1 Všeobecné informace 
Společnost Czech Property Investments, a.s. (dále označovaná také jako „Společnost“ nebo „CPI“ a společně se 

svými dceřinými společnostmi jako „Skupina“ nebo jednotlivě jako „Subjekty v rámci skupiny“) je akciovou 

společností založenou podle zákonů České republiky.  

Společnost vznikla dne 17. prosince 1991 a je zapsána v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze. 

Identifikační číslo společnosti je 427 16 161. 

Sídlo společnosti je Václavské náměstí 1601/47 Praha 1 110 00.  

 

Hlavní činnosti  
Hlavní činnosti skupiny jsou popsány v poznámce 4.  

 

Popis vlastnické struktury 
Jediným akcionářem Společnosti je CPI PROPERTY GROUP (dříve nazývaná ORCO Germany S.A. a GSG GROUP v 

daném pořadí a dále označovaná také jako „CPI PG“). CPI PG je realitní skupina založená v roce 2004. Společnost 

od svého založení působí v Německu a zaměřuje se na komerční nemovitosti, developerské projekty a asset 

management. Skupina se zaměřuje na investice do nemovitostí, realizuje developerské projekty a nabízí třetím 

stranám komplexní služby v oblasti asset managementu.  

CPI PROPERTY GROUP je v Lucembursku sídlící Société Anonyme, jejíž akcie registrované pod kódem ISIN 

LU0251710041 jsou obchodovány na regulovaném trhu Burzy cenných papírů ve Frankfurtu nad Mohanem v 

segmentu General Standard. Některé akcie společnosti zatím nebyly kótovány, ale Společnost se je bude snažit 

zapsat na regulovaném trhu Burzy cenných papírů ve Frankfurtu nad Mohanem v segmentu General Standard 

jakmile to bude možné s ohledem na zdržení související s regulací.  

Sídlo společnosti se nachází na 40 rue de la Vallée, L-2661 Luxembourg, Velkovévodství lucemburské. 

 

Vedení 

Představenstvo 

Představenstvo ke dni 31. prosince 2014 Představenstvo ke dni 31. prosince 2013 
Předseda  Předseda 

Zdeněk Havelka, od 13. listopadu 2014  Radovan Vítek, od 30. listopadu 2011 

Člen Místopředseda 

Kristína Magdolenová, od 15. února 2014 Marek Stubley, od 30. listopadu 2011 

  Člen 

  Marie Vítková, od 30. listopadu 2011 

   

  

Dozorčí rada 

Dozorčí rada ke dni 31. prosince 2014 Dozorčí rada ke dni 31. prosince 2013 
Člen Členové 

Milan Trněný, od 5. června 2014 Vladimír Sup, od 12. února 2010 

 Pavel Semrád, od 12. února 2010 

 Radan Kamenický, od 25. března 2011 
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Management 

Tým vedení společnosti se skládá z následujících členů: Martin Němeček, generální ředitel; Zdeněk Havelka, 

výkonný ředitel; Tomáš Salajka, ředitel pro Asset Management & prodej; Pavel Semrád, zástupce ředitele pro 

Asset Management & prodej; Pavel Měchura, výkonný finanční ředitel; Pavel Menšík, ředitel pro investice; Igor 

Klajmon, ředitel pro Development; Martin Stibor, ředitel pro správu nemovitostí; Štěpán Rázga, výkonný provozní 

ředitel a Martin Matula, ředitel pro právní záležitosti. 

 

Zaměstnanci  
Skupina měla 692 zaměstnanců k 31. prosinci 2014 (2013 – 464 zaměstnanců). Významný nárůst počtu 

zaměstnanců odráží expanzi Skupiny a rozšiřování jejího portfolia investic do nemovitostí.  

Všichni uvedení zaměstnanci se podíleli na zajišťování hlavních činností Skupiny. 



 
Czech Property Investments, a. s. 

 

 2014 KONSOLIDOVANÁ ÚČETNÍ ZÁVĚRKA | 10 
 

 

2 Přehled zásadních účetních postupů 
 

 Pravidla pro sestavení konsolidované účetní závěrky 

 

(a) Prohlášení o shodě 

 

Tato konsolidovaná účetní závěrka byla sestavena v souladu s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví 

(International Financial Reporting Standards, IFRS) ve znění přijatém Evropskou unií.  

 

Konsolidovaná účetní závěrka byla k vydání schválena představenstvem dne 29. dubna 2015.  

 

(b) Nové standardy 

 

Při zpracování této konsolidované účetní závěrky se pro finanční rok počínající 1. lednem 2014 poprvé povinně 

uplatnily nově vydané nebo doplněné standardy a interpretace (v seznamu nejsou zahrnuty nové nebo doplněné 

standardy a výklady, které mají vliv na subjekty, které poprvé uplatňují účetní standardy IFRS nebo neziskové 

organizace a veřejné subjekty, neboť nejsou pro skupinu relevantní).  

Povaha a dopad jednotlivých nových standardů/dodatků jsou popsány níže:  

 

 Dodatky k IFRS 10 Konsolidovaná účetní závěrka a IFRS 12 Zveřejnění podílů v jiných účetních jednotkách 

Tyto dodatky poskytují výjimku z požadavku na konsolidaci pro účetní jednotky splňující definici 

investiční jednotky podle IFRS 10. Tento dodatek nemá na Skupinu žádný vliv, neboť skupina nesplňuje 

definici investiční jednotky podle IFRS 10.  

 IAS 32 Finanční nástroje: Prezentace – Dodatky k IAS 32 Tyto dodatky k IAS 32 nemají na Skupinu žádný 

vliv, vysvětlují význam ustanovení „v současnosti má právně vymahatelný nárok vykázané částky 

započítat“ a kritéria pro jinak než paralelně probíhající mechanismy uplatňované clearingovými centry 

na kvalitu započtení. Tyto dodatky nemají na Skupinu žádný vliv.  

 IAS 39 Finanční nástroje: Účtování a oceňování – Dodatky k IAS 39 Tyto dodatky poskytují osvobození 

od ukončení zajišťovacího účetnictví, je-li navržena obnova derivátu, pokud zajišťovací nástroj splňuje 

jistá kritéria. Tyto dodatky nemají na Skupinu žádný vliv, neboť Skupina v aktuálním ani minulém období 

neobnovila své deriváty.  

 IAS 36 Snížení hodnoty aktiv – Dodatky k IAS 36. Dodatek zavádí požadavky na vykazování týkající se 

zpětně získatelné částky aktiv se sníženou hodnotou v případě, že částka vychází z reálné hodnoty 

snížené o náklady na prodej. IAS 36 vyžaduje vykázání zpětně získatelných částek aktiv nebo 

penězotvorných jednotek, u nichž byla v období uváděném v mezítímní účetní závěrce zaúčtována nebo 

stornována ztráta ze snížení hodnoty. Tyto dodatky nemají na Skupinu žádný vliv.  

 

 

Nové standardy a interpretace dosud nepřijaté 

Pro roční období počínající dnem 1. ledna 2015 a dále nabyla účinnosti řada nových standardů, dodatků ke 

standardům a interpretací, které ale nebyly použity při zpracování této konsolidované účetní závěrky. Ty, které 

mohou být pro skupinu relevantní, jsou uvedeny níže.  

Skupina se nechystá k předčasnému přijetí těchto standardů, zatím nebylo stanoveno do jaké míry skupinu 

ovlivní.  

 

Na roční vykazovací období se od 1. ledna 2015 vztahují níže uvedené nové standardy, výklady a dodatky ke 

standardům a jejich výklady, Skupina však nepřistoupila k jejich předčasnému uplatnění:  
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 IFRS 9 „Finanční nástroje“ upravuje klasifikaci, oceňování a vykazování finančních aktiv a finančních 

závazků. Úplná verze IFRS 9 byla vydána v červenci 2014. Nahrazuje standard IAS 39 vztahující se ke 

klasifikaci a oceňování finančních nástrojů. IFRS 9 ponechává, ale zjednodušuje mnohočetné modely 

oceňování a nastavuje tři primární kategorie oceňování finančních aktiv: amortizovaných nákladů, 

reálné hodnoty prostřednictvím OCI a reálné hodnoty prostřednictvím výsledovky. Základ pro ocenění 

závisí na obchodním modelu subjektu a smluvních charakteristikách peněžních toků finančního aktiva. 

U investic do kapitálových nástrojů se vyžaduje ocenění reálnou hodnotou prostřednictvím výsledovky 

s neodvolatelnou možností prezentovat při vzniku změny v reálné hodnotě v OCI nikoli prostřednictvím 

tzv. recycling. Nyní je k dispozici nový očekávaný model pro úvěrové ztráty, který nahrazuje model 

snížení hodnoty vzniklých ztrát používaný v IAS 39. Pokud jde o finanční závazky, nedošlo v klasifikaci a 

oceňování k žádným změnám s výjimkou vykazování změn ve vlastním úvěrovém riziku v ostatním 

úplném výsledku pro závazky oceňované v reálné hodnotě prostřednictvím zisku nebo ztráty. IFRS 9 

uvolňuje požadavky na efektivitu zajišťovacích transakcí tím, že nahrazuje tzv. testy bright line hedge 

effectiveness. Vyžaduje ekonomický vztah mezi zajišťovanou položkou a zajišťovacím nástrojem a 

„zajišťovací poměr“ musí být stejný jako poměr, který vedení společnosti používá pro účely řízení rizik. 

Stále se vyžaduje souběžná dokumentace, ale liší se od té, které je v současné době zpracovávána podle 

IAS 39. Standard se uplatní na účetní období začínající 1. lednem 2018 a po tomto datu. Je povoleno 

předčasné uplatnění standardu, pokud bude schválen ze strany EU. Je velmi pravděpodobné, že se 

dotkne účetního způsobu, jakým Skupina nakládá s finančními nástroji. Skupina ještě musí úplný dopad 

IFRS 9 dále vyhodnotit.  

 

 IFRS 15 „Výnosy ze smluv se zákazníky“ upravuje účtování výnosů a stanovuje zásady pro vykazování 

informací užitečných pro uživatele účetní závěrky týkajících se charakteru, částek, načasování a nejistoty 

výnosů a peněžních toků vyplývajících ze smluv, které má subjekt uzavřeny se zákazníky. Výnosy jsou 

zaúčtovány v okamžiku, kdy zákazník přebírá kontrolu nad zbožím nebo službou a je tedy schopen 

ovlivňovat, jak budou využívány a těžit z výhod, které takové zboží nebo služba poskytují. Standard 

nahrazuje IAS 18 „Výnosy“ a IAS 11 „Smlouvy o zhotovení“ a související výklady. Tento standard se 

vztahuje na období jednoho roku počínaje 1. lednem 2017 a dále, předčasné uplatnění standardu je 

povoleno, pokud bude schválen EU. Skupina vyhodnocuje dopad IFRS 15.  
 

 IFRIC 21 „Odvody“ upravuje účtování povinnosti uhradit odvody, je-li tato povinnost v rámci IAS 37 

„Rezervy.“. Výklad se věnuje vysvětlení, kdy nastává rozhodná událost pro úhradu odvodů a kdy by měla 

být tato povinnost zaúčtována. Skupina v tuto chvíli nemá povinnost hradit významné odvody, dopad 

na účetní závěrku Skupiny tedy není zásadní.  
 

Skupina odhadla dopad implementace dalších nových standardů a dodatků, které nejsou uplatňovány 

předčasně, jako nevýznamný.  

 

Skupina odkazuje na stav přijetí nových IFRS standardů a dodatků ke standardům a jejich výkladů tak, 

jak jsou zveřejňovány ze strany Evropské unie  

(http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias/index_en.htm).  

 

(c) Oceňovací základna 

 

Konsolidovaná účetní závěrka byla sestavena na základě historických cen kromě následujících významných 

položek v konsolidovaném výkazu o finanční pozici, které byly k datu vykázání oceněny, jak je uvedeno níže:  

• investiční majetek se oceňuje reálnou hodnotou; 

• derivátové finanční nástroje jsou oceněny reálnou hodnotou; 

http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias/index_en.htm
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• nederivátové finanční nástroje v reálné hodnotě vykázané do zisku nebo ztráty jsou oceněny reálnou 

hodnotou; 

• podmíněná protihodnota předpokládaná v podnikových kombinacích je oceněna reálnou hodnotou.  

 

(d) Funkční měna a měna vykazování 

 

Tato konsolidovaná účetní závěrka se vykazuje v českých korunách, které jsou funkční měnou společnosti. 

Veškeré finanční informace vykazované v českých korunách (Kč) byly zaokrouhleny na nejbližší celý tisíc (tis. Kč), 

není-li uvedeno jinak. Funkční měny jiných subjektů patřících do skupiny jsou uvedeny v bodu 2.2 (b). 

 

(e) Použití odhadů a úsudků 

 

Po vedení společnosti se při přípravě konsolidované účetní závěrky v souladu se standardy IFRS přijatými 

Evropskou unií požaduje, aby činilo úsudky, odhady a předpoklady mající vliv na aplikaci účetních postupů a na 

vykázanou výši aktiv a závazků, výnosů a nákladů. Odhady a předpoklady jsou založeny na historických 

zkušenostech, interních výpočtech a dalších různých skutečnostech, které vedení společnosti považuje za daných 

okolností za přiměřené. Skutečný výsledek se od odhadů může lišit.  

 

Odhady a předpoklady jsou průběžně revidovány. Revize účetních odhadů jsou zohledněny v období, ve kterém 

se tyto odhady revidují, a ve všech dalších dotčených budoucích obdobích.  

 

Informace o zásadních úsudcích při uplatňování účetních předpisů majících nejvýznamnější vliv na částky 

vykázané v konsolidované účetní závěrce, jsou uvedeny v následujících bodech:  

• Bod 2.2 (c) ‒ Klasifikace investic do nemovitostí 

• Bod 2.2 (e) ‒ Klasifikace leasingu 

• Bod 2.2 (m) ‒ Provize: určuje, zda Skupina působí při transakci spíše v roli prostředníka než příkazce.  

• Bod 2.2 (a) ‒ Podmíněná protihodnota 

 

Informace o předpokladech a odhadovaných nejistotách pojících se s významným rizikem, že bude v následujícím 

roce nutné provést významné úpravy, jsou uvedeny v následujících bodech:  

• Bod 2.3 – Ocenění investičního majetku  

• Bod 5.17 ‒ Uznání odložených daňových pohledávek ‒ budoucí využití převáděných daňových ztrát 

• Bod 7 – Řízení finančních rizik 

• Bod 2.2 (j) ‒ Test na snížení hodnoty ‒ zásadní předpoklady týkající se zpětně získatelných částek 

včetně možnosti zpětného získání nákladů na rozvojové projekty 

 

(f) Změny v klasifikaci a prezentaci 

 

Skupina upravila k datu 31. prosince 2014 klasifikaci a prezentaci některých položek v konsolidované účetní 

závěrce, aby reflektovala různé provozní činnosti Skupiny. Aby byla zajištěna jednotnost s klasifikací a prezentací 

tak, jak jsou prováděny v aktuálním období, byly ke dni 31. prosince 2013 provedeny v komparativní účetní 

závěrce reklasifikace.  
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 Zásadní účetní postupy 

S výjimkou změn popsaných výše v bodě 2.1 (b) Nové postupy, byly dále popsané účetní postupy použity 

důsledně ve všech účetních obdobích vykázaných v této konsolidované účetní závěrce, a to důsledně všemi 

účetními jednotkami v rámci Skupiny.  

 

(a) Způsob konsolidace 

 

(i) Podnikové kombinace 

 

Podnikové kombinace jsou účtovány pomocí metody koupě k datu koupě, kterým je datum, kdy dojde k 

postoupení kontroly na skupinu. Skupina subjekt ovládá, pokud má přístup nebo práva k proměnným výnosům 

ze spolupráce s daným subjektem a je schopna tyto výnosy ovlivňovat díky kontrole, kterou nad subjektem 

uplatňuje.  

 

Skupina oceňuje goodwill k datu akvizice takto:  

• reálná hodnota předané protihodnoty plus 

• vykázaná částka případných nekontrolních podílů v nabývaném podniku plus 

• v případě postupné podnikové kombinace reálná hodnota dříve drženého podílu na vlastním 

kapitálu nabývaného podniku mínus 

• čistá vykázaná částka (zpravidla reálná hodnota) identifikovatelných nabytých aktiv a převzatých 

závazků.  

 

V případě, že je rozdíl negativní, vykazuje se v hospodářském výsledku okamžitě přínos z výhodné koupě.  

 

Předaná protihodnota nezahrnuje částky týkající se vypořádání dříve existujících vztahů. Tyto částky jsou 

zpravidla vykázány v hospodářském výsledku.  

 

Transakční náklady kromě těch, které se týkají emise dluhových či majetkových cenných papírů, které skupině 

vzniknou v souvislosti s podnikovou kombinací, jsou účtovány do nákladů v okamžiku vzniku.  

 

Případný závazek z podmíněné protihodnoty je oceňován reálnou hodnotou k datu akvizice. V případě, že je 

podmíněná hodnota klasifikována jako vlastní kapitál, pak není přeceňována a o úhradě je účtováno v rámci 

vlastního kapitálu. Následné změny reálné hodnoty podmíněné protihodnoty jsou jinak vykazovány 

v hospodářském výsledku.  

 

Nekontrolní podíly jsou k datu podnikové kombinace obecně vykazovány ve výši poměrného podílu 

nekontrolního podílu na reálné hodnotě vykázaných čistých aktiv nabyvatele, která jsou zpravidla v reálné 

hodnotě, pokud vedení skupiny nemá jiné ukazatele týkající se reálné hodnoty nekontrolních podílů.  

 

Změny v podílu skupiny na dceřiné společnosti, které nevedou ke ztrátě kontroly se vykazují jako transakce 

s vlastním kapitálem.  

 

(ii) Podnikové kombinace mezi účetními jednotkami pod společnou kontrolou 

 

Podnikové kombinace vyplývající z převodu podílů mezi účetními jednotkami, které jsou pod společnou 

kontrolou akcionáře kontrolujícího skupinu, jsou zúčtovány, jako kdyby k akvizici došlo na začátku vykazovaného 

období. Pořízená aktiva a závazky se vykazují v účetní hodnotě zaúčtované dříve v konsolidované účetní závěrce 
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akcionáře ovládajícího skupinu. Složky vlastního kapitálu pořízených účetních jednotek jsou přiřazeny ke stejným 

složkám vlastního kapitálu skupiny a všechny zisky/ztráty jsou vykázány přímo ve vlastním majetku.  

 

(iii) Dceřiné společnosti  

 

Účetní závěrky dceřiných společností jsou do konsolidované účetní závěrky začleněny od data, kdy vzniká vztah 

ovládaného a ovládajícího, až do data, kdy tento vztah zanikne. Účetní postupy dceřiných společností byly dle 

potřeby změněny tak, aby byly v souladu s postupy používanými skupinou.  

 

(iv) Ztráta kontroly 

 

Při ztrátě kontroly Skupina odúčtuje majetek a závazky dceřiné společnosti, případné nekontrolní podíly a ostatní 

složky vlastního kapitálu týkající se dané dceřiné společnosti. Jakýkoli přebytek nebo schodek vzniklý při ztrátě 

kontroly je vykázán do hospodářského výsledku. Pokud si Skupina ponechá v dřívější dceřiné společnosti určitý 

podíl, je tento podíl oceněn reálnou hodnotou k datu, ke kterému dojde ke ztrátě kontroly. V závislosti na úrovni 

ponechaného vlivu je pak zaúčtován jako investice do přidružené společnosti (podíl účtovaný ekvivalenční 

metodou) nebo jako realizovatelné finanční aktivum.  

 

(v) Investice do přidružených společností (podíly účtované ekvivalenční metodou) 

 

Přidružené společnosti jsou ty účetní jednotky, v nichž má Skupina podstatný vliv, ale neovládá je, ani se na jejich 

ovládání nepodílí. Má se za to, že podstatný vliv existuje, pokud Skupina drží mezi 20 a 50 procenty hlasovacích 

práv jiné účetní jednotky.  

Podíly v přidružených společnostech a společných podnicích se účtují pomocí ekvivalenční metody (podíly 

účtované ekvivalenční metodou) a jsou prvotně zaúčtovány v pořizovací ceně. Pořizovací cena investice zahrnuje 

transakční náklady.  

 

Konsolidovaná účetní závěrka zahrnuje podíl skupiny na výsledku hospodaření a ostatním úplném výsledku 

společností účtovaných pomocí ekvivalenční metody po úpravách provedených za účelem sjednocení účetních 

postupů s účetními postupy skupiny od data vzniku podstatného vlivu do data jeho ztráty. 

 

Pokud podíl Skupiny na ztrátách převýší její podíl na přidružené společnosti (podíly účtované ekvivalenční 

metodou), sníží se účetní hodnota investice včetně případných dlouhodobých podílů, které jsou její součástí, na 

nulu a přeruší se účtování o dalších ztrátách, ledaže by se k tomu Skupina zavázala nebo provedla úhradu jménem 

přidružené společnosti.  

 

(vi) Transakce vyloučené při konsolidaci 

 

Vnitroskupinové zůstatky a vnitroskupinové transakce a z nich vyplývající zisky a ztráty nebo výnosy a náklady se 

při sestavování konsolidované účetní závěrky vylučují. 

 

Nerealizované zisky z transakcí se společnostmi účtovanými ekvivalenční metodou se vylučují do výše podílu 

Skupiny v dané společnosti. Nerealizované ztráty se vylučují stejným způsobem jako nerealizované zisky, avšak 

pouze v rozsahu, v jakém neexistují důkazy o snížení hodnoty.  

  

(b) Cizí měny 

 

(i) Funkční měny 
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Funkční měny společností ve skupině závisí na měně v primárním ekonomickém prostředí, ve kterém účetní 

jednotka podniká, v této měně také probíhá většina jejích transakcí.  

 

Přehled zemí a funkčních měn 

Země  Funkční měna 

Česká republika  CZK 

Slovenská republika  EUR 

Francie  EUR 

Lucembursko  EUR 

Britské Panenské ostrovy  EUR 

Polsko  PLN 

Maďarsko  HUF nebo EUR 

Rumunsko  RON 

Nizozemsko  EUR 

Irsko   EUR 

Kypr  EUR 

 

(ii) Transakce v cizích měnách 

 

Transakce v cizích měnách se přepočítávají na příslušné funkční měny účetních jednotek skupiny kurzem platným 

k datu transakce. Aktiva a pasiva oceňovaná v zahraniční měně se k datu účetní závěrky přepočítávají na funkční 

měnu kurzem platným v daný den. Kurzový zisk/ztráta u peněžních položek je rozdíl mezi zůstatkovou hodnotou 

ve funkční měně k začátku období, upravenou o efektivní úrokovou míru a platby během období, a zůstatkovou 

hodnotou v cizí měně přepočtenou kurzem platným na konci období.  

 

Nepeněžní aktiva a pasiva v cizích měnách, která jsou oceňována reálnou hodnotou, se přepočítávají na funkční 

měnu kurzem platným k datu, kdy byla stanovena reálná hodnota. Nepeněžní položky v cizí měně, které jsou 

oceňovány na základě historických cen, jsou přepočteny kurzem platným k datu transakce. 

 

Kurzové rozdíly vznikající při přepočtu se účtují do zisku nebo ztráty s výjimkou rozdílů vznikajících při přepočtu 

efektivního zajištění peněžních toků, za předpokladu, že je zajištění efektivní, které se účtují do ostatního úplného 

výsledku. 

 

(iii) Zahraniční jednotky 

 

Aktiva a závazky zahraničních jednotek, včetně goodwillu a úprav reálné hodnoty vzniklých při pořízení, se 

přepočítávají na české koruny s použitím devizových kurzů platných k datu účetní závěrky. Výnosy a náklady 

zahraničních jednotek se přepočítávají na české koruny s použitím spotových devizových kurzů platných k datu 

transakce. 

 

Kurzové rozdíly vznikající při přepočtu zahraničních jednotek se účtují do ostatního úplného výsledku a vykazují 

se v oceňovacích rozdílech z kurzových přepočtů (v oceňovacích rozdílech z přepočtů) v rámci vlastního kapitálu. 

Pokud však daná zahraniční jednotka není stoprocentně vlastněnou dceřinou společností, pak se příslušná 

poměrná část kurzového rozdílu přiřadí nekontrolním podílům. Při prodeji zahraniční jednotky, kdy dojde ke 

ztrátě kontroly, podstatného vlivu či spoluovládání, se kumulovaná částka v oceňovacích rozdílech z přepočtů 

týkající se dané zahraniční jednotky přeúčtuje do výsledku hospodaření jako součást zisku nebo ztráty z daného 

prodeje. V případě, že Skupina prodá pouze část svého podílu v dceřiné společnosti, která zahrnuje zahraniční 

jednotku, a ponechá si kontrolu, příslušná poměrná část kumulované částky se znovu přiřadí nekontrolnímu 

podílu. V případě, že Skupina prodá pouze část své investice do přidruženého či společného podniku, který 
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zahrnuje zahraniční jednotku, a ponechá si podstatný vliv či spoluovládání, příslušná poměrná část kumulované 

částky se přeúčtuje do výsledku hospodaření. 

 

Peněžní toky zahraničních jednotek se přepočítávají na české koruny s použitím devizových kurzů, které přibližují 

devizové kurzy platné k datu transakce. 

 

Při přepočtech byly použity následující devizové kurzy: 

Datum  Závěrkový devizový kurz CZK/EUR  Průměrný devizový kurz CZK/EUR  

za období 12 měsíců 

31. prosince 2014  27 725  27 533 

31. prosince 2013  27 425  25 974 

31. prosince 2012  25 140  25 143 

1. ledna 2012  25 800  Nevztahuje se. 

 

Datum  Závěrkový devizový kurz CZK/PLN  Průměrný devizový kurz CZK/PLN  

za období 12 měsíců 

31. prosince 2014  6 492  6 582 

31. prosince 2013  6 603  6 189 

31. prosince 2012  6 172  6 010 

1. ledna 2012  5 700  Nevztahuje se. 

 

Datum  Závěrkový devizový kurz CZK/100 HUF  Průměrný devizový kurz CZK/100 HUF  

za období 12 měsíců 

31. prosince 2014  8 789  8 921 

31. prosince 2013  9 231  8 749 

31. prosince 2012  8 598  8 697 

1. ledna 2012  8 115  Nevztahuje se. 

 

Datum  Závěrkový devizový kurz CZK/RON   Průměrný devizový kurz CZK/RON  

za období 12 měsíců 

31. prosince 2014  6 185  6 197 

31. prosince 2013  6 135  5 878 

31. prosince 2012  5 658  5 641 

1. ledna 2012  5 905  Nevztahuje se. 

 

 

(c) Investice do nemovitostí 

 

Investice do nemovitosti je držena buď za účelem dosažení příjmu z pronájmu, nebo kapitálového zhodnocení, 

případně obojího. Investice do nemovitosti je při prvotním zachycení oceněna pořizovací cenou a následně 

reálnou hodnotou, přičemž změny této reálné hodnoty jsou účtovány do výsledku hospodaření.  

 

Pořizovací cena zahrnuje položky, které jsou přímo přiřaditelné pořízení dané investice do nemovitosti. Pořizovací 

cena investice do nemovitosti vlastní výroby zahrnuje náklady na materiál a přímé mzdy a všechny ostatní 

náklady přímo přiřaditelné uvedení dané investice do nemovitosti do funkčního stavu podle jejího zamýšleného 

použití a aktivované výpůjční náklady. 

 

Nezávislá externí znalecká společnost disponující nezbytnou odbornou způsobilostí a předchozími zkušenostmi s 

oceňováním předmětné kategorie investic do nemovitostí v dané lokalitě, ocenila portfolio investic do 

nemovitostí ke konci roku 2014 resp. 2013.  
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Podíly na nemovitostech držené v rámci operativního leasingu jsou jednotlivě klasifikovány a zaúčtovány jako 

investice do nemovitostí, pokud Skupina tyto nemovitosti vlastní za účelem generování plateb z pronájmů nebo 

kapitálového zhodnocení obou. Počáteční náklady na podíly do nemovitostí držené v rámci operativního leasingu 

a klasifikované jako investice do nemovitostí se zaúčtují dle pokynů pro nemovitosti držené v rámci finančního 

leasingu, tj. aktiva jsou zaúčtována v reálné hodnotě nemovitosti nebo v současné hodnotě minimálních 

leasingových plateb podle toho, která z částek je nižší. Částka v odpovídající hodnotě je zaúčtována jako závazek. 

Podíl na nemovitosti držené v rámci operativního leasingu a klasifikovaný jako investice do nemovitostí je 

následně zaúčtován v reálné hodnotě. Leasingové platby jsou zaúčtovány v souladu s účetním postupem 2.2 (n).  

 

Pozemky držené v rámci provozního leasingu Skupina klasifikuje a zaúčtuje jako investice do nemovitostí, jsou-li 

splněny ostatní podmínky definice investice do nemovitosti. Provozní leasing se zaúčtuje, jako kdyby se jednalo 

o finanční leasing.  

 

Všechny zisky či ztráty z prodeje investic do nemovitostí (vypočítané jako rozdíl mezi čistým výnosem z prodeje 

a účetní hodnotou položky) se účtují do výsledku hospodaření. 

 

(d) Nedokončené investice do nemovitostí 

 

Nemovitosti, které se staví či budují pro budoucí využití jako investice do nemovitostí, jsou klasifikovány jako 

nedokončené investice do nemovitostí a oceňují se reálnou hodnotou, a to až do dokončení výstavby nebo 

developerského projektu. Zisk nebo ztráta vznikající při tomto ocenění se účtuje do výsledku hospodaření. 

 

Skupina aktivuje náklady na externí úvěry kvalifikací nedokončené investice do nemovitosti.  

 

(e) Najatý majetek 

 

Najatý majetek, u něhož Skupina přejímá v podstatě všechna rizika a užitky spojené s vlastnictvím, je klasifikován 

jako finanční leasing. Najatý majetek je při prvotním zachycení oceněn reálnou hodnotou nebo současnou 

hodnotou minimálních leasingových splátek, přičemž se použije nižší z těchto dvou hodnot. 

 

Po prvotním zachycení je o daném majetku účtováno v souladu s účetním postupem vztahujícím se na daný 

majetek. Leasingové platby jsou zaúčtovány v souladu s účetním postupem 2.2 (n). 

 

Nemovitosti držené v rámci finančního leasingu, které splňují kritéria investic do nemovitostí, jsou klasifikovány 

jako investice do nemovitostí a oceňují se reálnou hodnotou tak, jak je uvedeno v účetním postupu 2.2 (c). 

 

Vlastníkem užívané nemovitosti pořízené formou finančního leasingu se vykazují v reálné hodnotě nebo současné 

hodnotě minimálních leasingových plateb k okamžiku vzniku nájmu podle toho, která z těchto dvou hodnot je 

nižší, a jsou snížené o oprávky a ztráty ze snížení hodnoty (viz účetní postup 2.2 (j)).  

 

Ostatní nájmy jsou operativním leasingem a kromě investic do nemovitostí není najatý majetek vykázán v 

konsolidovaném výkazu o finanční pozici Skupiny. Nemovitosti držené v rámci operativního leasingu, které splňují 

definici investice do nemovitosti, jsou jednotlivě klasifikovány jako investice do nemovitosti. Investice do 

nemovitostí držených v rámci operativního leasingu jsou v konsolidovaném výkazu o finanční pozici skupiny 

vykázány v reálné hodnotě. Leasingové platby jsou zaúčtovány v souladu s účetním postupem 2.2 (n). 
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(f) Pozemky, budovy a zařízení 

 

(i) Zachycení a oceňování 

 

Položky pozemků, budov a zařízení jsou oceněny pořizovací cenou sníženou o oprávky (viz níže) a akumulované 

ztráty ze snížení hodnoty (viz účetní postup 2.2 (j)).  

 

Pořizovací cena zahrnuje položky, které jsou přímo přiřaditelné pořízení daného majetku. Pořizovací cena 

majetku vlastní výroby zahrnuje náklady na materiál a přímé mzdy, jakékoli jiné náklady přímo přiřaditelné 

uvedení majetku do funkčního stavu podle jeho zamýšleného použití, aktivované výpůjční náklady a poměrnou 

část režijních výrobních nákladů. 

 

Pokud mají složky pozemků, budov a zařízení různou dobu životnosti, jsou zaúčtovány jako samostatné položky 

(významné komponenty) pozemků, budov a zařízení. 

 

Zisk či ztráta z prodeje položky pozemků, budov a zařízení (vypočtený/vypočtená jako rozdíl mezi čistým příjmem 

z prodeje a účetní hodnotou dané položky) se účtuje do výsledku hospodaření. 

 

(ii) Přeřazení investic do nemovitostí 

 

V okamžiku, kdy se vlastníkem užívaná nemovitost stane investicí do nemovitosti, se daná nemovitost přecení na 

reálnou hodnotu a přeřadí do investic do nemovitostí. Případný zisk z přecenění se účtuje do výsledku 

hospodaření v rozsahu, v němž kompenzuje předchozí snížení hodnoty dané nemovitosti, přičemž jakýkoliv 

zbývající zisk je účtován do ostatního úplného výsledku a vykázán v oceňovacích rozdílech z přecenění ve vlastním 

kapitálu. Případná ztráta se okamžitě účtuje do výsledku hospodaření. 

 

(iii) Následné náklady 

 

Následné náklady jsou aktivovány, pouze pokud je pravděpodobné, že skupině poplynou budoucí ekonomické 

užitky spojené s těmito náklady. Náklady na běžné opravy a údržbu jsou účtovány v období, kdy vzniknou. 

 

(iv) Odpisy 

 

Položky pozemků, budov a zařízení se do výsledku hospodaření odepisují rovnoměrně po dobu jejich odhadované 

životnosti. Najatý majetek je odepisován po dobu trvání nájmu nebo po dobu životnosti majetku, a to vždy po tu, 

která je kratší, pokud není dostatečně jisté, že Skupina majetek na konci trvání nájmu získá do vlastnictví. 

Pozemky se neodepisují. 

 

Položky pozemků, budov a zařízení jsou odepisovány od data, kdy jsou nainstalovány a připraveny k užívání, nebo 

v případě majetku vlastní výroby od data, kdy je daný majetek dokončen a připraven k užívání. 

 

Odhadované doby životnosti pro běžné a srovnávací období jsou následující: 
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Majetek  2014  2013 

Pozemky  30–50 let  30–50 let 

Zařízení  5–10 let  5–10 let 

Automobily  5 let  5 let 

Inventář  3–5 let  3–5 let 

Počítače  3 roky  3 roky 

 

Odpisové metody, doby životnosti a zbytkové hodnoty jsou prověřovány vždy k datu účetní závěrky a dle potřeby 

upravovány. 

 

 

(g) Nehmotná aktiva 

 

(i) Goodwill 

 

O podnikových kombinacích je účtováno pomocí metody koupě. Goodwill vzniklý při akvizici dceřiných 

společností je vykázán v rámci nehmotných aktiv. Ocenění goodwillu při prvotním zaúčtování je uvedeno v bodě 

2.2 (a). 

 

Goodwill je následně oceněn v pořizovací hodnotě snížené o kumulované ztráty ze snížení hodnoty. Goodwill je 

přiřazen penězotvorným jednotkám (aktivům) a není odpisován, je však každoročně testován na snížení hodnoty 

(viz účetní postup 2.2 (j)).  

 

(ii) Ostatní nehmotná aktiva 

 

Ostatní nehmotná aktiva s omezenou dobou životnosti pořízená Skupinou se oceňují pořizovací cenou sníženou 

o oprávky (viz níže) a kumulované ztráty ze snížení hodnoty (viz účetní postup 2.2 (j)).  

 

(iii) Následné náklady 

 

Následné náklady na nehmotná aktiva jsou aktivovány pouze v případě, že zvyšují budoucí ekonomické užitky 

plynoucí z konkrétního aktiva, k němuž se vztahují. Všechny ostatní výdaje jsou zaúčtovány do výsledku 

hospodaření v období, ve kterém vznikly. 

 

(iv) Ochranné známky 

 

Získané ochranné známky jsou vykázány v pořizovací ceně. Pokud je jejich životnost neomezená, jsou ochranné 

známky každoročně testovány na ztrátu hodnoty, případně se testují, pokud existují známky ztráty hodnoty. Jsou 

zaúčtovány ve výši nákladů po odečtení kumulovaných ztrát ze ztráty hodnoty.  

 

(v) Odpisy 

 

S výjimkou goodwillu se nehmotná aktiva odepisují do výsledku hospodaření rovnoměrně po dobu odhadované 

životnosti od data jejich uvedení do užívání.  

 

Odhadované doby životnosti pro běžné a srovnávací období jsou následující: 
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Majetek 2014 2013 

Software 3–8 let 3–8 let 

Ostatní nehmotná aktiva 3–5 let 3–5 let 

 

Odpisové metody, doby životnosti a zbytkové hodnoty jsou prověřovány vždy k datu účetní závěrky a dle potřeby 

upravovány. 

 

 

 

 

 

(h) Nemovitosti k obchodování – zásoby 

 

Nemovitosti k obchodování – zásoby jsou oceněny pořizovací cenou nebo čistou realizovatelnou hodnotou podle 

toho, která z obou částek je nižší. 

Pořizovací cena zahrnuje položky, které jsou přímo přiřaditelné pořízení dané nemovitosti k obchodování – 

zásobám. Pořizovací cena nemovitosti k obchodování – zásob vlastní výroby zahrnuje náklady na materiál a přímé 

mzdy a všechny ostatní náklady přímo přiřaditelné uvedení dané nemovitosti k obchodování – zásob do stavu 

odpovídajícímu jejímu zamýšlenému použití a aktivované výpůjční náklady. Uvažovaná pořizovací cena 

nemovitostí k obchodování – zásob přeřazených ze stávajících investic do nemovitostí vychází z reálné hodnoty 

těchto nemovitostí.  

Čistá realizovatelná hodnota je odhadovaná prodejní cena v běžném podnikání snížená o odhadované náklady 

na dokončení a prodejní náklady. 

 

 

(i) Finanční nástroje 

 

(i) Nederivátová finanční aktiva 

 

Nederivátová finanční aktiva zahrnují investice do majetkových a dluhových cenných papírů, poskytnuté úvěry, 

pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky a peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty. 

 

Skupina provádí prvotní zaúčtování úvěrů a pohledávek ke dni jejich vzniku. Všechna ostatní finanční aktiva jsou 

prvotně zaúčtována k datu obchodu, což je datum, kdy se Skupina stane účastníkem smluvních ustanovení 

daného nástroje. 

 

Skupina finanční aktivum odúčtuje, když smluvní práva na peněžní toky z finančního aktiva vyprší, nebo když 

převede práva na smluvní peněžní toky v rámci transakce, v rámci níž jsou převedena v podstatě všechna rizika 

a užitky spojené s vlastnictvím finančního aktiva. Případný podíl na těchto převedených finančních aktivech, který 

si Skupina vytvoří nebo ponechá, se zaúčtuje jako samostatné aktivum či závazek. 

 

Finanční aktiva a závazky se započtou a v konsolidovaném výkazu o finanční pozici uvedou v čisté částce jen 

tehdy, pokud má Skupina právní nárok tyto částky započítat a má v úmyslu provést vypořádání v čisté výši, nebo 

realizovat příslušné aktivum a zároveň vypořádat příslušný závazek. 

 

Poskytnuté úvěry  

Úvěry jsou finanční aktiva s pevně stanovenými nebo určitelnými platbami, která nejsou kótována na aktivním 

trhu. Tato aktiva jsou prvotně zaúčtována v reálné hodnotě navýšené o veškeré přímo přiřaditelné transakční 
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náklady. Po prvotním zaúčtování jsou poskytnuté úvěry oceněny v zůstatkové hodnotě s použitím metody 

efektivní úrokové míry a snížené o ztráty ze snížení hodnoty (viz účetní postup 2.2 (j)). 

 

Související finanční náklady, včetně prémií při splacení úvěru a přímých nákladů na poskytnutí úvěru, jsou časově 

rozlišovány do výsledku hospodaření za použití metody efektivní úrokové míry a zvyšují účetní hodnotu daného 

nástroje v rozsahu, v jakém nejsou vypořádány v období vzniku.  

 

Zpětně získatelná částka úvěrů poskytnutých skupinou odpovídá současné hodnotě očekávaných budoucích 

peněžních toků diskontovaných pomocí původní efektivní úrokové míry (tj. efektivní úrokové míry vypočtené při 

prvotním zaúčtování těchto finančních aktiv).  

Skupina klasifikuje tu část dlouhodobých úvěrů, jejíž doba splatnosti je vzhledem k datu výkazu o finanční pozici 

kratší než jeden rok, jako krátkodobou. 

 

 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky jsou finanční aktiva s pevně stanovenými nebo určitelnými 

platbami, která nejsou kótována na aktivním trhu. Tato aktiva jsou prvotně zaúčtována v reálné hodnotě 

navýšené o veškeré přímo přiřaditelné transakční náklady. Po prvotním zaúčtování jsou pohledávky oceněny v 

zůstatkové hodnotě s použitím metody efektivní úrokové míry a sníženy o ztráty ze snížení hodnoty (viz účetní 

postup 2.2 (i)). 

 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty zahrnují hotovost a vklady se splatností do 3 měsíců od data pořízení, 

které jsou vystaveny nevýznamnému riziku změn reálné hodnoty a které Skupina používá při řízení svých 

krátkodobých závazků. Bankovní účty a vklady, které jsou splatné na požádání a tvoří nedílnou součást řízení 

peněžních prostředků Skupiny, jsou pro účely přehledu o peněžních tocích vykázány jako složka peněžních 

prostředků a peněžních ekvivalentů.  

Pro účely peněžních toků nakládá společnost s vloženými prostředky představujícími záruku v souladu 

s úmluvami o bankovních úvěrech jako s peněžními prostředky a peněžními ekvivalenty.  

 

Finanční aktiva držená do splatnosti 

Pokud Skupina hodlá a je schopna držet dluhové cenné papíry až do splatnosti, pak jsou tato finanční aktiva 

klasifikována jako držená do splatnosti. Finanční aktiva držená do splatnosti jsou prvotně zaúčtována v reálné 

hodnotě navýšené o veškeré přímo přiřaditelné transakční náklady. Po prvotním zaúčtování jsou finanční aktiva 

držená do splatnosti oceněna v zůstatkové hodnotě s použitím metody efektivní úrokové míry a snížena o ztráty 

ze snížení hodnoty (viz účetní postup 2.2 (j)). 

 

Finanční aktiva držená do splatnosti zahrnují dluhopisy. 

 

Realizovatelná finanční aktiva 

Realizovatelná finanční aktiva jsou nederivátová finanční aktiva, která jsou označena jako realizovatelná nebo 

která nejsou zařazena do žádné z výše uvedených kategorií finančních aktiv. Realizovatelná finanční aktiva jsou 

prvotně zaúčtována v reálné hodnotě navýšené o veškeré přímo přiřaditelné transakční náklady. 

 

Po prvotním zaúčtování jsou oceněna reálnou hodnotou, jejíž změny, s výjimkou ztrát ze snížení hodnoty (viz 

účetní postup 2.2 (j)), jsou zachyceny v ostatním úplném výsledku a vykázány ve fondu přecenění na reálnou 
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hodnotu ve vlastním kapitálu. Při odúčtování investice se kumulovaný zisk či ztráta přeúčtuje z vlastního kapitálu 

do výsledku hospodaření. 

 

Realizovatelná finanční aktiva, jež jsou investicemi do majetkového nástroje, který nemá kótovanou tržní cenu 

na aktivním trhu a v jehož případě jsou zjevně nevhodné ostatní metody přiměřeného odhadu reálné hodnoty, 

jsou vykázána v pořizovací ceně.  

 

Realizovatelná finanční aktiva zahrnují majetkové cenné papíry. 

 

 

(ii) Nederivátové finanční závazky 

 

Nederivátové finanční závazky zahrnují úvěry a půjčky, vydané dluhopisy, bankovní kontokorenty a závazky z 

obchodních vztahů a ostatní závazky. 

 

Skupina provádí prvotní zaúčtování vydaných dluhových cenných papírů a podřízených závazků ke dni jejich 

vzniku. Všechny ostatní finanční závazky (včetně finančních závazků označených jako nástroje oceňované v reálné 

hodnotě vykazované do zisku nebo ztráty) jsou prvotně zaúčtovány k datu obchodu, což je datum, kdy se Skupina 

stane účastníkem smluvních ustanovení daného nástroje. 

 

Skupina odúčtuje finanční závazek, pokud dojde ke splnění, zrušení nebo skončení platnosti jejích smluvních 

povinností. 

 

Skupina řadí nederivátové finanční závazky do kategorie ostatní finanční závazky. Tyto finanční závazky jsou 

prvotně zaúčtovány v reálné hodnotě snížené o veškeré přímo přiřaditelné transakční náklady. Po prvotním 

zaúčtování jsou tyto finanční závazky oceněny v zůstatkové hodnotě s použitím metody efektivní úrokové míry. 

 

Metoda efektivní úrokové míry je metoda výpočtu zůstatkové hodnoty finančního závazku a alokace úrokového 

nákladu za dané období. Efektivní úroková míra je úroková míra, která přesně diskontuje odhadované budoucí 

peněžní platby prostřednictvím smluvních peněžních toků finančního závazku. 

 

Tyto finanční závazky dluhopisy jsou prvotně zaúčtovány v reálné hodnotě snížené o veškeré přímo přiřaditelné 

transakční náklady. Po prvotním zaúčtování jsou tyto finanční závazky a dluhopisy oceněny v zůstatkové hodnotě 

s použitím metody efektivní úrokové míry. 

 

Skupina používá bankovní kontokorenty pro financování svých krátkodobých závazků.  

 

Související finanční náklady, včetně prémií při splacení nebo umoření úvěru a přímých nákladů na poskytnutí 

úvěru, jsou časově rozlišovány do výsledku hospodaření za použití metody efektivní úrokové míry a zvyšují účetní 

hodnotu daného nástroje v rozsahu, v jakém nejsou vypořádány v období vzniku. 

 

Skupina klasifikuje tu část dlouhodobých úvěrů či dluhopisů, jejíž doba splatnosti je vzhledem k datu výkazu o 

finanční pozici kratší než jeden rok, jako krátkodobou. 

 

Náklady na transakce 

Splatné dluhopisy jsou prvotně zaúčtovány ve výši výnosů z vydaných dluhopisů snížených o čisté náklady na 

transakci.  

Náklady na transakce s dluhopisy zahrnují poplatky a provize hrazené zprostředkovatelům, poradcům, makléřům 

a dealerům, odvody pro regulační orgány a burzy.  
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(iii) Základní kapitál  

 

Kmenové akcie 

Kmenové akcie jsou klasifikovány jako vlastní kapitál. Dodatečné náklady přímo přiřaditelné vydání nových akcií 

a akciových opcí, jiné než v podnikové kombinaci, jsou zaúčtovány jako snížení vlastního kapitálu po zohlednění 

daňového efektu. 

 

(iv) Derivátové finanční nástroje včetně zajišťovacího účetnictví 

 

Skupina drží derivátové finanční nástroje za účelem zajištění proti devizovému a úrokovému riziku. 

 

Deriváty se prvotně účtují v reálné hodnotě; přiřaditelné transakční náklady se účtují do výsledku hospodaření v 

okamžiku jejich vzniku. Po prvotním zaúčtování se deriváty oceňují reálnou hodnotou, přičemž změny reálné 

hodnoty se účtují způsobem popsaným níže: 

 

Při prvotním vzniku zajišťovacího vztahu Skupina formálně dokumentuje vztah mezi zajišťovacím nástrojem 

(derivátem) a zajištěnou položkou, a to včetně cílů a strategie v oblasti řízení rizik ve vztahu k zajištěné transakci 

a zajišťovanému riziku, společně s metodami, které budou použity pro posouzení účinnosti zajišťovacího vztahu. 

Skupina jak při vzniku zajišťovacího vztahu, tak i průběžně posuzuje, zda lze očekávat, že zajišťovací nástroje 

budou při započtení změn reálné hodnoty nebo peněžních toků souvisejících s příslušnými zajištěnými položkami 

přiřaditelnými danému zajišťovanému riziku vysoce efektivní, a zda se konečné výsledky jednotlivých zajištění 

pohybují v rozmezí 80 % – 125 %. V případě zajištění peněžních toků musí být očekávaná transakce, která je 

předmětem zajištění, vysoce pravděpodobná a musí existovat riziko, že v peněžních tocích dojde ke změnám, 

které by v konečném důsledku mohly ovlivnit vykazovaný výsledek hospodaření. 

 

Zajištění peněžních toků 

Změny reálné hodnoty derivátových zajišťovacích nástrojů označených jako zajištění peněžních toků se účtují do 

ostatního úplného výsledku a jsou kumulovány ve vlastním kapitálu v rozsahu, v jakém je dané zajištění efektivní. 

V míře, v jaké je sjednané zajištění neefektivní, se změny reálné hodnoty derivátu účtují do výsledku hospodaření.

  

 

Pokud zajišťovací nástroj již nesplňuje kritéria pro zajišťovací účetnictví nebo pokud uplyne jeho splatnost nebo 

je prodán, ukončen nebo uplatněn, přestane se zajištění účtovat. Kumulovaný zisk (ztráta) dříve zaúčtovaný do 

vlastního kapitálu tam zůstane, dokud nedojde k realizaci očekávané transakce.  

 

Ostatní deriváty neurčené k obchodování 

Pokud derivátový finanční nástroj není vymezen v rámci způsobilého zajišťovacího vztahu, účtují se všechny 

změny jeho reálné hodnoty okamžitě do výsledku hospodaření. 

 

(j) Snížení hodnoty 

 

(i) Nederivátová finanční aktiva 

 

Finanční aktiva, která nejsou klasifikována v reálné hodnotě vykazované do zisku nebo ztráty, jsou vždy k datu 

účetní závěrky posuzována za účelem zjištění, zda existuje objektivní důkaz o tom, že došlo ke snížení jejich 

hodnoty. Hodnota finančního aktiva se snížila, pokud existuje objektivní důkaz snížení hodnoty v důsledku jedné 

nebo více událostí, ke kterým došlo po prvotním zaúčtování aktiva, a pokud tato ztrátová událost (nebo události) 

měla vliv na odhadované budoucí peněžní toky daného aktiva, které lze spolehlivě odhadnout. 
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Objektivní důkazy o tom, že došlo ke snížení hodnoty finančních aktiv, zahrnují prodlení či neplacení ze strany 

dlužníka, restrukturalizaci pohledávky Skupiny za podmínek, o nichž by Skupina jinak neuvažovala, náznaky 

konkurzu dlužníka či emitenta, nepříznivé změny v platební situaci dlužníků či emitentů, hospodářské podmínky, 

které korelují s prodleními či zánikem aktivního trhu u cenného papíru. Objektivním důkazem snížení hodnoty je 

u investice do majetkového cenného papíru také významný nebo dlouhotrvající pokles její reálné hodnoty pod 

její pořizovací cenu. 

 

Finanční aktiva oceňovaná zůstatkovou hodnotou 

Skupina zvažuje důkazy snížení hodnoty finančních aktiv oceňovaných zůstatkovou hodnotou (poskytnuté úvěry, 

pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky, finanční aktiva držená do splatnosti) jak na úrovni 

jednotlivých aktiv, tak na společné úrovni. Všechna jednotlivě významná aktiva jsou posuzována z hlediska 

konkrétního snížení hodnoty. Ta, u nichž není zjištěno konkrétní snížení hodnoty, jsou následně posuzována 

společně z hlediska případného snížení hodnoty, které nastalo, avšak dosud nebylo zjištěno. Aktiva, která nejsou 

jednotlivě významná, jsou společně posuzována z hlediska snížení hodnoty tak, že se seskupí aktiva s podobnými 

charakteristikami rizik. 

 

Při posuzování společného snížení hodnoty skupina používá historické trendy pravděpodobnosti prodlení, 

načasování úhrad a výše vzniklé ztráty upravené o úsudek vedení ohledně toho, zda je vzhledem ke stávajícím 

hospodářským a úvěrovým podmínkám pravděpodobné, že skutečné ztráty budou oproti historickým trendům 

větší nebo menší. 

 

Ztráta ze snížení hodnoty týkající se finančního aktiva oceněného zůstatkovou hodnotou se vypočte jako rozdíl 

mezi jeho účetní hodnotou a současnou hodnotou odhadovaných budoucích peněžních toků diskontovaných 

původní efektivní úrokovou mírou daného aktiva. Ztráty se zaúčtují do výsledku hospodaření a zohlední se na 

účtu opravných položek k poskytnutým úvěrům, pohledávkám z obchodních vztahů a ostatním pohledávkám či 

finančním aktivům drženým do splatnosti. Úrok z aktiva se sníženou hodnotou se nadále účtuje. Pokud se v 

důsledku události, která nastala po zaúčtování snížení hodnoty, ztráta ze snížení hodnoty sníží, provede se storno 

tohoto snížení hodnoty prostřednictvím výsledku hospodaření. 

 

Realizovatelná finanční aktiva 

Případné následné zvýšení reálné hodnoty realizovatelného majetkového cenného papíru se sníženou hodnotou 

se zaúčtuje do ostatního úplného výsledku. 

 

(ii) Nefinanční aktiva 

 

Účetní hodnoty nefinančních aktiv Skupiny kromě investic do nemovitostí (viz účetní postup 2.2 (c)), zásob a 

odložených daňových pohledávek (viz účetní postup 2.2 (p)) jsou vždy k datu účetní závěrky prověřovány za 

účelem zjištění, zda existuje náznak snížení hodnoty. Pokud takový náznak existuje, odhadne se zpětně získatelná 

částka daného aktiva. Pro účely testování snížení hodnoty se aktiva seskupí do nejmenší skupiny aktiv, která 

vytváří peněžní příjmy z trvalého užívání, jež jsou výrazně nezávislé na peněžních příjmech z jiných aktiv nebo 

penězotvorných jednotek.  

 

Zpětně získatelná částka aktiva nebo penězotvorné jednotky je určena jako jejich hodnota z užívání nebo jejich 

reálná hodnota snížená o náklady na prodej, a to podle toho, která z těchto hodnot je vyšší. S ohledem na 

omezení týkající se velikosti provozního segmentu se penězotvorné jednotky, kterým byl přiřazen goodwill, 

agregují tak, aby úroveň, na níž je prováděno testování snížení hodnoty, zohledňovala nejnižší úroveň, na níž se 

goodwill sleduje pro účely interního výkaznictví. Goodwill pořízený v rámci podnikové kombinace je přiřazen 
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skupinám penězotvorných jednotek, u nichž se očekává, že budou mít prospěch ze synergických efektů dané 

kombinace. 

 

Ztráty ze snížení hodnoty se účtují do výsledku hospodaření. Ztráty ze snížení hodnoty penězotvorných jednotek 

se přiřazují nejprve tak, aby snížily účetní hodnotu jakéhokoli goodwillu přiřazeného penězotvorné jednotce 

(skupině penězotvorných jednotek), a poté tak, aby poměrným způsobem snížily účetní hodnoty ostatních aktiv 

v penězotvorné jednotce (skupině penězotvorných jednotek). 

 

Ztrátu ze snížení hodnoty goodwillu nelze odúčtovat. U ostatních aktiv se ztráta ze snížení hodnoty zaúčtovaná v 

předchozích obdobích posuzuje vždy k datu účetní závěrky za účelem zjištění, zda se ztráta snížila nebo již 

neexistuje. Ztráta ze snížení hodnoty se odúčtuje, pokud došlo ke změně odhadů použitých k určení zpětně 

získatelné částky. Ztráta ze snížení hodnoty se odúčtuje pouze do té výše, aby účetní hodnota daného aktiva 

nebyla vyšší než účetní hodnota, která by byla po očištění o odpisy stanovena, pokud by nebyla zaúčtována žádná 

ztráta ze snížení hodnoty. 

 

(k) Rezervy 

 

Rezerva se vykáže, pokud má skupina současný smluvní nebo mimosmluvní závazek, který je důsledkem minulé 

události, je možné jej spolehlivě odhadnout a je pravděpodobné, že k vypořádání závazku bude nezbytné 

vynaložení finančních prostředků Skupiny. Pokud je dopad významný, rezervy se stanoví diskontováním 

očekávaných budoucích peněžních toků sazbou před zdaněním, která odráží aktuální tržní stanovení časové 

hodnoty peněz a případně rizik specifických pro daný závazek. Změna diskontu rezerv se vykazuje jako finanční 

náklad. 

 

(l) Poskytnuté záruky 

 

V rámci běžné obchodní činnosti mohou společnosti ve skupině poskytovat záruky za úvěrové závazky, které jsou 

vykázány v účtech mimo konsolidovaný výkaz o finanční pozici. Jedná se především o finanční záruky. Na 

odhadované ztráty z těchto poskytnutých záruk jsou vytvářeny rezervy. Když skupina tyto ztráty odhaduje, 

vychází z historických dat týkajících se rizikových parametrů (kreditní konverzní faktory, pravděpodobnost selhání 

a míra ztráty při selhání). 

 

(m) Výnosy 

 

(i) Výnosy z pronájmu 

 

Výnosy z pronájmu majetku klasifikovaného jako investice do nemovitostí jsou účtovány jako výnosy rovnoměrně 

po dobu trvání pronájmu. Poskytnuté pobídky týkající se pronájmu jsou účtovány jako nedílná součást celkových 

příjmů z pronájmu po dobu trvání pronájmu.  

Dobou trvání pronájmu se rozumí nezrušitelná doba pronájmu. Jakákoliv další doba, po kterou má nájemce 

možnost pokračovat v nájmu, není zohledněna. 

 

(ii) Poplatky za služby a náklady přeúčtované nájemcům  

 

Poplatky za služby a náklady přeúčtované nájemcům jsou vykázány v čisté výši v konsolidovaném výkazu o 

úplném výsledku a uvedeny samostatně v poznámkách ke konsolidované účetní závěrce. Jsou účtovány na 

základě obdržených faktur a odhadů.  

  

(iii) Poskytnuté služby 
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Výnosy z poskytnutých služeb jsou účtovány do výsledku hospodaření podle míry dokončení transakce k datu 

účetní závěrky. Míra dokončení se odhadne na základě zjištění provedených prací.  

 

(iv) Provize 

 

V případech, kdy Skupina v rámci dané transakce jedná jako zprostředkovatel a nikoliv jako příkazce, je 

zaúčtovaným výnosem čistá výše provize realizovaná Skupinou. 

 

(v) Prodej investic do nemovitostí, nemovitostí k obchodování a investic v dceřiných a přidružených 

společnostech účtovaných pomocí ekvivalenční metody 

 

Výnosy z prodeje investic do nemovitostí, nemovitostí k obchodování a investic v dceřiných společnostech a 

přidružených společnostech (podíly účtované ekvivalenční metodou) jsou účtovány do výsledku hospodaření, 

jakmile dojde k převodu významných rizik a výhod spojených s vlastnictvím na kupujícího, a to obvykle k datu, 

kdy je katastrálnímu úřadu předložena žádost o převod nemovitosti. Nemovitost musí být dokončena a byty k 

dispozici na prodej, musí být obstarána veškerá potřebná povolení od státních orgánů.  

 

(vi) Energie 

 

Pokud jde o energie (elektřina, voda atd.) spotřebovávané nájemníky, Skupina vůči svým nájemníkům vystupuje 

jako zprostředkovatel. Společnost odvádí ve prospěch nájemníků úhrady poskytovatelům služeb, vybírá od 

nájemníků zálohy a vystavuje jim konečné vyúčtování na základě skutečné spotřeby. Částky přijaté od nájemníků 

a hrazené poskytovatelům energií se až do konečného vyúčtování zaúčtovávají jako závazky a pohledávky a 

neovlivňují výnosy ani náklady.  

 

(vii)  Prodej zboží 

 

Tržby se zaúčtují, jakmile jsou významná rizika a vlastnické právo převedeny na zákazníka, je pravděpodobné, že 

bude uhrazena platba, je možné spolehlivě odhadnout související náklady a možné vrácení zboží, nepokračuje 

další řízení související se zbožím a je možné spolehlivě zjistit výnosy. Výnosy se vypočítají bez obchodních slev a 

objemových rabatů.  

 

Okamžik převedení rizik a plateb se liší v závislosti na podmínkách sjednaných v individuálních kupních 

smlouvách.  

 

(n) Náklady 

 

(i) Náklady na služby a provoz nemovitostí 

 

Náklady z uzavřených smluv o poskytování služeb a náklady na provoz nemovitostí jsou účtovány do nákladů v 

okamžiku jejich vzniku. 

 

(ii) Splátky operativního leasingu 

 

Platby v rámci operativního leasingu se účtují do výsledku hospodaření rovnoměrně po dobu trvání leasingového 

vztahu. Přijaté pobídky k uzavření smlouvy jsou do výsledku hospodaření účtovány jako nedílná součást 

celkových nákladů na operativní leasing po dobu trvání nájmu. 
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Pokud je majetek držený formou operativního leasingu klasifikován jako investice do nemovitostí, je tento 

majetek zaúčtován jako finanční leasing a pro vykázané aktivum je použit model ocenění reálnou hodnotou. 

 

(iii) Splátky finančního leasingu 

 

Minimální leasingové platby v rámci finančního leasingu se rozdělují na finanční náklady a snížení nesplaceného 

závazku. Finanční náklady jsou alokovány do jednotlivých období během doby leasingu tak, aby byla zajištěna 

konstantní úroková sazba u zbývajícího zůstatku závazku.  

 

(o) Úrokové výnosy, úrokové náklady a ostatní čistý finanční výsledek  

 

Úrokové výnosy zahrnují úrokové výnosy z investovaných prostředků, jako jsou bankovní úroky, úroky z 

poskytnutých úvěrů, úroky z nakoupených dluhopisů a úroky z dlouhodobých pohledávek.  

Úrokové náklady zahrnují úrokové náklady na úvěry a půjčky, finanční leasing, vydané dluhopisy a úrokové 

poplatky související s finančním leasingem.  

 

Ostatní čistý finanční výsledek zahrnuje výnosy z dividend, zisk z prodeje realizovatelných finančních aktiv, zisk z 

derivátových nástrojů, které jsou vykazovány ve výsledku hospodaření a reklasifikaci částek (ztrát) dříve 

vykázaných v ostatním úplném výsledku, bankovní poplatky, ztráty z prodeje realizovatelných finančních aktiv, 

ztráty z derivátových nástrojů, které jsou vykazovány v hospodářském výsledku a reklasifikace částek (zisků) dříve 

vykázaných v ostatním úplném výsledku a zisky a ztráty a kurzové zisky/ztráty, které jsou vykazovány v čisté výši 

buď jako finanční výnosy nebo finanční náklady podle toho, zda jsou pohyby cizí měny na pozici čistého zisku 

nebo čisté ztráty.  

 

Úrokové výnosy jsou účtovány do výsledku hospodaření v okamžiku jejich vzniku s využitím metody efektivní 

úrokové míry. Výnosy z dividend jsou účtovány do výsledku hospodaření k datu vzniku nároku Skupiny na jejich 

vyplacení. 

 

Výpůjční náklady, které nejsou přímo přiřaditelné pořízení či výstavbě způsobilého aktiva, jsou účtovány do 

výsledku hospodaření s pomocí metody efektivní úrokové míry. 

 

(p) Daň z příjmů 

 

Daň z příjmů zahrnuje splatnou a odloženou daň. Splatná a odložená daň z příjmů se vykáže v hospodářském 

výsledku ovšem s výjimkou částí souvisejících s podnikovými kombinacemi nebo položek vykazovaných přímo ve 

vlastním kapitálu nebo v ostatním úplném výsledku.  

 

Splatná daň zahrnuje odhad daňového závazku nebo daňové pohledávky ze zdanitelných příjmů nebo ztráty 

běžného roku s použitím daňových sazeb platných nebo uzákoněných k datu účetní závěrky a veškeré doměrky 

a vratky za minulá období. 

 

Odložená daň se vykáže ve vztahu k dočasným rozdílům mezi účetní hodnotou aktiv a závazků pro účely 

finančního reportingu a daňovou hodnotou aktiv a závazků. Odložená daň se nevykáže ve vztahu k: 

 dočasným rozdílům při prvotním zaúčtování aktiv či závazků v rámci transakce, která není podnikovou 

kombinací a která neovlivňuje ani účetní ani daňový hospodářský výsledek; 

 dočasným rozdílům týkajícím se investic v dceřiných společnostech a účetních jednotkách pod 

společnou kontrolou v rozsahu, v jakém je Skupina schopna ovlivnit načasování storna dočasných 

rozdílů, a u kterých je pravděpodobné, že v dohledné budoucnosti nedojde k jejich stornu; a 

 zdanitelným dočasným rozdílům vzniklým při prvotním zaúčtování goodwillu. 
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Odložená daň se vypočte s použitím daňových sazeb, které budou dle očekávání platné pro dočasné rozdíly v 

okamžiku jejich uplatnění a které byly platné nebo uzákoněné k datu účetní závěrky. 

 

Odložené daňové pohledávky a závazky jsou kompenzovány, pokud ze zákona existuje právo kompenzace 

splatných daňových závazků a pohledávek a tyto se vztahují k daním vybíraným stejným daňovým úřadem za 

stejnou zdaňovanou jednotku, nebo za odlišné zdaňované jednotky, které však mají v úmyslu vypořádat splatné 

daňové závazky a pohledávky v čisté výši nebo jejichž daňové pohledávky a závazky budou realizovány současně. 

 

O odložené daňové pohledávce se účtuje pouze v rozsahu, v jakém je pravděpodobné, že v následujících účetních 

obdobích bude k dispozici zdanitelný zisk, proti kterému bude moci být tato pohledávka uplatněna. Odložené 

daňové pohledávky jsou přezkoumány ke každému datu účetní závěrky a sníženy v rozsahu, ve kterém nadále 

není pravděpodobné, že bude realizována související daňová výhoda.  

 

(q) Zisk na akcii 

 

Skupina u svých kmenových akcií vykazuje základní a zředěný ukazatel zisku na akcii. Základní ukazatel zisku na 

akcii se vypočte vydělením zisku nebo ztráty připadající držitelům kmenových akcií společnosti váženým 

průměrem počtu kmenových akcií v oběhu v průběhu daného období. Zředěný ukazatel zisku na akcii se stanoví 

úpravou zisku nebo ztráty připadající držitelům kmenových akcií a váženého průměru počtu kmenových akcií v 

oběhu o účinky všech ředicích potenciálních kmenových akcií.  

 

 

 

 

(r) Vykazování podle segmentu 

 

Provozní segment je složka Skupiny: 

 která se zabývá podnikatelskými aktivitami, v souvislosti s nimiž mohou vznikat výnosy a náklady včetně 

výnosů a nákladů spojených s transakcemi s jinou složkou Skupiny; 

 jejíž provozní výsledky pravidelně přezkoumává orgán s hlavní rozhodovací pravomocí ve skupině, který 

určuje přiřazení zdrojů segmentu a hodnotí jeho výkonnost; a  

 pro kterou jsou k dispozici důvěrné finanční informace.  

 

Každý segment v rámci skupiny se průběžně vyhodnocuje na pravidelných poradách stanovených skupin a 

výsledky těchto hodnocení se prezentují během porad představenstva. Výsledky segmentu, které se prezentují 

představenstvu (orgánu s hlavní rozhodovací pravomocí), zahrnují položky přímo přiřaditelné danému segmentu 

i položky, které lze přiměřeným způsobem alokovat. Nealokované položky zahrnují především podniková aktiva 

(zejména centrálu Skupiny), náklady centrály a pohledávky a závazky z daně z příjmů.  

Kapitálovými výdaji segmentu se rozumí celkové náklady vynaložené v průběhu účetního období na pořízení 

pozemků, budov a zařízení, investic do nemovitostí, nehmotných aktiv kromě goodwillu a nemovitostí 

k obchodování. 

 

Informace o segmentech jsou vykazovány ve vztahu k provozním a geografickým segmentům skupiny. Základní 

formát skupiny pro vykazování dle segmentů je založen na provozních segmentech. Provozní segmenty jsou 

určeny dle struktury řízení a interního výkaznictví Skupiny.  

 

Ceny mezi jednotlivými segmenty jsou stanoveny na základě principu tržního odstupu. 
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(s) Spřízněné strany 

 

Spřízněné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spřízněné s účetní jednotkou zpracovávající účetní závěrku.  

 

Osoba nebo rodinný příslušník této osoby je spřízněná s účetní jednotkou, pokud tato osoba:  

(I) ovládá nebo spoluovládá účetní jednotku; 

(II) má na účetní jednotku významný vliv; 

(III) je členem hlavního řídicího orgánu účetní jednotky nebo mateřské společnosti účetní jednotky.  

 

Subjekt je spřízněn s účetní jednotkou, pokud je splněna některá z níže uvedených podmínek:   

(I) Subjekt a účetní jednotka jsou členy stejné skupiny (což znamená, že mateřská, dceřiná a 

sesterská společnost jsou vzájemně spřízněné).  

(II) Jedna účetní jednotka je přidruženou společností nebo společným podnikem jiné účetní 

jednotky (nebo přidruženou společností či společným podnikem člena skupiny, jejímž je tato 

účetní jednotka členem).  

(III) Obě účetní jednotky jsou společným podnikem stejné třetí strany.  

(IV) Jedna účetní jednotka je společným podnikem třetí strany a druhá účetní jednotka je 

přidruženým podnikem třetí strany.  

(V) Účetní jednotka využívá plány definovaných požitků pro zaměstnance účetní jednotky nebo 

subjektu spřízněného s účetní jednotkou ve prospěch zaměstnanců po ukončení jejich 

pracovního poměru. Pokud tento plán využívá sama účetní jednotka, jsou zaměstnanci 

poskytující příspěvky také spřízněni s účetní jednotkou.  

(VI) Účetní jednotka je ovládána nebo spoluovládána osobou uvedenou v bodě (a).  

(VII) Osoba uvedená v bodě (a) (i) účetní jednotku významným způsobem ovládá nebo je členem 

hlavního řídicího orgánu účetní jednotky (nebo mateřské společnosti účetní jednotky).  
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 Stanovení reálných hodnot 

Investice do nemovitostí 
Investice do nemovitostí jsou vykázány v reálné hodnotě k 31. prosinci 2014 na základě ocenění zpracovaného 

externími odborně způsobilými odhadci. Portfolio nemovitostí Skupiny v České a Slovenské republice většinou 

oceňují společnosti DTZ Czech Republic, a. s. a RSM TACOMA a.s. Ocenění vybraných nemovitostí v České 

republice, zejména pozemků (pozemková banka), provedla společnost RSA TACOMA a. s. nebo jiné externí 

společnosti. Portfolio nemovitostí v Maďarsku, Polsku a Rumunsku oceňuje společnost Jones Lang LaSalle 

International nebo DTZ Czech Republic, a.s.  

  

Výsledky ocenění zajištěného nezávislými externími společnostmi dále přezkoumal výbor Skupiny pro oceňování 

nemovitostí a byly zahrnuty do konečných odhadů reálné hodnoty provedených vedením. V odhadech byly 

zohledněny výsledky současných a dřívějších externích ocenění, informace týkající se obdobných prodejů a 

nákupů, vliv odložených daňových závazků na konkrétní ocenění a stávající tržní podmínky.  

 

V ocenění se odráží typ nájemce, který nemovitost využívá nebo je odpovědný za plnění závazků vyplývajících z 

nájemní smlouvy, případně nájemce, který začne využívat momentálně nevyužívanou nemovitost i obecné 

vnímání jeho důvěryhodnosti trhem; rozdělení odpovědnosti za údržbu a pojištění nemovitosti mezi 

pronajímatele a nájemce a zbývající doba životnosti nemovitosti. Předpokládá se, že pokud se při přezkoumání 

nájemného nebo obnově nájemní smlouvy očekává zvýšení, byla všechna oznámení a případně i odmítnutí 

doručena platným způsobem a v příslušné lhůtě.  

 

Středoevropský trh s nemovitostmi se považuje za malý a transakce s nemovitostním portfoliem podobné 

velikosti, jako je portfolio Skupiny, jsou velmi ojedinělé. Celosvětová volatilita finančního systému se odrazila i 

na trhu s rezidenčními a komerčními nemovitostmi, kdy se již tak nízký objem transakcí v těchto sektorech po 

roce 2008 dále snížil. Při stanovování odhadů tržních hodnot investic do nemovitostí k 31. prosinci 2013 a 31. 

prosinci 2014 bylo tedy možné spolehnout se na srovnatelné historické transakce jen v omezené míře. Vzhledem 

k tomu, že bylo nutné ve vyšší míře uplatnit znalost trhu a profesionální úsudek odhadců, existovala i vyšší 

nejistota, než by tomu bylo na rozvinutějších a aktivních trzích.  

 

S ohledem na klasifikaci segmentů byly použity dále uvedené metody oceňování investic do nemovitostí.  

Podrobnější informace o předpokladech uplatňovaných odhadci viz bod 7.5.3. 

 

(i) Rezidenční portfolio 

Rezidenční portfolio bylo oceněno primárně s využitím metody diskontovaných peněžních toků. Výpočet 

diskotovaných peněžních toků vychází z ocenění příjmu z pronájmu se zohledněním nepřeúčtovatelných nákladů, 

např. na opravy a údržbu, poplatky za správu nemovitosti, pojistné, náklady související s problematickými 

dlužníky, marketingové náklady a všechny další faktory, jako jsou celkový stav nemovitosti a uplatnění diskontní 

sazby odrážející aktuální riziko snížení příjmů a hodnotu za peníze. Po 10 letech je vypočtena zbytková hodnota 

(exit scenario). K ocenění rezidenčního portfolia ve Francii byla použita metoda porovnání prodejů.  

 
 
(ii) Retailové, kancelářské, průmyslové a logistické prostory  

Retailové, kancelářské, logistické a průmyslové prostory byly oceněny zejména s využitím výnosové metody a 

metody diskontovaných peněžních toků Tato metoda je založena na kapitalizaci čistého ročního výnosu, který 

daná nemovitost generuje nebo který je potenciálně schopna generovat. Při ukončení nájmu byly budoucí výnosy 

kapitalizovány do perpetuity v odhadované hodnotě nájemného se zohledněním neplatných ukončení a období 

bez nájemného. Čistý výnos se rovná celkovému příjmu z pronájmu sníženému o náklady, které vlastník 

nemovitosti nemůže přeúčtovat nájemcům. Kapitalizační míra se stanoví na základě tržních transakcí dosažených 
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při prodeji dané nemovitosti či obdobných nemovitostí na trhu mezi dobrovolným kupujícím a dobrovolným 

prodávajícím v rámci transakce na principu tržního odstupu. Výnos odráží rizika obsažená v čistých peněžních 

tocích souvisejících s čistým ročním nájemným, která jsou určovaná při ocenění nemovitosti.  

 

(iii) Pozemky a neobsazené budovy 

Pozemky a neobsazené budovy byly oceněny metodou přímého porovnání s cílem určit hodnotu dané 

nemovitosti v jejím stávajícím stavu. Bylo provedeno porovnání jiných pozemků/budov obdobného charakteru, 

které jsou v obdobné lokalitě v současnosti na trhu. Tato metoda ocenění je nejužitečnější, pokud byla v nedávné 

době na trhu prodána řada podobných nemovitostí nebo pokud jsou v současné době na předmětném trhu s 

nemovitostmi na prodej. Díky tomuto přístupu je získána informace o hodnotě porovnáním předmětné 

nemovitosti s cenami podobných nemovitostí.  

 

Prodejní ceny nemovitostí, které jsou považovány za nejvhodnější ke srovnání, obvykle naznačují rozpětí, v němž 

se bude pohybovat hodnota předmětné nemovitosti. Odhadce odhadl podobnost nebo rozdílnost předmětné  

nemovitosti a srovnatelných prodaných nemovitostí na základě zvážení různých ukazatelů. Na prodejní ceny 

srovnatelných nemovitostí se poté uplatnily procentní úpravy, neboť ceny těchto nemovitostí jsou již známé, 

zatímco hodnota předmětné nemovitosti známa není.  

 

(iv) Hotely 

Hotelové nemovitosti byly oceněny buď s využitím metody přímého porovnání, kdy se vypočetla a porovnala 

cena za pokoj, nebo s využitím diskontovaných peněžních toků, případně prostřednictvím výnosové metody. Při 

využití metody přímého srovnání odhadce odhadl stupeň podobnosti nebo rozdílnosti předmětné nemovitosti a 

srovnatelných prodaných nemovitostí na základě zvážení různých ukazatelů.  

 

Analýza citlivosti související se změnami v předpokladech při oceňování investic do nemovitostí je uvedena v 

poznámce 7.5 

 

(v) Nedokončené investice do nemovitostí/developerské projekty  

Pro ocenění nedokončených investic do nemovitostí odhadce aplikoval princip zbytkové hodnoty. Za účelem 

odhadu tržní hodnoty rozestavěné lokality odhadce ocenil developerský projekt, aby zjistil potenciální hodnotu 

(hrubá hodnota výstavby) zcela dokončeného a pronajatého projektu podle aktuálního návrhu, také odečetl 

náklady na samotnou výstavbu, další náklady ‒ jiné než na pracovní síly a materiál, náklady financování a zisk 

developera, aby získal informaci o požadované míře návratnosti pro developera a riziku uskutečnění plánu.  

 

Při určování hrubé hodnoty výstavby je hodnota určena s využitím tržního přístupu odhadnutím tržních cen 

pronájmů ubytovacích kapacit ve výstavbě a příslušné míře kapitalizace, jakou by vyžadoval případný investor, 

tímto způsobem se získá tržní hodnota dokončené a pronajaté budovy. Hrubá hodnota výstavby hotelových 

nemovitostí ve výstavbě byla odhadnuta s využitím metody přímého porovnání. 
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3 Struktura Skupiny 
 

Kontrola nad skupinou 

Mateřskou společností Skupiny je společnost Czech Property Investments, a.s. 

 

K 31. červnu 2014 Skupinu tvoří mateřská společnost, 220 dceřiných společností ovládaných mateřskou 

společností, součástí není žádná přidružená společnost (k 31. prosinci 2013 to bylo 216 dceřiných společností a 

1 přidružená společnost). Seznam dceřiných společností je uveden v Příloze I. 

 

  Změny ve Skupině v roce 2014 

V roce 2014 získala Skupina následující Účetní jednotky:  

Účetní jednotka   Změna   Podíl v %   Datum akvizice/založení 
Arena Corner Ingatlanfejleszto Kft.  Akvizice  100,00 %  11. dubna 2014 

CPI IMMO, S.à r.l  Založena  100,00 %  27. března 2014 

CPI Poland Sp. Z o. o.  Akvizice  100,00 %  7. února 2014 

CPI Retail MB s. r. o.  Akvizice  100,00 %  31. března 2014 

CPI Retail Portfolio VIII s. r. o. (dříve Kouge s.r.o.)  Akvizice  100,00 %  11. dubna 2014 

Čáslav Investments, a. s.  Akvizice  100,00 %  2. května 2014 

ENDURANCE ASSET, S.á r.l  Akvizice  100,00 %  1. října 2014 

Pelhřimov Property Development, a. s. (1)   Akvizice  100,00 %  2. dubna 2014 

Platnéřská 10 s.r.o.  Akvizice  100,00 %  31. prosince 2014 

(1) Společnost Pelhřimov Property Development byla zahrnuta do konsolidované účetní závěrky skupiny zpracované ke dni 31. prosince 

2013 vzhledem k tomu, že management skupiny předpokládal, že Skupina danou účetní jednotku zcela ovládá, neboť její 

představenstvo i dozorčí rada jsou obsazeny členy managementu skupiny. 100% podíl ve společnosti Pelhřimov Property Development, 

a. s. Skupina ale právoplatně nabyla až dne 2. března 2014. 

 

V roce 2014 byly odprodány dále uvedené účetní jednotky.  

Účetní jednotka   Změna   Podíl v %   Datum prodeje 
MQM Czech, s. r. o.  Prodej  100,00 %   30. října 2014 

Polygon BC s. r. o.  Prodej  100,00 %   30. října 2014 

K.B.P. BUSINESS PARK Sp. z o. o.  Prodej  50,00 %  27. srpna 2014 
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 Akvizice dceřiných společností v roce 2014 

Arena Corner Ingatlanfejleszto Kft. 
Dne 11. dubna 2014 skupina získala 100% podíl ve společnosti Arena Corner Ingatlanfejleszto Kft. Akvizice 

zahrnuje zejména administrativní budovu Arena Corner v Budapešti sestávající zejména z kancelářských prostor 

na 8 patrech ve 3 vzájemně propojených křídlech budovy nabízejících vhodné prostory pro provozování sdílených 

servisních center.  

Kdyby se akvizice uskutečnila k 1. lednu 2014 a všechny ostatní proměnné zůstaly konstantní, byl by za rok 2014 

příjem Skupiny z pronájmu ve výši 4 427,3 mil. Kč a čistý zisk z pokračujícího provozu ve výši 1 637,5 mil. Kč. 

 

Reálná hodnota identifikovatelných aktiv a závazků byla k datu pořízení následující:  

    
Arena Corner Ingatlanfejleszto 

Kft. 

Investice do nemovitostí  1 382 193 

Poskytnuté úvěry  14 067 

Dlouhodobá aktiva celkem  1 396 260 

Krátkodobé daňové pohledávky  135 

Pohledávky z obchodních vztahů  5 658 

Poskytnuté úvěry  68 090 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  87 330 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  1 830 

Krátkodobá aktiva celkem  163 043 

Nabytá identifikovatelná aktiva  1 559 303 

Odložené daňové závazky  (128 644) 

Ostatní dlouhodobé závazky  (2 560) 

Dlouhodobé závazky celkem  (131 204) 

Finanční závazky  (924 068) 

Závazky z obchodních vztahů  (9 160) 

Ostatní krátkodobé nefinanční závazky  (9 006) 

Krátkodobé závazky celkem  (942 234) 

Převzaté identifikovatelné závazky  (1 073 438) 

Čistá identifikovatelná aktiva nabyté dceřiné společnosti   485 865 

Zaplacená úhrada  485 865 

Goodwill / (výhodná koupě)   -- 

Nabyté peníze a peněžní ekvivalenty  87 330 

Výstupní/(vstupní) peněžní toky  398 535 

Zisk/ztráta (po akvizici)  55 419 
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Endurance Asset S.à r.l. 
Dne 1. října 2014 Skupina získala 100% podíl ve společnosti Endurance Asset S.a r.l. Tato společnost se sídlem 

v Lucembursku byla získána včetně čtyř dceřiných společností, které jsou v jejím stoprocentním vlastnictví.  

Vzhledem k této akvizici Skupina získala Poštová Office Center, rekonstruovanou kancelářskou budovu 

nacházející se v atraktivní části centra Bratislavy. Akvizice proběhla po dokončení restrukturalizace v rámci 

insolvenčního řízení subjektu vlastnícího tuto budovu. V rámci restrukturalizace získal projekt Poštová Office 

Center za výhodných podmínek od banky financování ve výši 96,3 mil. Kč.  

 

Kdyby se akvizice uskutečnila k 1. lednu 2014 a všechny ostatní proměnné zůstaly konstantní, byl by za rok 2014 

hrubý příjem Skupiny z pronájmu ve výši 4 414,5 mil. Kč a čistý zisk z pokračujícího provozu ve výši 1 475,6 mil. 

Kč. 

Reálná hodnota identifikovatelných aktiv a závazků byla k datu pořízení následující:  

    Endurance Asset, S.à r.l. 

Investice do nemovitostí  239 381 

Odložená daňová pohledávka  491 881 

Dlouhodobá aktiva celkem  731 262 

Pohledávky z obchodních vztahů  2 450 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  7 991 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  2 430 

Krátkodobá aktiva celkem  12 871 

Nabytá identifikovatelná aktiva  744 133 

Finanční závazky  (331 629) 

Ostatní dlouhodobé závazky  (3 282) 

Dlouhodobé závazky celkem  (334 911) 

Finanční závazky  (12 979) 

Závazky z obchodních vztahů  (4 118) 

Ostatní krátkodobé nefinanční závazky  (439) 

Krátkodobé závazky celkem  (17 536) 

Převzaté identifikovatelné závazky  (352 447) 

Čistá identifikovatelná aktiva nabyté dceřiné společnosti   391 686 

Zaplacená úhrada  391 686 

Goodwill / (výhodná koupě)   -- 

Nabyté peníze a peněžní ekvivalenty  7 991 

Výstupní/(vstupní) peněžní toky  383 695 

Zisk/ztráta (po akvizici)  (622) 
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Další akvizice v roce 2014 

    
CPI Poland 
Sp. Z o. o. 

  

CPI 
Retail 

MB  
s. r. o. 

  

CPI 
Retail 

Portfolio 
VIII  

s. r. o. 

  
Čáslav 

Investments, 
a. s. 

  
Platnéřská 

10 s.r.o. 

Investice do nemovitostí  --  --  138 836  23 988  7 701 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  --  331 699  --  --  -- 

Odložená daňová pohledávka  --  245  1 436  --  -- 

Dlouhodobá aktiva celkem  --  331 944  140 272  25 940  7 701 

Krátkodobé daňové pohledávky  --  --  1 203  --  -- 

Pohledávky z obchodních vztahů  --  --  1 556  --  16 

Poskytnuté úvěry  --  --  --  384  -- 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  66  74  843  511  -- 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  --  24 465  --  --  120 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  --  430  108  4 095  55 

Krátkodobá aktiva celkem  66  24 969  3 710  4 990  191 

Nabytá identifikovatelná aktiva  66  356 913  143 982  30 930  7 892 

Finanční závazky  --  --  (140 438)  (27 925)  (13 005) 

Odložené daňové závazky  --  --  --  --  (50) 

Dlouhodobé závazky celkem  --  --  (140 438)  (27 925)  (13 055) 

Finanční závazky  --  --  --  (165)  -- 

Závazky z obchodních vztahů  --  --  (194)  --  (2) 

Zálohy  --  (10 067)  --  --  (16) 

Ostatní krátkodobé finanční závazky  --  (333 174)  (778)  (677)  -- 

Ostatní krátkodobé nefinanční závazky  --  (788)  (546)  --  -- 

Krátkodobé závazky celkem  --  (344 029)  (1 518)  (842)  (18) 

Převzaté identifikovatelné závazky  --  (344 029)  (141 956)  (28 767)  (13 073) 

Čistá identifikovatelná aktiva nabyté dceřiné společnosti   66   12 884   2 026   2 163   (5 181) 

Zaplacená úhrada   66   31 179  2 026  2 163  15 995 

Goodwill / (výhodná koupě)   --   18 295   --   --   21 176 

Nabyté peníze a peněžní ekvivalenty  66  74  843  511  -- 

Výstupní/(vstupní) peněžní toky  --  31 105  1 183  1 652  15 995 

Zisk/ztráta (po akvizici)  (1 508)  11 032  1 606  (369)  -- 
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V následující tabulce naleznete shrnutí dopadu všech akvizic provedených Skupinou v roce 2014:  

    
Arena Corner 

Ingatlanfejleszto 
Kft. 

  
CPI Poland Sp. 

Z o. o. 
  

CPI Retail 
MB s. r. o. 

  
CPI Retail 

Portfolio VIII 
s. r. o. 

  
Čáslav 

Investments, 
a. s. 

  
Endurance 
Asset, S.à 

r.l. 
  

Platnéřská 
10 s.r.o. 

  Celkem 

Investice do nemovitostí  1 382 193  --  --  138 836  23 988  239 381  7 701  1 792 099 

Poskytnuté úvěry  14 067  --  --  --  1 952  --  --  16 019 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  --  --  331 699  --  --  --  --  331 699 

Odložená daňová pohledávka  --  --  245  1 436  --  491 881  --  493 562 

Dlouhodobá aktiva celkem  1 396 260  --  331 944  140 272  25 940  731 262  7 701  2 633 379 

Krátkodobé daňové pohledávky  135  --  --  1 203  --  --  --  1 338 

Pohledávky z obchodních vztahů  5 658  --  --  1 556  --  2 450  16  9 680 

Poskytnuté úvěry  68 090  --  --  --  384  --  --  68 474 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  87 330  66  74  843  511  7 991  --  96 815 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  --  --  24 465  --  --  --  120  24 585 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  1 830  --  430  108  4 095  2 430  55  8 948 

Krátkodobá aktiva celkem  163 043  66  24 969  3 710  4 990  12 871  191   209 840 

Nabytá identifikovatelná aktiva  1 559 303  66  356 913  143 982  30 930  744 133  7 892   2 843 219 

Finanční závazky  --  --  --  (140 438)  (27 925)  (331 629)  (13 005)  (512 997) 

Odložené daňové závazky  (128 644)  --  --  --  --  --  (50)   (128 694) 

Ostatní dlouhodobé závazky  (2 560)  --  --  --  --  (3 282)  --   (5 842) 

Dlouhodobé závazky celkem  (131 204)  --  --  (140 438)  (27 925)  (334 911)  (13 055)   (647 533) 

Finanční závazky  (924 068)  --  --  --  (165)  (12 979)  --  (937 212) 

Závazky z obchodních vztahů  (9 160)  --  --  (194)  --  (4 118)  (2)  (13 474) 

Zálohy  --  --  (10 067)  --  --  --  (16)  (10 083) 

Ostatní krátkodobé finanční závazky  --  --  (333 174)  (778)  (677)  --  --  (334 629) 

Ostatní krátkodobé nefinanční závazky  (9 006)  --  (788)  (546)  --  (439)  --  (10 779) 

Krátkodobé závazky celkem  (942 234)  --  (344 029)  (1 518)  (842)  (17 536)  (18)  (1 306 177) 

Převzaté identifikovatelné závazky  (1 073 438)  --  (344 029)  (141 956)  (28 767)  (352 447)  (13 073)  (1 953 710) 

Čistá identifikovatelná aktiva nabyté dceřiné společnosti   485 865   66   12 884   2 026   2 163   391 686   (5 181)  889 509 

Zaplacená úhrada  485 865*   66   31 179  2 026  2 163  391 686  15 995  928 980 

Goodwill / (výhodná koupě)   --   --   18 295   --   --   --   21 176  39 471 

Nabyté peníze a peněžní ekvivalenty  87 330  66  74  843  511  7 991  --  96 815 

Výstupní/(vstupní) peněžní toky  398 535  --  31 105  1 183  1 652  383 695  15 995  832 165 

Zisk/ztráta (po akvizici)  55 419  (1 508)  11 032  1 606  (369)  (622)  --  65 558 

*V roce 2013 bylo předem uhrazeno 421 9 mil. Kč (bod 6.11). 
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 Pořízení nekontrolního podílu v roce 2014 

BAYTON Gama, a. s. 

V roce 2014 skupina získala 0,04 % podíl na hlasovacích právech ve společnosti BAYTON Gama, a. s.  

Akcionářům s nekontrolním podílem byla zaplacena peněžní úhrada ve výši 14 tis. Kč. Účetní hodnota 

dodatečného pořízeného podílu byla 276 tis. Kč. Rozdíl mezi zaplacenou úhradou a účetní hodnotou nabytého 

podílu ve výši 262 tis. Kč byl zaúčtován do výsledku hospodaření minulých let ve vlastním kapitálu.  

 

 Prodej dceřiných společností v roce 2014 

Společnost se rozhodla odprodat dva developerské produkty, neboť neodpovídaly její strategii. Skupina 

odprodala brownfieldový projekt v ulici Kolbenova na Praze 9 (Polygon BC, s.r.o.) o rozloze přibližně 5,6 hektarů 

a pozemek o rozloze 39,5 hektarů, který je možné využít pro výstavbu rezidenčního projektu, v Řitce (MQM 

Czech, s.r.o.) jihozápadně od Prahy. Celková cena transakce ve výši 547 mil. Kč byla uhrazena při uzavření 

transakce.  

Seznam odprodaných aktiv a závazků je uveden v bodu 5.8. 
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 Změny ve Skupině v roce 2013  

Účetní jednotka   Změna   
Získaný 

podíl v % 
  Datum akvizice/založení 

ACGATE Kft.  Založena  100,00 %  24. října 2013 

Arkáda Prostějov, s. r. o.  Akvizice  100,00 %  30. září 2013 

Baudry Alfa, a. s.  Založena  100,00 %  30. ledna 2013 

Besnet Centrum, a. s.  Akvizice  100,00 %  30. září 2013 

Budaörs Business Park Kft.   Akvizice  100,00 %  26. listopadu 2013 

Codiazella Ltd  Založena  100,00 %  30. srpna 2013 

CPI BB Centrum, a. s.  Akvizice  100,00 %  30. září 2013 

CPI CYPRUS LIMITED  Akvizice  100,00 %  1. ledna 2013 

CPI Epsilon, a. s.  Založena  100,00 %  18. června 2013 

CPI FINANCE (BVI) LIMITED  Akvizice  100,00 %  21. května 2013 

CPI Lambda, a. s.  Založena  100,00 %  18. června 2013 

CPI North, s. r. o.  Založena  100,00 %  21. června 2013 

CPI Retails 4B, s. r. o.   Akvizice  100,00 %  31. října 2013 

CPI Retails EIGHT, s. r. o.   Akvizice  100,00 %  31. října 2013 

CPI Retails SEVEN, s. r. o.   Akvizice  100,00 %  31. října 2013 

CPI Retails SIX. s. r. o.  Akvizice  100,00 %  30. října 2013 

CPI South, s. r. o.  Založena  100,00 %  18. června 2013 

CURITIBA, a. s. (1)  Akvizice  100,00 %  31. prosince 2013 

EMH North, s. r. o.  Akvizice  100,00 %  16. září 2013 

EMH South, s. r. o.  Akvizice  100,00 %  16. září 2013 

EMH West, s. r. o.  Akvizice  100,00 %  16. září 2013 

GADWALL, Sp. z o. o.  Akvizice  100,00 %  31. října 2013 

HUNGATE 2013 Kft.  Založena  100,00 %  24. října 2013 

Liongate, a. s.  Akvizice  100,00 %  3. září 2013 

Luxembourg Plaza, a. s.  Akvizice  100,00 %  30. září 2013 

OC Spektrum, s. r. o.  Akvizice  100,00 %  30. září 2013 

ORCO APARTMENTS, Sp. z o. o.  Akvizice  100,00 %  31. října 2013 

Pelhřimov Property Development, a. s.  Získání kontroly  0,00 %  1. září 2013 

Quadrio Residence, s. r. o.  Založena  100,00 %  9. července 2013 

SASHKA LIMITED (2)  Akvizice  100,00 %  30. června 2013 

Statenice Property Development, a. s.  Akvizice  100,00 %  15. května 2013 

Třinec Investments, s. r. o.  Akvizice  100,00 %  1. ledna 2013 

VERETIX a. s. (3)  Akvizice  100,00 %  31. prosince 2013 

WARSAW WEST GATE, SP. z o. o.  Akvizice  100,00 %  31. prosince 2013 

WWG2013 Sp. z o. o.  Založena  100,00 %  5. listopadu 2013 

ZLATICO LIMITED   Založena   100,00 %   16. ledna 2013 

(1) včetně dceřiných společností BAYTON Alfa, a. s., BAYTON Delta, a. s. a LD Praha, a. s. 

(2) včetně účetních jednotek CPI Group, a. s., ABLON Group Limited, ABLON Bucharest Real Estates Development S.R.L, ABLON Kft., ABLON 

s. r. o., ABLON Sp. z o. o., Airport City Kft., Airport City s. r. o., ALAMONDO LIMITED, Avacero Ltd., AVIDANO LIMITED, B.C.P. Kft., BREGOVA 

LIMITED, Bright Site Kft., CD Property s. r. o., Century City Kft., CPI Meteor Centre, s. r. o., CPI Palmovka Office, s. r. o., DERISA LIMITED, DH 

Est-Europe Real Estate SRL, DORESTO LIMITED, Duna Office Center Kft., ES Bucharest Development S.R.L., ES Bucharest Properties S.R.L., ES 

Hospitality S.R.L., First Chance Kft., First Site Kft., GARET Investment Sp. z o. o., GLOBAL CENTER Kft., GLOBAL DEVELOPMENT Kft., GLOBAL 

ESTATES Kft., Global Immo Kft., GLOBAL INVESTMENT Kft., GLOBAL MANAGEMENT Kft., GLOBAL PROPERTIES Kft., GOMENDO LIMITED, 

GORANDA LIMITED, HD Investment s. r. o., Hotel Rosslyn Kft., ICL 1 Budapest Kft., Insite Kft., ISTAFIA LIMITED, JONVERO LIMITED, K.B.P. 

BUSINESS PARK Sp. z o. o, Leriegos Kft., LERIEGOS LIMITED, LN Est-Europe Development SRL, MESARGOSA LIMITED, MH Bucharest Properties 

S.R.L, MQM Czech, s. r. o., New Field Kft., New Sites Kft., OSMANIA LIMITED, Polygon BC s. r. o., PRINGIPO LIMITED, RSL Est-Europe Properties 

SRL, RSL Real Estate Development S.R.L., SHAHEDA LIMITED, STRIPMALL Management Kft., Szolgáltatóház Kft., TUNELIA LIMITED a Volanti 

Ltd., SPH Properties Sp. z o.o. 

(3) včetně dceřiné společnosti Best Properties South, a. s. 
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Pořízení nekontrolního podílu 
 

BAYTON Gama, a. s. 
V roce 2013 skupina získala 0,0092 % podíl na hlasovacích právech ve společnosti BAYTON Gama, a. s.  

Akcionářům s nekontrolním podílem byla zaplacena peněžní úhrada ve výši 42 tis. Kč. Účetní hodnota 

dodatečného pořízeného podílu byla 299 tis. Kč. Rozdíl mezi zaplacenou úhradou a účetní hodnotou nabytého 

podílu ve výši 257 tis. Kč byla zaúčtována do výsledku hospodaření minulých let ve vlastním kapitálu.  

 

CPI Park Žďárek, a. s. 
V červnu 210 Skupina zvýšila svůj základní kapitál vydáním nových akcií společnosti CPI Park Žďárek, a. s. Nové 

akcie upsané 3. straně představovaly 1,513 % nekontrolního podílu. Rozdíl mezi celkovou kupní cenou 

zaplacenou novým menšinovým akcionářem ve výši 9 45 mil. Kč a účetní hodnotou prodaného podílu ve výši 8,38 

mil. Kč vedl k pozitivnímu pohybu ve vlastním kapitálu mateřské společnosti ve výši 1 07 mil. Kč.  

V červenci skupina následně získala za 0,15 mil. Kč nekontrolní podíl ve výši 1,497 %. Rozdíl mezi celkovou 

zaplacenou kupní cenou ve výši 0,15 mil. Kč a účetní hodnotou získaného podílu ve výši 8,29 mil. Kč vedl 

k pozitivnímu pohybu ve vlastním kapitálu mateřské společnosti ve výši 8,14 mil. Kč.  

 

ABLON Group 
Pořízení nekontrolního podílu v hodnotě -7,44 mil. Kč souvisí s nabytím skupiny ABLON v červnu 2013. V srpnu 

byla neovládajícím akcionářům zaplacena za zbývající podíl ve výši 0,14 % úhrada ve výši 1,33 mil. Kč. Účetní 

hodnota nabytého podílu byla 2,36 mil. Kč. Rozdíl mezi zaplacenou úhradou a účetní hodnotou nabytého podílu 

ve výši 1,03 mil. Kč byla zaúčtována do výsledku hospodaření minulých let ve vlastním kapitálu.  
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4 Vykazování podle segmentu 
Důvěrné finanční informace jsou u všech typů aktiv poskytovány představenstvu, tedy orgánu s hlavní 

rozhodovací pravomocí, a to pro každou účetní jednotku (dceřinou společnost) jednotlivě. Poskytované 

informace zahrnují výnosy (skládající se z prodeje zboží, pronájmů, služeb a čistých výnosů souvisejících s 

poplatky za služby), čistý zisk/ztrátu po úpravě reálné hodnoty investičního majetku, náklady na prodané zboží, 

snížení hodnoty, amortizaci a ostatní provozní výsledek, které společně tvoří provozní výsledek.  

Pro účely konsolidovaného reportingu jsou jednotlivé účetní jednotky seskupovány do vykazovaných segmentů 

s obdobným ekonomickým charakterem.  

Vzhledem ke změně vlastnické struktury, kdy se Skupina stala součástí CPI PROPERTY GROUP, se vedení Skupiny 

rozhodlo upravit strukturu vykazovaných segmentů tak, aby odrážela nové typy aktiv a rozšířenou geografickou 

strukturu.  

 

Pronajaté nemovitosti vytvářející příjem 
V rámci segmentu „Pronajaté nemovitosti vytvářející příjem“ rozlišuje Skupina k 31. prosinci 2014 šest typů aktiv:  

• Retail – pořizuje nákupní centra, pronajímá je a vypracovává projekty nákupních center.  

• Kancelářské prostory – pořizuje kancelářské prostory, pronajímá je a vypracovává projekty kancelářských 

prostor.  

• Logistika – pořizuje sklady a továrny, pronajímá je a vypracovává projekty skladů a továren.  

• Bytové prostory – pronajímá bytový fond.  

• Hotely – pořizuje hotely, pronajímá je provozovatelům a vypracovává projekty hotelů. 

• Ostatní – zahrnuje především servisní a financující společnosti v rámci Skupiny. 

 

Provozní nemovitosti vytvářející příjem 
Tento segment zahrnuje nemovitosti, které generují výnosy zejména z jiných činností než z pronájmů. 

K 31. prosinci 2014 segment zahrnoval dále uvedené typy aktiv:  

• Hospitality – provozuje hotely jako hotelový operátor 

 

Projekty ve výstavbě 
Zahrnuje veškerá realitní aktiva ve výstavbě nebo určená k výstavbě v budoucnu tak, aby mohla být prodána třetí 

straně, nebo převedena do segmentu provozní nemovitosti vytvářející příjem. 

 

Pozemkové portfolio 
Získávání a držení pozemků pro další využití Skupinou. Segment zahrnuje i budovy určené k celkové rekonstrukci 

v budoucnu, které nevytvářejí žádné výnosy z pronájmu.  
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2014 

Konsolidovaný zisk nebo ztráta  

  

Pronajaté nemovitosti vytvářející příjem  

Provozní 
nemovitosti 
vytvářející 

příjem 

 

Pozemkové 
portfolio 

 

Projekty ve 
výstavbě 

  

Konsolidace 
celkem 

2014 
  

Kancelářské 
prostory 

 
Retail 

 

Rezidenční 
portfolio 

 

Průmysl 
a 

logistika  
Hotely 

 
Ostatní 

 
Hospitality   

  

                                          

Hrubé výnosy z pronájmu a služeb  1 384 236  1 810 042  497 553  307 280  383 910  4 097  --  16 527  2 664  4 406 309 

Výnosy ze služeb  2 127  4 424  113  33  389  127 792  --  60  --  134 938 

Čisté výnosy související s poplatky za služby  12 650  5 852  (386)  (488)  (1 160)  41 593  --  (2 267)  525  56 319 

Náklady na provoz nemovitostí  (74 394)  (83 976)  (263 019)  (6 197)  (31 855)  (95 696)  --  (7 251)  3 464  (558 924) 

Výnosy z pronájmů  1 324 619  1 736 342  234 261  300 627  351 285  77 786  --  7 069  6 653  4 038 642 

Náklady na rozvojové projekty  (33 998)  (19 131)  156 069  --  (13)  --  --  40 253  958 148  1 101 328 

Náklady na prodané zboží  --  --  (81 558)  --  --  --  --  (52 905)  (895 135)  (1 029 598) 

Provozní náklady související s projekty ve výstavbě  (4 251)  (2 391)  (4 276)  --  --  --  --  (473)  (13 397)  (24 788) 

Čisté výnosy z provozu  (38 249)   (21 522)   70 235   --   (13)   --   --   (13 125)   49 616  46 942 

Výnosy z hotelů  --  --  --  --  --  --  121 378  --  --  121 378 

Provozní náklady – hotely  --  --  --  --  --  --  (100 710)  --  --  (100 710) 

Čistý příjem – hotely  --  --  --  --  --  --  20 668  --  --  20 668 

Výnosy celkem  1 365 015  1 801 186  653 349  306 825  383 127  173 482  121 378  54 573  961 337  5 820 272 

Celkové přímé provozní náklady  (78 645)  (86 367)  (348 853)  (6 197)  (31 855)  (95 696)  (100 710)  (60 629)  (905 068)  (1 714 020) 

Čistý výsledek hospodaření  1 286 370  1 714 819  304 496  300 627  351 272  77 786  20 668  (6 056)  56 269  4 106 252 

Čistý zisk/(ztráta) z přecenění investic do nemovitostí  (38 829)  736 657  40 663  (7 519)  (75 282)  --  --  (300 921)  67 024  421 793 

Čistý zisk/(ztráta) z prodeje investic do nemovitostí  (1 642)  (6 473)  (8 391)  130  4  --  --  (30 221)  --  (46 593) 

Čistý zisk/(ztráta) z prodeje investic do přidružených společností  --  (178 732)  --  --  --  (426 056)  --  703 036  --  98 248 

Amortizace, odpisy a snížení hodnoty  (732)  (23 395)  (31 365)  2 500  30 323  (97 110)  (27 799)  23 319  5 146  (119 113) 

Ostatní provozní výnosy  (31 784)  150 193  3 154  540  1 684  (41 986)  --  (6 266)  298  75 832 

Správní náklady  (82 433)  (51 300)  (12 903)  (5 201)  (8 416)  (473 294)  --  (9 679)  (6 310)  (649 535) 

Provozní náklady – hotely  (21 385)  (20 776)  6 711  (808)  (1 311)  (2 587)  --  (5 157)  (52 393)  (97 707) 

Provozní výsledek  1 109 565  2 320 993  302 365  290 268  298 273  (963 247)  (7 131)  368 056  70 035  3 789 177 

Úrokové výnosy  744  30 744  19  206  14 342  459 367  39  47  19  505 528 

Úrokové náklady  (285 332)  (413 398)  (158 641)  (89 257)  (91 087)  (1 160 684)  (8 189)  (13 016)  32 399  (2 187 206) 

Ostatní čistý finanční výsledek  (190 386)  (69 304)  12 240  3 888  (7 651)  252 750  (18 265)  (12 078)  (373)  (29 179) 

Čistý finanční příjem/(náklady)  (474 974)  (451 957)  (146 382)  (85 163)  (84 396)  (448 567)  (26 415)  (25 047)  32 044  (1 710 857) 

Zisk/(ztráta) před daní z příjmů   634 591   1 869 037   155 983   205 105   213 877   (1 411 814)   (33 546)   343 009   102 079   2 078 320 

Daň z příjmů  (103 508)  (299 315)  (20 313)  (35 446)  (23 862)  (1 854)  5 847  51 595  1 551  (425 305) 
Čistý zisk/(ztráta) z pokračujících činností   531 083   1 569 722   135 670   169 659   190 015   (1 413 668)   (27 699)   394 604   103 630   1 653 015 
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2013 

Konsolidovaný zisk nebo ztráta  

  

Pronajaté nemovitosti vytvářející příjem  

Provozní 
nemovitosti 
vytvářející 

příjem 

 
Pozemkové 

portfolio 
 

Projekty ve 
výstavbě 

  
Konsolidace 

celkem 

2013 
  

Kancelářské 
prostory 

  
Retail 

  

Rezidenční 
portfolio 

  

Průmysl 
a 

logistika   
Hotely 

  
Ostatní 

 
Hospitality     

  
  

                                          

Hrubé výnosy z pronájmu a služeb  924 013  1 509 747  484 358  271 047  206 179  5 191  --  27 035  76  3 427 645 

Výnosy ze služeb  391  770  87  76  152  109 435  --  45  30  110 986 

Čisté výnosy související s poplatky za služby  8 750  22 926  (5 220)  1 182  422  21 960  --  (2 768)  --  47 252 

Náklady na provoz nemovitostí  (34 051)  (49 468)  (449 662)  (7 171)  (29 015)  (79 217)  --  (13 153)  (796)  (662 532) 

Výnosy z pronájmů  899 104  1 483 975  29 563  265 134  177 737  57 369  --  11 159  (690)  2 923 351 

Náklady na rozvojové projekty  --  --  48 991  --  --  --  --  114  --  49 105 

Náklady na prodané zboží  --  --  (44 205)  --  --  --  --  (103)  --  (44 308) 

Čisté výnosy z provozu  --  --  4 786  --  --  --  --  11  --  4 797 

Výnosy z hotelů  --  --  --  --  --  --  54 493  --  --  54 493 

Provozní náklady – hotely  --  --  --  --  --  --  (37 483)  --  --  (37 483) 

Čistý příjem – hotely  --  --  --  --  --  --  17 010  --  --  17 010 

Výnosy celkem  933 155  1 533 443  528 216  272 305  206 752  136 586  54 493  24 426  106  3 689 481 

Celkové přímé provozní náklady  (34 051)  (49 468)  (493 867)  (7 171)  (29 015)  (79 217)  (37 483)  (13 256)  (796)  (744 323) 

Čistý výsledek hospodaření  899 104  1 483 975  34 349  265 134  177 737  57 369  17 010  11 170  (690)  2 945 158 

Čistý zisk/(ztráta) z přecenění investic do nemovitostí  (125 333)  272 476  348 441  48 524  (302 196)  --  --  (246 716)  104 514  99 710 

Čistý zisk/(ztráta) z prodeje investic do nemovitostí  106 443  (1 486)  (53 765)  (181)  (105 632)  2 659  --  1 262  --  (50 700) 

Amortizace, odpisy a snížení hodnoty  (3 332)  (19 895)  13 261  (2 178)  (5 069)  41 303  (13 896)  (48 512)  (3 520)  (41 837) 

Ostatní provozní výnosy  6 940  41 706  (135 563)  1 508  3 442  28 232  --  86 992  204 234  237 491 

Správní náklady  (15 061)  (34 426)  (10 222)  (1 990)  (7 438)  (296 004)  --  (5 421)  (20 549)  (391 111) 

Provozní náklady – hotely  (6 114)  (6 974)  (15 863)  (30)  (1 417)  (15 624)  --  61  (15 372)  (61 334) 

Provozní výsledek  862 649   1 735 376   180 638   310 787   (240 573)   (182 065)   3 114   (201 166)   268 617   2 737 377 

Úrokové výnosy  3 258  (5 637)  20  741  2 129  699 830  99  6 623  924  707 987 

Úrokové náklady  (225 435)  (372 848)  (139 554)  (86 134)  (42 281)  (896 084)  (3 456)  (36 201)  (18 403)  (1 820 397) 

Ostatní čistý finanční výsledek  32 302  168 479  (8 052)  30 856  86 432  183 980  (1 472)  110 006  50 612  653 144 

Čistý finanční příjem/(náklady)  (189 875)   (210 006)   (147 586)   (54 537)   46 280   (12 274)   (4 829)   80 428   33 133   (459 266) 

Zisk/(ztráta) před daní z příjmů   672 774   1 525 370   33 052   256 250   (194 293)   (194 339)   (1 715)   (120 738)   301 751   2 278 111 

Daň z příjmů  (23 180)  (232 123)  (14 221)  (16 941)  24 435  (44 271)  (1 025)  18 438  19 709  (269 179) 

Čistý zisk/(ztráta) z pokračujících činností   649 594   1 293 247   18 831   239 309   (169 858)   (238 610)   (2 740)   (102 300)   321 460   2 008 932 
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2014 

Konsolidovaný výkaz o finanční pozici   Pronajaté nemovitosti vytvářející příjem  

Provozní 
nemovitosti 
vytvářející 

příjem 

 
Pozemkové 
portfolio 

  
Projekty ve 
výstavbě 

  
Konsolidace 

celkem 

31. prosince 2014  
Kancelářské 

prostory  
Retail 

 
Rezidenční 
portfolio  

Průmysl a 
logistika  

Hotely 
 

Ostatní 
 

Hospitality         
  

 

Hrubá hodnota aktiv  23 261 306  24 744 864  7 684 502  3 826 188  6 218 945  97 674  481 820  6 383 635  3 440 057  76 138 991 

Investice do nemovitostí  23 221 902  24 728 520  7 683 877  3 826 188  6 210 480  --  --  6 383 456  1 305 489  73 359 911 

Pozemky, budovy a zařízení  39 405  16 344  625  --  8 465  97 674  480 756  179  1 530  644 978 

Zásoby  --  --  --  --  --  --  1 064  --  2 133 038  2 134 102 

Jiná dlouhodobá aktiva  10 083  184 401  --  --  5 632  1 084 066  --  54 215  3 000  1 341 397 

Jiná krátkodobá aktiva  418 300  438 774  366 390  35 109  149 480  8 882 747  5 293  41 473  94 045  10 431 610 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  622 001  859 039  136 559  98 060  133 236  206 827  20 112  60 701  414 122  2 550 657 

Aktiva celkem   24 311 690  26 227 079  8 187 451  3 959 357  6 507 292   10 271 314   507 225   6 540 024  3 951 224   90 462 655 

Ostatní dlouhodobé závazky  2 075 228  2 422 990  1 173 899  529 163  421 825  41 558  1 378  483 479  131 588  7 281 107 

Dlouhodobé finanční závazky  11 108 487  9 357 190  97 209  1 525 249  1 692 908  576 128  392 987  --  992 407  25 742 565 

Vydané dlouhodobé dluhopisy   --  1 387 525  2 651 348  --  --  10 924 382  --  --  --  14 963 255 

Ostatní krátkodobé závazky  560 578  470 563  441 755  52 511  161 253  433 960  15 535  92 995  108 839  2 337 990 

Krátkodobé finanční závazky  1 942 009  1 858 744  2 771  271 231  639 125  1 065 255  96 431  242 082  619 897  6 737 544 

Vydané krátkodobé dluhopisy   --  13 168  368 052  --  --  528 548  --  --  --  909 768 
Závazky celkem   15 686 302  15 510 181  4 735 034  2 378 154  2 915 111   13 569 831   506 331  818 556  1 852 731   57 972 229 
                                          

 

2013 

Konsolidovaný výkaz o finanční pozici   Pronajaté nemovitosti vytvářející příjem  

Provozní 
nemovitosti 
vytvářející 

příjem 

 
Pozemkové 

portfolio 
 

Projekty ve 
výstavbě 

  
Konsolidace 

celkem 
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Kancelářské 

prostory  
Retail 

 
Rezidenční 
portfolio  

Průmysl a 
logistika  

Hotely 
 

Ostatní  Hospitality     
  

  

Hrubá hodnota aktiv  19 818 159  22 427 823  7 717 204  3 771 748  6 130 569  93 228  531 822  7 781 007  4 970 611  73 242 171 

Investice do nemovitostí  19 800 645  22 426 939  7 716 242  3 771 748  6 122 929  --  --  7 775 795  2 349 189  69 963 487 

Pozemky, budovy a zařízení  17 513  884  962  --  7 641  93 228  531 822  5 212  4 487  661 749 

Zásoby  --  --  --  --  --  --  --  --  2 616 935  2 616 935 

Jiná dlouhodobá aktiva  51 165  55 080  --  --  636 361  3 340 616  --  --  416  4 083 637 

Jiná krátkodobá aktiva  965 471  353 286  391 163  20 289  249 840  3 196 175  4 671  46 619  48 164  5 275 678 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  727 971  740 247  123 152  137 246  130 661  182 724  12 382  85 327  866 209  3 005 919 

Aktiva celkem   21 562 765   23 576 436   8 231 519   3 929 283   7 147 431   6 812 743   548 875   7 912 953   5 885 400   85 607 405 

Ostatní dlouhodobé závazky  1 642 240  2 065 234  1 202 742  511 563  432 360  54 615  6 384  520 002  282 154  6 623 278 

Dlouhodobé finanční závazky  11 075 456  9 952 325  450  1 839 881  1 508 577  583 539  457 881  753 045  1 627 981  27 928 636 

Vydané dlouhodobé dluhopisy   --  273 420  2 933 789  --  --  14 045 314  --  --  --  17 252 523 

Ostatní krátkodobé závazky  498 572  453 082  456 856  48 867  380 553  295 449  7 496  30 781  235 133  2 500 807 

Krátkodobé finanční závazky  1 096 786  1 422 278  16 091  236 272  834 687  931 598  1 898  136 632  424 722  4 971 463 

Vydané krátkodobé dluhopisy   --  2 856  95 334  --  --  480 419  --  --  --  578 609 
Závazky celkem   14 313 054   14 298 696   4 705 262   2 507 083   3 156 177   16 390 934   473 659   1 440 461   2 569 990   59 855 316 
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2014 
Konsolidovaný zisk nebo ztráta    

Česká 
republika 

  
Slovenská 
republika 

  Maďarsko   Polsko   
Rumun-

sko 
  

Nizozemsk
o 

  Francie   Irsko   Kypr   

Britské 
Panen-

ské 
ostrovy 

  

Guernsey 

  

Lucembursko 

  
Konsolidace 

celkem 2014 
  

    
  

                                                      

Hrubé výnosy z pronájmu a služeb  3 371 671  428 539  453 438  151 505  --  --  1 156  --  --  --  --  --  4 406 309 

Výnosy ze služeb  132 859  336  298  1 348  --  --  97  --  --  --  --  --  134 938 

Čisté výnosy související s poplatky za služby  44 518  (566)  14 877  (2 785)  --  --  275  --  --  --  --  --  56 319 

Náklady na provoz nemovitostí  (490 398)  (15 848)  (35 749)  (8 636)  (452)  --  (7 838)  --  --  --  (3)  --  (558 923) 

Výnosy z pronájmů  3 058 650  412 461  432 864  141 432  (452)  --  (6 310)  --  --  --  (3)  --  4 038 643 

Náklady na rozvojové projekty  143 180  --  --  --  --  --  958 148  --  --  --  --  --  1 101 328 

Náklady na prodané zboží  (134 334)  --  (129)  --  --  --  (895 135)  --  --  --  --  --  (1 029 598) 

Provozní náklady související s projekty ve výstavbě  (24 788)  --  --  --  --  --  --  --  --  --  --  --  (24 788) 

Čisté výnosy z provozu  (15 942)  --  (129)  --  --  --  63 013  --  --  --  --  --  46 942 

Výnosy z hotelů  --  --  121 378  --  --  --  --  --  --  --  --  --  121 378 

Provozní náklady – hotely  --  --  (100 710)  --  --  --  --  --  --  --  --  --  (100 710) 

Čistý příjem – hotely  --  --  20 668  --  --  --  --  --  --  --  --  --  20 668 

Výnosy celkem  3 692 228  428 309  589 991  150 068  --  --  959 676  --  --  --  --  --  5 820 272 

Celkové přímé provozní náklady  (649 520)  (15 848)  (136 588)  (8 636)  (452)  --  (902 973)  --  --  --  (3)  --  (1 714 019) 

Čistý výsledek hospodaření  3 042 708  412 461  453 403  141 432  (452)  --  56 703  --  --  --  (3)  --  4 106 253 

Čistý zisk/(ztráta) z přecenění investic do nemovitostí  1 451 506  (48 778)  (856 064)  (48 431)  (76 440)  --  --  --  --  --  --  --  421 793 

Čistý zisk/(ztráta) z prodeje investic do nemovitostí  (46 593)  --  --  --  --  --  --  --  --  --  --  --  (46 593) 

Čistý zisk/(ztráta) z prodeje dceřiných společností  703 036  --  --  165  --  --  --  --  (604 568)  --  (385)  --  98 248 

Amortizace, odpisy a snížení hodnoty  (83 028)  (1 496)  (29 472)  (243)  (69)  --  --  --  (4 805)  --  --  --  (119 113) 

Ostatní provozní výnosy  65 730  1 324  52 938  3 331  --  --  --  --  (5 452)  --  (42 039)  --  75 832 

Správní náklady  (461 409)  (4 488)  (87 208)  (19 628)  (2 125)  (5 443)  (3 226)  (895)  (3 791)  (209)  (60 912)  (201)  (649 535) 

Provozní náklady – hotely  (32 396)  (346)  2 992  (10 138)  (159)  --  (44 485)  --  (99)  --  (13 070)  (6)  (97 707) 

Provozní výsledek  4 639 554  358 677  (463 411)  66 488  (79 245)  (5 443)  8 992  (895)  (618 715)  (209)  (116 409)  (207)  3 789 178 

Úrokové výnosy  421 380  61  868  --  4  53 549  --  --  29 664  --  2  --  505 528 

Úrokové náklady  (1 674 052)  (100 830)  (92 512)  (36 899)  (164)  (345 620)  62 871  --  --  --  --  --  (2 187 206) 

Ostatní čistý finanční výsledek  (166 403)  (8 540)  (48 732)  (71 597)  (50)  4 310  (485)  (32)  (260)  261 154  1 355  101  (29 179) 

Čistý finanční příjem/(náklady)  (1 419 075)   (109 309)   (140 376)   (108 496)   (210)   (287 761)   62 386   (32)   29 404   261 154   1 357   101  (1 710 857) 
Zisk/(ztráta) před daní z příjmů   3 220 479   249 368   (603 787)   (42 008)   (79 455)   (293 204)   71 378   (927)   (589 311)   260 945   (115 052)   (106)   2 078 321 
Daň z příjmů  (483 822)  (33 331)  91 953  (8 499)  --  --  8 394  --  --  --  --  --  (425 305) 
Čistý zisk/(ztráta) z pokračujících činností   2 736 657   216 037   (511 834)   (50 507)   (79 455)   (293 204)   79 772   (927)   (589 311)   260 945   (115 052)   (106)   1 653 016 
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2013 
Konsolidovaný zisk nebo ztráta   

Česká 
republika 

  
Slovenská 
republika 

  Maďarsko   Polsko   Rumunsko   Nizozemsko   Francie   Irsko   Kypr   

Britské 
Panen-

ské 
ostrovy 

  

Guernsey 

  
Konsolidace 

celkem 2013 
  

  
  

                                                  

Hrubé výnosy z pronájmu a služeb  2 814 189  402 647  189 681  21 128  --  --  --  --  --  --  --  3 427 645 

Výnosy ze služeb  107 982  83  --  2 921  --  --  --  --  --  --  --  110 986 

Čisté výnosy související s poplatky za služby  40 645  1 510  6 347  (1 229)  --  --  --  --  --  --  (21)  47 252 

Náklady na provoz nemovitostí  (611 659)  (19 203)  (30 444)  (404)  (262)  --  (506)  --  --  --  (54)  (662 532) 

Čisté výnosy z pronájmů  2 351 157  385 037  165 584  22 416  (262)  --  (506)  --  --  --  (75)  2 923 351 

Náklady na rozvojové projekty  48 991  --  114  --  --  --  --  --  --  --  --  49 105 

Náklady na prodané zboží  (44 205)  --  (103)  --  --  --  --  --  --  --  --  (44 308) 

Čisté výnosy z provozu  4 786  --  11  --  --  --  --  --  --  --  --  4 797 

Výnosy z hotelů  --  --  54 493  --  --  --  --  --  --  --  --  54 493 

Provozní náklady – hotely  --  --  (37 483)  --  --  --  --  --  --  --  --  (37 483) 

Čistý příjem – hotely  --  --  17 010  --  --  --  --  --  --  --  --  17 010 

Výnosy celkem  3 011 807  404 240  250 635  22 820  --  --  --  --  --  --  (21)  3 689 481 

Celkové přímé provozní náklady  (655 864)  (19 203)  (68 030)  (404)  (262)  --  (506)  --  --  --  (54)  (744 323) 

Čistý výsledek hospodaření  2 355 943  385 037  182 605  22 416  (262)  --  (506)  --  --  --  (75)  2 945 158 

Čistý zisk/(ztráta) z přecenění investic do nemovitostí  79 330  21 005  (625)  --  --  --  --  --  --  --  --  99 710 

Čistý zisk/(ztráta) z prodeje investic do nemovitostí  (50 700)  --  --  --  --  --  --  --  --  --  --  (50 700) 

Čistý zisk/(ztráta) z prodeje dceřiných společností  --  --  --  (995)  --  --  --  --  --  995  --  -- 

Amortizace, odpisy a snížení hodnoty  (17 162)  (9 037)  (15 479)  (121)  (38)  --  --  --  --  --  --  (41 837) 

Ostatní provozní výnosy  148 450  11 054  7 203  (4)  --  --  --  --  --  --  70 788  237 491 

Správní náklady  (342 365)  (4 478)  (4 457)  (4 351)  (1 339)  (4 597)  (16 202)  (1 515)  (1 622)  (245)  (9 940)  (391 111) 

Provozní náklady – hotely  (48 427)  (2 035)  3 051  (178)  --  --  (13 516)  --  (91)  --  (138)  (61 334) 

Provozní výsledek  2 125 069  401 546  172 298  16 767  (1 639)  (4 597)  (30 224)  (1 515)  (1 713)  750  60 635  2 737 377 

Úrokové výnosy  520 489  1 470  889  6  1  159 819  --  --  13 028  12 274  11  1 274 045 

Úrokové náklady  (1 303 083)  (103 232)  (36 998)  (13 570)  --  (354 334)  --  --  (9 180)  --  --  (1 820 397) 

Ostatní čistý finanční výsledek  292 537  138 082  36 897  (8 020)  (3 073)  7 877  (1 168)  --  20 986  168 955  71  87 086 

Čistý finanční příjem/(náklady)  (490 057)  36 320  788  (21 584)  (3 072)  (186 638)  (1 168)  --  24 834  181 229  82  (459 266) 

Zisk/(ztráta) před daní z příjmů   1 635 012   437 866   173 086   (4 817)   (4 711)   (191 235)   (31 392)   (1 515)   23 121   181 979   60 717   2 278 111 
Daň z příjmů  (231 234)  (58 709)  (3 219)  (565)  (1)  8 810  16 053  --  (314)  --  --  (269 179) 
Čistý zisk/(ztráta) z pokračujících činností   1 403 778   379 157   169 867   (5 382)   (4 712)   (182 425)   (15 339)   (1 515)   22 807   181 979   60 717   2 008 932 
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2014 

Konsolidovaný výkaz o finanční pozici   
Česká 

republika 
  

Slovenská 
republika 

  Maďarsko   Polsko   Rumunsko   Nizozemsko   Francie   Irsko   Kypr   
Britské 

Panenské 
ostrovy 

  Guernsey   Lucembursko   
Konsolidace 

celkem 

31. prosince 2014                                    

Hrubá hodnota aktiv  57 970 970  5 663 540  8 077 599  1 956 326  476 772  --  1 993 471  --  --  --  313  --  76 138 991 

Investice do nemovitostí  57 594 786  5 663 423  7 572 024  1 956 047  476 593  --  97 038  --  --  --  --  --  73 359 911 

Pozemky, budovy a zařízení  144 420  63  500 154  162  179  --  --  --  --  --  --  --  644 978 

Zásoby  231 764  54  5 421  117  --  --  1 896 433  --  --  --  313  --  2 134 102 

Jiná dlouhodobá aktiva  644 075  6 082  920  --  --  --  --  --  142 390  59 304  --  488 626  1 341 397 

Jiná krátkodobá aktiva  9 730 223  82 612  58 326  20 234  898  131 178  86 473  --  260 840  58 755  38  2 033  10 431 610 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  1 673 482  128 111  200 838  162 365  277  402  375 553  534  22  52  8 912  109  2 550 657 
Aktiva celkem   70 018 750   5 880 345   8 337 683   2 138 925   477 947   131 580   2 455 497   534   403 252   118 111   9 263   490 768   90 462 655 
Ostatní dlouhodobé závazky  5 617 621  761 533  672 176  145 947  322  --  83 508  --  --  --  --  --  7 281 107 

Dlouhodobé finanční závazky  18 648 141  2 594 333  2 714 116  766 887  --  --  1 019 088  --  --  --  --  --  25 742 565 

Vydané dlouhodobé dluhopisy   12 483 255  --  --  --  --  2 480 000  --  --  --  --  --  --  14 963 255 

Ostatní krátkodobé závazky  1 953 417  34 667  199 374  48 214  (304)  21 644  75 039  538  1 727  154  984  2 535  2 337 990 

Krátkodobé finanční závazky  4 119 090  213 012  2 010 388  383 821  10 843  --  390  --  --  --  --  --  6 737 544 

Vydané krátkodobé dluhopisy   904 298  --  --  --  --  5 470  --  --  --  --  --  --  909 768 
Závazky celkem   43 725 822   3 603 545   5 596 054   1 344 869   10 861   2 507 114   1 178 025   538   1 727   154   984   2 535   57 972 229 
                                                      

 

2013 
Konsolidovaný výkaz o finanční pozici   

Česká 
republika 

  
Slovenská 
republika 

  Maďarsko   Polsko   Rumunsko   Nizozemsko   Francie   Irsko   Kypr   
Britské 

Panenské 
ostrovy 

  
Guernsey 

  
Konsolidace 

celkem 31. prosince 2013       

Hrubá hodnota aktiv  55 450 372  5 385 747  7 574 231  1 907 038  547 362  --  2 377 111  --  --  --  310  73 242 171 

Investice do nemovitostí  55 104 295  5 385 413  7 019 888  1 906 761  547 130  --  --  --  --  --  --  69 963 487 

Pozemky, budovy a zařízení  108 686  281  552 392  158  232  --  --  --  --  --  --  661 749 

Zásoby  237 391  53  1 951  119  --  --  2 377 111  --  --  --  310  2 616 935 

Jiná dlouhodobá aktiva  2 724 714  --  1 461  46 495  --  968 750  30  --  342 187  --  --  4 083 637 

Jiná krátkodobá aktiva  4 296 408  23 804  492 558  170 975  854  87 039  27 793  --  15  176 215  17  5 275 678 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  1 661 829  134 941  125 069  203 388  895  23 491  854 890  649  101  --  666  3 005 919 
Aktiva celkem   64 133 323   5 544 492   8 193 319   2 327 896   549 111   1 079 280   3 259 824   649   342 303   176 215   993   85 607 405 
Ostatní dlouhodobé závazky  5 063 303  726 766  637 300  187 383  662  --  101 880  --  --  --  --  6 623 278 

Dlouhodobé finanční závazky  18 709 590  2 667 635  3 595 082  950 845  --  276 464  1 598 714  --  805  --  --  27 928 636 

Vydané dlouhodobé dluhopisy   11 853 523  --  --  --  --  5 399 000  --  --  --  --  --  17 252 523 

Ostatní krátkodobé závazky  2 086 794  35 748  155 574  22 411  149  24 309  72 676  1 007  3 026  3 824  1 273  2 500 807 

Krátkodobé finanční závazky  4 176 460  175 930  426 168  276 719  10 562  35 125  --  --  --  --  --  4 971 463 

Vydané krátkodobé dluhopisy   217 022  --  --  --  --  361 587  --  --  --  --  --  578 609 
Závazky celkem   42 106 692   3 606 079   4 814 124   1 437 358   11 373   6 096 485   1 773 270   1 007   3 831   3 824   1 273   59 855 316 
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5 Konsolidovaný výkaz o úplném výsledku 

 Hrubé výnosy z pronájmu 

    2014   2013 

Hrubé výnosy z pronájmu (1)  4 406 309  3 427 645 

Výnosy ze služeb (2)  134 938  110 986 

Hrubé výnosy z pronájmu celkem   4 541 247   3 538 631 

           

(1) Významné zvýšení příjmů z pronájmu je možné obecně připsat expanzi Skupiny v roce 2013 a odráží zejména 
dopad akvizice společností ABLON Group a ENDURANCE v roce 2013. Výnosy z pronájmu za rok 2014 
zahrnují výnosy společnosti ABLON Group (získané ve druhém pololetí 2013) za celých 12 měsíců a výnosy 
společnosti ENDURANCE (získané v září 2013) za 12 měsíců, což vedlo za rok 2014 k čistému zvýšení příjmů 
z pronájmu o 582,5 mil. Kč.  
Do zvýšení výnosů za rok 2014 se promítla i akvizice společnosti Arena Corner Ingatlanfejleszto Kft., která 
přispěla 60 mil. Kč (od května do prosince 2014).  
 
Výnosy z pronájmů se získávají od velkého počtu nájemců, žádný z jednotlivých nájemců nebo skupiny 
nájemců do příjmů z pronájmů nepřispívá více než 10 %.  
 

(2) Zvýšení příjmů z poskytovaných služeb odráží rozšíření aktivit Skupiny souvisejících s pronájmem. Patří sem 
zejména správa budov zajišťovaná pro třetí strany. Další část příjmů za služby představuje poradenské a 
účetní služby souvisejí se službami poskytovanými nekonsolidovaným společnostem. Tyto služby se 
odvozují přímo od činností souvisejících s pronájmy prováděnými Skupinou, jsou tedy vykazovány jako 
součást příjmů ze služeb.  

 

 Čisté výnosy související s poplatky za služby 

 

Nárůst objemu výnosů a nákladů souvisejících s poplatky za služby odráží zvýšení objemu činností souvisejících s 

pronájmy. Toto zvýšení bylo zejména v důsledku akvizice skupiny ABLON, neboť subjekty v rámci skupiny ABLON 

jsou oprávněny svým nájemcům přeúčtovávat své náklady za služby včetně marže. Související zisk je ve výši 17,0 

mil. Kč za 12 měsíců roku 2014 (6 měsíců roku 2013 neboť bývalá skupina ABLON byla získána v červnu 2013 – 

7,6 mil. Kč).  

Zisk z prodeje energií (Skupina vlastní licenci na její nákup a další distribuci) zůstává stabilní a také přispěl k 

celkovému kladnému výsledku z přeúčtovaných služeb.  

  

    2014   2013 

Výnosy související s poplatky za služby  501 947  350 380 

Náklady související s poplatky za služby  (468 151)  (324 864) 

Celkem  33 796  25 516 

Výnosy z prodeje energie  101 613  96 127 

Náklady na prodej – energie   (79 090)  (74 391) 

Celkem  22 523  21 736 

Čisté výnosy související s poplatky za služby celkem   56 319   47 252 
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 Náklady na provoz nemovitostí 

    2014   2013 

Údržba budov (1)  (263 007)  (380 770) 

Poskytované služby (utility services)  (85 805)  (106 844) 

Osobní náklady   (120 547)  (104 141) 

Daň z nemovitostí  (26 933)  (21 306) 

Správa budov a nemovitostí  (22 528)  (6 027) 

Pojištění  (14 948)  (12 707) 

Poplatek za pronájem, ostatní poplatky placené realitním makléřům  (14 346)  (7 303) 

Ostatní náklady související s nemovitostmi  (9 565)  (24 434) 

 Náklady sovusející s leasingem  (1 185)  -- 

Čisté náklady na provoz nemovitostí celkem   (558 924)   (662 532) 
           

Náklady na provoz nemovitostí zahrnují zejména náklady na údržbu budov, osobní náklady, dodávky energií, 

správu budov a nemovitostí a další obecné režijní náklady související s nemovitostmi, které není možné podle 

uzavřených nájemních smluv naúčtovat stávajícím nájemcům. Zahrnují také náklady Skupiny související 

s neobsazenými prostorami.  

 

(1) Pokles v oblasti údržby budov byl zejména způsoben významnými investicemi do rezidenčního portfolia 

v předchozím období.  

 

5.3.1 Poskytované služby (utility services)      
    2014   2013 

Spotřeba energie  (56 278)  (70 039) 

Spotřeba materiálu  (5 758)  (13 418) 

Odpadové hospodářství  (5 868)  (8 511) 

Bezpečnostní služby  (11 883)  (12 395) 

Úklidové služby  (6 018)  (2 481) 

Poskytované služby (utility services) celkem     (85 805)   (106 844) 
      

 

5.3.2 Osobní náklady 
    2014   2013 

Osobní náklady související s provozem     
Mzdové náklady  (88 083)  (76 108) 

Odvody na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění  (28 938)  (24 844) 

Ostatní sociální náklady  (3 526)  (3 189) 

Osobní náklady související s provozem celkem   (120 547)   (104 141) 

Osobní náklady – správní činnosti     
Mzdové náklady  (141 036)  (117 866) 

Odvody na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění  (46 056)  (34 364) 

Ostatní sociální náklady  (3 486)  (2 534) 

Osobní náklady – administrativní celkem   (190 578)   (154 764) 

Osobní náklady – hotelové provozy     
Mzdové náklady  (24 168)  (8 690) 

Odvody na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění  (7 624)  (2 613) 

Ostatní sociální náklady  (2 628)  -- 

Osobní náklady – hotelové provozy celkem   (34 420)   (11 303) 

          Osobní náklady celkem   (345 545)   (270 208) 
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 Čisté výnosy z provozu 

    2014   2013 

Prodej projektů ve výstavbě (1)  1 101 328  49 105 

Náklady na prodané zboží (1)   (1 029 598)   (44 308) 

Provozní náklady související s projekty ve výstavbě (2)  (24 788)  -- 

Čisté výnosy z provozu   46 942   4 797 

          
     

(1) Příjem z rozvojových projektů představuje zejména prodej bytů z rezidenčního portfolia CPI FRANCE 

(projekt Palais Maeterlinck). Výnosy z prodeje byly v roce 2014 ve výši 958 mil. Kč, zisk dosáhl 63 mil. Kč.  

(2) Provozní náklady související s rozvojovými projekty zahrnují veškeré provozní náklady vzniklé v souvislosti s 

rozvojovými projekty v roce 2014 (poskytované služby, služby realitních agentů, údržba atd.).  

 

 Čistý příjem – hotely 

    2014   2013 

Výnosy z hotelů    121 378  54 493 

Osobní náklady (5.3.2)  (34 420)  (11 303) 

Ostatní náklady související s hotely   (66 290)  (26 180) 

Čistý příjem – hotely celkem   20 668   17 010 

           

 Čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí  

    2014   2013 

Zisky z přecenění       

Hotely  9 453  17 264 

Průmysl a logistika  58 224  60 912 

Pozemkové portfolio  15 181  4 142 

Kancelářské prostory   1 228 894  270 129 

Rezidenční portfolio  40 663  348 441 

Retail   1 033 295  437 076 

Zisky z přecenění celkem  2 385 710  1 137 964 

Ztráty z přecenění       

Hotely  (84 735)  (319 460) 

Průmysl a logistika  (65 743)  (12 388) 

Pozemkové portfolio  (316 102)  (250 858) 

Kancelářské prostory   (1 267 723)  (395 462) 

Retail   (296 638)  (164 600) 

Ztráty z přecenění celkem  (2 030 941)  (1 142 768) 

Čistý zisk/(ztráta) z přecenění  354 769  (4 804) 

Development – zisky z přecenění  67 068  108 081 

Development – ztráty z přecenění  (44)  (3 567) 

Zisk z přecenění nedokončených investic do nemovitostí celkem  67 024  104 514 

Čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí   421 793   99 710 
           

Významný nárůst zisku z přecenění investic do nemovitostí se vztahuje zejména na segment kancelářských a 

retailových budov. Je zejména ovlivněn multifunkčním komplexem QUADRIO dokončeným v říjnu 2014. Projekt 

QUADRIO zahrnuje kancelářské i retailové prostory, je zde obchodní centrum i kancelářské prostory.  

Významné ztráty z přecenění investic do pozemkové banky, kancelářského a retailového segmentu vznikly 

zejména z důvodu významných ztrát z přecenění investic v Maďarsku (celková ztráta 856,1 mil. Kč), Rumunsku 

(celková ztráta 76,4 mil. Kč), Slovensku (celková ztráta 48,8 mil. Kč) a Polsku (celková ztráta 48,4 mil. Kč).  

Předpoklady, které odborní odhadci použili při přípravě ocenění, jsou uvedeny v bodu 7.5.3. 
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 Ztráta z prodeje investic do nemovitostí 

     2014   2013 

Výnosy z prodeje investic do nemovitostí   231 997  189 446 

Účetní hodnota prodaných investic do nemovitostí a související náklady    (278 590)   (240 146) 

Ztráta z prodeje investic do nemovitostí celkem    (46 593)   (50 700) 

            

Úbytek investic do nemovitostí v roce 2014 představuje zejména prodeje bytů v Praze – Letňanech z portfolia 

bytových prostor CPI BYTY, a. s. v celkové účetní hodnotě 121,6 mil. Kč a prodej retailových jednotek z portfolia 

CPI Reality, a.s. v účetní hodnotě 79 mil. Kč. Ztráty z prodejů letech 2014 a 2013 je možné přičíst zejména strategii 

Skupiny na optimalizaci rezidenčního portfolia zejména v Praze – Letňanech. V letech 2014 a 2013 byly prodány 

byty, u kterých existoval do budoucna závazek úhrady příspěvků do fondů sdružení vlastníků. Nic nenaznačuje 

tomu, že by stávající vzniklá ztráta negativně ovlivňovala reálnou hodnotu zbývající části celého rezidenčního 

portfolia, neboť tyto prodeje byly vázány pouze na některé lokality.  

Prodej ostatních investic do nemovitostí představuje prodej pozemku ve Velkém Mezihoří (VM Property 
Development, a.s.) v účetní hodnotě 43,2 mil. Kč.  
 

 Čistý zisk nebo ztráta z prodeje dceřiných společností v roce 2014 

    MQM Czech, s. r. 
o. 

  
Polygon BC s. r. 

o. 
  Celkem 

Investice do nemovitostí  97 264  318 613  415 877 

Nemovitosti k obchodování – zásoby  71  --  71 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  5  110  115 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  54  103  157 

Identifikovatelná aktiva  97 394  318 826  416 220 

Ostatní dlouhodobé závazky  --  211  211 

Odložené daňové závazky   --  27 882  27 882 

Identifikovatelné závazky  --  28 093  28 093 
Čistá neidentifikovatelná aktiva celkem   97 394   290 733   388 127 
Prodaná majetková účast   100%  100%  -- 
Čistá prodaná identifikovatelná aktiva   97 394  290 733  388 127 

Celková účetní hodnota prodaných dceřiných společností a 
souvisejících nákladů na prodej   97 394  290 733  388 127 
Prodejní cena  91 100  455 510  546 610 
Čistý zisk/(ztráta) z prodeje dceřiné společnosti   (6 294)   164 777   158 483 

              
Obě dceřiné společnosti byly odprodány v listopadu 2014.  

 

 Ztráta z prodeje investic do přidružených společností (podíly účtované ekvivalenční 

metodou) v roce 2014 

  
 

K.B.P. BUSINESS 
PARK sp. z o. o 

Majetková účast k  50 % 

Prodaná čistá identifikovatelná aktiva (včetně poskytnutého úvěru)  219 100 

Celková účetní hodnota investic do přidružených společností (podíly účtované ekvivalenční metodou) a 
nákladů na prodej  219 100 

Prodejní cena  158 865 
Ztráta z prodeje investic do přidružených společností (podíly účtované ekvivalenční metodou)   (60 235) 

         

V souvislosti s akvizicí společnosti ABLON Group získala Skupina i 50 % podíl v jedné přidružené společnosti (K.B.P. 

BUSINESS PARK Sp. z o. o.). Podíl v této přidružené společnosti (konsolidované prostřednictvím metody ekvity) 

je plně zajištěn, neboť vlastní kapitál přidružené společnosti je záporný a účetní hodnota byla ke dni 31. prosince 

2013 ve výši 0 Kč. Podíl K.B.P. BUSINESS PARK sp. z o. o (KBP) byl v srpnu 2014 odprodán za 158,9 mil. Kč. Společně 

s investicí do subjektu byl odprodán úvěr poskytnutý akcionářem v KBP v nominální hodnotě 219,1 mil. Kč.  
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 Amortizace, odpisy a snížení hodnoty 

    2014   2013 

Odpisy a amortizace – pronájmy   (28 969)  (26 494) 

Odpisy a amortizace – hotely (bod 1)  (27 799)  (13 896) 

Snížení hodnoty aktiv (5.10.1)  (62 345)  (1 447) 

Odpisy, amortizace a snížení hodnoty celkem   (119 113)   (41 837) 
      

(1) Odpisy v hotelovém segmentu se vztahují zejména na Duna Office Center v Maďarsku pořízené v červnu 

2013. Stávající odpisy zahrnují snížení hodnoty za celý rok, zatímco zůstatek za předchozí rok představuje 

odpisy za 6 měsíců.  

 

5.10.1 Snížení hodnoty aktiv / storno snížení hodnoty aktiv 
    2014   2013 

Snížení hodnoty pozemků, budov a zařízení  (1 488)  -- 

Snížení hodnoty goodwillu  (39 471)  (14 932) 

Snížení hodnoty nemovitostí k obchodování  3 597  (3 689) 

Snížení hodnoty ostatních pohledávek   289  2 124 

Snížení hodnoty pohledávek z obchodních vztahů (6.7)  (18 248)  (6 347) 

Snížení hodnoty poskytnutých úvěrů   (7 024)  21 397 

Snížení hodnoty aktiv / storno snížení hodnoty aktiv   (62 345)   (1 447) 

           

 Ostatní provozní výnosy 

    2014   2013 

Přínos z výhodné koupě v souvislosti s akvizicí GSG (1)  --  150 204 

Výnosy z penále  17 239  42 245 

Výnosy z kompenzace příjmů z pronájmu   11 173  10 356 

Výnosy z pozemků získaných na základě rozhodnutí soudu (1)  23 232  8 797 

Změna v rezervách  4  -- 

Pojistná plnění  5 512  5 917 

Ostatní  18 245  19 352 

Výnosy z prodeje pozemků, budov a zařízení  427  620 

Ostatní provozní výnosy celkem   75 832   237 491 

           

(1) Skupina v roce 2014 vyhrála soudní spory ohledně vlastnictví pozemků v celkové hodnotě 23,2 mil. Kč (2013: 

8,8 mil. Kč).  
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 Správní náklady 

    2014   2013 

Osobní náklady (1)  (190 578)  (154 764) 

Náklady na leasing a pronájmy  (45 580)  (50 775) 

Auditní, daňové a poradenské služby (2) (3)  (198 357)  (48 160) 

Právní služby  (53 622)  (43 876) 

Náklady na reklamu  (47 470)  (41 432) 

Náklady na telekomunikační a internetové služby a software  (8 622)  (7 802) 

Spotřeba materiálu  (18 818)  (8 822) 

Náklady na reprezentaci  (23 989)  (17 247) 

Opravy a údržba  (12 511)  (2 492) 

Ostatní náklady na pojištění  (5 603)  (3 542) 

Spotřeba energie  (791)  (671) 

Ostatní správní náklady  (43 594)  (11 528) 

Správní náklady celkem   (649 535)   (391 111) 
           

Zvýšení správních nákladů odráží významný růst Skupiny, na který měly vliv zejména akvizice uskutečněné ve 

druhém pololetí 2013 a v roce 2014.  

 

(1) Osobní náklady se v roce 2014 významně zvýšily adekvátně k nárůstu zaměstnanců ze 464 na 692.  

(2) Zvýšení nákladů v kategorii Auditní, daňové a poradenské služby odpovídá pokračující expanzi Skupiny a 

vyšším požadavkům na finanční a další poradenské služby. Náklady na Auditní, daňové a poradenské služby 

také zahrnovaly náklady na služby poskytované auditorem Skupiny ve výši 10,5 mil. Kč (13,2 mil. Kč v roce 

2013), přičemž z toho: 

 Poplatky za auditorské služby představují 8,2 mil. Kč (11,1 mil. Kč v roce 2013).  

 Poplatky za další auditorské a poradenské služby poskytované auditorem Skupiny dosáhly 2,3 mil. Kč 

(2,1 mil. Kč v roce 2013).  

(3) Odměny vyplacené znalcům v oblasti oceňování investic do nemovitostí dosahovaly výše 8,1 mil. Kč (v roce 

2013 dosáhly 4,9 mil. Kč). 

 

 Provozní náklady – hotely 

    2014   2013 

Penále  (7 553)  (10 581) 

Daňově neuznatelné náklady týkající se DPH  (12 190)  (16 224) 

Daně a poplatky  (47 482)  (21 629) 

Ztráta z postoupení pohledávek  (1 534)  (2 177) 

Dary  (14 745)  (10) 

Změna v rezervách  (6 025)  1 503 

Ostatní  (8 179)  (12 216) 

Ostatní provozní náklady celkem   (97 707)   (61 334) 

        --  

 Úrokové výnosy 

    2014   2013 

Výnosy z bankovních úroků   1 371  3 974 

Úrokové výnosy z dluhopisů   8 320  2 394 

Úrokové výnosy z úvěrů a pohledávek (1)  495 837  701 619 

Finanční výnosy celkem   505 528   707 987 

           

(1) Významné snížení úrokových výnosů z úvěrů a pohledávek odráží zejména splacení poskytnutých úvěrů a 

finanční restrukturalizaci v roce 2014 (viz bod 6.6, 6.7).  
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 Úrokové náklady 

    2014   2013 

Úrokové náklady týkající se bankovních i nebankovních úvěrů (1)  (1 053 469)  (940 714) 

Úrokové náklady na vydané dluhopisy (2)  (1 110 947)  (813 208) 

Úrokové náklady související s finančním leasingem   (15 854)  (44 843) 

Úrokové náklady týkající se ostatních dlouhodobých závazků   (6 936)  (21 632) 

Úrokové náklady celkem   (2 187 206)   (1 820 397) 

           

(1) Zvýšení úrokových nákladů souvisejících s bankovními a nebankovními úvěry odráží zejména dodatečné 

náklady na financování související s rozšiřováním portfolia nemovitostí Skupiny.  

(2) Podstatné zvýšení úrokových nákladů na dluhopisy souvisí převážně s novými dluhopisy, které Skupina 

vydala v roce 2014 a ve druhém pololetí 2013 (viz bod 6.13).  

 

 Ostatní čistý finanční výsledek 

    2014   2013 

Změna reálné hodnoty a realizovaný výsledek z derivátových nástrojů (1)  (66 624)  98 533 

Ostatní čistý finanční výsledek (2)  270 021  563 573 

Čistý kurzový zisk  --   92 178 

Čistá kurzová ztráta  (164 121)  --  

Bankovní poplatky  (68 455)  (101 140) 

Ostatní čistý finanční výsledek celkem   (29 179)   653 144 
      

(1) Změna reálné hodnoty derivátových nástrojů vyplývá v podstatě z přecenění úrokových swapů (nepoužitých 
pro zajištění) zaúčtovaných v reálné hodnotě, viz bod 6.15. 

(2) Ostatní čistý finanční příjem za rok 2013 představuje čistý zisk z nákupu pohledávek vyplývající z nákupu 

pohledávek se slevou a následné přijetí peněžního vyrovnání. Skupina tyto transakce provedla v souvislosti s 

akvizicí skupiny ABLON Group a společností ENDURANCE (bod 3.5). Pokud jde o akvizici skupiny ABLON Group, 

skupina zakoupila bankovní úvěry v nominální hodnotě přibl. 803 mil. Kč (přibl. 31,1 mil. EUR) od banky, která 

skupině ABLON Group poskytovala úvěrové facility, a následně obdržela od dlužníka peněžní vyrovnání. Rozdíl 

mezi účetní hodnotou získaných bankovních úvěrů a obdrženého peněžního vyrovnání byl zaúčtován v 

ostatním čistém finančním výsledku.  
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 Daň z příjmů 

Daň z příjmů vykázaná ve výsledku hospodaření 
    2014   2013 

Splatný daňový náklad      

Běžný rok  (132 452)  (65 167) 

Doměrky a vratky za minulá období  (5 538)  2 992 

Celkem  (137 990)  (62 175) 

     

Odložený daňový náklad     
Vznik a storno dočasných rozdílů  (294 126)  (202 274) 

Změny v dani z příjmů právnických osob  9 639  28 932 

Vykázání (zrušení) daňových ztrát  (2 828)  (33 662) 

Celkem  (287 315)  (207 004) 

       
Daň z příjmů z pokračujících činností vykázaná ve výsledku hospodaření  (425 305)  (269 179) 

Daň z příjmů vykázaná ve výsledku hospodaření celkem   (425 305)   (269 179) 
            

Efektivní daňová sazba uplatňovaná společností v souvislosti s pokračujícími činnostmi za rok 2014 byla ve výši 

20,5 % (v roce 2013 byla 11,8 %). 

 

Odsouhlasení efektivní daňové sazby 
    2014   2013 

Zisk za účetní období  1 653 015  2 008 932 

Daň z příjmů vykázaná ve výsledku hospodaření celkem  (425 305)  (269 179) 

Zisk před zdaněním  2 078 320  2 278 111 

      

Nominální sazba daně z příjmů právnických osob  19 %  19 % 

      

Daň z příjmů vypočtená nominální sazbou daně z příjmů právnických osob  (394 881)  (432 841) 

Vliv daňových sazeb zahraničních jurisdikcí  (98 516)  736 

Změny v dani z příjmů právnických osob  4 983  28 932 

Daňově neuznatelné náklady  (84 906)  (49 442) 

Výnosy osvobozené od daně  242 092  162 834 

Doměrky a vratky za minulá období  (1 795)  2 992 

Dopad fluktuace kurzových sazeb  (8 516)  -- 

Změna stavu nevykázaných odložených daňových pohledávek  (63 770)  36 781 

Změna stavu trvalých daňových rozdílů  (14 920)  (19 149) 

Ostatní vlivy  (5 076)  (22) 

Daň z příjmů    (425 305)   (269 179) 

           

 

Hlavní daňové zásady vztahující se na společnosti ve Skupině jsou následující:  

 

Lucembursko 

Daň z příjmu právnických osob ve výši 22,47 % zahrnuje i 7 % příspěvek do fondu zaměstnanosti. Kromě toho se 

odvádí i místní podnikatelská daň. Ve městě Luxembourg je ve výši 6,75 %. Daňové ztráty neztrácejí platnost a 

mohou být tedy převáděny po neomezenou dobu.  

Česká republika  

Sazba daně z příjmů právnických osob je 19 % (2013: 19 %). Daňové ztráty mohou být převáděny po dobu pěti 

let. Nejsou-li naplněny určité podmínky, nesmějí být ztráty převáděny při podstatné (přibl. 25 %) změně ve 

vlastnictví společnosti.  

Slovensko 

Sazba daně z příjmů právnických osob je 22 % (2013: 23 %). 

Maďarsko 

S účinností od 1. července 2010 daň z příjmů právnických osob využívá progresivních sazeb. Od 1. ledna 2011 je 

roční horní hranice pro 10 % sazbu 500 milionů HUF (tj. pouze částky nad tuto hranici se úročí 19 %). Ztráty 
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mohou být převáděny neomezeně, ale ztráta, která se každoročně vyrovná, je limitována 50 % zdanitelného 

zisku.  

Irsko 

Standardní sazba daně z příjmů právnických osob za zisky z obchodování je 12,5 % (2013: 12,5 %). Na zisky 

z „výjimečných obchodů“ se uplatní sazba daně z příjmů právnických osob ve výši 25 % (2013: 25 %). Výjimečné 

obchody zahrnují většinu aktivit týkajících se pozemků a jistých aktivit v ropném průmyslu. Výnosy neurčené 

k obchodování a výnosy v cizích měnách také podléhají 25 % sazbě (2013: 25 %). 

Nizozemsko 

Sazba daně z příjmů právnických osob je 20 % (2013: 20 %) ze zisku do výše 200 000 EUR a 25 % (2013: 25 %) za 

částky převyšující tuto částku. Stejné sazby se uplatní i na kapitálové zisky.  

Francie 

Sazba daně z příjmů právnických osob je 33 % (2013: 33 %). 

Polsko  

Sazba daně z příjmů právnických osob je 19 % (2013: 19 %). Daňové ztráty mohou být převáděny po dobu 5 let, 

ztráta vyrovnaná v každém roce je limitována 50 % daňové ztráty.  

Rumunsko  

Hlavní sazba daně z příjmů právnických osob je 16 % (2013: 16 %). Daňové ztráty mohou být převáděny po dobu 

7 let (daňové ztráty vzniklé před rokem 2009 jsou převáděny po dobu pěti let).  

Kypr  

Na společnosti včetně právnických osob se do 31. prosince 2012 vztahovala daň ze zisku společností ve výši 10 %. 

Od 1. ledna 2013 je sazba daně ze zisku společností 12,5 %.  

Ostrov Guernsey a Britské Panenské ostrovy 

Na Guernsey a Britských Panenských ostrovech nejsou výnosy zdaňovány. 

 

Odložené daňové pohledávky a závazky  
 

Vykázané odložené daňové pohledávky a závazky 
    Majetek Závazky   Rozdíl 

    
31. prosince 

2014   
31. prosince 

2013   
31. prosince 

2014   
31. prosince 

2013   
31. prosince 

2014   
31. prosince 

2013 

Nehmotná aktiva a goodwill  6 396  11 270  --  --  6 396  11 270 

Investice do nemovitostí  --  --  (6 622 832)  (6 236 605)  (6 622 832)  (6 236 605) 

Pozemky, budovy a zařízení  30 163  --  --  (1 421)  30 163  (1 421) 

Zásoby  --  --  (83 738)  (105 095)  (83 738)  (105 095) 

Pohledávky z obchodních vztahů a 
ostatní pohledávky  379  --  --  322  379  322 

Finanční závazky  3 349  109 108  --  --  3 349  109 108 

Derivátové nástroje  94 008  66 538  --  --  94 008  66 538 

Rezervy  --  --  (10 830)  (24 574)  (10 830)  (24 574) 

Ostatní  6 391  2 439  --  (49 452)  6 391  (47 013) 

Převáděné daňové ztráty  593 271  99 615  --  --  593 271  99 615 

Hrubé odložené daňové 
pohledávky/(závazky)  733 957   288 970   (6 717 400)   (6 416 825)   (5 983 443)   (6 127 855) 

Kompenzace daně  (163 404)  (221 570)  163 404  221 570  --   --  

Daňové pohledávky/(závazky) 
držené k prodeji  --                   

Výsledné odložené daňové 
pohledávky/(závazky)   570 553   67 400   (6 553 996)   (6 195 255)   (5 983 443)   (6 127 855) 

                          Odložené daňové pohledávky a závazky jsou kompenzovány, aby odrážely výslednou odloženou daňovou pozici jednotlivých zdaňovaných 
jednotek.  
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Nevykázané odložené daňové pohledávky 
Odložené daňové pohledávky nebyly vykázány u následujících položek: 

   31. prosince 2014  31. prosince 2013 

Investice do nemovitostí  --  44 498 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  9 805  12 638 

Převáděné daňové ztráty   192 585  209 024 

Nevykázané odložené daňové pohledávky  202 390   266 160 

         

Odložené daňové pohledávky nebyly u těchto položek vykázány, neboť není pravděpodobné, že bude v budoucnu 

k dispozici zdanitelný zisk, na který by Skupina mohla uplatnit výhody. Uplynutí platnosti daňových ztrát závisí na 

jurisdikci v zemi, v níž daňové ztráty vznikly.  

 

Pohyby v zůstatcích odložené daně v letech 2014 a 2013 

2014   

Zůstatek k 
1. lednu 

2014   

Vykázá-
no ve 

výsledku 
hospo-
daření   

Vyká-
záno 

v ostat-
ním 

úplném 
výsledku           

Pořízeno 
z podniko-

vých 
kombina-

cí   
Přepočtové 

rozdíly   
Zůstatek k 31. 
prosinci 2014 

Nehmotná aktiva a goodwill   11 270   (4 874)   --   --   --   6 396 

Investice do nemovitostí  (6 236 605)  (212 776)  --  (214 636)  39 603  (6 624 414) 

Pozemky, budovy a zařízení  (1 421)  31 584  --  --  --  30 163 

Zásoby  (105 095)  21 357  --  --  --  (83 738) 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  322  (67 614)  --  67 671  --  379 

Finanční závazky  109 108  (105 759)  --  --  --  3 349 

Derivátové nástroje  66 538  --  28 261  --  791  95 590 

Rezervy  (24 574)  13 744  --  --  --  (10 830) 

Ostatní  (47 013)  55 410  --  (2 006)  --  6 391 

Převáděné daňové ztráty  99 615  (18 387)  --  512 043  --  593 271 

Celkem   (6 127 855)   (287 315)   28 261   363 072   40 394   (5 983 443) 

                           

2013    

Zůstatek k 
1. lednu 

2013   

Vykázáno ve 
výsledku 

hospodaření   

Vykázáno 
v 

ostatním 
úplném 

výsledku   

Pořízeno z 
podnikových 

kombinací   
Přepočtové 

rozdíly   

Zůstatek k 
31. 

prosinci 
2013 

Nehmotná aktiva a goodwill  --  11 270  --  --  --  11 270 

Investice do nemovitostí  (4 692 148)  31 699  (109 106)  (1 467 050)  --  (6 236 605) 

Pozemky, budovy a zařízení  (1 976)  555  --  --  --  (1 421) 

Zásoby  (110 922)  5 827  --  --  --  (105 095) 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  55 069  (53 508)  --  (1 239)  --  322 

Finanční závazky  241 507  (135 630)  158  3 073  --  109 108 

Derivátové nástroje  4 350  --  80 280  (18 092)  --  66 538 

Rezervy  (18 085)  10 255  --  (16 744)  --  (24 574) 

Ostatní  5 175  (44 695)  --  (7 493)  --  (47 013) 

Převáděné daňové ztráty  52 388  (32 777)  8 028  71 976  --  99 615 

Celkem   (4 464 642)   (207 004)   (20 640)   (1 435 569)   --   (6 127 855) 
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6 Konsolidovaný výkaz o finanční pozici 

 Nehmotná aktiva a goodwill 

2014 
    Goodwill   Software   Ostatní    Celkem 

Náklady         
Zůstatek k 1. lednu 2014  63 595  38 406  5 074  107 075 

Vliv podnikových kombinací   39 471  --   --   39 471 

Přírůstky   --  16 331  19 342  35 673 

Přeúčtování do investic do nemovitostí   --  105  (105)  -- 

Ostatní prodeje   --  (16 710)  --   (16 710) 

Zůstatek k 31. prosinci 2014  103 066  38 132  24 311  165 509 

         

Amortizace a ztráty ze snížení hodnoty         
Zůstatek k 1. lednu 2014  14 932  23 146  2  38 080 

Amortizace za účetní období (+)   --  9 159  --   9 159 

Ostatní prodeje  --   (9 534)  39  (9 495) 

Snížení hodnoty goodwillu  39 471  --   --   39 471 

Zůstatek k 31. prosinci 2014  54 403  22 771  41  77 215 

Účetní hodnoty         
31. prosince 2013  48 663  15 260  5 072  68 995 
31. prosince 2014   48 663   15 361   24 270   88 294 

                   

2013 
    Goodwill   Software   Ostatní    Celkem 

Náklady         
Zůstatek k 1. lednu 2013  --  31 324  122  31 446 

Vliv podnikových kombinací   63 595  --  --  63 595 

Přírůstky  --  7 082  4 952  12 034 

Zůstatek k 31. prosinci 2013  63 595  38 406  5 074  107 075 

         

Amortizace a ztráty ze snížení hodnoty         
Zůstatek k 1. lednu 2013  --  13 151  2  13 153 

Amortizace za účetní období (+)  --  9 995  --  9 995 

Snížení hodnoty goodwillu  14 932  --  --  14 932 

Zůstatek k 31. prosinci 2013  14 932  23 146  2  38 080 

Účetní hodnoty         
31. prosince 2012  --  18 173  120  18 293 
31. prosince 2013   48 663   15 260   5 072   68 995 

                   

Goodwill 
Počáteční zůstatek nehmotných aktiv a goodwillu zahrnuje goodwill ve výši 48,7 mil. Kč, který Skupina zaúčtovala 

v roce 2013. Goodwill souvisí s pořízením skupiny ABLON Group 30. června 2013. Goodwill je přiřazen segmentu 

retail. Goodwill vzniklý na základě podnikových kombinací je možné připsat synergiím, které podle očekávání 

vzejdou z kombinace. Neočekává se, že by jakákoli část zaúčtovaného goodwillu byla daňově uznatelná. 

 

Snížení hodnoty goodwillu 
Ke dni 31. června 2014 Skupina nezjistila žádné známky snížení hodnoty související s pořízením skupiny ABLON 

Group. Skupina v důsledku pořízení společnosti CPI Retail MB s. r. o. a Platnéřská 10 s.r.o. (bod 3.2) zaúčtovala 

goodwill ve výši 39,47 mil. Kč, jehož hodnota byla následně zcela snížena (bod 5.10). 
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 Investice do nemovitostí 

 
    Pronajaté nemovitosti vytvářející příjem   Mezisoučet – 

nemovitosti 
vytvářející 

příjem 

  
Pozemkové 

portfolio 

  
Projekty ve 

výstavbě 

  

Celkem 

    

Kancelářské 
prostory 

  Retail   
Rezidenční 
portfolio 

  
Průmysl a 
logistika 

  Hotely   Ostatní 
    

    

Zůstatek k 1. lednu 2013  9 844 229  18 386 882  7 474 843  3 045 360  3 623 419  695 348  43 070 081  4 601 739  1 519 429  49 191 249 

Investice/akvizice  9 462 441  3 242 101  64 875  451 705  2 183 603  --  15 404 725  2 695 741  824 415  18 924 881 

Převody  225 428  --  --  --  463 001  (695 348)  6 919  618 009  (611 090)  -- 
Náklady na rozvojové projekty  --  --  --  --  --  --  --  --  511 921  511 921 

Přírůstky  31 928  81 926  44 954  3 400  160 412  --  322 620  31 902  --  354 522 

Úbytky investic do nemovitostí   (1 749)  (9 313)  (220 559)  --  (5 310)  --  (236 931)  (7 147)  --  (244 078) 

Zisk/(ztráta) z přecenění   (125 333)  272 476  348 441  48 524  (302 196)  --  241 912  (246 716)  104 514  99 710 

Přepočtové rozdíly  363 701  452 871  3 688  222 758  --  --  1 043 018  82 264  --  1 125 282 

Zůstatek k 31. prosinci 2013  19 800 645  22 426 943  7 716 242  3 771 747  6 122 929  --  59 838 506  7 775 792  2 349 189  69 963 487 

Investice/akvizice  1 621 574  138 836  7 701  --  --  --  1 768 111  --  23 988  1 792 099 

Převody  1 684 331  1 382 652  (68 563)  --  --  --  2 998 420  (667 698)  (2 330 722)  -- 

Náklady na rozvojové projekty  --  --  --  --  --  --  --  --  1 196 010  1 196 010 

Přírůstky  117 826  75 921  120 897  26 387  163 368  --  504 399  38 078  --  542 477 

Úbytky investic do nemovitostí   --  (82 217)  (133 063)  --  (535)  --  (215 815)  (479 063)  --  (694 878) 

Zisk/(ztráta) z přecenění   (38 829)  736 657  40 663  (7 519)  (75 282)  --  655 690  (300 921)  67 024  421 793 

Přepočtové rozdíly  36 355  49 727  --  35 573  --  --  121 655  17 268  --  138 923 

Zůstatek k 31. prosinci 2014   23 221 902   24 728 519   7 683 877   3 826 188   6 210 480   --   65 670 966   6 383 456   1 305 489   73 359 911 
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Investice/akvizice 

2014 

V roce 2014 pořídila Skupina portfolio investic do nemovitostí v celkové výši 1792,1 mil. Kč (bod 3.2). 

Nejvýznamnější položky investic do nemovitostí byly pořízeny prostřednictvím následujících podnikových 

kombinací:  

 Pořízení Arena Corner 11. dubna 2014. Portfolio zahrnuje administrativní budovu Arena Corner v 

Budapešti sestávající z kancelářských prostor na 8 patrech ve 3 vzájemně propojených kancelářských 

blocích nabízejících rozsáhlé prostory ideální pro provozování center sdílených služeb.  

 Poštová Office Center, rekonstruovanou kancelářskou budovu nacházející se v atraktivní části centra 

Bratislavy.  

2013 

V roce 2013 pořídila Skupina investice do nemovitostí v celkové hodnotě 18 924,88 tis. Kč. Nejvýznamnější 

položky investic do nemovitostí byly pořízeny prostřednictvím následujících podnikových kombinací:  

 Skupina pořídila 30. června 2013 skupinu ABLON Group. Její portfolio investic do nemovitostí obsahuje 

zejména portfolio kancelářských budov (celková hodnota akvizice 4 220,7 mil. Kč), pozemkové portfolio 

(2 469 mil. Kč) a retailové portfolio (1 009 mil. Kč). Celková pronajímatelná plocha přesahuje 180 000 

m2. Pořízené investice do nemovitostí zahrnují i pozemkovou banku o přibližné rozloze 1 049 000 m2. 

 Pořízení skupiny „ENDURANCE“ s 9 subjekty vlastnícími portfolio šesti kancelářských budov (přibl. 
100 000 m2 kancelářských prostor s téměř 80 % obsazeností) v celkové hodnotě 5 241,8 mil. Kč a tři 
nákupní centra o výměře více než 37 000 m2 maloobchodních prostor v celkové hodnotě 1 079,5 mil. Kč 
(retailový segment). 

 Pořízení společnosti VERETIX a. s. včetně její stoprocentně vlastněné dceřiné společnosti Best Properties 
South, a. s. Společnost vlastní víceúčelový komplex Galerie Fenix ve Vysočanech s celkovou 
projímatelnou plochou o výměře přes 14 000 m2 v celkové hodnotě 995,3 mil. Kč (retailový segment) a 
čtyřhvězdičkový hotel (hotelový segment) o celkové hodnotě 1 694,6 mil. Kč.  

 Pořízení společnosti CURITIBA a. s. včetně jejích stoprocentně vlastněných dceřiných společností 
BAYTON Alfa, a. s., BAYTON Delta, a. s. a LD Praha, a. s. Tyto společnosti vlastní hostel v Praze Hloubětíně 
s 1 670 lůžky a tříhvězdičkový lázeňský hotel ve Františkových Lázních.  

 Pořízení společnosti Statenice Property Development, a. s., získaná společnost vlastní ve Statenicích 

pozemky o celkové výměře přibl. 207 000 m2 v celkové hodnotě 226,5 mil. Kč (segment pozemkové 

portfolio). 

 Pořízení investice do nemovitosti v celkové hodnotě 824,4 mil. Kč představuje nákup zbývajícího podílu 

(50 %) ve společnosti CPI Národní, s. r. o. 
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Převody mezi segmenty 

2014 
Ve druhém pololetí 2014 byl dokončen významný projekt „QUADRIO“ (CPI Národní s.r.o.). Skupina následně 

překlasifikovala tento projekt se segmentu development do segmentu pronajaté nemovitosti vytvářející příjem. 

V rámci tohoto segmentu se vykazují dva typy aktiv – retailové a kancelářské – v celkové hodnotě 2 986,7 mil. Kč.  

„Retail Park Čáslav“ byl převeden z provozního segmentu development do provozního segmentu pronajaté 

nemovitosti vytvářející příjem – retail (81,7 mil. Kč).  

Projekt investic do nemovitostí „Muzeum skla“ (Příkopy Property Development, a. s.), který byl v roce 2013 

součástí provozního segmentu pozemkové portfolio, byl v roce 2014 přeúčtován do segmentu development, 

neboť byly zahájeny práce na projektu (918,2 mil. Kč).  

Vzhledem k zahájení stavebních prací na retailovém projektu „Jeseník City Park“byla nemovitost přeúčtována do 

provozního segmentu development (20,3 mil. Kč).  

 

2013 
V listopadu 2013 skupina dokončila nový víceúčelový komplex CPI Olomouc City Center (včetně hotelu Clarion 

Congress Hotel Olomouc) a následně přeúčtovala dokončenou nemovitost v celkové hodnotě 688,4 mil. Kč z 

provozního segmentu development do segmentu pronajaté nemovitosti vytvářející příjem. Z této částky bylo 463 

mil. Kč přeúčtováno do hotelových aktiv a 222,4 mil. Kč do aktiv typu kancelářské prostory.  

Na konci roku 2013 skupina zahájila výstavbu nového kancelářského objektu v Praze – Karlíně (Meteor C). Budova 

nabídne 5 560 m2 kancelářských a skladových ploch a 525 m2 maloobchodních ploch. Dokončení se očekává v 

prvním čtvrtletí 2015. Skupina v souvislosti s tímto projektem přeúčtovala pozemkové portfolio v hodnotě 77,3 

tis. Kč (CPI Meteor Centre, s. r. o.) z pozemkové banky do provozního segmentu development. 

 

Náklady na rozvojové projekty 

2014 
Náklady na rozvojové projekty v roce 2014 představují zejména náklady vynaložené na multifunkční komplex 

QUADRIO (CPI Národní, s.r.o.) ve výši 965,5 mil. Kč.  

 

2013 
Hlavní náklady na rozvojové projekty v roce 2013 souvisely s náklady na víceúčelový komplex CPI City Center 

Olomouc (Olomouc City Center, a. s., a Olomouc Office, a. s.) ve výši 224,2 mil. Kč a víceúčelový komplex 

QUADRIO (CPI Národní, s. r. o.) ve výši 284,2 mil. Kč. 

 

Přírůstky 

2014 
Nejvýznamnější přírůstky za rok 2014 představují nákup bytů v Cannes (CPI IMMO, S.à r.l.) za 97 mil. Kč. Dále byly 

v souvislosti s revitalizací hostelu Areál Hloubětín zaúčtovány přírůstky ve výši 78,6 mil. Kč (BAYTON Alfa, a.s.) a 

57,65 mil. Kč za částečnou rekonstrukci hotelu Clarion Grand Hotel Zlatý Lev v Liberci (Conradian, a.s.).  

  

2013 
Nejvýznamnějším kapitálovým výdajem v roce 2013 byla částečná rekonstrukce hotelu Clarion Congress Hotel 

(dříve Hotel Atom) v Ostravě (Kerina, a. s.). 

 

Úbytky investic do nemovitostí 
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2014 
Vzhledem k prodeji dvou dceřiných společností v roce 2014 byl odprodán investiční majetek za částku 415,9 mil. 

Kč (bod 5.8).  

Ostatní úbytky představují zejména prodej bytů v Praze – Letňanech z rezidenčního portfolia společnosti CPI 

BYTY, a. s. stávajícím nájemcům (117,9 mil. Kč) a prodej investic do nemovitostí z portfolia společnosti CPI – 

Reality, a. s. (81,5 mil. Kč) (bod 5.7). 

 

2013 
Úbytky v roce 2013 představují zejména prodej bytů v Praze – Letňanech z bytového portfolia CPI BYTY, a. s. 

současným nájemcům v celkové účetní hodnotě 214,2 mil. Kč.  

 

Zisk/ztráta z přecenění 

2014 
V důsledku ocenění provedeného ke dni 31. prosince 2014 (viz bod 2.3) se reálná hodnota investic do nemovitostí 

zvýšila o 421,8 mil. Kč. Nejvýznamnější zvýšení byla vykázána u projektů QUADRIO (zisk ve výši 1 428,4 mil. Kč) a 

Obchodní centrum České IGY Buďejovice (zisk ve výši 287,3 mil. Kč). Nejvyšší snížení hodnoty portfolia bylo 

vykázáno u projektu Marissa West (ztráta ve výši 512,6 mil. Kč).  

 

Posun směrem dolů v portfoliu pozemkové banky je možné vysvětlit zejména snížením hodnoty pozemků 

v Maďarsku (ztráta 119,6 mil. Kč), Rumunsku (ztráta 76,4 mil. Kč) a Polsku (ztráta 22,2 mil. Kč).  

 

Přepočtové rozdíly  
Rozdíly z převodu týkající se investic do nemovitostí vznikají zejména v souvislosti s přepočtem finančních 

informací dceřiných společností, jejichž funkční měnou je jiná měna než Kč na funkční měnu pro vykazování v 

konsolidované účetní závěrce (Kč) v důsledku změn kurzů cizích měn.  

 

Investice do nemovitostí – leasing 
V rámci dlouhodobého operativního leasingu byly ke dni 31. prosince 2014 drženy investice do nemovitostí v 

souhrnné hodnotě 953,4 mil. Kč (2013: 1 593 mil. Kč), leasingové kontrakty vyprší k různým datům mezi lety 2020 

a 2033. Podstatné snížení hodnoty odráží pořízení leasingové společnosti (pronajímatele) CPI Retail MB s.r.o. 

(bod 3.2). 

Závazky týkající se pronajatých investic do nemovitostí jsou podrobněji popsány v bodě 6.14. 

 

Investice do nemovitostí – zastavené 
Informace týkající se zastavených investic do nemovitostí jsou uvedeny v bodě 6.14. 
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 Pozemky, budovy a zařízení 

    Hotely   
Budovy a 

zařízení 
  

Pozemky, 
budovy a 

zařízení 
držené v 

rámci 
finančního 

leasingu 

  
Nemovitosti 
ve výstavbě 

  Ostatní   Celkem 

Náklady             
Zůstatek k 1. lednu 2014  566 679  80 583  40 771  52 767  15 516  756 316 

Pořízení prostřednictvím podnikových kombinací  --  58  --  --  --  58 

Přírůstky  --  18 044  8 094  36 326  30 005  92 469 

Úbytky mimo Skupinu   --  (46)  --  --  --   (46) 

Ostatní prodeje  --  --  (5 578)  (50 348)  --  (55 926) 

Přeúčtování  (20 961)  20 961  --  --  --  -- 

Dopad změn kurzových sazeb  (23 267)  3 206  --  --  --  (20 061) 

Zůstatek k 31. prosinci 2014  522 451  122 806  43 287  38 745  45 521  772 810 

Kumulované odpisy a ztráty ze snížení hodnoty                   

Zůstatek k 1. lednu 2014  13 896  11 893  21 648  47 130  --  94 567 

Odpisy za dané účetní období  27 799  11 833  7 977  --  --  47 609 

Úbytky mimo Skupinu   --  (46)  --  --  --  (46) 

Ostatní prodeje   --  (100)  (2 870)  (12 146)  --  (15 116) 

Dopad změn kurzových sazeb  --  569  249  --  --  818 

Zůstatek k 31. prosinci 2014  41 695  24 149  27 004  34 984  --  127 832 

Účetní hodnoty                   

31. prosince 2013  552 783  68 690  19 123  5 637  15 516  661 749 
31. prosince 2014   480 756   98 657   16 283   3 761   45 521   644 978 
                           

    Hotely   
Budovy a 

zařízení 
  

Pozemky, 
budovy a 

zařízení 
držené v 

rámci 
finančního 

leasingu 

  
Nemovitosti 
ve výstavbě 

  Ostatní   Celkem 

Náklady             
Zůstatek k 1. lednu 2013  --  79 736  40 633  51 684  9 118  181 171 

Pořízení prostřednictvím podnikových kombinací  537 308  --  --  4 156  6 087  547 551 

Přírůstky  4 405  2 271  7 754  95  311  14 836 

Úbytky investic do nemovitostí  --  (1 424)  (7 616)  (3 168)  --  (12 208) 

Dopad změn kurzových sazeb  24 965  --  --  --  --  24 965 

Zůstatek k 31. prosinci 2013  566 679  80 583  40 771  52 767  15 516  756 316 

Kumulované odpisy a ztráty ze snížení hodnoty             
Zůstatek k 1. lednu 2013  --  6 717  18 635  47 130  --  72 482 

Odpisy za dané účetní období  13 896  6 809  9 690  --  --  30 395 

Úbytky investic do nemovitostí   --  (1 600)  (6 677)  --  --  (8 277) 

Dopad změn kurzových sazeb  --  (33)  --  --  --  (33) 

Zůstatek k 31. prosinci 2013  13 896  11 893  21 648  47 130  --  94 567 

Účetní hodnoty                   

31. prosince 2012  --  73 019  21 998  4 554  9 118  108 689 
31. prosince 2013   552 783   68 690   19 123   5 637   15 516   661 749 

                           

Pořízení prostřednictvím podnikových kombinací 

2013 
Nejdůležitější přírůstky u položky pozemky, budovy a zařízení byly přímo přiřaditelné akvizici skupiny ABLON 

Group. Skupina ABLON Group provozuje hotel Courtyard by Marriott Budapest City Center Hotel v Budapešti.  

Vzhledem k ustanovením IAS 40.12 týkajícím se hotelů provozovaných majitelem skupiny ABLON Group následně 

i Skupina zaúčtovala provozovanou hotelovou nemovitost v souladu s IAS 16 v pořizovací ceně bez odpisů. 

Jakékoli zvýšení hodnoty jiných nemovitostí se v daném účetním období nezaúčtovává do zisku, ale oceňuje se s 

využitím modelu pořizovací ceny podle IAS 16.30. 
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Přírůstky 

2014 

Přírůstky ve výši 30 mil. Kč v kategorii ostatní pozemky, budovy a zařízení souvisí s nákupem uměleckého díla (CPI 

Národní, s.r.o.).  

 

Převody 

2014 
Přesunutí z kategorie hotely do kategorie nemovitosti využívané vlastníkem ve výši 21 mil. Kč představuje korekci 

oproti předchozímu období za nesprávnouklasifikaci centra Duna Office Center.  

 
V roce 2014 ani 2013 skupina nevykázala žádné ztráty ze snížení hodnoty související s pozemky, budovami a 

zařízeními. Účetní hodnota hotelu je podložena odhadem zpracovaným nezávislým odhadcem k datu 

31. prosince 2014. Hlavní předpoklady učiněné v souvislosti s oceněním hotelové nemovitosti jsou uvedeny v 

bodu 7.5.3.  

Účetní hodnota pozemků, budov a zařízení zatížených zástavním právem formou kolateralu byla 480,8 mil. Kč (ke 

dni 31. prosince 2013 ve výši 552,8 mil. Kč). 

 

 Realizovatelná finanční aktiva 

    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Vodovody a kanalizace Přerov, a. s. (1 60 % podíl) (1)  6 782  6 782 

Vodovody a kanalizace Hodonín, a. s. (1 99 % podíl) (1)  4 614  4 614 

COOP Centrum Družstvo*  300  300 

STRM Delta a. s. (0 07 % podíl)  50  50 

Ekopark Odolena Voda, s. r. o. (10 % podíl)  20  20 

Moravský Peněžní Ústav – spořitelní družstvo  2  2 

Investice s majetkovou účastí celkem  11 768  11 768 

Dluhopisy (2)  38 122  37 709 

Realizovatelná finanční aktiva celkem   49 890   49 477 

           

(1) Investice s majetkovou účastí představují investice nepřevyšující 10 %. Tyto investice nemají stanovenou 

tržní cenu na aktivním trhu a jejich reálnou hodnotu není možné spolehlivě měřit, proto jsou oceněny ve 

výši nákladů bez zohlednění kumulovaného snížení hodnoty. Ke dni 31. prosince 2014 nic nenasvědčuje 

snížení hodnoty. 

(2) Skupina nabyla dluhopisy vydané třetí stranou v celkové nominální hodnotě 38,1 mil. Kč. Dluhopisy jsou 

denominovány v eurech. Dluhopisy jsou úročeny 10 % p.a. a jsou splatné 10. prosince 2016. Úroky jsou 

vypláceny každý rok. Dluhopisy nejsou veřejně obchodovány a nejsou zajištěny.  

 

 Finanční aktiva v reálné hodnotě prostřednictvím výsledku hospodaření 

    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Kupní opce  12 053  -- 
Celkem   12 053   - - 

 

V souvislosti s prodejem dceřiných společností v roce 2014 (bod 5.8) Skupina získala kupní opci v hodnotě 

12,1 mil. Kč. Opci je možné využít v listopadu 2017.  
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 Poskytnuté úvěry  

Dlouhodobé 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    Zůstatek   Průměrná 
úroková sazba 

  Zůstatek   Průměrná 
úroková 

sazba 

Úvěry poskytnuté spřízněným stranám (1)  323 425  8 00 %  3 253 063  11 94 % 

Úvěry poskytnuté třetím stranám  296 310  9 44 %  625 207  7 63 % 

Dlouhodobé poskytnuté úvěry celkem  619 735  --  3 878 270  -- 

Snížení hodnoty dlouhodobých úvěrů poskytnutých 
třetím stranám  (4 839)  --  --  -- 
Poskytnuté dlouhodobé úvěry celkem po snížení 
hodnoty   614 896   --   3 878 270   -- 

                   

Krátkodobé 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    Zůstatek   Průměrná 
úroková sazba 

  Zůstatek   Průměrná 
úroková 

sazba 

Úvěry poskytnuté spřízněným stranám (1)  7 349 412  6 47 %  663 710  3 54 % 

Úvěry poskytnuté třetím stranám (1)  269 266  3 09 %  782 050  7 41 % 

Směnky vydané třetími stranami   42 595   6 00 %  165 037  6 00 % 

Poskytnuté krátkodobé úvěry celkem  7 661 273  --  1 610 797  -- 

Snížení hodnoty krátkodobých úvěrů poskytnutých 
třetím stranám  (65 659)  --  (63 216)  -- 
Poskytnuté krátkodobé úvěry celkem po snížení 
hodnoty   7 595 614   --   1 547 581   -- 

                           

(1) V roce 2014 Skupina postoupila spřízněné straně úvěry poskytnuté třetím a spřízněným stranám a další 

pohledávky za třetími a spřízněnými stranami v hodnotě přesahující 7 335,3 mil. Kč. Tento proces vedl k 

tomu, že je nový úvěr splatný spřízněné straně (viz bod 10). Majoritní akcionář CPI PG vystavil 31. prosince 

2014 v souvislosti s úvěrem a vzniklým úrokem plnou záruku. Záruka je platná do 31. prosince 2014. Nové 

úvěry jsou úročeny průměrnou sazbou 6,5 % p.a., která se rovná původní efektivní úrokové sazbě 

postoupených úvěrů a dalších pohledávek. Úvěr je splatný 31. prosince 2015.  

 

Zůstatky dlouhodobých úvěrů zahrnují jistinu úvěru a nezaplacené úroky, u nichž se očekává, že budou uhrazeny 

za déle než 12 měsíců po ukončení vykazovacího období. Zůstatky krátkodobých úvěrů zahrnují jistinu úvěru a 

nezaplacené úroky splatné do 12 měsíců po ukončení vykazovacího období.  

 

Hodnota krátkodobých úvěrů poskytnutých třetím stranám byla snížena, aby odrážela částku, kterou je možné 

získat zpět. 

 

Splatnost dlouhodobých úvěrů poskytnutých k 31. prosinci 2014 a 31. prosinci 2013 byla následující: 

2014 
    1–2 roky   2–5 let   > 5 let    Celkem  

Úvěry poskytnuté spřízněným stranám  --  323 425  --  323 425 

Úvěry poskytnuté třetím stranám  49 999  60 266  181 206  291 471 

Splatnost poskytnutých krátkodobých úvěrů celkem   49 999   383 691   181 206   614 896 
                   

2013 
    1–2 roky   2–5 let   > 5 let    Celkem  

Úvěry poskytnuté spřízněným stranám  912 893  861 039  1 479 131  3 253 063 

Úvěry poskytnuté třetím stranám  127 583  148 814  348 810  625 207 

Splatnost poskytnutých krátkodobých úvěrů celkem   1 040 476   1 009 853   1 827 941   3 878 270 
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 Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 

Dlouhodobé 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Poskytnuté zálohy  5 041  15 320 

Pohledávky z obchodních vztahů za třetími stranami   --  3 505 

Ostatní pohledávky za spřízněnými stranami  670  670 

Dlouhodobé pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 
celkem  5 711   19 495 
           

Krátkodobé 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Pohledávky z obchodních vztahů za spřízněnými stranami   117 601  32 817 

Pohledávky z obchodních vztahů za třetími stranami (1)  1 141 164  1 357 707 

Snížení hodnoty pohledávek z obchodních vztahů za třetími stranami  (307 855)  (331 953) 

Krátkodobé pohledávky z obchodních vztahů celkem   950 910   1 058 571 

           

(1) Pohledávky z obchodních vztahů za třetími stranami ve výši 843,3 mil. Kč představují pohledávky z 

obchodních vztahů za nájemci (v roce 2013: 1 003,4 mil. Kč) a pohledávky z fakturace poskytovaných služeb 

261 7 mil. Kč (2013: 311,4 mil. Kč). Pohledávky související s vyúčtováním služeb – energií budou uhrazeny 

ze záloh na služby od nájemců – energie, až bude známa konečná částka za spotřebu služeb – energií a 

proběhne jejich konečná fakturace.  

Ke snížení hodnoty pohledávek z obchodních vztahů za třetími stranami významně přispěly pohledávky z 

obchodních vztahů za nájemci, které jsou více než 181 dní po splatnosti. Opravné položky za pohledávky se 

vykazují ve výkazu úplného výsledku jako ztráta ze snížení hodnoty.  

 

V průběhu roku došlo k následujícím pohybům u opravných položek souvisejícím se snížením hodnoty 

pohledávek z obchodních vztahů:  
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Snížení hodnoty pohledávek z obchodních vztahů – vytvořené  (225 264)  (47 317) 

Snížení hodnoty pohledávek z obchodních vztahů – rozpuštěné  249 362  51 086 

Snížení hodnoty pohledávek z obchodních vztahů – odepsané  (42 346)  (10 116) 
Celkový vliv na zisk/ztrátu   18 248   (6 347) 

           

 Zásoby 

    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Projekty a nemovitosti určené k prodeji   4 294  79 852 

Nedokončené projekty (1)  2 128 197  2 535 812 

Ostatní zásoby  1 611  1 271 
Zásoby celkem   2 134 102   2 616 935 

           

(1) Projekty ve výstavbě zahrnují zejména projekt „Palais Maeterlinck“ v celkové výši 1 896,4 mil. Kč, rezidenční 

část projektu QUADRIO (Quadrio Residence, s.r.o.) ve výši 150,4 mil. Kč a projekt „Jižní stráň“ (Březiněves, 

a.s.) ve výši 78,6 mil. Kč. Snížení objemu rozestavěných projektů je způsoben zejména prodejem bytů v 

projektu „Palais Maeterlinck.“ 

 

Skupina dokončila projekt „Palais Maeterlink“ v roce 2014. Pokud jde o tento projekt, byly v roce 2014 aktivovány 

výpůjční náklady ve výši 38,2 mil. Kč (2013: 32,6 mil. Kč). Skupina pro každý rozestavěný projekt vytváří 

samostatnou účetní jednotku, úrokové náklady účetní jednotky se tak plně vztahují na projekt ve výstavbě a míra 

aktivace tak dosahuje 100 %. 

Účetní hodnota projektu „Palais Maeterlinck“ ve výši 1 896,4 mil. Kč je podložena odhadem ceny projektu 

zpracovaným ke dni 31. prosince 2014 nezávislým odhadcem. Na základě tohoto odhadu nic nenaznačuje tomu, 

že by k 31. prosinci 2014 došlo k možnému snížení hodnoty. 



 
Czech Property Investments, a. s. 

 

 2014 KONSOLIDOVANÁ ÚČETNÍ ZÁVĚRKA | 67 
 

 

Účetní hodnota zásob, jejichž prostřednictvím se ručí za závazky – kolateral – představuje ke 31. prosinci 2014 

částku ve výši 1 896,4 mil. Kč (2013: 2 377 mil. Kč). 

 

 Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 

    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Zůstatky na bankovních účtech  2 517 493  2 983 207 

Pokladní hotovost  33 164  22 712 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty   2 550 657   3 005 919 

           

Omezené peníze v bance dosáhly v roce 2014 částky 973,8 mil. Kč.  

 

 Ostatní krátkodobá finanční aktiva 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Úroky z dluhopisů vydaných třetí stranou   212  209 

Pohledávky za zaměstnanci  --  168 

Ostatní pohledávky za spřízněnými stranami (1)  1 215 619  719 920 

Ostatní pohledávky za třetími stranami   75 376  709 353 

Snížení hodnoty ostatních pohledávek za ostatními stranami   (11 961)  (19 035) 

Pohledávky související s úpravou kupní ceny  --  402 137 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva celkem   1 279 246   1 812 752 
      

(1) Další pohledávky za spřízněnými stranami ve výši 1 000 mil. Kč se vztahují ke vkladu ze strany majitele 

společnosti (bod 6.12). 

 

 Ostatní krátkodobá finanční aktiva 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Další zálohy zaplacené třetím stranám   200 080  157 299 

Ostatní daňové pohledávky (bez daně z příjmu a DPH)  6 423  692 

Předplacené náklady   333 254  253 522 

Poskytnuté zálohy na FI (1)  --  421 852 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva celkem   539 757   833 365 
      

(1) Záloha poskytnutá na finanční investice představuje předběžnou kupní cenu uhrazenou třetí straně za 

pořízení komplexu Area Corner uvedeného v bodě 3.2. Transakce byla dokončena v prvním pololetí 2014.  
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 Vlastní kapitál 

 

Změny ve vlastním kapitálu 

Konsolidovaný výkaz o změnách ve vlastním kapitálu je součástí účetní závěrky. 

 

Základní kapitál a emisní ážio 
V roce 2014 Skupina neupsala žádné nové akcie. Upsaný kapitál společnosti byl k 31. prosinci 2014 ve výši 6 186 

997 tis. Kč (k 31. prosinci 2013 – 6 186 997 tis. Kč), tvoří jej 7 733 746 kusů akcií (k 31. prosinci 2013 – 7 733 746 

kusů akcií), každá v nominální hodnotě 800 Kč (k 31. prosinci 2013 – 800 Kč). Všechny akcie jsou stejného typu 

(kmenové akcie na jméno) a jsou plně splaceny. Byly vydány všechny schválené akcie.  

 

Akcie společnosti jsou převoditelné bez jakýchkoli omezení. Změny týkající se vlastníka listinných akcií se 

provádějí při jejich předání a převodu v souladu se zákonem o cenných papírech. Vlastník akcií nemá žádná práva 

na výměnu akcií ani právo první opce; akciím není přiřazeno omezené hlasovací právo, ani žádná jiná zvláštní 

práva. Při hlasování akcionářů na valné hromadě má každá akcie jeden hlas.  

Akcie společnosti nejsou obchodovány na veřejných ani regulovaných trzích, na domácích, ani zahraničních 

trzích.  

 

Oceňovací rozdíly z přecenění 
Fond z přepočtu cizí měny zahrnuje veškeré rozdíly směnných kurzů vyplývající z přepočtu účetní závěrky 

zahraničních jednotek z jejich funkční měny na měnu vykazování.  

 

Fond zajištění peněžních toků 
Skupina využívá několik úrokových swapů pro zajištění rizika spojeného s budoucí platbou úroků. Tyto swapy 

jsou využívány tam, kde Skupina vyplácí fixní úrokovou sazbu a je jí vyplácena pohyblivá sazba. Viz bod 6.15. 

 

Od ledna 2011 Skupina uplatňuje u vybraných dceřiných společností zajišťovací účetnictví u měnových rizik a 

úrokových rizik. Fond zajištění peněžních toků obsahuje část reálné hodnoty zajišťovacích instrumentů určených 

pro zajištění peněžních toků v souladu s účetními postupy Finanční nástroje, část (iv). Neefektivní část zajištění 

peněžních toků představuje část finančních nákladů nebo příjmů.  

 

Ostatní kapitálové fondy 
Zvýšení ostatních kapitálových fondů o 5 116 47 mil. Kč je přiřaditelné vkladu ze strany CPI Property Group S.A., 

tedy vlastníka společnosti. V následující tabulce je uveden souhrn peněžitých vkladů za rok 2014.  

Měsíc, kdy byl vklad zaplacen   Částka   Typ  

Prosinec 2014  4 116 470  Věcné příspěvky 

Prosinec 2014  1 000 000  Věcné příspěvky 

Výše vkladu celkem   5 116 470     
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Zisk na akcii 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Na začátku období  7 733 746  7 733 746 

 Vydané akcie  7 733 746  7 733 746 

Pohyby váženého průměru  --  -- 

 Vydané akcie  --  -- 

Vážený průměr akcií v oběhu pro účely výpočtu základního zisku na akcii   7 733 746   7 733 746 
          

Vážený průměr akcií v oběhu pro účely výpočtu zředěného zisku na akcii   7 733 746   7 733 746 
          

Čistá (ztráta)/zisk přiřaditelný akcionářům společnosti   1 654 382   2 009 475 
          

Čistá (ztráta)/zisk přiřaditelný akcionářům společnosti po předpokládaných 
konverzí/pohybů   1 654 382   2 009 475 

          
Základní zisk na akcii (v Kč)  213,92  259,83 

o/w ukončené operace  --  -- 

Zředěný zisk na akcii (v Kč)  213,92  259,83 

o/w ukončené operace  --  -- 
 

 

 

Základní zisk na akcii se vypočte vydělením zisku/(ztráty) Skupiny váženým průměrem kmenových akcií, které 

jsou v daném období vydané, po vyloučení kmenových akcií zakoupených Skupinou a držených jako vlastní akcie.  

Zředěný zisk na akcii se vypočte úpravou váženého průměru kmenových akcií v oběhu, aby bylo možné získat 

konverzi celkového ředícího potenciálu kmenových akcií.  
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 Vydané dluhopisy 

6.13.1 Vydané dlouhodobé dluhopisy celkem 

Czech Property Investment, a.s.   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    
Počet vydaných 

dluhopisů 
  Hodnota   

Počet vydaných 
dluhopisů 

  Hodnota 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI VAR/15 (EUR)   --  --  30 000  411 375 

Minus: transakční náklady  --  --  --  (3 911) 

CPI VAR/15 (EUR) (1)  --  --  30 000  407 464 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI VAR/18 (EUR)   100 000  2 587 223  100 000  2 512 853 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (12 114)  (335 861)  (10 890)  (298 658) 

Minus: transakční náklady  --  (2 197)  --  (425) 

CPI VAR/18 (EUR) (2)  87 886  2 249 165  89 110  2 213 770 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI VAR/19 (CZK)   2 000 000 000  2 000 000  2 000 000 000  2 000 000 

Minus: transakční náklady  --  (8 556)  --  (39 577) 

CPI VAR/19 (CZK) (3)  2 000 000 000  1 991 444  2 000 000 000  1 960 423 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI VAR/19 (EUR)   116 000  1 608 050  116 000  1 590 650 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (11 640)  (161 360)  --  -- 

Minus: transakční náklady  --  (27 490)  --  (29 810) 

CPI VAR/19 (EUR) (4)  104 360  1 419 201  116 000  1 560 840 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI 2021   1 215  2 430 000  1 215  2 430 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (1 215)  (2 430 000)  (1 215)  (2 430 000) 

CPI 2021 (5)  --  --  --  -- 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI 6 05/16   150 000  1 479 299  150 000  1 463 017 

Minus: transakční náklady  --  (16 720)  --  (17 415) 

CPI 6 05/16 (6)  150 000  1 462 579  150 000  1 445 602 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI 7 00/22   1 000 000 000  1 000 000  1 000 000 000  1 000 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (1 000 000 000)  (1 000 000)  (1 000 000 000)  (1 000 000) 

Minus: transakční náklady  --  (1 720)  --  (1 840) 

CPI 7 00/22 (7)  --  (1 720)  --  (1 840) 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI 7 00/22   1 000 000 000  1 000 000  1 000 000 000  1 000 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (901 680 396)  (901 680)  (962 473 000)  (962 473) 

Minus: transakční náklady  --  (1 722)  --  (1 840) 

CPI 7 00/22 (8)  98 319 604  96 598  37 527 000  35 687 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI 7 00/22   1 000 000 000  1 000 000  1 000 000 000  1 000 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (1 000 000 000)  (1 000 000)  (1 000 000 000)  (1 000 000) 

Minus: transakční náklady  --  (1 724)  --  (1 840) 

 CPI 7 00/22 (9)  --  (1 724)  --  (1 840) 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI 8 00/42   1 000 000 000  1 000 000  1 000 000 000  1 000 000 

Minus: transakční náklady  --  (2 340)  --  (2 460) 

 CPI 8 00/42 (10)  1 000 000 000  997 660  1 000 000 000  997 540 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI 8 00/42   1 000 000 000  1 000 000  1 000 000 000  1 000 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (766 477 976)  (766 478)  (968 866 627)  (968 867) 

Minus: transakční náklady  --  (2 342)  --  (2 465) 

CPI 8 00/42 (11)  233 522 024  231 180  31 133 373  28 668 

Mezisoučet – dluhopisy vydané společností Czech Property 
Investments, a.s. 

  3 332 183 874   8 444 382   3 069 045 483   8 646 314 

 

CPI Finance Netherlands B.V.   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    
Počet vydaných 

dluhopisů 
  Hodnota   

Počet vydaných 
dluhopisů 

  Hodnota 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI Finance Netherlands B.V. (2011)   500  5 000 000  500  5 000 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (252)  

(2 520 
000)  (40)  (400 000) 

CPI Finance Netherlands B.V. (2011) (12)  248  2 480 000  460  4 600 000 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI Finance Netherlands B.V. (2012)   100  1 000 000  100  1 000 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (100)  

(1 000 
000)  (21)  (210 000) 

CPI Finance Netherlands B.V. (2012) (13)  --  --  79  790 000 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI Finance Netherlands B.V. (2013)   100  100 000  100  100 000 

Minus: dluhopisy vlastněné skupinou  (100)  (100 000)  (91)  (91 000) 

CPI Finance Netherlands B.V. (2013) (14)  --  --  9  9 000 

Mezisoučet – dluhopisy vydané společností CPI Finance Netherlands 
B.V. 

  
248   2 480 000   548   5 399 000 
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 CPI BYTY, a. s.   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    
Počet vydaných 

dluhopisů 
  Hodnota   

Počet vydaných 
dluhopisů 

  Hodnota 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI BYTY 2 50/15 (CZ0003510679)  --  --  300 000  300 000 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI BYTY 3 50/17 (CZ0003510687)  500 000  500 000  500 000  500 000 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI BYTY 4 80/19 (CZ0003510695)  900 000  900 000  900 000  900 000 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI BYTY 4 80/19 (CZ0003511412)  500 000  500 000  --  -- 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI BYTY 5 80/21 (CZ0003510703)  800 000  800 000  1 300 000  1 300 000 

Minus: transakční náklady  --  (48 652)  --  (66 211) 
Mezisoučet dluhopisů – CPI BYTY, a.s. (15)   2 700 000   2 651 348   3 000 000   2 933 789 

 
CPI Alfa, a. s. 
   

31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    
Počet vydaných 

dluhopisů 
  Hodnota   

Počet vydaných 
dluhopisů 

  Hodnota 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI ALFA  279 000 000  279 000  279 000 000  279 000 

Minus: transakční náklady  --  (4 239)  --  (5 580) 
Mezisoučet dluhopisů – CPI Alfa, a.s. (16)   279 000 000   274 761   279 000 000   273 420 

 
CPI Retail Portfolio 
   

31. prosince 2014 
  

31. prosince 2013 

    
Počet vydaných 

dluhopisů 
  Hodnota   

Počet vydaných 
dluhopisů 

  Hodnota 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI Retail Portfolio   112 500  1 125 000  --  -- 

Minus: transakční náklady  --  (12 236)  --  -- 
Mezisoučet dluhopisů – CPI Retail Portfolio (17)   112 500   1 112 764   --   -- 

 

Dlouhodobé dluhopisy celkem       14 963 255       
17 252 

523 

 

6.13.2 Krátkodobé dluhopisy celkem 

Czech Property Investment, a.s.   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    
Počet vydaných 

dluhopisů 
  Hodnota   

Počet vydaných 
dluhopisů 

  Hodnota 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI VAR/15 – EUR  30 000  415 875  --  -- 

Minus: transakční náklady  --  (13 203)  --  -- 

CPI VAR/15 (EUR) (1)   30 000   402 672   --   -- 

 

CPI BYTY, a. s.   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

    
Počet vydaných 

dluhopisů 
  Hodnota   

Počet vydaných 
dluhopisů 

  Hodnota 

Výnosy z vydaných dluhopisů – CPI BYTY 2 50/15 (CZ0003510679)  300 000  300 000  --  -- 

Minus: transakční náklady  --  (23 963)  --  -- 

CPI BYTY 2 50/15 (15)   300 000   276 037   --   -- 

 

Narostlý úrok na dluhopisech   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

CPI VAR/15 (EUR)  7 871  8 161 

CPI VAR/18 (EUR)  18 381  14 232 

CPI VAR/19 (CZK)  36 114  36 928 

CPI VAR/19 (EUR)  27 973  30 359 

CPI 6 05/16  23 199  23 367 

CPI 7 00/22 (ISIN CZ0003502924)  401  139 

CPI 8 00/42 (ISIN CZ0003502932)   5 688  5 556 

CPI 8 00/42 (ISIN CZ0003502940)  779  90 

CPI Finance Netherlands B.V. (2011)  5 470  361 587 

CPI BYTY, a. s.  92 015  95 334 

CPI Alfa, a. s.  2 856  2 856 

CPI Retail Portfolio   10 312   -- 

Vzniklý úrok celkem   231 059   578 609 

 

Krátkodobé dluhopisy celkem       909 768       578 609 

 

Dluhopisy celkem       15 873 023       17 831 132 
         



 
Czech Property Investments, a. s. 

 

 2014 KONSOLIDOVANÁ ÚČETNÍ ZÁVĚRKA | 72 
 

(1) CPI VAR/15 (EUR), ISIN CZ0003501835 

Dluhopisy CPI VAR/15 byly emitovány 23. března 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 23. března 2015. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 500 EUR. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 15 000 000 

EUR.  

Dluhopisy CPI VAR/15 jsou úročeny sazbou 6M EURIBOR + 6 5 % marže. Úroky jsou splatné pololetně: 23. března 

a 23. září.  

Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním 

depozitáři cenných papírů pod zkratkou CPI VAR/15 ISIN CZ0003501835). Prospekt a emisní podmínky byly 

schváleny rozhodnutím České národní banky ze dne 16. března 2012 pod č. j. 2012/2446/570 které nabylo právní 

moci 19. března 2012.  

Dluhopisy byly přijaty k obchodování na Burze cenných papírů Praha. 

 
(2) CPI VAR/18 ISIN CZ0003511024 
Dluhopisy CPI VAR/18 byly vydány 26. listopadu 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 26. listopadu 2018. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 000 EUR a celková nominální hodnota vydaných dluhopisů dosahuje 100 

000 000 EUR.  

Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním 

depozitáři cenných papírů pod zkratkou CPI VAR/18 ISIN CZ0003511024). Dluhopisy CPI VAR/18 jsou úročeny 

sazbou 12M EURIBOR + 5,5 % marže. Úroky jsou splatné ročně k 26. listopadu.  

 

(3) CPI VAR/19 (CZK), ISIN CZ0003501868 

Dluhopisy CPI VAR/19 byly emitovány 29. března 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 29. března 2019. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 2 000 000 tis. Kč.  

Dluhopisy CPI VAR/19 jsou úročeny sazbou 6M PRIBOR + 6 5 % marže. Úroky jsou splatné pololetně: 29. března 

a 29. září. Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované 

v Centrálním depozitáři cenných papírů pod zkratkou CPI VAR/19 ISIN CZ0003501868). Prospekt a emisní 

podmínky byly schváleny rozhodnutím České národní banky ze dne 27. března 2012 pod č. j. 2012/2781/570 , 

které nabylo právní moci 27. března 2012.  

Dluhopisy byly přijaty k obchodování na Burze cenných papírů Praha. 

 

(4) CPI VAR/19 (EUR), ISIN CZ0003501843 

Dluhopisy CPI VAR/19 byly emitovány 23. března 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 23. března 2019. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 500 EUR. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 70 000 000 

EUR.  

Dluhopisy CPI VAR/19 jsou úročeny sazbou 6M EURIBOR + 6 5 % marže. Úroky jsou splatné pololetně: 23. března 

a 23. září. Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované 

v Centrálním depozitáři cenných papírů pod zkratkou CPI VAR/19 ISIN CZ0003501843). Prospekt a emisní 

podmínky byly schváleny rozhodnutím České národní banky ze dne 16. března 2012 pod č. j. 2012/2445/570 

které nabylo právní moci 19. března 2012.  

Dluhopisy byly přijaty k obchodování na Burze cenných papírů Praha. 

 

(5) CPI 2021 ISIN CZ0003501496 

Dluhopisy CPI 2021 byly emitovány 8. února 2007. Tyto dluhopisy jsou splatné 8. srpna 2021. Nominální hodnota 

každého dluhopisu je 2 000 tis. Kč a celková nominální hodnota vydaných dluhopisů činí 2 430 000 tis. Kč. V roce 

2012 Skupina odkoupila zbývající část dluhopisů, které jsou tedy nyní zcela ve vlastnictví Skupiny. Skupina mohla 

vydat dluhopisy maximálně v hodnotě 2 500 000 tis. Kč (1 250 dluhopisů v nominální hodnotě 2 000 tis. Kč za 

každý dluhopis).  

Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním 

depozitáři cenných papírů pod zkratkou CPI 2021 ISIN CZ0003501496). Prospekt a emisní podmínky byly 
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schváleny rozhodnutím Komise pro cenné papíry v ČR ze dne 17. ledna 2007 pod č. j. 45/N/175/2006/4 které 

nabylo právní moci 22. ledna 2007. 

Dluhopisy CPI 2021 jsou úročeny úrokovou sazbou ve výši 6M PRIBOR + 3,5 % marže. Úroky jsou splatné pololetně 

vždy k 8. únoru a 8. srpnu. 

(6) CPI 6 05/16 (CZK) ISIN CZ0003510646 

Dluhopisy CPI 6.05/16 byly emitovány 29. března 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 29. března 2016. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 10 tis. Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 1 500 000 tis. 

Kč s možným rozšířením emise až na 2 250 000 tis. Kč.  

Dluhopisy CPI 6.05/16 jsou úročeny fixním úrokem 6,05 %. Úroky jsou splatné pololetně k 29. březnu a 29. září.  

Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním 

depozitáři cenných papírů pod zkratkou CPI 6.05/16  ISIN CZ0003510646). Prospekt byl schválen rozhodnutím 

České národní banky ze dne 27. března 2013 pod č. j. 2013/3802/570 které nabylo právní moci 27. března 2013.  

Dluhopisy byly přijaty k obchodování na Burze cenných papírů Praha. 

 

(7) CPI 7 00/22 ISIN CZ0003502916 
Dluhopisy CPI 7.00/22 byly emitovány 6. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 6. prosince 2022. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 1 000 000 tis. Kč.  

Dluhopisy CPI 7.00/22 jsou úročeny fixním úrokem 7 % za rok. Úroky jsou splatné ročně k 6. prosinci. Dluhopisy 

byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním depozitáři 

cenných papírů pod zkratkou CPI 7.00/22 ISIN CZ0003502916).  

 

(8)  CPI 7.00/22 ISIN CZ0003502924  
Dluhopisy CPI 7.00/22 byly emitovány 11. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 11. prosince 2022. 

Nominální hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 

1 000 000 tis. Kč.  

Dluhopisy CPI 7.00/22 jsou úročeny fixním úrokem 7 % za rok. Úroky jsou splatné ročně k 11. prosinci. Dluhopisy 

byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním depozitáři 

cenných papírů pod zkratkou CPI 7.00/22 ISIN CZ0003502924).  

 

(9) CPI 7.00/22 ISIN CZ0003502957  
Dluhopisy CPI 7.00/22 byly emitovány 13. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 13. prosince 2022. 

Nominální hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 

1 000 000 tis. Kč.  

Dluhopisy CPI 7.00/22 jsou úročeny fixním úrokem 7 % za rok. Úroky jsou splatné ročně 13. prosince. Dluhopisy 

byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním depozitáři 

cenných papírů pod zkratkou CPI 7.00/22 ISIN CZ0003502957).  

 

(10) CPI 8.00/42 ISIN CZ0003502932 

CPI 8.00/42 byly emitovány 5. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 5. prosince 2042. Nominální hodnota 

jednotlivého dluhopisu je 1 Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 1 000 000 tis. Kč.  

Dluhopisy CPI 8.00/42 jsou úročeny fixním úrokem 8 % za rok. Úroky jsou splatné ročně k 5. prosinci. Dluhopisy 

byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním depozitáři 

cenných papírů pod zkratkou CPI 8.00/42 ISIN CZ0003502932).  

 

 

(11) CPI 8.00/42 ISIN CZ0003502940 
Dluhopisy CPI 8.00/42 byly emitovány 17. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 17. prosince 2042. 

Nominální hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 

1 000 000 tis. Kč.  
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Dluhopisy CPI 8.00/42 jsou úročeny fixním úrokem 8 % za rok. Úroky jsou splatné ročně 17. prosince. Dluhopisy 

byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním depozitáři 

cenných papírů pod zkratkou CPI 8.00/22 ISIN CZ0003502940).  

 

(12) CPI Finance NL 5% 2011-2021 

Dne 15. prosince 2011 Skupina (prostřednictvím své dceřiné společnosti CPI Finance Netherlands B.V.) emitovala 

500 dluhopisů na doručitele v maximální hodnotě 5 000 000 tis. Kč, nominální hodnota jednotlivého dluhopisu 

je 10 000 tis. Kč. Jistina dluhopisů na doručitele je splatná 15. prosince 2021. V roce 2012 skupina emitovala 

dluhopisy v celkové nominální hodnotě 1 850 000 tis Kč.  

Dluhopisy jsou úročeny fixním úrokem ve výši 5 % za rok. Úroky jsou splatné ročně k 15. prosinci.  

 

(13) CPI Finance NL 5% 2012-2022 

Dne 15. prosince 2012 skupina (prostřednictvím své dceřiné společnosti CPI Finance Netherlands B.V.) emitovala 

100 dluhopisů na doručitele v nominální hodnotě jednotlivého dluhopisu 10 000 tis. Kč. Celková nominální 

hodnota vydaných dluhopisů dosahuje 1 000 000 tis. Kč.  

Jistina dluhopisů na doručitele je splatná 15. prosince 2022. Dluhopisy jsou úročeny fixním úrokem ve výši 5 % za 

rok. Úroky jsou splatné ročně k 15. prosinci.  

 

(14) CPI Finance NL 5% 2013-2023 

Dne 15. prosince 2013 skupina (prostřednictvím své dceřiné společnosti CPI Finance Netherlands B.V.) emitovala 

100 dluhopisů na doručitele v nominální hodnotě jednotlivého dluhopisu 1 000 tis. Kč. Celková nominální 

hodnota vydaných dluhopisů dosahuje 100 000 tis. Kč.  

Jistina dluhopisů na doručitele je splatná 15. prosince 2023. Dluhopisy jsou úročeny fixním úrokem ve výši 5 % za 

rok. Úroky jsou splatné ročně k 15. prosinci.  

 

(15) Dluhopisy CPI BYTY  

Dluhopisy CPI BYTY byly vydány jako součást programu o celkovém objemu 3 800 000 tis. Kč. Celkový objem 

nezaplacených dluhopisů vydaných v rámci dluhopisového programu nesmí nikdy překročit 3 000 000 tis. Kč. 

Rozdělení do 5 emisí investorům umožnilo, aby si zvolili dobu trvání investice od 2 do maximálně 8 let s fixními 

kupóny od 2,5 % do 5, 8 %.  

Dluhopisy CPI BYTY byly přijaty k obchodování na Burze cenných papírů Praha.  

Podrobné rozdělení jednotlivých emisí je následující:  

 

CPI BYTY 2.50/15 ISIN CZ0003510679 

Dluhopisy CPI BYTY 2.50/15 byly vydány 7. května 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. května 2015. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. Kč. Dluhopisy jsou úročeny fixní úrokovou sazbou 2,50 % za rok. Úroky 

jsou splatné ročně k 7. květnu.  

 

CPI BYTY 3.50/17 ISIN CZ0003510687 

Dluhopisy CPI BYTY 3.50/17 byly vydány 7. května 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. května 2017. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. Kč. Dluhopisy jsou úročeny fixní úrokovou sazbou 3,50 % za rok. Úroky 

jsou splatné ročně k 7. květnu.  

 

 

 

CPI BYTY 4.80/19 ISIN CZ0003510695 

Dluhopisy CPI BYTY 4.80/19 byly vydány 7. května 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. května 2019. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. Kč. Dluhopisy jsou úročeny fixní úrokovou sazbou 4,80 % za rok. Úroky 

jsou splatné ročně k 7. květnu.  
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CPI BYTY 5.80/21 ISIN CZ0003510703 

Dluhopisy CPI BYTY 5.80/21 byly vydány 7. května 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. května 2021. Nominální 

hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. Kč. Dluhopisy jsou úročeny fixní úrokovou sazbou 5,80 % za rok.  

Úroky jsou splatné ročně k 7. květnu.  

 

CPI BYTY Real Estate 4.80/19 ISIN CZ0003511412 

Dluhopisy CPI BYTY Real Estate 4.80/19 byly vydány 30. dubna 2014. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. května 2019. 

Nominální hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. Kč. a celková nominální hodnota je 500 000 tis. Kč. Dluhopisy 

jsou úročeny fixní úrokovou sazbou 4,80 % za rok. Úroky jsou splatné ročně k 7. květnu.  

 

(16) CPI Alfa, ISIN CZ0003502205 

Dne 26. října 2012 skupina emitovala (prostřednictvím své dceřiné společnosti CPI Alfa, a. s.) dluhopisy v celkové 
nominální hodnotě 279 000 tis. Kč. Tyto dluhopisy jsou splatné 26. října 2017. Nominální hodnota jednotlivého 
dluhopisu je 1 Kč.  

Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním 
depozitáři cenných papírů pod zkratkou ISIN CZ0003502205).  

Dluhopisy CPI Alfa jsou úročeny fixním úrokem 5,5 % p.a. Úroky jsou splatné čtvrtletně k 26. lednu, 26. dubnu, 
26. červenci a 26. říjnu.  
Prospekt byl schválen rozhodnutím České národní banky ze dne 22. října 2012 pod č. j. 2012/10125/570 které 

nabylo právní moci 22. října 2012. Dluhopisy byly přijaty k obchodování na Burze cenných papírů Praha. 

 

(17) CPI Retail Portfolio I 5.00/2019 ISIN CZ0003511164 

Dluhopisy CPI Retail Portfolio byly vydány 25. dubna 2014 prostřednictvím níže uvedených společností Skupiny: 

Společnost  

CPI Retail Portfolio I, a.s. (dříve 4B Investment, a.s.) 

CPI Retail Portfolio I, a.s. (dříve VT Holding, a.s.) 

CPI Retail Portfolio III, s.r.o. (dříve Betonstav spol. s r.o.) 

CPI Retail Portfolio III, s.r.o. (dříve CPI Retails SIX. s.r.o.) 

CPI Retail Portfolio III, s.r.o. (dříve CPI Retails 4B, s.r.o.) 

CPI Retail Portfolio III, s.r.o. (dříve CPI Retails 4B, s.r.o.) 

CPI Retail Portfolio VII, s.r.o. (dříve CPI Retails SEVEN, s.r.o.) 

 

Nominální hodnota jednotlivého dluhopisu je 10 000 Kč. Celková nominální hodnota vydaných dluhopisů 

dosahuje 1 125 000 tis. Kč. Dluhopisy jsou splatné 25. dubna 2019 a jsou úročeny fixním úrokem 5 % za rok. Úroky 

jsou splatné pololetně vždy k 25. dubnu a 25. říjnu.  

Vydavatelem dluhopisů je podle prospektu společnost CPI Retail Portfolio I, a.s. patřící do Skupiny Vydavatel 

vydal výše uvedené dluhopisy prostřednictvím jiných členů Skupiny (CPI Retail Portfolio II, a. s.; CPI Retail 

Portfolio III, s. r. o.; CPI Retail Portfolio III, s. r. o.; CPI Retail Portfolio IV, s. r. o.; CPI Retail Portfolio V, s. r. o.; CPI 

Retail Portfolio VI, s. r. o. a CPI Retail Portfolio VII, s. r. o.) na základě komisionářské smlouvy.  

Dluhopisy byly emitovány jako cenné papíry na doručitele v zaknihované podobě (registrované v Centrálním 

depozitáři cenných papírů pod zkratkou CPI Retail Portfolio I 5.00/2019).  

 

Změny v roce 2014 

V roce 2014 Skupina vydala dvě emise nových dluhopisů – CPI Retail Portfolio I 5.00/2019 a CPI BYTY Real Estate 

4.80/19.  

 

Ujednání o podmínkách financování (tzv. covenants) 

Na vydané dluhopisy CPI VAR/15 (EUR), CPI VAR/19 (CZK) a CPI VAR/19 (EUR) se vztahuje řada ujednání o 

podmínkách financování. K 31. prosinci 2014 byla splněna všechna ujednání o podmínkách financování. 
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Na vydané dluhopisy CPI 6 05/16 se vztahuje řada ujednání o podmínkách financování. K 31. prosinci 2014 byla 

splněna všechna ujednání o podmínkách financování. 

Na vydané dluhopisy CPI VAR/18 se vztahuje řada ujednání o podmínkách financování. K 31. prosinci 2014 byla 

splněna všechna ujednání o podmínkách financování. 

Na vydané dluhopisy CPI Alfa se vztahuje řada ujednání o podmínkách financování. K 31. prosinci 2014 byla 

splněna všechna ujednání o podmínkách financování. 

Na vydané dluhopisy CPI BYTY se vztahuje řada ujednání o podmínkách financování. K 31. prosinci 2014 byla 

splněna všechna ujednání o podmínkách financování. 
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 Finanční závazky 

   31. prosince 2014   31. prosince 2013 
Úvěry od spřízněných stran  51 642  13 828 

Úvěry poskytnuté třetími stranami (1)  85 549  302 058 

Bankovní úvěry (2)  24 905 430  26 335 191 

Závazky z finančního leasingu (3)  527 722  892 772 

Směnky  172 222  255 272 
Dlouhodobé finanční závazky celkem   25 742 565   27 799 121 
           

 

(1) Zůstatek dlouhodobých úvěrů od třetích stran se významně snížil vzhledem k aktivaci úvěru splatného třetí 

straně (369 mil. Kč), který byl transformován na vklad učiněný vlastníkem společnosti (bod 6.12). 

(2) V důsledku porušení ujednání o podmínkách financování u jistých bankovních úvěrů Skupina reklasifikovala 

348,7 mil. Kč z dlouhodobých bankovních úvěrů na krátkodobé bankovní úvěry.  

Výše bankovních kontokorentů byla k 31. prosinci 2014 ve výši 0 Kč (2013: 410,1 mil. Kč). Skupina čerpala 

tyto kontokorenty pro financování provozních aktivit i pro účely financování akvizic skupiny. 

(3) Snížení závazků z finančního leasingu odráží zejména akvizici leasingovýcgh společností v letech 2014 a 2013 

společnosti (viz bod 3.2 & 3.5). 

 

Bankovní úvěry 
Skupina v souvislosti bankovními úvěry zastavila formou kolateralu následující aktiva:  

Investice do nemovitostí 

Ke dni 31. prosince 2014 skupina využívala jako zástavu investice do nemovitostí v celkové hodnotě 59 935,9 mil. 

Kč (2013: 56 819,7 mil. Kč). 

 

Pohledávky z obchodních vztahů  

Celková účetní hodnota zastavených pohledávek z obchodních vztahů byla ke dni 31. prosince 2014 ve výši 569,8 

mil. Kč (2013: 808,5 mil. Kč). 

 

Bankovní účty  

Celková hodnota bankovních úvěrů, které byly použity jako zástava, ke dni 31. prosince 2014 představuje 

629,6 mil. Kč (2013: 855,7 mil. Kč). 

 

Podíly dceřiných společností 

Airport City Ingatlanbefektetési Kft., Arkáda Prostějov, s.r.o., B.C.P. Ingatlanfejlesztö Kft., Balvinder, a.s., Baudry 
Beta, a.s., BAYTON Alfa, a.s., Best Properties South, a. s., Brandýs Logistic, a.s., Carpenter Invest, a.s., CB Property 
Development, a.s., Century City Ingatlanbefektetési Kft., Conradian, a.s., CPI – Real Estate, a.s., CPI – Štupartská, 
a.s., CPI Heli, s.r.o., CPI Jihlava Shopping, a.s., CPI Meteor Centre, s.r.o., CPI Národní, s.r.o., CPI Palmovka Office, 
s.r.o., CPI Retail MB s.r.o., CPI Retails FIVE, a.s., CPI Retails FOUR, a. s., CPI Retails ONE, a.s., CPI Retails THREE, 
a.s., CPI Retails TWO, a.s., CPI Shopping MB, a.s., CPI Shopping Teplice, a.s., Český Těšín Property Development, 
a.s., Duna Office Center Ingatlankezelö Kft., EMH North, s.r.o., EMH South, s.r.o., EMH West, s.r.o., Farhan, a.s., 
Gadwall, Sp. z o.o., Global Development Ingatlanbefektetési Kft., Global Estates Ingatlanbefektetési Kft., Global 
Immo Ingatlanbefektetési Kft., Hraničář, a.s., ICL 1 Budapest Ingatlankezelö és Építési Tanácsadó Kft., Kerina, a.s., 
Komárno Property Development, a.s., LD Praha, a.s., Lipt. Mikuláš Property Development, a.s., Lockhart, a.s., 
Marissa Gama, a.s., Marissa, a.s., Marissa West, a.s., MB Property Development, a.s., Michalovce Property 

   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Úvěry od spřízněných stran  63 028  37 282 

Úvěry poskytnuté třetími stranami (1)  203 290  276 276 

Bankovní úvěry včetně kontokorentů (2)   5 662 773  4 432 798 

Závazky z finančního leasingu (3)  39 298  65 502 

Směnky  769 155  289 120 

Krátkodobé finanční závazky celkem   6 737 544   5 100 978 
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Development, a.s., Modřanská Property, a.s., MUXUM, a.s., NERONTA,a.s., New Sites Ingatlanforgalmazó Kft., 
Nymburk Property Development, a.s., OC Nová Zdaboř a.s., OC Spektrum, s.r.o., Office Center Poštová, s.r.o., 
Olomouc City Center, a.s., Olomouc Office, a.s., Pelhřimov Property Development, Považská Bystrica Property 
Development, a.s., Prievidza Property Development, a.s., Prosta 69 Sp. z o.o., Příbor Property Development, s. 
r.o., Příkopy Property Development, a.s., Ružomberok Property Development, a.s., SPH Properties Sp. z o.o., 
Stripmall Management Ingatlanbefektetési Kft., Svitavy Property Alfa, a.s., Trutnov Property Development, a.s., 
Třinec Investments, s.r.o., Třinec Property Development, a.s., Vigano, a.s., Vyškov Property Development, a.s., 
Zvolen Property Development, a.s., Ždírec Property Development, a.s.  
 

Ujednání o podmínkách financování (tzv. covenants) 

Na úvěry se vztahuje řada ujednání o podmínkách financování. Skupina má ke dni 31. prosince 2014 dva bankovní 

úvěry ve výši 348,7 mil. Kč, u kterých došlo k porušení ujednání o podmínkách financování a vykazuje je jako 

krátkodobé. K 31. prosinci 2013 byly splněny všechny podmínky související s dlouhodobými bankovními úvěry.  

 

Analýza splatnosti – úvěry poskytnuté třetími stranami 

2014 
    < 1 rok   1–5 let   > 5 let   Celkem 

Úvěry od třetích stran  203 290  85 549  --  288 839 

Bankovní úvěry  5 662 773  19 890 961  5 014 469  30 568 203 
Celkem   5 866 063   19 976 510   5 014 469   30 857 042 

                  
 

2013 
    < 1 rok   1–5 let   > 5 let   Celkem 

Úvěry od třetích stran  276 276  213 248  88 810  578 334 

Bankovní úvěry  4 432 798  20 684 257  5 650 934  30 767 989 
Celkem   4 709 074   20 897 505   5 739 744   31 346 323 
         

 

 

Závazky z finančního leasingu 

Splatnost závazků z finančního leasingu souvisejících s investicemi do nemovitostí ke dni 31. prosince:  

 

2014 
    Splatnost do    Splatné    Splatné    Splatné celkem 

    do 1 roku   1–5 let   > 5 let     

Minimální budoucí splátky z 
finančního leasingu  44 820  180 494  449 696  675 010 

Úrok  (12 280)  (47 855)  (60 624)  (120 759) 
Čistá současná hodnota 
minimálních budoucích splátek z 
finančního leasingu   32 540   132 639   389 072   554 251 
         

 

2013 
    Splatnost do    Splatné    Splatné    Splatné celkem 
    do 1 roku   1–5 let   > 5 let     

Minimální budoucí splátky z 
finančního leasingu  79 942  317 616  727 912  1 125 470 

Úrok  (20 923)  (84 420)  (78 175)  (183 518) 
Čistá současná hodnota 
minimálních budoucích splátek z 
finančního leasingu   59 019   233 196   649 737   941 952 
         

 

Splatnost finančních závazků souvisejících s pozemky, budovami a zařízeními ke dni 31. prosince: 

2014 
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    Splatnost do    Splatné    Splatné    Splatné celkem 
    do 1 roku   1–5 let   > 5 let     
Minimální budoucí splátky z 
finančního leasingu  7 285  6 395  --  13 680 

Úrok  (527)  (384)  --  (911) 

Čistá současná hodnota 
minimálních budoucích splátek z 
finančního leasingu   6 758   6 011   --   12 769 
         

 

2013 
    Splatnost do    Splatné    Splatné    Splatné celkem 
    do 1 roku   1–5 let   > 5 let     

Minimální budoucí splátky z 
finančního leasingu  7 208  9 112  1 177  17 497 

Úrok  (725)  (450)  --  (1 175) 

Čistá současná hodnota 
minimálních budoucích splátek z 
finančního leasingu   6 483   8 662   1 177   16 322 
         

 

 

 Derivátové nástroje 

Úrokové swapy  

Skupina využívá úrokové swapy k řízení rizika pohybů úrokových sazeb u čerpaných bankovních úvěrů.  

Celková reálná hodnota úrokových swapů k 31. prosinci 2014 je shrnuta v následující tabulce:  

 
   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Úrokové swapy aplikované na zajišťovací účetnictví  83 580  54 591 

Ostatní úrokové swapy  275 502  101 672 

Dlouhodobé závazky z derivátů celkem   359 082   156 263 
           
   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Úrokové swapy aplikované na zajišťovací účetnictví  --  9 806 

Ostatní smlouvy o úrokových swapech  32 171  24 575 

Krátkodobé závazky z derivátů celkem   32 171   34 381 

          
a) Úrokové swapy aplikované na zajišťovací účetnictví  

Skupina využila úrokové swapy v pomyslné hodnotě 1 997,3 mil. Kč (2013: 2 001,6 mil. Kč) a platí tedy fixní 

úrokovou sazbu ve výši 1,85 % – 2,32 % (2013: 1,85 % – 2,32 %) a je jí poskytována variabilní sazba podle 3M 

EURIBOR/3M PRIBOR.  

Základní podmínky smluv o úrokových swapech jsou totožné s danými úvěrovými smlouvami, bylo aplikováno 

zajišťovací účetnictví a zajištění je vyhodnoceno za plně efektivní. 

 

b) Ostatní smlouvy o úrokových swapech 

Smlouvy v pomyslné hodnotě 13 073 mil. Kč (2013: 8 644,5 % mil. Kč) mají fixní úrokové platby v průměrné výši 

1,23 % (2013: 1,56 %) a využívají plovoucí úrok podle EURIBOR/PRIBOR. Skupina tuto část derivátů neoznačuje 

za zajišťovací nástroje podle modelu zajišťovacího účetnictví a změny v reálné hodnotě derivátů zaúčtovává do 

hospodářského výsledku.  

 

Analýza závazků vyplývajících z derivátů s ohledem na jejich splatnost je uvedena v bodě 7.2. 

 

 

 

 Ostatní dlouhodobé závazky 
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 Dlouhodobé závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Přijaté zálohy  15 932  16 303 

Závazky z obchodních vztahů ke třetím stranám  4 556  2 755 

Kauce od nájemců (1)  229 718  189 143 

Závazky ze zádržného   115 900  156 593 

Ostatní závazky ke třetím stranám   1 923  982 
Ostatní dlouhodobé závazky celkem   368 029   365 776 

           

(1) Kauce přijaté od nájemců představují závazky Skupiny z přijatých záloh týkajících se nájemného. Klasifikace 

těchto kaucí odpovídá podmínkám uvedeným v příslušných nájemních smlouvách – možnostem ukončení 

smlouvy ze strany nájemců.  

 

 Závazky z obchodních vztahů 

 Zálohy 

Platby záloh   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Zálohy obdržené od spřízněných stran   40 220  3 848 

Zálohy obdržené od třetích stran   476 718  554 968 

Kauce od nájemců (1)   315 629  308 436 

Zálohy celkem   832 567   867 252 

           

(1) Zálohy přijaté od nájemců v roce 2014 představovaly platby od nájemců za poskytnuté služby – energie, 

které budou vyrovnány oproti pohledávkám z obchodních vztahů poté, co bude známa spotřeba energií a 

budou vystaveny příslušné faktury.  

 

 Ostatní krátkodobé finanční závazky 

 Ostatní krátkodobé finanční závazky   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Výnosy/výdaje příštích období a vzniklé závazky  235 218  197 533 

Závazky z nesplacených kapitálových vkladů  182  -- 

Ostatní závazky ke spřízněným stranám   73 939  4 517 

Ostatní závazky ke třetím stranám  245 401  359 442 

Ostatní krátkodobé finanční závazky celkem   554 740   561 492 
                

 Ostatní krátkodobé nefinanční závazky 

    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Krátkodobé daňové závazky  62 374  -- 

Závazky z titulu DPH  29 180  28 960 

Ostatní daňové závazky (s výjimkou daně z příjmu právnických osob a DPH).   929  2 117 

Závazky vůči zaměstnancům, zákonné zdravotní pojištění, daň ze mzdy 
zaměstnanců  45 187  25 641 

Rezervy (6.20.1)  24 489  18 730 

Ostatní dlouhodobé nefinanční závazky celkem   162 159   75 448 
           

 

 Krátkodobé závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Závazky z obchodních vztahů ke spřízněným stranám   63 666  15 691 

Závazky z obchodních vztahů ke třetím stranám  692 687  852 527 

Závazky z obchodních vztahů celkem   756 353   868 218 
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6.20.1 Krátkodobé rezervy 
 Rezervy   2014   2013 

Zůstatek k 1. lednu  18 730  5 111 

Rezervy nabyté prostřednictvím podnikových kombinací   --  16 246 

Rezervy vytvořené v účetním období  10 594  3 541 

Rezervy čerpané v účetním období  (4 569)  (464) 

Rezervy rozpuštěné v účetním období  --  (4 580) 

Dopad změn kurzových sazeb  (266)  (1 124) 

Zůstatek k 31. prosinci    24 489   18 730 
     

 
Analýza celkových rezerv   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Dlouhodobé rezervy  --  -- 

Krátkodobé rezervy  24 489  18 730 

Celkem   24 489   18 730 

               

 

 Operativní leasing 

    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Méně než jeden rok  5 036 708  3 743 746 

Jeden až pět let  14 333 164  11 202 057 

Více než pět let  10 095 003  9 148 786 

 Celkem   29 464 875   24 094 589 
       
 

        Nájemní smlouvy v segmentu rezidence obsahují převážně tříměsíční výpovědní lhůtu a ukončené nájemní vztahy 

jsou průběžně nahrazovány novými smlouvami. 

 

 Splatnost půjček 

V tabulce níže je uvedena účetní hodnota dluhů alokovaných k datu splacení.  

Většina dluhových nástrojů s plovoucím úrokem má maximální fixaci na 3 měsíce.  

Půjčky Skupiny jsou denominovány v eurech a Kč.  

 

V roce 2014 

31. prosince 2014   Méně než jeden rok   1 až 5 let   Více než 5 let   Celkem 
Dluhopisy  909 768  10 367 796   4 595 459  15 873 023 

Finanční závazky  6 737 544  20 339 023   5 403 542  32 480 109 

Bankovní úvěry (včetně 
kontokorentů)  5 662 773  19 890 961  5 014 469  30 568 203 

 Bankovní úvěry s fixní sazbou  846 244  94 000  --  940 244 

 Bankovní úvěry s plovoucí 
sazbou  4 816 529  19 796 961  5 014 469  29 627 959 

Úvěry od spřízněných stran  63 028  51 642  --  114 670 

Úvěry od třetích stran  203 290  85 549  --  288 839 

Ostatní půjčky  808 453  310 871  389 073  1 508 397 

Celkem   7 647 312   30 706 819   9 999 001   48 353 132 
                   

V roce 2013 

31. prosince 2013   Méně než jeden rok   1 až 5 let   Více než 5 let   Celkem 
Dluhopisy  578 609  5 140 256  12 112 267  17 831 132 

Finanční závazky  5 100 978  21 394 635  6 404 486  32 900 099 

Bankovní úvěry (včetně 
kontokorentů)  4 432 798  20 684 257  5 650 934  30 767 989 

Bankovní úvěry s fixní sazbou  460 336  1 080 703  143 948  1 684 987 

Bankovní úvěry s plovoucí 
sazbou  3 972 462  19 603 554  5 506 986  29 083 002 

Úvěry od spřízněných stran  37 282  --  13 828  51 110 

Úvěry od třetích stran  276 276  213 248  88 810  578 334 

Ostatní půjčky  354 622  497 130  650 914  1 502 666 
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Celkem   5 679 587   26 534 891   18 516 753   50 731 231 
                   

7 Řízení finančních rizik 
 

V rámci svých aktivit je skupina vystavena různým rizikům. Finanční rizika zahrnují: 

 úvěrové riziko (viz bod 7.1), 

 riziko likvidity (viz bod 7.2), 

 tržní riziko zahrnující měnové riziko, úrokové riziko a cenové riziko (viz bod 7.3). 

 

Tato část přílohy k účetní závěrce obsahuje informace o výše zmíněných rizicích, kterým je Skupina vystavena, o 

cílech, směrnicích a postupech skupiny v oblasti měření a řízení rizika a o řízení kapitálu skupiny. 

Primárním cílem funkce řízení finančních rizik je nastavit limity rizik a poté zajistit, aby se expozice vůči rizikům 

pohybovala v rámci těchto limitů. 

Dohled nad riziky skupiny probíhá formou diskusí výkonného vedení, systémem reportování a diskuzí na úrovni 

představenstva.  

 

 Úvěrové riziko 

Úvěrové riziko představuje riziko, že protistrana nesplní své závazky z finančního nástroje nebo zákaznické 

smlouvy, což bude mít za následek finanční ztrátu. Skupina je vystavena úvěrovému riziku zejména v důsledku 

pronájmu nemovitostí (především co se týče pohledávek z obchodních vztahů) a v důsledku své finanční činnosti, 

včetně úvěrů třetím stranám, nakoupených dluhopisů, vkladů u bank a finančních institucí a dalších finančních 

nástrojů. 

Vedení Skupiny řídí úvěrová rizika prostřednictvím efektivního řízení oddělení prodeje, inkasa, právního a 

souvisejících oddělení, předchází tak nadměrnému navyšování nedobytných pohledávek. K datu výkazu o 

finanční pozici neexistovalo žádné významné úvěrové riziko související s jediným zákazníkem nebo skupinou 

zákazníků. Maximální vystavení úvěrovému riziku představuje účetní hodnota každého finančního aktiva 

uvedeného ve výkazu o finanční pozici.  

Skupina omezuje riziko související s neuhrazenými pohledávkami nájemného tím, že žádá, aby nájemci před 

nastěhováním uhradili kauci, pokud není nájemce schopen dluhy sám uhradit, může Skupina započítat jakékoli 

dluhy nájemců oproti těmto kaucím. Není-li nájemné uhrazeno nájemcem, je pohledávka uhrazena interně. Není-

li tento postup úspěšný, je případ předán externímu právníkovi, který zajistí právní podklady a vystěhování 

nájemce z bytu. Nájemci využívající nemovitosti Skupiny jsou před podpisem nájemní smlouvy hodnoceni z 

hlediska úvěruschopnosti. Splatné zůstatky se průběžně monitorují, aby se významně snížilo vystavení Skupiny 

riziku vzniku nedobytných pohledávek. Možnost nebo ochotu nájemců hradit pravidelně nájemné může 

negativně ovlivnit zhoršená ekonomická situace v regionu, mimo jiné včetně zvýšení nezaměstnanosti a poklesu 

platů a mezd. Skupina má jako věřitel databázi pro řízení této oblasti, zpracovává segmentované zprávy a hodnotí 

úvěruschopnost nájemce, aby zjistila rizikové faktory a uplatnila vhodná opatření a mohla okamžitě vyloučit 

příslušná rizika.  

 

Úvěrové riziko zákazníků je řízeno v souladu se zavedenými směrnicemi, postupy a kontrolními mechanismy 

skupiny v oblasti řízení úvěrového rizika zákazníků. Úvěruschopnost zákazníků je posuzována na základě 

komplexního hodnocení úvěrového ratingu zákazníka v okamžiku uzavření nájemní smlouvy. Neuhrazené 

pohledávky za zákazníky jsou pravidelně monitorovány.  

 

Následující tabulky uvádějí klasifikaci finančních aktiv k 31. prosinci 2014 dle věkové struktury a případného 

snížení hodnoty:  
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Koncentrace úvěrového rizika k 31. prosinci 2014:  
    Celkem do 

splatnosti bez 
snížení hodnoty 

  
Celkem po 

splatnosti se 
snížením hodnoty 

  
Se snížením 

hodnoty 
  Celkem 

Realizovatelná finanční aktiva  49 890  --  --  49 890 

Finanční aktiva v reálné hodnotě prostřednictvím 
výsledku hospodaření  12 053  --  --  12 053 

Poskytnuté úvěry  8 195 848  14 662  70 498  8 210 510 

 – úvěry  8 153 253**  14 662  70 498  8 167 915 

 – Směnky  42 595  --  --  42 595 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní 
pohledávky*  2 230 586  545 038  319 816  2 775 624 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  2 550 657  --  --  2 550 657 

Celkem   13 039 034   559 700   390 314   13 598 734 

                  *Mezi pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky se řadí pohledávky z obchodních vztahů, ostatní finanční a ostatní 
nefinanční krátkodobá aktiva. 
**Z této částky se za 7 335,35 mil. Kč zaručil majoritní akcionář CPI PG (bod 6.6). 

 

Analýza finančních aktiv po splatnosti k 31. prosinci 2014: 

    
1–30 dní 

po 
splatnosti 

  
31–90 dní 

po 
splatnosti 

  
91–180 
dní po 

splatnosti 
  

181–360 
dní po 

splatnosti 
  

Více než 
360 dní po 
splatnosti  

  Celkem 

Poskytnuté úvěry  11  --  --  6 806  7 845  14 662 

 – úvěry  11  --  --  6 806  7 845  14 662 

 – Směnky  --  --  --  --  --  -- 

Pohledávky z obchodních vztahů a 
ostatní pohledávky*  175 656  116 448  50 921  103 919  98 094  545 038 

Celkem   175 667   116 448   50 921   110 725   105 939   559 700 

                          *Mezi pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky se řadí pohledávky z obchodních vztahů, ostatní finanční a ostatní nefinanční 
krátkodobá aktiva. 

 

Koncentrace úvěrového rizika k 31. prosinci 2013:  
    Celkem do 

splatnosti bez 
snížení hodnoty 

  
Celkem po 

splatnosti se 
snížením hodnoty 

  
Se snížením 

hodnoty 
  Celkem 

Finanční aktiva v reálné hodnotě prostřednictvím 
výsledku hospodaření  49 477  --  --  49 477 

Poskytnuté úvěry  4 965 888  459 963  63 216  5 425 851 

 – úvěry  4 965 888  459 963  63 216  5 425 851 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní 
pohledávky*  2 737 463  986 511  350 988  3 723 974 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  3 005 919  --  --  3 005 919 

Celkem   10 758 747   1 446 474   414 204   12 205 221 

                  *Mezi pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky se řadí pohledávky z obchodních vztahů, ostatní finanční a ostatní nefinanční 
krátkodobá aktiva. 

 

Analýza finančních aktiv po splatnosti k 31. prosinci 2013: 

    
1–30 dní 

po 
splatnosti 

  
31–90 dní 

po 
splatnosti 

  
91–180 
dní po 

splatnosti 
  

181–360 
dní po 

splatnost
i 

  
Více než 

360 dní po 
splatnosti  

  Celkem 

Poskytnuté úvěry  --  326 595  302  36 766  96 300  459 963 

 – úvěry  --  326 595  302  36 766  96 300  459 963 

Pohledávky z obchodních vztahů a 
ostatní pohledávky*  587 542  144 961  82 777  50 645  120 586  986 511 

Celkem   587 542   471 556  83 079   87 411   216 886   1 446 474 

                          *Mezi pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky se řadí pohledávky z obchodních vztahů, ostatní finanční a ostatní nefinanční 
krátkodobá aktiva. 
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 Riziko likvidity 

Hlavním cílem řízení rizika likvidity je snížit riziko, že Skupina nebude mít dostatek prostředků ke krytí svých 

finančních závazků, provozního kapitálu a investičních výdajů, k nimž se zavázala. 

Skupina provádí řízení likvidity s cílem zajistit, aby vždy měla dostatek zdrojů a mohla dostát svým peněžním 

závazkům v okamžiku, kdy se stanou splatnými. Koncentrace rizika je limitována díky diverzifikaci splatností 

závazků Skupiny a díky diverzifikovanému portfoliu zdrojů financování Skupiny. 

 

Skupina řídí riziko likvidity průběžným monitorováním předpokládaných a skutečných peněžních toků, 

financováním portfolia investic do nemovitostí dlouhodobými zdroji s případným refinancováním, a využíváním 

příjmů z pronájmů k úhradě krátkodobých závazků. 

 

Likvidní pozice skupiny je týdně monitorována divizními manažery a čtvrtletně přezkoumávána představenstvem. 

Klíčoví vedoucí pracovníci používají k řízení rizika likvidity souhrnnou sestavu splatností závazků, která vychází z 

manažerských výkazů na úrovni společnosti. 

 

Skupina může být dále vystavena podmíněnému riziku likvidity v souvislosti se svými úvěry s pevným termínem 

splatnosti, které obsahují ujednání o podmínkách financování (tzv. covenant), v případě jejichž porušení má 

věřitel právo úvěr zesplatnit, a urychlit tak peněžní toky, které jsou jinak plánovány až ke splatnosti úvěru. 

Skupina dodržování těchto ujednání o podmínkách financování průběžně sleduje a oddělení treasury stanoví 

cílové hodnoty tak, aby limity stanovené příslušnými ujednáními byly dodrženy i v případě nepříznivého vývoje 

na trhu. 

 

Analýza rizika likvidity 

Následující tabulka uvádí profil splatnosti finančních závazků Skupiny na základě nediskontovaných smluvních 

plateb včetně příslušného úroku. Tabulka vychází z nejdříve možného data vypořádání závazků Skupiny dle 

smluvní splatnosti a zahrnuje derivátové i nederivátové finanční závazky. 

 

2014 
    Účetní 

hodnota 
  

< 3 měsíce   
3–12 

měsíců 
  1–2 roky 

  
2–5 let   > 5 let   Celkem 

Vydané dluhopisy  15 873 023  591 292  1 035 435  2 313 497  10 840 670  7 226 587  22 007 480 

Finanční závazky  32 480 109  1 751 536  6 025 090  10 906 014  11 902 164  6 461 205  37 046 008 

 – úvěry od spřízněných stran  114 670  63 346  5 031  11 943  53 902  --  134 222 

 – úvěry od třetích stran  288 839  203 672  6 347  4 568  97 520  --  312 107 

 – bankovní úvěry  30 568 203  1 325 938  5 348 593  10 651 767  11 625 314  5 966 791  34 918 402 

 – závazky z finančního 
leasingu  567 020  12 254  42 290  65 514  125 428  494 414  739 901 

 – směnky  941 377  146 326  622 829  172 222  --  --  941 377 

Derivátové nástroje  391 253  5 570  26 601  108 981  120 780  129 321  391 253 

Ostatní dlouhodobé závazky  368 029  --  --  112 484  200 492  55 053  368 029 

Ostatní krátkodobé závazky*   2 281 330  1 924 254  357 077  --  --  --  2 281 331 

Celkem**   51 393 744   4 272 652   7 444 203   13 440 976   23 064 105   13 872 166   62 094 101 
                              *Ostatní krátkodobé závazky zahrnují krátkodobé závazky z obchodních vztahů, zálohy, ostatní krátkodobé finanční závazky, ostatní krátkodobé nefinanční závazky a 
krátkodobé daňové závazky. 
**Rezervy nejsou zahrnuty. 
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2013 
    Účetní 

hodnota 
  < 3 

měsíce 
  

3–12 
měsíců 

  1–2 roky 
  

2–5 let   > 5 let   Celkem 

Vydané dluhopisy  17 831 132  831 767  759 475  1 698 042  7 009 576  15 344 790  25 643 650 

Finanční závazky  32 900 099  2 196 466  2 598 731  4 606 646  19 426 897  8 247 210  37 075 950 

 – úvěry od spřízněných stran  51 110  3 542  37 248  1 001  3 004  14 829  59 624 

 – úvěry od třetích stran  578 334  156 083  29 718  94 324  190 457  126 699  597 281 

 – bankovní úvěry  30 767 989  1 901 114  2 310 775  4 194 650  19 044 757  7 285 271  34 736 567 

 – závazky z finančního 
leasingu  958 274  18 051  49 546  61 493  188 585  820 411  1 138 086 

 – směnky  544 392  117 676  171 444  255 178  94  --  544 392 

Derivátové nástroje  190 644  83 824  44 573  29 314  30 167  2 766  190 644 

Ostatní dlouhodobé závazky  365 776  --  --  92 896  142 537  130 343  365 776 

Ostatní krátkodobé závazky*   2 353 680  1 439 122  914 557  --  --  --  2 353 679 

Celkem**   53 641 331   4 551 179   4 317 336   6 426 898   26 609 177   23 725 109   65 629 699 

                              *Ostatní krátkodobé závazky zahrnují krátkodobé závazky z obchodních vztahů, zálohy, ostatní krátkodobé finanční závazky, ostatní krátkodobé nefinanční 
závazky a krátkodobé daňové závazky. 
**Rezervy nejsou zahrnuty. 
 

Nediskontované peněžní toky související se zůstatky splatnými do 12 měsíců se obvykle rovnají jejich účetním 

hodnotám v konsolidovaném výkazu finanční pozice, neboť vliv diskontování není významný.  

 

 Tržní rizika 

Tržní riziko je riziko, že změny tržních cen, jako např. směnných kurzů, úrokových sazeb a cen, budou mít dopad 

na výnosy Skupiny nebo na hodnotu finančních nástrojů v jejím držení, nebo způsobí fluktuaci budoucích 

peněžních toků souvisejících s finančními nástroji. 

Cílem řízení tržních rizik je udržovat tato rizika v rámci přijatelných parametrů a přitom optimalizovat výnos.  

 

Tržní rizika Skupiny vznikají především z otevřených pozic v (a) cizích měnách a (b) poskytnutých úvěrů a 

finančních závazků v rozsahu, ve kterém jsou vystaveny obecným a specifickým změnám na trhu. 

Ke snížení své expozice vůči tržním rizikům Skupina používá finanční deriváty v rozsahu, který není významný. 
 

Expozice vůči tržním rizikům je měřena za použití analýzy citlivosti. 

Níže uvedené citlivosti vůči tržním rizikům vycházejí ze změny vždy jednoho faktoru, přičemž všechny ostatní 

faktory zůstávají zachovány. V praxi taková situace není pravděpodobná a změny některých faktorů mohou být 

v korelaci – například změny úrokových sazeb a změny směnných kurzů. 

 

7.3.1 Měnové riziko 

Měnové riziko je riziko, že se reálná hodnota nebo budoucí peněžní toky finančního nástroje budou měnit v 

důsledku změn směnných kurzů. 

Skupina je vystavena měnovému riziku zejména u prodejů, nákupů a výpůjček denominovaných v jiné měně, než 

je příslušná funkční měna účetních jednotek v rámci Skupiny, tedy primárně Kč ale i EUR, ale také jiných (viz bod 

2.12 (d)).  

Funkční měnou Skupiny je česká koruna a významná část výnosů a nákladů je realizována primárně v českých 

korunách. 

 

Následující tabulka uvádí významné zůstatky v cizích měnách, u nichž se předpokládá, že jsou předmětem 

měnového rizika. 
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2014 

    Měna   Účetní hodnota 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  tis. EUR  18 251 

   tis. Kč  1 479 

   tis. USD  19 

   tis. HUF  922 881 

   tis. RON  16 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  tis. EUR  2 791 

   tis. Kč  4 467 

    tis. PLN   118 

   tis. HUF  801 091 

Poskytnuté úvěry   tis. EUR  102 396 

Realizovatelná finanční aktiva   tis. EUR   1 383 

Závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky  tis. EUR  (3 558) 

   tis. Kč  (752) 

   tis. USD  (14) 

   tis. HUF  (1 634 966) 

   tis. RON  (84) 

Finanční závazky  tis. EUR  (344 994) 

  tis. CHF  (1 878) 

Vydané dluhopisy  tis. EUR  (150 328) 

Derivátové nástroje  tis. EUR  (2 062) 

Čistá pozice   tis. EUR   (376 120) 
Čistá pozice   tis. Kč   5 194 
Čistá pozice   tis. USD   5 
Čistá pozice   tis. PLN   118 
Čistá pozice   tis. HUF   89 006 
Čistá pozice   tis. RON   (68) 
Čistá pozice   tis. CHF   (1 878) 

 

2013 

    Měna   Účetní hodnota 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  tis. EUR  14 974 

   tis. USD  2 

   tis. GBP  197 

   tis. PLN  1 

   tis. HUF  109 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  tis. EUR  48 233 

Poskytnuté úvěry   tis. EUR  52 933 

Závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky  tis. EUR  (15 527) 

   tis. USD  (38) 

Finanční závazky  tis. EUR  (320 740) 

Vydané dluhopisy  tis. EUR  (174 012) 

Derivátové nástroje  tis. EUR  (1 745) 
Čistá pozice   tis. EUR   (395 884) 
Čistá pozice   tis. USD   (36) 
Čistá pozice   tis. GBP   197 
Čistá pozice   tis. PLN   1 
Čistá pozice   tis. HUF   109 

 

 

Skupina provádí zajištění proti riziku změny směnného kurzu CZK/EUR uzavíráním úvěrů denominovaných v EUR. 

Jako zajišťované položky Skupina definuje inkasa z nájemních smluv do výše čisté současné hodnoty úvěru. 

 

Skupina tyto transakce vykazuje jako zajištění peněžních toků a uplatňuje zajišťovací účetnictví. Zajišťovací 

účetnictví je uplatňováno po celé účetní období končící 31. prosincem 2014. Zajišťovací úvěry v cizí měně jsou 

oceňovány reálnou hodnotou odpovídající měnovému riziku k datu rozvahy a efektivní část tohoto přecenění 

(kurzové zisky a ztráty) je účtována do Fondu zajištění peněžních toků ve vlastním kapitálu Skupiny. 

 

 
Budoucí inkasa z nájemních smluv, která jsou předmětem zajišťovacího účetnictví   V tis. EUR 
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do 1 roku  29 964 

1–2 roky  28 400 

2–5 let  71 325 

5–10 let  87 492 

více než 10 let  95 327 

Celkem   312 508 

       

 

Analýza citlivosti – expozice vůči měnovému riziku 

V následující tabulce je uvedena citlivost zisku nebo ztráty na možné změny směnných kurzů za předpokladu, že 

všechny ostatní proměnné zůstávají konstantní.  

  

10 % změna ve směnném kurzu CZK oproti EUR, USD, GBP, PLN nebo HUF by měla následující vliv na výsledek 

hospodaření nebo vlastní kapitál Skupiny, a to za předpokladu, že všechny ostatní proměnné zůstávají konstantní:  

  

Měnové riziko 2014 – analýza citlivosti 

    Původní měna   tis. Kč   
Oslabení Kč 

o 10 % 
  Změna   

Oslabení 
Kč o 10 % 

  Změna 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  tis. EUR  18 251  506 021   556 623  50 602  455 419  (50 602) 

   tis. Kč  1 479  1 479   1 479  --  1 479  -- 

   tis. USD  19  434   477  43  391  (43) 

   tis. HUF  922 881  81 112   89 223  8 111  73 001  (8 111) 

   tis. RON  16  99   109  10  89  (10) 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  tis. EUR  2 791  77 380   85 118  7 738  69 642  (7 738) 

   tis. Kč  4 467  4 467   4 467  --  4 467  -- 

   tis. PLN  118  766   843  77  689  (77) 

   tis. HUF  801 091  70 408   77 449  7 041  63 367  (7 041) 

Poskytnuté úvěry   tis. EUR  102 396  2 838 941   3 122 835  283 894  2 555 047  (283 894) 

Realizovatelná finanční aktiva  tis. EUR  1 383  38 344   42 178  3 834  34 510  (3 834) 

Závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky  tis. EUR  (3 558)  (98 643)   (108 507)  (9 864)  (88 779)  9 864 

   tis. Kč  (752)  (752)   (752)  --  (752)  -- 

   tis. USD  (14)  (320)   (352)  (32)  (288)  32 

   tis. HUF  (1 634 966)  (143 697)   (158 067)  (14 370)  (129 327)  14 370 

   tis. RON  (84)  (520)   (572)  (52)  (468)  52 

Finanční závazky  tis. EUR  (344 994)  (9 564 959)   (10 521 455)  (956 496)  (8 608 463)  956 496 

   tis. CHF  (1 878)  (43 303)   (47 633)  (4 330)  (38 973)  4 330 

Vydané dluhopisy  tis. EUR  (150 328)  (4 167 844)   (4 584 628)  (416 784)  (3 751 060)  416 784 

Derivátové nástroje  tis. EUR  (2 062)  (57 169)   (62 886)  (5 717)  (51 452)  5 717 

Čistá expozice vůči měnovému riziku   tis. EUR   (376 120)   (10 427 929)   (11 470 722)   (1 042 793)   (9 385 136)   1 042 793 
Čistá expozice vůči měnovému riziku   tis. Kč   5 194   5 194   5 194   --   5 194   -- 
Čistá expozice vůči měnovému riziku   tis. USD   5   114   125   11   103   (11) 
Čistá expozice vůči měnovému riziku   tis. PLN   118   766   843   77   689   (77) 
Čistá expozice vůči měnovému riziku   tis. HUF   89 006   7 823   8 605   782   7 041   (782) 
Čistá expozice vůči měnovému riziku   tis. RON   (68)   (421)   (463)   (42)   (379)   42 
Čistá expozice vůči měnovému riziku   tis. CHF   (1 878)   (43 303)   (47 633)   (4 330)   (38 973)   4 330 
 

Dopad na výsledek hospodaření   tis. Kč               (341 636)       341 636 
Dopad na vlastní kapitál   tis. Kč               (704 659)       704 659 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Měnové riziko 2013 – analýza citlivosti 
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    Původní měna   tis. Kč   
Oslabení 

Kč  
o 10 %  

  Změna   
Posílení 

Kč  
o 10 % 

  Změna 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  
tis. 

EUR  14 974  410 662  451 728  41 066  369 596  (41 066) 

   
tis. 

USD  2  40  44  4  36  (4) 

   
tis. 

GBP  197  6 483  7 131  648  5 835  (648) 

   
tis. 

PLN  1  7  8  1  6  (1) 

   
tis. 

HUF  109  10  11  1  9  (1) 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní 
pohledávky  

tis. 
EUR  48 233  1 322 790  1 455 069  132 279  1 190 511  

(132 
279) 

Poskytnuté úvěry   
tis. 

EUR  52 933  1 451 688  1 596 857  145 169  1 306 519  
(145 
169) 

Závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky  
tis. 

EUR  (15 527)  (425 828)  (468 411)  (42 583)  (383 245)  42 583 

   
tis. 

USD  (38)  (756)  (832)  (76)  (680)  76 

Finanční závazky  
tis. 

EUR  
(320 
740)  (8 796 295)  (9 675 925)  (879 630)  

(7 916 
666)  879 630 

Vydané dluhopisy  
tis. 

EUR  
(174 
012)  (4 772 279)  (5 249 507)  (477 228)  

(4 295 
051)  477 228 

Derivátové nástroje  
tis. 

EUR  (1 745)  (47 857)  (52 643)  (4 786)  (43 071)  4 786 

Čistá expozice vůči měnovému riziku   
tis. 

EUR   
(395 
884)   

(10 857 
119)   

(11 942 
832)   

(1 085 
713)   

(9 771 
407)   

1 085 
713 

Čistá expozice vůči měnovému riziku   
tis. 

USD   (36)   (716)   (788)   (72)   (644)   72 

Čistá expozice vůči měnovému riziku   
tis. 

GBP   197   6 483   7 131   648   5 835   (648) 

Čistá expozice vůči měnovému riziku   
tis. 

PLN   1   7   8   1   6   (1) 

Čistá expozice vůči měnovému riziku   
tis. 

HUF   109   10   11   1   9   (1) 
 

Dopad na výsledek hospodaření   tis. Kč               (396 848)       396 848 
Dopad na vlastní kapitál   tis. Kč               (688 285)       688 285 

 

 

7.3.2 Úrokové riziko 

K datu sestavení účetní závěrky je profil úrokových sazeb úročených finančních nástrojů Skupiny popsán pro 

finanční aktiva v bodě 6.5 a pro finanční závazky v bodě 6.14. 

Úrokové riziko je riziko, že reálná hodnota budoucích peněžních toků z finančního nástroje bude zaznamenávat 

výkyvy z důvodu změn úrokových sazeb na trhu. 

Vedení Skupiny sleduje úrokové riziko každý měsíc. Představenstvo schvaluje každého čtvrt roku strategii pro 

řízení úrokového rizika. Vedení Skupiny analyzuje expozici Skupiny vůči úrokovému riziku dynamicky podle 

potřeby. Jsou prováděny simulace různých scénářů, které berou v úvahu refinancování, obnovování stávajících 

pozic a alternativní zdroje financování.  

V rámci zajištění úrokových sazeb je cílem Skupiny zafixovat proměnlivost odlivu úroků přiřaditelných změnám 

sazeb EURIBOR a PRIBOR. Efektivita zajištění se posuzuje na základě porovnání změn reálné hodnoty 

zajišťovacího nástroje se změnami reálné hodnoty hypotetického derivátu. 

Podmínky úvěrů, které Skupina poskytla, vyžadují, aby dlužník platil splátky podle příslušného splátkového 

kalendáře na základě pevné úrokové sazby. Úrokové sazby, které si Skupina účtuje, obvykle vycházejí z výpůjčních 

úrokových sazeb Skupiny. 

Jelikož jsou poskytnuté úvěry úročeny fixními úrokovými sazbami a finanční závazky se neoceňují v 

hospodářském výsledku reálnou hodnotou, vztahuje se expozice Skupiny vůči riziku změn tržních úrokových 

sazeb hlavně na dlouhodobé dluhové závazky Skupiny s pohyblivou úrokovou mírou. Tyto závazky zahrnují 

především bankovní úvěry, závazky z finančního leasingu a vydané dluhopisy. 

Bankovní úvěry jsou úročeny pohyblivými úrokovými sazbami vycházejícími ze sazeb EURIBOR či PRIBOR za 

referenční období od 1 do 3 měsíců navýšených o fixní marži. Některé z úvěrových smluv vyžadují, aby Skupina 

uzavřela dohody o zajištění úrokových sazeb formou využití derivátů, pokud expozice vůči úrokovému riziku 
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překročí předem stanovenou úroveň, a to tak, že Skupina uzavře několik transakcí s finančními institucemi o 

zajištění úrokového rizika (viz bod 6.15). Vydané dluhopisy zahrnují nástroje s pevnou i variabilní úrokovou mírou.  

Pohledávky a závazky z obchodních vztahů (jiné než kauce od nájemců) jsou bezúročné a termín jejich vypořádání 

nepřesahuje 1 rok.   

 

 

Analýza citlivosti – expozice vůči úrokovému riziku u nástrojů s pohyblivou úrokovou sazbou 

Změna úrokových sazeb o 100 bazických bodů k datu sestavení účetní závěrky by zvýšila (snížila) hospodářský 

výsledek (zisk či ztrátu) o částky uvedené níže. Tato analýza vychází z předpokladu, že všechny ostatní proměnné, 

obzvláště směnné kurzy cizích měn, zůstávají konstantní. 

 

Změna úrokové míry o 100 bazických bodů by měla hospodářský výsledek nebo vlastní kapitál Skupiny dále 

uvedený vliv, a to za předpokladu, že všechny ostatní proměnné zůstávají konstantní.  

 

2014 
    Efektivní 

úroková 
míra 

  Závazky s 
variabilní 
úrokovou 

mírou 

  Vypočítaný 
úrok 

Vydané dluhopisy   6,59 %  6 113 928   402 908 

Finanční závazky          

Získané úvěry a závazky z finančního leasingu  3,39 %  30 176 008  1 022 967 
Celkem       36 289 936*   1 425 875 

              *Výše závazku s proměnlivým úrokem nezahrnuje vzniklé úroky a není upravena o náklady na transakce související s vydanými dluhopisy.  

 
    Zvýšení 

úroku o 
100 

bazických 
bodů (bp) 

  Vypočítan
ý úrok 

  Dopad na 
výsledek 

hospodaře
ní 

  Snížení 
úroku o 

100 
bazických 
bodů (bp) 

  Vypočítan
ý úrok 

  Dopad na 
výsledek 

hospodaře
ní 

Vydané dluhopisy  7,59 %  464 047  (61 139)  5,59 %  341 769  61 139 

Finanční závazky                   

Získané úvěry a závazky z finančního 
leasingu  4,39 %  1 324 727  (301 760)  2,39 %  721 207  301 760 

Celkem       1 788 773   (362 899)       1 062 975   362 899 

                           

2013 
    Efektivní 

úroková 
míra 

  Závazky s 
variabilní 
úrokovou 

mírou 

  Vypočítan
ý úrok 

Vydané dluhopisy   6,60 %  6 216 220   410 345 

Finanční závazky          

Získané úvěry a závazky z finančního leasingu  4,03 %  20 323 473  818 743 
Celkem       26 539 693*   1 229 089 

              *Výše závazku s proměnlivým úrokem nezahrnuje vzniklé úroky a není upravena o náklady na transakce související s vydanými dluhopisy.  

  
    Zvýšení 

úroku o 100 
bazických 
bodů (bp) 

  Vypočítaný 
úrok 

  Dopad na 
výsledek 

hospodaření 

  Snížení 
úroku o 100 

bazických 
bodů (bp) 

  Vypočítaný 
úrok 

  Dopad na 
výsledek 

hospodaření 

Vydané dluhopisy  7 60 %  472 508  (62 162)  5,60 %  348 183  62 162 

Finanční závazky                   

Získané úvěry a závazky z finančního 
leasingu  5 03 %  1 021 978  (203 235)  3,03 %  615 509  203 235 

Celkem       1 494 486   (265 397)       963 692   265 397 

                                       

Analýza citlivosti – expozice vůči úrokovému riziku u nástrojů s pevnou úrokovou sazbou 
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Skupina zaúčtovala všechna finanční aktiva a finanční závazky (s výjimkou derivátů) v reálné hodnotě. Do výsledku 

hospodaření nebyly zaúčtovány žádné úpravy reálné hodnoty.  

 

Analýza efektivní úrokové míry a termínu změny úrokové sazby 

Pokud jde o úročené finanční závazky, níže uvedené tabulky ukazují jejich efektivní úrokové míry k datu účetní 

závěrky a termíny změn úrokové sazby.  

 

2014 

    
Efektivní 

úroková míra 
  Celkem   

do 3 
měsíců 

  
3–12 

měsíců 
  

Pevná 
úroková 

sazba 

Vydané dluhopisy (1)  5,90 %  15 873 023  --  6 152 821  9 720 202 

Finanční závazky     31 538 732  29 791 457  426 733  1 320 542 

 – úvěry od spřízněných stran (2)  7,77 %  114 670  --  --  114 670 

 – úvěry poskytnuté třetími stranami (3)  4,85 %  288 839  35 980  --  252 859 

 – bankovní úvěry (4)  3,40 %  30 568 203  29 416 812  211 147  940 244 

 – závazky z finančního leasingu  2,73 %  567 020  338 665  215 586  12 769 

Celkem       47 411 755   29 791 457   6 579 554   11 040 744 

                      (1) Včetně nezaplacených úroků ve výši 231,1 mil. Kč.  

(2) Nezaplacené úroky ve výši 35,4 mil. Kč (pevná úroková sazba) 

(3) Včetně nezaplacených úroků ve výši 41,4 mil. Kč (pevná úroková sazba).  

(4) Nezaplacené úroky představují 61,5 mil. Kč. 

 

2013 

    
Efektivní 
úroková 

míra 
  Celkem   

do 3 
měsíců 

  
3–12 

měsíců 
  

Pevná 
úroková 

sazba 

Vydané dluhopisy (1)  5,81 %  17 831 132  --  6 232 177  11 598 955 

Finanční závazky     32 355 707  29 695 799  339 782  2 320 126 

 – úvěry od spřízněných stran   7,24 %  51 110  10 562  --  40 548 

 – úvěry poskytnuté třetími stranami (2)  7,24 %  578 334  --  --  578 334 

 – bankovní úvěry včetně kontokorentů  4,13 %  30 767 989  28 972 560  110 507  1 684 922 

 – závazky z finančního leasingu  2,78 %  958 274  712 677  229 275  16 322 

Celkem       50 186 839   29 695 799   6 571 959   13 919 081 

                     
(1) Včetně nezaplacených úroků ve výši 575,6 mil. Kč.  

(2) Nezaplacené úroky ve výši 251,2 mil. Kč (pevná úroková sazba) 

 

7.3.3 Cenové riziko 

Skupina je vystavena cenovému riziku jinému než ve vztahu k finančním nástrojům, například riziku vyplývajícímu 

z ceny nemovitostí včetně rizika spojeného s výnosem z nájemného. Analýza citlivosti související se změnami 

v předpokladech při oceňování investic do nemovitostí je uvedena v poznámce 7.5. 

 

 Řízení kapitálu 

Cílem řízení kapitálu Skupiny je zajistit schopnost Skupiny pokračovat v činnosti po neomezenou dobu a vytvářet 

výnosy pro akcionáře a prospěch pro ostatní zainteresované strany, stejně jako udržovat optimální strukturu 

kapitálu, a snižovat tak náklady na kapitál. 

Za účelem zachování či změny struktury kapitálu může Skupina měnit výši dividend vyplácených akcionáři, vracet 

kapitál akcionáři, vydávat nové akcie nebo prodávat majetek, a snižovat tak dluh. 

Skupina CPI je jako investor do nemovitostí ovlivňována především skutečností, že své projekty financuje 

prostřednictvím bankovních úvěrů a vydaných dluhopisů. Finanční pozice Skupiny nepodléhá sezónním výkyvům, 

nicméně volatilita na finančních trzích může mít pozitivní či negativní dopad na konsolidovanou finanční situaci 

Skupiny. 

V průběhu roku končícího 31. prosincem 2014 nedošlo k žádným změnám cílů, politik či postupů. 
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Skupina monitoruje kapitál pomocí tzv. pákového ukazatele. Tento ukazatel se vypočítá jako poměr celkového 

dluhu k celkovému vlastnímu kapitálu. Dluh je definován jako dlouhodobé a krátkodobé závazky. Vlastní kapitál 

zahrnuje veškerý kapitál a fondy vykázané v konsolidovaném výkazu o finanční pozici. 

 

 

Ukazatel kapitálové páky byl k 31. prosinci 2014 a 31. prosinci 2013 následující: 
    31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Dluh  57 972 229  59 855 316 

Vlastní kapitál  32 490 426  25 752 089 
Celkem   178,43 %   232,43 % 

           

 Oceňování reálné hodnoty 

7.5.1 Reálná hodnota finančních nástrojů 

Oceňování reálné hodnoty finančních nástrojů vykazovaných v reálné hodnotě se provádí podle úrovní v souladu 

s níže uvedenou hierarchií oceňování:  

 Úroveň 1: Ceny nabízené na aktivních trzích (neupravené) za identická aktiva nebo závazky.  

 Úroveň 2: Jiné veličiny než nabízené ceny, které je možné u aktiva nebo závazku přímo (tj. formou 

ceny) nebo nepřímo (tj. odvozením z ceny) sledovat.  

 Úroveň 3: Vstupy pro aktiva nebo závazky, které nevycházejí z pozorovatelných tržních dat (tj. 

nepozorovatelných vstupů).  

 

Reálná hodnota finančních nástrojů obchodovaných na aktivních trzích (jako jsou veřejně obchodovatelné 

derivátové nástroje, obchodované akcie a finanční aktiva v reálné hodnotě vykázané ve výsledku hospodaření) 

vychází z nabízených tržních cen k datu, kdy se tyto informace vykazují. Reálná hodnota finančních nástrojů, které 

nejsou obchodovány na aktivním trhu se stanovuje pomocí metod pro oceňování. Skupina uplatňuje řadu metod 

a provádí odhady, které vycházejí z tržních podmínek k datu, kdy se tyto informace vykazují. Tržní ceny nebo ceny 

nabízené dealery za obdobné nástroje se používají pro dlouhodobé závazky. Jiné metody, například metoda 

diskontovaných peněžních toků, se používají ke stanovení reálné hodnoty zbývajících finančních nástrojů. Reálná 

hodnota úrokových swapů se vypočte jako současná hodnota odhadovaných budoucích peněžních toků.  

 

Ocenění se provádí pravidelně na základě nejlepšího možného odhadu úvěrového rizika Skupiny vedením 

společnosti nebo konkrétním subjektem ve světle existujících, dostupných a pozorovatelných tržních dat.  

 Pokud jde o derivátové nástroje (úrokové swapy, opce a forwardové kontrakty), provádějí hodnocení 

banky, se kterými Skupina spolupracuje; 

 U realizovatelných finančních aktiv a dluhopisů byly reálné hodnoty k 31. prosinci 2014 stanoveny v 

souladu s obecně přijímanými modely ocenění s využitím analýzy diskontovaných peněžních toků, 

nejdůležitější veličinou byla diskontní sazba odrážející úvěrové riziko protistran.  

Reálná hodnota finančních nástrojů kromě jiného odráží aktuální podmínky na trhu (úrokové sazby, volatilitu i 

cenu akcií). Změny v reálné hodnotě se vykazují v konsolidované výsledovce jako „ostatní čistý finanční výsledek.“ 
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Účetní klasifikace a reálné hodnoty 

V následujících tabulkách jsou uvedeny účetní hodnoty finančních aktiv a závazků v reálné hodnotě včetně 

úrovně, na které se nacházejí v hodnotové hierarchii. Nezahrnují informace o reálné hodnotě finančních aktiv a 

finančních závazků, které se neoceňují v reálné hodnotě, pokud se účetní hodnota blíží reálné hodnotě.  

 

    Účetní hodnota   Reálná hodnota 

31. prosince 2014   

Finanční 
aktiva a 
závazky 

oceněné 
v reálné 
hodnotě 

  Finanční 
aktiva a 
závazky 

neoceněné 
v reálné 

hodnotě (*)   

Úroveň 1   Úroveň 2   Úroveň 3 

FINANČNÍ AKTIVA                     

Kupní opce  --  12 053  --  12 053  -- 

Finanční aktiva v reálné hodnotě – zisk nebo ztráta (**)  --  12 053  --  --  -- 

Dlouhodobé investice s majetkovou účastí   --  11 768  --  --  -- 

Dluhopisy vydané třetími stranami  --  38 122  --  --  41 043 

Realizovatelná finanční aktiva  --  49 890  --  --  -- 

Poskytnuté zálohy  --  5 041  --  --  -- 

Poskytnuté úvěry  --  614 896  --  --  614 896 

Ostatní dlouhodobé pohledávky   --  670  --  --  -- 

Dlouhodobé úvěry a pohledávky  --  620 607  --  --  -- 

Pohledávky z obchodních vztahů  --  950 910  --  --  -- 

Poskytnuté úvěry  --  7 553 019  --  --  7 553 019 

Směnky  --  42 595  --  --  42 483 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  --  1 279 246  --  --  -- 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  --  2 550 657  --  --  -- 

Krátkodobá finanční aktiva*  --  12 376 427  --  --  -- 

FINANČNÍ ZÁVAZKY                     

Vydané dluhopisy  --  14 963 255  10 572 721  --  5 087 473 

Finanční závazky (bankovní závazky s plovoucím kurzem)  --  24 811 430  --  --  24 811 430 

Finanční závazky (bankovní závazky s pevným kurzem)  --  94 000  --  --  99 250 

Finanční závazky (ostatní půjčky)  --  837 135  --  --  833 370 

Derivátové nástroje  359 082  --  --  359 082  -- 

Dlouhodobé finanční závazky  359 082  40 705 820          

Vydané dluhopisy  --  909 768  715 875  --  -- 

Finanční závazky (bankovní závazky s plovoucím kurzem)  --  4 816 529  --  --  4 816 529 

Finanční závazky (bankovní závazky s pevným kurzem)  --  846 244  --  --  855 953 

Finanční závazky (ostatní půjčky)  --  1 074 771  --  --  1 134 071 

Derivátové nástroje  32 171  --  --  32 171  -- 

Platby záloh  --  832 567  --  --  -- 

Závazky z obchodních vztahů  --  756 353  --  --  -- 

Ostatní krátkodobé finanční závazky  --  554 740  --  --  -- 

Krátkodobé finanční závazky*  32 171  9 790 972  --  --  -- 
(*) Nezahrnují informace o reálné hodnotě finančních aktiv a závazků, které se neoceňují v reálné hodnotě, pokud se účetní hodnota blíží reálné hodnotě.  

(**) Uvedené v reálné hodnotě. 
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    Účetní hodnota   Reálná hodnota 

31. prosince 2013   

Finanční 
aktiva a 
závazky 

oceněné 
v reálné 
hodnotě 

  Finanční 
aktiva a 
závazky 

neoceněné v 
reálné 

hodnotě (*)   

Úroveň 1   Úroveň 2   Úroveň 3 

FINANČNÍ AKTIVA                     

Dlouhodobé investice s majetkovou účastí   --  11 768  --  --  -- 

Dluhopisy vydané třetími stranami  --  37 709  --  --  41 767 

Realizovatelná finanční aktiva  --  49 477          

Poskytnuté zálohy  --  15 320  --  --  -- 

Poskytnuté úvěry  --  3 878 270  --  --  3 878 270 

Ostatní dlouhodobé pohledávky   --  4 175  --  --    

Dlouhodobé úvěry a pohledávky  --  3 897 765          

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky  --  1 058 571  --  --  -- 

Poskytnuté úvěry  --  1 382 544  --  --  1 382 544 

Směnky     165 037        164 049 

Ostatní krátkodobá finanční aktiva  --  1 812 752  --  --  -- 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty  --  3 005 919  --  --  -- 

Krátkodobá finanční aktiva  --  7 424 823          

FINANČNÍ ZÁVAZKY                     

Vydané dluhopisy  --  17 252 523  8 581 529  --  8 591 257 

Finanční závazky (bankovní závazky s plovoucím kurzem)  --  25 110 540  --  --  -- 

Finanční závazky (bankovní závazky s pevným kurzem)  --  1 224 651  --  --  -- 

Finanční závazky (ostatní půjčky)  --  1 463 930  --  --  -- 

Derivátové nástroje  156 263  --  --  156 263  -- 

Dlouhodobé finanční závazky  156 263  45 051 644  --  --  -- 

Vydané dluhopisy  --  578 609  --  --  -- 

Finanční závazky (bankovní závazky s plovoucím kurzem)  --  3 972 462  --  --  -- 

Finanční závazky (bankovní závazky s pevným kurzem)  --  460 336  --  --  -- 

Finanční závazky (ostatní půjčky)  --  668 180  --  --  -- 

Derivátové nástroje  34 381  --  --  34 381  -- 

Platby záloh  --  867 252  --  --  -- 

Závazky z obchodních vztahů  --  868 218  --  --  -- 

Ostatní krátkodobé finanční závazky  --  561 492  --  --  -- 

Krátkodobé finanční závazky  34 381  7 976 549  --  --  -- 
(*) Nezahrnují informace o reálné hodnotě finančních aktiv a závazků, které se neoceňují v reálné hodnotě, pokud se účetní hodnota blíží reálné hodnotě.  

 

Metoda ocenění použitá pro stanovení reálné hodnoty derivátů 

Závazky z derivátů se oceňují s využitím metody diskontovaných peněžních toků. Budoucí peněžní toky se 

odhadují na základě forwardových úrokových sazeb (podle vysledovatelných trendů výnosů /yieldů/ ke konci 

účetního období) a smluvních úrokových sazeb diskontovaných sazbou zohledňující úvěrové riziko související s 

různými protistranami.  

 

7.5.2 Ocenění investic do nemovitostí reálnou hodnotou 

Investice do nemovitostí skupiny byly oceněny k 31. prosinci 2014 v souladu s účetními postupy Skupiny. Skupina 

využívá služeb nezávislých externích znaleckých společností disponujících nezbytnou odbornou způsobilostí a 

předchozími zkušenostmi s oceňováním předmětné kategorie investic do nemovitostí v dané lokalitě. Všechny 

investice do nemovitostí jsou aktuálně využívány nejlepším možným způsobem.  

Ve finanční divizi skupiny působí tým, který pro účely finančního reportingu přezkoumává ocenění provedená 
nezávislými externími společnostmi.  

Nezávislá externí společnost zajišťuje pro skupinu každý rok ocenění jejích investic do nemovitostí.  
K 1. lednu 2014 byla oceněná reálná hodnota investic do nemovitostí ve výši 2 551,1 mil. Kč a byla v souladu s 

IFRS 13 na základě vstupních veličin pro metodu oceňování kategorizována jako úroveň 3 opakované ocenění 

reálnou hodnotou. Během roku nedošlo k žádnému přeúčtování mezi úrovněmi.  
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7.5.3 Hlavní pozorovatelné a nepozorovatelné vstupy 

V tabulce níže jsou uvedeny hierarchie reálné hodnoty ocenění, oceňovací metoda, hlavní pozorovatelné a 

nepozorovatelné vstupy pro každou třídu nemovitostí vlastněných Skupinou, které uplatnily společnosti 

provádějící ocenění k datu 31. prosince 2013 a 31. prosince 2014.  

 

 31. prosince 2014 
  

Typ aktiva 
  Metoda 

ocenění 

  Hierarchie 
reálné 

hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

Česká republika – 
střední Čechy   

Průmysl a 
logistika   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

1 237 
Kč/m2 

 
–  

1 354 
Kč/m2 

1 311 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 281 
Kč/m2 

 
–  

1 805 
Kč/m2 

1 613 
Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,46 % -  12,00 % (8,80 %) 

            Neobsazenost  0,00 % -  4,39 % (1,61 %) 

Česká republika – 
západní Čechy   

Průmysl a 
logistika   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

  
733 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
  

563 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)        12,00 % 

            Neobsazenost        38,20 % 

Slovensko   
Průmysl a 
logistika   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

  
1 412 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
  

1 481 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)        8,25 % 

            Neobsazenost        2,02 % 

Maďarsko   
Průmysl a 
logistika   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

1 593 
Kč/m2 

 
–  

1 598 
Kč/m2 

1 596 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 485 
Kč/m2 

 
–  

1 525 
Kč/m2 

(1 513 
Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,75 % 
 
–  9,00 % (8,92 %) 

            Neobsazenost  5,91 % 
 
–  8,54 % (7,75 %) 

Česká republika – 
Praha centrum   Retail   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

4 427 
Kč/m2 

 
–  

9 809 
Kč/m2 

9 287 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
3 994 
Kč/m2 

 
–  

4 685 
Kč/m2 

4 618 
Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  5,00 % 
 
–  5,25 % (5,23 %) 

            Neobsazenost  4,93 % 
 
–  19,18 % (17,80 %) 

Česká republika – 
Praha ostatní   Retail   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

1 879 
Kč/m2 

 
–  

2 419 
Kč/m2 

1 982 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 749 
Kč/m2 

 
–  

2 206 
Kč/m2 

1 836 
Kč/m2 

            

Ekvivalentní výnos 
(yield) 

  8,78 % 
 
–  9,00 % (8,82 %) 

                Neobsazenost   17,20 % 
 
–  19,69 % (17,67 %) 

Česká republika – 
Praha ostatní  Retail  

Metoda 
diskontovanýc

h peněžních 
toků (DCF)  Úroveň 3  

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

  
5 220 Kč/m2 

            Neobsazenost        2,20 % 

            Sazba „exit yield“        6,87 % 

                Diskontní sazba         8,00 % 
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 31. prosince 2014 
  

Typ aktiva 
  Metoda 

ocenění 

  Hierarchie 
reálné 

hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

Česká republika – 
ostatní   Retail   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

1 328 
Kč/m2 

 
–  

5 465 
Kč/m2 

1 486 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 217 
Kč/m2 

 
–  

5 664 
Kč/m2 

3 383 
Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  6,77 % 
 
–  9,00 % (7,63 %) 

                Neobsazenost   0,00 % 
 
–  16,90 % (4,06 %) 

Česká republika – 
ostatní  Retail  

Metoda 
diskontovanýc

h peněžních 
toků (DCF)  Úroveň 3  

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

  
5 084 Kč/m2 

            Neobsazenost        36,89 % 

            Sazba „exit yield“        7,96 % 

                Diskontní sazba         8,93 % 

Maďarsko – 
Budapešť centrum   Retail   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

  
7 958 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
  

6 793 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)        8,50 % 

            Neobsazenost        7,60 % 

Maďarsko – 
ostatní   Retail   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

1 555 
Kč/m2 

 
–  

1 798 
Kč/m2 

1 638 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  655 Kč/m2 
 
–  

1 160 
Kč/m2 987 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  9,31 % 
 
–  10,63 % (9,76 %) 

            Neobsazenost  0,00 % 
 
–  23,91 % (18,55 %) 

Slovensko   Retail   
Aktivace 

příjmů   Úroveň 3   
Odhadovaná cena 

pronájmu za m2    
2 476 

Kč/m2 
 
–  

3 467 
Kč/m2 

2 983 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
2 434 Kč/ 

m2 
 
–  

3 872 Kč/ 
m2 

3 102 Kč/ 
m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  7,50 % 
 
–  8,50 % (7,93 %) 

            Neobsazenost  0,00 % 
 
–  1,04 % (0,12 %) 

Polsko   Retail   
Aktivace 

příjmů   Úroveň 3   
Odhadovaná cena 

pronájmu za m2   
 

5 497 Kč/ m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
  

4 633 Kč/ m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)        7,80 % 

            Neobsazenost        3,58 % 

Česká republika – 
Praha   

Kancelářské 
prostory   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

2 403 
Kč/m2 

 
–  

9 809 
Kč/m2 

5 008 
Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 856 Kč/ 

m2 
 
–  

9 350 Kč/ 
m2 

4 312 Kč/ 
m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  5,25 % 
 
–  9,27 % (6,86 %) 

                Neobsazenost   0,00 % 
 
–  25,00 % (10,11 %) 

Česká republika – 
ostatní   

Kancelářské 
prostory   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

 
2 842 Kč/ m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
  

2 452 Kč/ m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)        7,75 % 

Česká republika – 
ostatní   

Kancelářské 
prostory   

Metoda 
diskontovanýc   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

2 401 Kč/ 
m2 

 
–  

3 690 Kč/ 
m2 

2 598 Kč/ 
m2 
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 31. prosince 2014 
  

Typ aktiva 
  Metoda 

ocenění 

  Hierarchie 
reálné 

hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

h peněžních 
toků (DCF) 

            Neobsazenost  39,20 % 
 
–  51,22 % (49,39 %) 

            Sazba „exit yield“  7,50 % 
 
–  7,96 % (7,89 %) 

                Diskontní sazba  8,93 % 
 
–  9,50 % (9,02 %) 

Polsko   
Kancelářské 
prostory   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

  
5 687 Kč/ m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
 

4 646 Kč/ m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)        8,69 % 

                Neobsazenost         15,04 % 

Maďarsko   
Kancelářské 
prostory   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

1 412 Kč/ 
m2 

 
–  

4 206 Kč/ 
m2 

3 618 Kč/ 
m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
330 Kč/ 

m2  
 
–  

3 816 Kč/ 
m2 

2 620 Kč/ 
m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,00 % 
 
–  13,05 % (9,10 %) 

            Neobsazenost  4,70 % 
 
–  100,00 % (21,70 %) 

Maďarsko   
Kancelářské 
prostory   

Metoda 
diskontovanýc

h peněžních 
toků (DCF)   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

  
3 997 Kč/ m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
  

3 560 Kč/ m2 

            Neobsazenost        23,68 % 

            Sazba „exit yield“        8,00 % 

            Diskontní sazba        8,25 % 

Slovensko   
Kancelářské 
prostory   

Metoda 
diskontovanýc

h peněžních 
toků (DCF)   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

  
4 348 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
  

4 203 Kč/m2 

            Neobsazenost        38,71 % 

            Sazba „exit yield“        8,80 % 

                Diskontní sazba        9,25 % 

Česko   
Rezidenční 
portfolio   

Metoda 
diskontovanýc

h peněžních 
toků (DCF)   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    787 Kč/m2 

 
–  

1 658 
Kč/m2 795 Kč/m2 

            Sazba „exit yield“  4,75 % 
 
–  7,78 % (7,75 %) 

            Neobsazenost  23,37 % 
 
–  25,39 % (25,37 %) 

                Diskontní sazba   5,75 % 
 
–  8,82 % (8,79 %) 

Francie  
Rezidenční 
portfolio 

 
Metoda 

porovnání 
prodejů 

 Úroveň 3  Cena/ m2  
569 tis. Kč/m2 

Česká republika – 
Praha   Hotely   

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“   Úroveň 3   
Sazba „rate per 

key“   
1 530 tis. 

Kč/klíč 
 
–  

4 182 tis. 
Kč/klíč 

(2 573 tis. 
Kč/klíč) 

Česká republika – 
Praha   Hostely   

Metoda 
ocenění   Úroveň 3   

Sazba „rate per 
key“   

269 tis. 
Kč/klíč 

 
–  

1 106 tis. 
Kč/klíč 

(686 tis. 
Kč/klíč) 
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Typ aktiva 
  Metoda 

ocenění 

  Hierarchie 
reálné 

hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

„market 
comparables“ 

Česká republika – 
ostatní   Hotely   

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“   Úroveň 3   
Sazba „rate per 

key“   
(742 tis. 
Kč/klíč) 

 
–  

1 603 tis. 
Kč/klíč 

(1 313 tis. 
Kč/klíč) 

Česká republika – 
ostatní   Hotely   

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Čistý běžný příjem 
na m2   

 
6 989 Kč/m2 

            
Odhadovaná cena 

pronájmu za m2   
  

7 698 Kč/m2 

                
Ekvivalentní výnos 

(yield)         7,32 % 

Pozemkové 
portfolio – Česká 
republika – Praha 
centrum 

  
Pozemkové 
portfolio 

  

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“ 

  

Úroveň 3 

  
Prodejní cena za 

m2 

  
80 000 
Kč/m2 

 
–  

81 899 
Kč/m2 

80 673 
Kč/m2 

Pozemkové 
portfolio – Česká 
republika – Praha 

  
Pozemkové 
portfolio 

  

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“ 

  

Úroveň 3 

  
Prodejní cena za 

m2 

  

299 Kč/m2 
 
–  

30 461 
Kč/m2 

8 960 
Kč/m2 

Pozemkové 
portfolio – Česká 
republika – ostatní 

  
Pozemkové 
portfolio 

  

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“ 

  

Úroveň 3 

  
Prodejní cena za 

m2 

  

100 Kč/m2 
 
–  

25 880 
Kč/m2 

(1 641 
Kč/m2) 

Maďarsko   
Pozemkové 
portfolio 

  

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“ 

  

Úroveň 3 

  
Prodejní cena za 

m2 

  
1 425 
Kč/m2 

 
–  

232 768 
Kč/m2 

18 895 
Kč/m2 

Pozemkové 
portfolio – 
Rumunsko – 
Bukurešť 

  
Pozemkové 
portfolio 

  

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“ 

  

Úroveň 3 

  
Prodejní cena za 

m2 

  
  

22 731 Kč/m2 

Rumunsko – 
ostatní 

  
Pozemkové 
portfolio 

  

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“ 

  

Úroveň 3 

  
Prodejní cena za 

m2 

  

847 Kč/m2 
 
–  

4 011 
Kč/m2 

(2 165 
Kč/m2) 

Polsko   
Pozemkové 
portfolio 

  

Metoda 
ocenění 
„market 

comparables“ 

  

Úroveň 3 

  
Prodejní cena za 

m2 

  

 4 342 Kč/m2 

Česká republika – 
Praha – projekt 1   

Nedokončené 
investice do 
nemovitostí    

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná 
hodnota pronájmu   

  
4 330 Kč/m2 

                
Ekvivalentní výnos 

(yield)         (6,51 %) 

Česká republika – 
Praha – projekt 2   

Nedokončené 
investice do 
nemovitostí    

Aktivace 
příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná 
hodnota pronájmu   

 
5 193 Kč/m2 

                
Ekvivalentní výnos 

(yield)         (6,25 %) 

Česká republika – 
ostatní – projekt 1 

  
Nedokončené 
investice do 
nemovitostí  

  

Ocenění s 
cílem stanovit 

hodnotu 
výstavby 

  

Úroveň 3 

  
Hrubá hodnota 

výstavby 

  
  

522 mil. Kč/m2 

        
  

      
Reziduální 
(zbytková) 

hodnota 
   

359 mil. Kč/m2 

Maďarsko   Hospitality   

Metoda 
diskontovanýc

h peněžních 
toků (DCF)   Úroveň 3   Sazba „exit yield“        (7,50 %) 

                Diskontní sazba         (9,00 %) 
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Typ aktiva 
  

Metoda ocenění 
  Hierarchie 

reálné 
hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

Česká republika – 
střední Čechy   

Průmysl a 
logistika   Aktivace příjmů   Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2    

1 217 Kč/m2 – 1 354 Kč/m2 (1 300 
Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 439 Kč/m2 – 1 762 Kč/m2 (1 635 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,79 % – 9,00 % (8,92 %) 

            Neobsazenost  0,00 % 

Česká republika – 
západní Čechy  

Průmysl a 
logistika  Aktivace příjmů  Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   717 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  544 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  12,00 % 

            Neobsazenost  41,20 % 

Slovensko  
Průmysl a 
logistika  Aktivace příjmů  Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   1 407 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  1 497 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,25 % 

            Neobsazenost  6,30 % 

Maďarsko  
Průmysl a 
logistika  Aktivace příjmů  Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

1 623 Kč/m2 – 1 709 Kč/m2 (1 685 
Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 425 Kč/m2 – 1 769 Kč/m2 (1 674 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,64 % – 9,21 % (9,05 %) 

            Neobsazenost  3,00 % – 8,72 % (4,59 %) 

            Sazba „exit yield“  9,00 % – 9,25 % (9,18 %) 

Česká republika – 
Praha centrum  Retail  Aktivace příjmů  Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   4 426 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  3 936 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  5,00 % 

            Neobsazenost  5,00 % 

Česká republika – 
Praha ostatní  Retail  Aktivace příjmů   Úroveň 3  

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

1 964 Kč/m2 – 2 978 Kč/m2 (2 487 
Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 733 Kč/m2 – 3 131 Kč/m2 (2 442 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,58 % – 9,00 % (8,70 %) 

            Neobsazenost  0,00 % – 23,00 % (11,00 %) 

Česká republika – 
ostatní  Retail  Aktivace příjmů   Úroveň 3  

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

1 318 Kč/m2 – 5 392 Kč/m2 (2 981 
Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 129 Kč/m2 – 5 551 Kč/m2 (3 456 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  3,24 % – 9,30 % (6,93 %) 

            Neobsazenost  0,00 % – 47,00 % (5,00 %) 

Maďarsko – 
Budapešť centrum  Retail  

Metoda 
diskontovaných 
peněžních toků 

(DCF)  Úroveň 3   
Odhadovaná cena 

pronájmu za m2   7 582 Kč/m2  

            
Čistý běžný příjem 

na m2  6 290 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,19 % 

            Neobsazenost  12,00 % 

            Diskontní sazba  8,25 % 

Maďarsko – 
ostatní  Retail  

Metoda 
diskontovaných  Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

1 550 Kč/m2 – 1 671 Kč/m2 (1 566 
Kč/m2) 
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Typ aktiva 
  

Metoda ocenění 
  Hierarchie 

reálné 
hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

peněžních toků 
(DCF) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
924 Kč/m2 – 1 126 Kč/m2 (1 017 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  9,00 % – 9,70 % (9,24 %) 

            Neobsazenost  0,00 % – 33,00 % (25,00 %) 

            Diskontní sazba  10,00 % 

Slovensko  Retail  Aktivace příjmů  Úroveň 3   
Odhadovaná cena 

pronájmu za m2   
2 476 Kč/m2 – 3 467 Kč/m2 (2 983 

Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
2 416 Kč/m2 – 3 834 Kč/m2 (3 072 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  7,5 % – 8,5 % (7,93 %) 

            Neobsazenost  0,00 % – 1,03 % (0,12 %) 

Polsko  Retail  

Metoda 
diskontovaných 
peněžních toků 

(DCF)  Úroveň 3   
Odhadovaná cena 

pronájmu za m2   5 724 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  5 622 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  8,54 % 

            Neobsazenost  0,00 % 

        Diskontní sazba  8,75 % 

Česká republika – 
Praha  

Kancelářské 
prostory  Aktivace příjmů   Úroveň 3  

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

2 994 Kč/m2 – 5 287 Kč/m2 (3 954 
Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
2 674 Kč/m2 – 5 583 Kč/m2 (3 885 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  3,60 % – 8,49 % (6,87 %) 

            Neobsazenost  0,00 % – 30,92 % (4,00 %) 

Česká republika – 
ostatní  

Kancelářské 
prostory  Aktivace příjmů  Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   2 838 Kč/m2 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
1 805 Kč/m2 – 6 209 Kč/m2 (2 695 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  7,75 % 

            Neobsazenost  24,27 % – 61,02 % (33,58 %) 

Polsko  
Kancelářské 
prostory  Aktivace příjmů  Úroveň 3   

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

4 383 Kč/m2 – 6 382 Kč/m2 (5 810 
Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
2 405 Kč/m2 – 5 828 Kč/m2 (4 848 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  5,13 % – 8,90 % (7,82 %) 

            Neobsazenost  12,40 % – 33,44 % (18,43 %) 

Maďarsko  
Kancelářské 
prostory  Aktivace příjmů   Úroveň 3  

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   

2 370 Kč/m2 – 4 320 Kč/m2 (3 744 
Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
584 Kč/m2 – 4 065 Kč/m2 (3 043 

Kč/m2) 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  2,32 % – 8,84 % (5,06 %) 

          Neobsazenost  12,00 % – 77,00 % (29,10 %) 

Česko  
Rezidenční 
portfolio  

Metoda 
diskontovaných 
peněžních toků 

(DCF)   Úroveň 3  
Odhadovaná cena 

pronájmu za m2   

715 Kč/m2 – 1 320 Kč/m2 (3 043 
Kč/m2) 

(721 Kč/m2) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
551 Kč/m2 – 1 169 m2  

(558 Kč/m2) 

            Sazba „exit yield“  5,00 % – 6,50 % (6,49 %) 

            Neobsazenost  0,00 % – 24,19 % (24,10 %) 

            Diskontní sazba  6,00 % – 7,36 % (7,35 %) 
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Typ aktiva 
  

Metoda ocenění 
  Hierarchie 

reálné 
hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

            
Problematičtí 

dlužníci  1,00 % – 3,94 % (3,92 %) 

Česká republika – 
Praha  Hotely  

Metoda ocenění 
„market 

comparables“  Úroveň 3   
Sazba „rate per 

key“  
1 535 tis. Kč – 3 792 tis. Kč  

(2 216 tis. Kč) 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
5 512 Kč/m2 – 30 000 Kč/m2 (20 170 

Kč/m2) 

Česká republika – 
Praha  Hostely  

Metoda ocenění 
„market 

comparables“  Úroveň 3   
Sazba „rate per 

key“  270 tis. Kč 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  2 240 Kč/m2  

Česká republika – 
ostatní  Hotely  

Metoda ocenění 
„market 

comparables“   Úroveň 3  
Sazba „rate per 

key“  718 tis. Kč – 1 659 tis. Kč 

            
Čistý běžný příjem 

na m2  
990 Kč/m2 – 7 085 Kč/m2 (1 351 

Kč/m2) 

Pozemkové 
portfolio – Česká 
republika – Praha 
centrum  

Pozemkové 
portfolio  

Metoda 
porovnání 

prodejů   Úroveň 3   Prodejní cena za m2  85 000 Kč/m2 

Česká republika – 
Praha – projekt 1  

Pozemkové 
portfolio  Aktivace příjmů   Úroveň 3  

Odhadovaná cena 
pronájmu za m2   5 154 Kč/m2 

            
Ekvivalentní výnos 

(yield)  6,25 % 

            Neobsazenost  100,00 % 

Česká republika – 
Praha – projekt 2  

Pozemkové 
portfolio  

Metoda 
porovnání 

prodejů   Úroveň 3   Prodejní cena za m2  3 275 Kč/m2 

Česká republika – 
ostatní  

Pozemkové 
portfolio  

Metoda 
porovnání 

prodejů    Úroveň 3  Prodejní cena za m2  
110 Kč/m2 – 30 000 Kč/m2 (2 888 

Kč/m2) 

Maďarsko  
Pozemkové 
portfolio  

Metoda 
porovnání 

prodejů   Úroveň 3   Prodejní cena za m2  
6 593 Kč/m2 – 330 204 Kč/m2 (43 

839 Kč/m2) 

Pozemkové 
portfolio – 
Bukurešť  

Pozemkové 
portfolio  

Metoda 
porovnání 

prodejů   Úroveň 3   Prodejní cena za m2  24 826 Kč/m2 

Rumunsko – 
ostatní  

Pozemkové 
portfolio  

Metoda 
porovnání 

prodejů   Úroveň 3   Prodejní cena za m2  
936 Kč/m2 – 11 905 Kč/m2 (3 377 

Kč/m2)  

Polsko  
Pozemkové 
portfolio  

Metoda 
porovnání 

prodejů   Úroveň 3   Prodejní cena za m2  4 265 Kč/m2 

Česká republika – 
Praha – projekt 1  

Nedokončené 
investice do 
nemovitostí   

Ocenění s cílem 
stanovit hodnotu 
výstavby/metoda 

zbytkové 
hodnoty  Úroveň 3   

Hrubá hodnota 
výstavby  4 473 mil. Kč 

            
Reziduální 

(zbytková) hodnota  1 229 mil. Kč 

Česká republika – 
Praha – projekt 2  

Nedokončené 
investice do 
nemovitostí   

Ocenění s cílem 
stanovit hodnotu 
výstavby/metoda 

zbytkové 
hodnoty  Úroveň 3  

Hrubá hodnota 
výstavby  319 mil. Kč 

            
Reziduální 

(zbytková) hodnota  77 mil. Kč 

Česká republika – 
ostatní  

Nedokončené 
investice do 
nemovitostí   

Ocenění s cílem 
stanovit hodnotu 

výstavby  Úroveň 3  
Hrubá hodnota 

výstavby  558 mil. Kč 

            
Odhadovaná 

hodnota pronájmu  43 mil. Kč 

Maďarsko  Hospitality  
Metoda 

diskontovaných  Úroveň 3  Míra aktivace  8,50 % 
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Typ aktiva 
  

Metoda ocenění 
  Hierarchie 

reálné 
hodnoty 

  Významné 
nepozorovatelné 

vstupy 

  
Vážený průměr 

          

peněžních toků 
(DCF) 

                Diskontní sazba   9,30 % 

 

 

Metoda diskontovaných peněžních toků (DCF) – uplatnění pokynů vydaných organizací IVSC, www.ivsc.org 

Při využití metody diskontovaných peněžních toků je reálná hodnota nemovitosti oceněna s využitím explicitních 

předpokladů souvisejících s výhodami a závazky plynoucími z vlastnictví po dobu životnosti aktiva včetně 

zbytkové nebo konečné hodnoty. Metoda diskontovaných peněžních toků, jakožto přijímaná výnosová metoda 

oceňování, zahrnuje projekci peněžních toků z nemovitosti. Na tyto projektované peněžních toky se uplatní 

příslušná tržní diskontní sazba, a určí se tak současná hodnota peněžního příjmu souvisejícího s nemovitostí.  

Doba trvání peněžních toků a konkrétní načasování peněžních příjmů a snížení peněžních prostředků se stanoví 

podle událostí, jako jsou přezkoumání výše nájemného, obnova pronájmu a souvisejících období pronájmu, nový 

pronájem, přestavby nebo opravy. Příslušná doba trvání se obvykle řídí chováním trhu charakteristickým pro 

kategorii nemovitostí, do níž je nemovitost zařazena. Pokud jde o investice do nemovitostí, pravidelné peněžní 

toky se obvykle odhadují jako hrubý příjem po odečtení neobsazených prostor, nepřeúčtovatelných nákladů, 

ztrát při vymáhání pohledávek, pobídek, nákladů na údržbu, poplatků pro makléře a provizí a dalších provozních 

a správních nákladů. Opakující se čisté provozní výnosy se společně s odhadem konečné hodnoty předpokládané 

na konci projektovaného období následně diskontují.  

 

Metoda tržního porovnání – uplatnění pokynů vydaných organizací IVSC, www.ivsc.org 

Reálná hodnota nemovitosti je při využití metody tržního porovnání odhadnuta podle srovnatelných transakcí. 

Metoda tržního porovnání je založena na principu substituce, kdy potenciální kupující za nemovitost nezaplatí 

více, než je cena jiné srovnatelné nemovitosti. Teoreticky by nejlepší možná koupě přesně odpovídala předmětné 

nemovitosti a na základě známé kupní ceny srovnatelné budovy by byla určena cena, za kterou je možné prodat 

i předmětnou nemovitost. Jednotkou, jež se uplatní při porovnávání, je cena za metr čtvereční (m2).  

 

Metoda oceňování pomocí kapitalizace příjmů – uplatnění pokynů vydaných organizací IVSC, www.ivsc.org 

Při využití metody oceňování pomocí kapitalizace příjmů se reálná hodnota nemovitosti odhaduje na základě 

normalizovaného čistého provozního příjmu vytvářeného nemovitostí, jenž je dělen mírou kapitalizace 

(investorova míra návratnosti). Rozdíl mezi hrubým a čistým příjmem z pronájmu zahrnuje nákladové kategorie, 

jako jsou neobsazenost, nepřeúčtovatelné náklady, ztráty při vymáhání pohledávek, pobídky, náklady na údržbu, 

poplatky pro makléře a provize a další provozní a správní náklady. Při využití metody oceňování pomocí 

kapitalizace příjmů musí být uvedené náklady zahrnuty ve výši časově váženého průměru, jako jsou například 

průměrné náklady na obsazení nemovitosti. Při využití metody oceňování pomocí kapitalizace příjmů se případy 

přesahující tržní nájemné a nedosahující tržního nájemného kapitalizují samostatně. 

 

 

Analýza citlivosti na změny předpokladů při oceňování investic do nemovitostí 

Skupina provedla analýzu citlivosti na změny ocenění investic do nemovitostí s výjimkou segmentů developerská 

činnost, rezidence, hotely a pozemkové portfolio, a to za předpokladu, že všechny ostatní proměnné zůstanou 

konstantní. V tabulce níže je uvedena míra citlivosti výsledku hospodaření (zisku či ztráty) před zdaněním k 

31. prosinci 2014 a k 31. prosinci 2013 na změny předpokladů: 
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Změna výnosů (yieldu) 

2014   

Současný 
průměrný 

výnos*   

Současná 
tržní 

hodnota   

Zvýšení 
výnosu 

(yieldu) o 
25 

bazických 
bodů 

(bp)   

Tržní 
hodnota při 

zvýšeném 
výnosu 
(yield)   

Dopad zvýšeného 
výnosu (yieldu) 

na zisk nebo 
(ztrátu) 

Zvýšení výnosu (yieldu) o 25 bazických bodů (bp)  6,81 %  51 776 609  7,06 %  49 587 508  (2 189 101) 

*Současný průměrný výnos byl vypočítán na základě upraveného (ročního) příjmu z pronájmu, aby odrážel akvizice dceřiných společností v 

roce 2014. 

 

2013   

Současný 
průměrný 

výnos*   

Současná 
tržní 

hodnota   

Zvýšení 
výnosu 

(yieldu) o 
25 

bazických 
bodů 

(bp)   

Tržní 
hodnota při 

zvýšeném 
výnosu 
(yield)   

Dopad zvýšeného 
výnosu (yieldu) 

na zisk nebo 
(ztrátu) 

Zvýšení výnosu (yieldu) o 25 bazických bodů (bp)  7,12 %  45 999 332  7,37 %  36 676 892  (9 322 440) 

*Současný průměrný výnos byl vypočítán na základě upraveného (ročního) příjmu z pronájmu, aby odrážel akvizice dceřiných společností v 

roce 2013. 

 

Změna stavu příjmů 

2014   

Výnos 
segmentu z 

pronájmu 
  

Současná 
tržní 

hodnota 
  

Zvýšení příjmu z 
činností 

souvisejících s 
pronájmy o 10 % 

  

Tržní hodnota po 
zvýšení příjmu z 

činností 
souvisejících s 

pronájmem o 10 % 

  
Efekt vyššího 

příjmu na zisk 
(nebo ztrátu) 

Průmysl a logistika  307 280  3 826 188  338 007  4 208 807  382 619 

Kancelářské prostory  1 384 236  23 221 902  1 522 660  25 544 092  2 322 190 

Retail  1 810 042  24 728 520  1 991 046  27 201 372  2 472 852 

Zvýšení příjmu o 10 %   3 501 558   51 776 609   3 851 713   56 954 270   5 177 661 

                       

2013   

Výnos 
segmentu z 

pronájmu 
  

Současná 
tržní 

hodnota 
  

Zvýšení příjmu z 
činností 

souvisejících s 
pronájmy o 10 % 

  

Tržní hodnota po 
zvýšení příjmu z 

činností 
souvisejících s 

pronájmem o 10 % 

  
Efekt vyššího 

příjmu na zisk 
(nebo ztrátu) 

Průmysl a logistika  271 047  3 771 748  298 151  4 148 923  377 175 

Kancelářské prostory  924 013  19 800 645  1 016 415  21 780 710  1 980 065 

Retail  1 509 747  22 426 939  1 660 721  24 669 633  2 242 694 

Zvýšení příjmu o 10 %   2 704 806   45 999 332   2 975 287   50 599 266   4 599 933 

                       

V tabulkách níže je uvedena míra citlivosti výsledku hospodaření (zisku či ztráty) před zdaněním k 31. prosinci 

2014 a k 31. prosinci 2013 na změny předpokladů použitých při oceňování tohoto rezidenčního portfolia: 

    

Současný 

průměrný výnos   

Současná tržní 

hodnota   

Zvýšení 

výnosu 

(yieldu) o 25 

bazických 

bodů (bp)   

Tržní hodnota při 

zvýšeném výnosu 

(yield)   

Dopad zvýšeného 

výnosu (yieldu) na zisk 

nebo (ztrátu) 

2014  6,52 %  7 683 877  6,77 %  7 348 901  (334 976) 

2013  6,63 %  7 716 242  6,88 %  7 042 354  (673 888) 

  

    

Výnos segmentu 

z pronájmu 

  

Současná tržní 

hodnota   

Zvýšení příjmu 

z činností 

souvisejících s 

pronájmy o 10 

%   

Tržní hodnota po 

zvýšení příjmu z 

činností souvisejících 

s pronájmem o 10 % 

  
Efekt vyššího příjmu na 

zisk (nebo ztrátu) 

2014  497 553  7 683 877  547 308  8 452 265  768 388 
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2013  484 358  7 716 242  532 794  8 487 866  771 624 
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8 Podmíněné závazky a soudní spory 
 

Skupina neeviduje žádné podmíněné závazky. Vůči Skupině není veden žádný soudní spor, jehož výsledek by mohl 

významně ovlivnit údaje konsolidované účetní závěrky, a Skupině není známo, že by takovýto spor mohl být vůči 

ní zahájen. 

 

9 Závazky týkající se kapitálových výdajů a další závazky 
 

Závazky týkající se kapitálových výdajů 

Skupina eviduje ke dni vydání účetní závěrky na základě uzavřených smluv závazky k budoucím investičním 

výdajům ve výši 138,5 tis. Kč (979,2 mil. Kč – 2013). Kromě výše uvedených závazků neexistují žádné další závazky.  

 

10 Transakce se spřízněnými stranami 
 

Spřízněnými stranami skupiny jsou členové představenstva (současní i bývalí) a vedení (klíčoví vedoucí 

pracovníci), akcionáři a společnosti, v nichž tyto osoby měly rozhodující nebo podstatný vliv, nebo které jsou 

společnými podniky. 

 

Klíčoví vedoucí pracovníci a členové představenstva 
Následující tabulka uvádí odměny klíčových vedoucích pracovníků a členů představenstva. 

 

   2014   2013 

Odměny placené klíčovým vedoucím pracovníkům a členům představenstva  10 387  17 929 

Celková odměna    10 387    17 929 

           

Analýza zůstatků a transakcí mezi klíčovými vedoucími pracovníky a členy představenstva a skupinou: 

Zůstatky ke dni   31. prosince 2014   31. prosince 2013 

Poskytnuté úvěry  4 655  6 178 

Pohledávky z obchodních vztahů   46  8 922 

Ostatní pohledávky   143  450 644 

Získané úvěry  --  22 125 

Závazky z obchodních vztahů  --  10 

Ostatní závazky   --  4 469 

Přijaté zálohy  13 760  3 848 

Náklady na transakce       

Úrokové výnosy a další výnosy  312  63 

 
Další spřízněné strany         

Účetní jednotky, které ovládá jediný akcionář         

Zůstatky ke dni   31. prosince 2014  31. prosince 2013 

Pohledávky z obchodních vztahů   61  105 

Poskytnuté úvěry   --  22 518 

Získané úvěry   52 445  15 129 

Úrokové náklady  21 433  598 

Prodej služeb  --  96 

 
 

 

 

 

 
Další spřízněné strany         
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Účetní jednotky, na které má jediný akcionář významný vliv         
Zůstatek k  31. prosinci 2014  31. prosinci 2013 
Pohledávky z obchodních vztahů   6 199  18 709 

Ostatní pohledávky  --  266 132 

Poskytnuté úvěry   --  12 910 

Závazky z obchodních vztahů  334  12 116 

Přijaté zálohy  81  -- 

Výnosy související s poplatky za služby  2 377  294 

Výnosy z pronájmů  1 422  1 110 

Úrokové výnosy   --  6 646 

Ostatní finanční náklady  2 271  -- 

Poradenské a účetní služby   3 872  -- 

Auditní, daňové a poradenské služby   1 850  -- 

Ostatní finanční výnosy  --  337 

Účetní a ostatní služby (založené na mandátních smlouvách)  --  55 

Poplatek za pronájem  --  159 

Ostatní správní náklady  84  -- 

Náklady související s poplatky za služby  454  37 

Rodinní příslušníci/subjekty ovládané rodinnými příslušníky         
Zůstatek k  31. prosinci 2014  31. prosinci 2013 
Pohledávky z obchodních vztahů   14  5 081 

Ostatní pohledávky  --  3 144 

Poskytnuté úvěry   7 335 346  3 875 167 

Závazky z obchodních vztahů  --  3 565 

Ostatní závazky   60 001  48 

Získané úvěry   31 185  13 856 

Úrokové výnosy   330 749  315 256 

Provozní výnosy  --  16 041 

Úrokové náklady  771  1 793 

Náklady na poplatky a provize  --  3 565 

Účetní jednotky ovládané členy představenstva         
Zůstatek k  31. prosinci 2014  31. prosinci 2013 
Pohledávky z obchodních vztahů   111 781  -- 

Přijaté zálohy  26 379  -- 

Závazky z obchodních vztahů  63 559  -- 

Získané úvěry   6 652  -- 

Kauce od nájemců   300  -- 

CPI PROPERTY GROUP*         
Zůstatek k  31. prosinci 2014  31. prosinci 2013 
Poskytnuté úvěry  159 159  -- 

Získané úvěry  58  -- 

Ostatní pohledávky  1 215 476   -- 

Vydané dluhopisy  1 003 666  -- 

Úrokové výnosy  1 664  -- 

Transakce     

Úrokové náklady  58  -- 

Úrokové náklady na vydané dluhopisy   31 730  -- 

Majoritní akcionář CPI PG**     
Zůstatek k  31. prosinci 2014  31. prosinci 2013 
Poskytnuté úvěry  173 677  -- 

Získané úvěry  24 330  -- 

Závazky z obchodních vztahů  10  -- 

Ostatní závazky  13 938  -- 

Náklady na transakce     

Úrokové výnosy a další výnosy  7 742  -- 

* Transakce s CPI PG se zveřejňují pouze za období od 17. června 2014 do 31. prosince 2014 a zůstatky představují částky ke dni  31. prosince 2014. Do 17. července 
2014 nebyla CPI PG spřízněnou stranou Skupiny.  

** Transakce a zůstatky z transakcí s majoritním akcionářem CPI PG za rok 2013 jsou uvedeny výše jako zůstatky a transakce mezi klíčovými vedoucími 

pracovníky a členy představenstva a Skupinou, neboť majoritní akcionář CPI PG byl ke dni 31. prosince 2013 předsedou představenstva Skupiny.  

 
 

Hlavní vybrané transakce s dalšími spřízněnými stranami. 
 

Transakce se skupinou ORCO PROPERTY GROUP („OPG“) 
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CPI Property, s.r.o. poskytuje v České republice služby správy nemovitostí určitých nemovitostí patřících OPG. 

Hodnota těchto služeb dosáhla v roce 2014 3,7 mil. Kč (1,4 mil. Kč v roce 2013).  

Skupina začala od 1. července 2014 poskytovat pro jisté nemovitosti vlastněné v České republice skupinou OPG 

outsourcingové služby v oblasti obecné správy, daní, účetnictví, reportingu, lidských zdrojů a IT. Hodnota těchto 

služeb dosáhla v roce 2014 výše 8,6 mil. Kč  

 

Transakce se společností Scampia, a.s. 

V červnu 2014 Skupina provedla restrukturalizaci finančních aktiv a konsolidaci řady pohledávek spřízněných 

stran. Tyto pohledávky třetích stran byly postoupeny společnosti Scampia, a.s., subjekt úzce svázaný s p. Vítkem, 

s cílem zjednodušit transakční strukturu spřízněných stran. Po této operaci dosáhla ke dni 31. prosince 2014 

souhrnná hodnota úvěrů poskytnutých Skupinou společnosti Scampia, a.s. 7 335,4 mil. Kč a průměrná úroková 

sazba byla 6,5 % p.a. (bod 6.6).  

 

Transakce se společností Materalli, a.s. 

V červnu 2014 společnost Materalli, a.s., subjekt úzce svázaný s p. Vítkem, poskytla skupině úročený úvěr. Ke dni 

31. prosince 2014 byla nominální hodnota úvěru 31 mil. Kč a vzniklý úrok byl 21,4 mil. Kč. Úvěr v eurech je úročen 

8,1 % p.a. a je splatný 30. června 2017.  



 
Czech Property Investments, a. s. 

 

 2014 KONSOLIDOVANÁ ÚČETNÍ ZÁVĚRKA | 107 
 

11 Události po skončení účetního období 
 

 Nově založené dceřiné společnosti 

CPI Finance Ireland II Ltd 

Dne 22. ledna 2015 Skupina založila novou společnost CPI Finance Ireland II Ltd se sídlem v Irsku. Základní kapitál 

společnosti je 1 euro. Dne 2. března 2015 společnost prodala CPI Finance Ireland II Ltd společnosti CPI PG.  

 

CPI Finance Netherlands II, B.V. 

Dne 14. ledna 2015 Skupina založila novou společnost CPI Finance Netherlands II, B.V. se sídlem v Nizozemí. 

Základní kapitál společnosti je 1 euro. Dne 9. března 2015 společnost prodala CPI Finance Netherlands II, B.V. 

společnosti CPI PG.  

 

CPI Finance Slovakia, a.s. 

Dne 4. března 2015 Skupina založila novou společnost CPI Finance Slovakia, a.s. se sídlem na Slovensku.  

 

 

 Změny názvů dceřiných společností 

Před zveřejněním této účetní závěrky změnily název níže uvedené dceřiné společnosti:  

Bývalý název dceřiné společnosti   Nový název dceřiné společnosti 
B.C.P. Kft.  BC 30 Property Kft.  

Century City Kft.  Buy-Way Dunakeszi Kft. 

HUNGATE 2013 Kft.  Budaörs Office Park Kft. 

Duna Office Center Kft.  Europeum Kft. 

First Chance Kft.  R40 Real Estate Kft. 

GLOBAL CENTER Kft.  Hightech Park Kft. 

GLOBAL DEVELOPMENT Kft.  BC 91 Real Estate Kft. 

GLOBAL ESTATES Kft.  M3 BC Kft.  

Global Immo Kft.  GATEWAY Office Park Kft.  

GLOBAL MANAGEMENT Kft.  New Age Kft.  

GLOBAL PROPERTIES Kft.  Fogarasi 3 BC Kft.  

ICL 1 Budapest Kft.  BC 99 Office Park Kft.  

New Sites Kft.  Airport City Phase B Kft.  

STRIPMALL Management Kft.  Buy-Way Soroksár Kft.  

SPH Properties Sp. z o. o.   Central Tower 81 Sp. z o.o. 

 

 

V Praze, 29. dubna 2015 

 

 

 

Zdeněk Havelka Kristína Magdolenová 

Předseda představenstva Členka představenstva  
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PŘÍLOHA I – SEZNAM SUBJEKTŮ PATŘÍCÍCH DO SKUPINY 

Plně konsolidované dceřiné společnosti  
Společnost    Země    31. prosinci 2014   31. prosinci 2013  

ABLON Bucharest Real Estates Development S.R.L    Rumunsko    100,00 %   100,00 % 

ABLON s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

ABLON sp. z o. o.   Polsko   100,00 %  100,00 % 

ACGATE Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Airport City Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Airport City s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

ALAMONDO LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Arena Corner Ingatlanfejleszto Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Arkáda Prostějov, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Avacero Ltd.   Kypr   100,00 %  100,00 % 

AVIDANO LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

B.C.P. Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Balvinder, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Baudry Alfa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Baudry Alfa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Baudry, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

BAYTON Alfa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

BAYTON Delta, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

BAYTON Gama, a. s.   Česká republika   86,54 %  86,50 % 

Beroun Property Alfa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Beroun Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Best Properties South, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

BPT Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Brandýs Logistic, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

BREGOVA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Bright Site Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Březiněves, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Budaörs Business Park Kft. (1)  Maďarsko   --  100,00 % 

Camuzzi, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Carpenter Invest, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CB Property Development, a.s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CD Property s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Century City Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Codiazella Ltd   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Conradian, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI ‒ Bor, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI ‒ Facility, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI ‒ Krásné Březno, a. s.   Česká republika   99,96 %  99,96 % 

CPI ‒ Land Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI ‒ Orlová, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI ‒ Real Estate, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI ‒ Štupartská, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI ‒ Zbraslav, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Alfa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Beta, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI BYTY, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI City Center ÚL, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI CYPRUS LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

CPI Delta, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI East, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Epsilon, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Facility Slovakia, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 
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Společnost    Země    31. prosinci 2014   31. prosinci 2013  

CPI FINANCE (BVI) LIMITED   
Britské Panenské 
ostrovy  

 
100,00 % 

 100,00 % 

CPI FINANCE IRELAND LIMITED   Irsko   100,00 %  100,00 % 

CPI Finance Netherlands B.V.  Nizozemsko   100,00 %  100,00 % 

CPI Flats, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI France, a SASU   Francie   100,00 %  100,00 % 

CPI Group, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Heli, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Hotels Properties, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Hungary Kft.  Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

CPI IMMO, S.à r.l  Francie   100,00 %  -- 

CPI Jihlava Shopping, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Lambda, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Management International Limited   Guernsey   100,00 %  100,00 % 

CPI Management, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Meteor Centre, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Národní, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI North, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Palmovka Office, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Park Mlýnec, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Park Žďárek, a. s.   Česká republika   99,96 %  99,96 % 

CPI Poland Sp. Z o. o.   Polsko   100,00 %  -- 

CPI Property, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Reality, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail MB s. r. o.   Česká republika   100,00 %  -- 

CPI Retail Portfolio I, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail Portfolio II, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail Portfolio III, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail Portfolio IV, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail Portfolio V, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail Portfolio VI, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail Portfolio VII, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retail Portfolio VIII s. r. o.   Česká republika   100,00 %  -- 

CPI Retails FIVE, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retails FOUR, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retails ONE, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retails THREE, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Retails TWO, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Services, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Shopping MB, a.s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI Shopping Teplice, a.s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI South, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CPI West, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

CURITIBA a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Čadca Property Development, s. r. o.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

Čáslav Investments, a. s.   Česká republika   100,00 %  -- 

Český Těšín Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

DERISA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

DH Est-Europe Real Estate SRL   Rumunsko   100,00 %  100,00 % 

DORESTO LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Družstvo Land   Česká republika   99,96 %  99,96 % 

Duna Office Center Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

ELAMOR, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

EMH North, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

EMH South, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

EMH West, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

ENDURANCE ASSET, S.á r.l  Lucembursko  100,00 %  -- 
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ES Bucharest Development S.R.L.   Rumunsko   100,00 %  100,00 % 

ES Bucharest Properties S.R.L.   Rumunsko   100,00 %  100,00 % 

ES Hospitality S.R.L.   Rumunsko   100,00 %  100,00 % 

Farhan, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

First Chance Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

First Site Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

FL Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

GADWALL, Sp. z o. o.   Polsko   100,00 %  100,00 % 

GARET Investment Sp. z o. o.   Polsko   100,00 %  100,00 % 

GLOBAL CENTER Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

GLOBAL DEVELOPMENT Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

GLOBAL ESTATES Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Global Immo Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

GLOBAL INVESTMENT Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

GLOBAL MANAGEMENT Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

GLOBAL PROPERTIES Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

GOMENDO LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

GORANDA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

HD Investment s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Hotel Rosslyn Kft.   Maďarsko  100,00 %  100,00 % 

Hraničář, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

HUNGATE 2013 Kft. (1)   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

ICL 1 Budapest Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

IGY2 CB, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Insite Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

ISTAFIA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Jeseník Investments, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

JONVERO LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

K.B.P. BUSINESS PARK Sp. z o. o.   Polsko   --  50,00 % 

Kerina, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Komárno Property Development, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

LD Praha, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Leriegos Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

LERIEGOS LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Liptovský Mikuláš Property Development, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

LN Est-Europe Development SRL   Rumunsko   100,00 %  100,00 % 

Lockhart, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Malerba, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Delta, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa East, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Epsilon, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Gama, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Ióta, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Kappa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Lambda, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa North, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Omega, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Omikrón, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Sigma, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa South, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Tau, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Théta, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa West, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Yellow, a .s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa Ypsilon, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Marissa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

MB Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 
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MESARGOSA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

MH Bucharest Properties S.R.L   Rumunsko   88,00 %  87,88 % 

Michalovce Property Development, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

Modřanská Property, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

MQM Czech, s. r. o.   Česká republika   --  100,00 % 

MUXUM, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

NERONTA, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

New Field Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

New Sites Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Nymburk Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

OC Nová Zdaboř a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

OC Spektrum, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Office Center Poštová, s.r.o.  Slovenská republika   100,00 %  -- 

Olomouc City Center, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Olomouc Office, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

ORCO APARTMENTS, Sp. z o. o. (2)  Polsko   --  100,00 % 

OSMANIA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Pelhřimov Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  -- 

Platnéřská 10 s.r.o.  Česká republika  100,00 %  -- 

Polma 1 S.á r.l  Lucembursko  100,00 %  -- 

Polygon BC s. r. o.   Česká republika   --  100,00 % 

Považská Bystrica Property Development, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

Prague Property Development, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Prievidza Property Development, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

PRINGIPO LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Prosta 69 Sp. Z o. o. (3)  Polsko   100,00 %  -- 

Příbor Property Development, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Příkopy Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Quadrio Residence, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

RSL Est-Europe Properties SRL   Rumunsko   100,00 %  100,00 % 

RSL Real Estate Development S.R.L.   Rumunsko   100,00 %  100,00 % 

Ružomberok Property Development, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

SASHKA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

SCTO, Kft.  Maďarsko  100,00 %  -- 

SHAHEDA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

SPH Properties Sp. z o. o. (2)  Polsko   100,00 %  100,00 % 

Statenice Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Strakonice Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

STRIPMALL Management Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Svitavy Property Alfa, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Svitavy Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Szolgáltatóház Kft.   Maďarsko   100,00 %  100,00 % 

Telč Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Trebišov Property Development, s. r. o.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

Trutnov Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Třinec Investments, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Třinec Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

TUNELIA LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Týniště Property Development, s. r. o.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

U svatého Michala, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

VERETIX a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Vigano, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

VM Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Volanti Ltd.   Kypr   100,00 %  100,00 % 

Vyškov Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

WARSAW WEST GATE, SP. z o. o. (3)  Polsko   --  100,00 % 

WWG2013 Sp. z o. o. Z o.o. (3)  Polsko  --  100,00 % 
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ZLATICO LIMITED   Kypr   100,00 %  100,00 % 

ZPS Kft.  Maďarsko  100,00 %  -- 

Zvolen Property Development, a. s.   Slovenská republika   100,00 %  100,00 % 

Žďár Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

Ždírec Property Development, a. s.   Česká republika   100,00 %  100,00 % 

(1) Projekt Budaörs Business Park Kft. byl s účinností od 3. listopadu 2014 sloučen s projektem HUNGATE 2013 Kft. 

(„nástupnická společnost“). Všechna aktiva a závazky Budaörs Business Park Kft. přešly na nástupnickou společnost.  

(2) Projekt ORCO APARTMENTS, Sp. z o.o. byl s účinností od 30. září 2014 sloučen s projektem SPH Properties Sp. z o.o. 

(„nástupnická společnost“). Všechna aktiva a závazky ORCO APARTMENTS, Sp. z o.o. přešly na nástupnickou společnost.  

(3) Projekt WARSAW WEST GATE, SP. Z O. O. Z o.o. byl s účinností od 30. září 2014 sloučen s projektem WWG2013 Sp. z o.o. 

(„nástupnická společnost“). Všechna aktiva a závazky WARSAW WEST GATE, SP. Z o.o. přešly na nástupnickou 

společnost. Po sloučení změnila nástupnická společnost název na Prosta 69 Sp. Z o.o. 

 


