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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI

Bod 31. prosince 2013 31. prosince 2012
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 6.1 67 614 298 47 671 820
Nedokoncené investice do nemovitosti 6.2 2 349 189 1519429
Pozemky, budovy a zatizeni 6.3 661 749 108 689
Nehmotna aktiva a goodwill 6.4 68 995 18 293
Ostatni investice 6.5 49 477 11768
Poskytnuté dvéry 6.6 3878270 5505 199
Pohled:fj\vky z obchodnich vztah(i a ostatni 6.8 19 495 629 398
pohledavky
Odlozena dariova pohledavka 5.12 67 400 358 489
Dlouhodoba aktiva celkem 74 708 873 55 823 085
Kratkodoba aktiva
Nemovitosti k obchodovani — zasoby 6.7 2616 935 1806 028
Pohledavky z titulu splatné dané 23 409 85 346
Pohlede?vky z obchodnich vztahll a ostatni 6.8 3704 479 5134323
pohledavky
Ostatni investice 6.5 209 -
Poskytnuté Gvéry 6.6 1547581 1141875
Penézni prostredky a penéZni ekvivalenty 6.9 3005919 3777504
Kratkodoba aktiva celkem 10 898 532 8945 076
AKTIVA CELKEM 85 607 405 64 768 161
Zakladni kapital 6 186 997 6186 997
Emisni azZio 652 364 652 364
Ocenovaci rozdily z pfecenéni 201 660 1961
Ostatni fondy 4 815559 2249442
Vysledek hospodareni minulych let 13817293 11841284
Vlastrll k.apltal pfipadajici na vlastniky 6.10 25673 873 20932 048
spolecnosti
Nekontrolni podil 78 216 88 664
Vlastni kapital celkem 25 752 089 21020712
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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI (poxracovini)

Bod 31. prosince 2013 31. prosince 2012
Dlouhodobé zavazky
Urocené tvéry a pujcky 6.11 27799 121 19753 369
Vydané dluhopisy 6.12 17 252 523 9439 705
Zavazky z derivatd 6.13 156 263 284 441
Zavazky z obchodnich vztahd a ostatni
zavazky 6.15 365776 1239529
OdloZené darnové zavazky 512 6 195 255 4823131
Dlouhodobé zavazky celkem 51768 938 35 540 175
Kratkodobé zavazky
Bankovni kontokorenty 6.14 410 094 386 790
Urotené dvéry a pljcky 6.11 4 690 884 5 456 067
Vydané dluhopisy 6.12 578 609 267047
Zavazky z derivat( 6.13 34381 48 582
Zavazky z obchodnich vztahd a ostatni
zavazky 6.15 2353680 2043677
Rezervy 6.16 18730 5111
Kratkodobé zavazky celkem 8 086 378 8207 274
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 85 607 405 64768 161

Nedilnou soucasti Ucetni zavérky je ptriloha ke konsolidované Gcetni zavérce na strandch 10 az 119.
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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Za rok koncici

Bod 31. prosincem 2013

31. prosincem 2012

Hrubé prijmy z prondjmu a sluzeb 5.1 3427 645
Vynosy ze sluzeb 5.1 110986
Cisty vysledek hospodareni z hotelového provozu 5.1 3114
Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby 5.2 47 252
Naklady na provoz nemovitosti 5.3 -672 351
Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb 2916 646
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 5.4 99710
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti 5.5 -50 700
Zisk z prodeje nemovitosti k obchodovani 5.6 4797
Zisk/(Ztrata) z prodeje budov a zafizeni 620
Spravni naklady 5.7 -407 786
Ostatni vynosy 5.8 236 871
Ostatni naklady 5.9 -62 781
Provozni vysledek hospodareni 2737377
Finan¢ni vynosy 5.10 1471214
Finan¢ni naklady 5.11 -1930480
Cisté finanéni naklady -459 266
Zisk pred zdanénim 2278111
Dan z pfijm0 5.12 -269 179
Zisk z pokracujicich ¢innosti 2008 932
Zisk za ucetni obdobi 2008 932

Ostatni uplny vysledek
Polozky, které nebudou nikdy pfeklasifikovany na zisk nebo ztratu

Polozky, které mohou byt nasledné preklasifikovany na zisk nebo

ztratu

Rozdily z kurzovych prepoctd — zahranic¢ni jednotky 6.10 199 806
Efektivni ¢ast zmén realné hodnoty zajisténi penéznich tokul 6.10 -425 452
Dan z pfijm0 tykajici se ostatniho Uplného vysledku 6.10 79 649
Ostatni Uplny vysledek za tcetni obdobi po zdanéni -145 997

Uplny vysledek za téetni obdobi 1862935
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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Za rok koncici

Bod 31. prosince 2013 31. prosince 2012

Zisk pripadajici na:

Vlastniky spolec¢nosti 2009 475 1441666
Nekontrolni podil -543 1695
Zisk za ucetni obdobi 2 008 932 1443361

Uplny vysledek za ucetni obdobi pfipadajici na:

Vlastniky spole¢nosti 1863371 1434768
Nekontrolni podil -436 1695
Uplny vysledek za Gcetni obdobi 1862935 1436 463
Zisk na akcii 6.10
Zakladni zisk na akcii (v K¢) 259,83 251,16
Zfedény zisk na akcii (v K¢) 259,83 251,16

Nedilnou soucasti Ucetni zavérky je priloha ke konsolidované ucetni zavérce na stranach 10 az 119.
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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Za rok koncici

Bod 31. prosince 2013  31. prosince 2012
Provozni ¢innost:
Zisk pfed zdanénim 2278111 1969 671
Upravy o:
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 5.4 -99 710 -899 661
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti 5.5 50 700 28 824
Odpis/amortizace hmotného a nehmotného majetku 5.3 40390 14 698
Snizeni hodnoty aktiv/storno snizeni hodnoty 5.9 1447 182193
(Zisk)/ztrata z prodeje pozemkd, budov a zafizeni -620 34
Cisté finanéni naklady 5.10a5.11 459 266 780 547
Piinos z vyhodné koupé 3.5 -150 204 -58 159
Kurzové rozdily -893 894 72774
Zisk pfed zménami pracovniho kapitélu a rezerv 1685 486 2090921
Zména stavu pohledavek z obchodnich vztah( a ostatnich pohledavek 263 280 -1017 885
Zména stavu nemovitosti k obchodovani —zésob -688 741 -4 030
Zména stavu zdvazkl z obchodnich vztaht a ostatnich zavazkd 712709 2867952
Zména stavu rezerv -1503 -37743
Zaplacend dan z pfijmu 91359 -292 531
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti: 2062590 3 606 684
Investicni ¢innost:
Poftizeni dcefinych spolecnosti po odecteni nabytych penéznich prostredku 3.5 -1469 498 -741 299
Pofizeni nekontrolniho podilu -1525 86 536
Pofizeni investic do nemovitosti -- -1110568
Kapitalové investice na vlastni investice do nemovitosti 6.1 -354 522 -269 010
Vydaje na nedokonéené investice do nemovitosti 6.2 -390 273 -978 559
Vydaje na pofizeni pozemkd, budov a zafizeni 6.3 -14 836 -61 337
Vydaje na pofizeni nehmotnych aktiv 6.4 -12 034 -13014
Vydaje na poftizeni jinych investic 6.5 -37 709 -2
PEijmy z prodeje investic do nemovitosti 5.5 180 494 275214
PFijmy z prodeje pozemk, budov a zafizeni 902 2017
Ostatni Gvéry (poskytnuté)/splacené 849 038 -34 632
Pijaté troky 374941 420521
Cisté penézni toky pouzivané pfi investi¢ni ¢innosti -875 022 -2424 133
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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

’

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH (pokracovani)

Za rok koncici

Bod  31. prosincem 2013 31. prosince 2012

Financni ¢innost:

Piiimy z vydanych dluhopist 6.12 6 687 008 5 006 489
Ostatni kapitdlové vklady -- 789938
Splacené Uvéry a pljcky -6 958 107 -3053324
Cerpani/(splaceni) zavazk( z finanéniho leasingu -54 712 65 029
Zaplacené aroky -1658 214 -1626 998
Cisté penézni toky z/(pouZité pri) financni ¢innosti -1984 025 1181134
Cisté zvyseni/(snizeni) penéinich prostiedkil a penéinich ekvivalentt -796 457 2363 684
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty na zac¢atku roku 3777 504 1413 820
Dopad kurzovych rozdilii na drzené penézni prostiedky 24 872 -
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty na konci roku 3 005919 3777504

Nedilnou soucasti ucetni zavérky je priloha ke konsolidované Gcetni zavérce na stranach 10 az 119.
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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU 2013

Vlastni
Emisni Rozdilyz  Zakonny za'i;:;:i Ostatni Vysledek fi I;adzl'ti::' Viastni
Zakladni kapital x: N, vy N y !v . kapitdlové hospodafeni prip J Nekontrolni kapital
azio prepoctd  rezervni penéZnich - na vlastniky .,
o fondy minulych let . . podily celkem
fond tokd spolecnosti
celkem
Zastatek k 1. lednu 2013 6186 997 652 364 1961 | 102967 181681 | 2328156 | 11841284 | 20932048 88664 | 21020712
Uplny vysledek za Géetni obdobi
Zisk za ucetni obdobi - - - - - - 2009475 | 2009475 -543 | 2008932
Rozdily z kurzovych prepocttl — zahrani¢ni jednotky - - 199 699 . . - - 199 699 107 199 806
Efektivni ¢dst zmén redlné hodnoty zajisténi penéznich tokl - - - - - - - - - .
Cisté rozdily v redIné hodnoté zajisténi penéznich tokd v zahraniénich
ménach - - - - -480 488 - - -480 488 - -480 488
Dani z pFijmu tykajici se ostatniho tplného vysledku - - - - 91292 - - 91292 - 91292
Cisté rozdily v redlné hodnoté zajisténi penéznich toké trokovych swapl - - - - 55036 - - 55036 - 55036
Dari z piijm0 tykajici se ostatniho tplného vysledku - - - - 11643 - - -11 643 - .11 643
Ostatni uplny vysledek celkem/(vydaje) - . 199 699 - 345 803 - - -146 104 107 -145 997
Uplny vysledek za Gcetni obdobi - - 199 699 —|  -345803 - 2009475 | 1863371 -436 | 1862935
Transakce s vlastniky spolecnosti zati¢tované pfimo do vlastniho kapitalu
Vklady viastnikim/vyplaty viastnikim spoleénosti
Emise kmenovych akcii - . . - - - - - - -
Vklad vlastnika - - - - | 2867949 | 2867949 | 2867949
Vklady vlastniki/vyplaty vlastnikiim spoleénosti celkem - - - - - 2867 949 - 2867 949 - 2 867 949
Zmeény vlastnickych podilii v dcefinych spole¢nostech . - - - - - - - - -
Potizeni dcefiné spolecnosti s nekontrolnim podilem - - - - - - - - -7 435 -7 435
Dal3i zmény v nekontrolnich podilech - - - - - - 10 505 10 505 -2577 7928
Zmény vlastnickych podill v dcefinych spolecnostech celkem - - - - - - 10 505 10 505 -10 012 493
Transakce s vlastniky spole¢nosti celkem - - - - - 2867 949 10 505 2878 454 -10 012 2 868 442
Ostatni pohyby
Prevody do zédkonného rezervniho fondu - - - 43971 - - .43 971 - - -
Ostatni pohyby celkem - - - 43 971 - - -43 971 - - -
Zustatek k 31. prosinci 2013 6186 997 652 364 201 660 146 938 -527 484 5196 105 13817293 | 25673873 78216 | 25752089
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Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU 2012

Vlastni
. , Fond . . kapital .
By R e e el S e
fond tokl fondy minulych let spoletnosti celkem
celkem
Zustatek k 1. lednu 2012 4428 140 199 222 14 036 94 646 -186 858 1041114 10 407 939 15998 239 433 15998 672
Uplny vysledek za téetni obdobi
Zisk za ucetni obdobi - -- -- -- -- -- 1441 666 1441 666 1695 1443 361
Rozdily z kurzovych pfepoctl — zahrani¢ni jednotky - -- -12 075 -- -- -- -- -12 075 -- -12 075
Efektivni ¢ast zmén redlné hodnoty zajisténi penéZnich tokl - - - - 839 - - 839 - 839
Dan z pfijmi tykajici se ostatniho Uplného vysledku - -- -- -- 4338 -- -- 4338 -- 4338
Ostatni uplny vysledek celkem/(vydaje) -- - -12 075 - 5177 - - -6898 - -6898
Uplny vysledek za Giéetni obdobi -- - -12 075 - 5177 - 1441 666 1434768 1695 1436 463
Transakce s vlastniky spolecnosti zati¢tované pfimo do vlastniho kapitdlu
Vklady viastnikim/vyplaty viastnikim spoleénosti
Emise kmenovych akcii 1758 857 453 142 -- -- -- -- -- 2211999 -- 2211999
Vklad vlastnika - -- -- -- -- 1287 042 -- 1287 042 -- 1287042
Vklady vlastniki/vyplaty vlastnikim spoleénosti celkem 1758 857 453 142 -- - -- 1287 042 - 3499 041 -- 3499 041
Zmény vlastnickych podili v dcefinych spoleénostech
Pofizeni dcefiné spolecnosti s nekontrolnim podilem - -- -- -- -- -- -- -- 86 536 86 536
Zmény vlastnickych podill v dcefinych spole¢nostech celkem - -- -- - -- -- - -- 86 536 86536
Transakce s vlastniky spolecnosti celkem 1758 857 453 142 -- - -- 1287 042 - 3499 041 86 536 3585577
Ostatni pohyby
Prevody do zdkonného rezervniho fondu - -- -- 8321 -- -- - 8321 -- -- --
Ostatni pohyby celkem - -- -- 8321 -- -- -8321 -- - -
Zustatek k 31. prosinci 2012 6186 997 652 364 1961 102 967 -181 681 2328 156 11 841 284 20932 048 88 664 21020712

Nedilnou soucasti ucetni zavérky je priloha ke konsolidované Ucetni zavérce na stranach 10 az 119.
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Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

1 Vseobecné informace

Czech Property Investments, a. s. (dale , Spole¢nost*) je akciova spolecnost zaloZzena dle prava Ceské republiky.
Spole¢nost vznikla dne 17. prosince 1991 a je zapsdna v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze.
Identifikacni Cislo spolecnosti je 427 16 161.

Sidlo spoleénosti je Vaclavské namésti 1601/47, Praha 1, 110 00.

Konsolidovana ucetni zavérka Spolecnosti za rok koncici 31. prosincem 2013 zahrnuje Spolecnost a jeji dcefiné
spolecnosti (spolecné oznacované jako ,Skupina“ nebo jednotlivé jako ,ucetni jednotky v rdmci Skupiny“) a
podily Skupiny v pfidruzenych spole¢nostech a ve spole¢nych podnicich.

Hlavni Cinnosti
Hlavni €¢innosti Skupiny jsou popsany v pozndmce 4.1

Popis vlastnické struktury
Jedinym akcionarem spolecnosti je JUDr. Radovan Vitek, Minska 41, Brno, 616 00.

Vedeni
k 31. prosinci 2013

Predstavenstvo Dozorci rada

Predseda
Radovan Vitek, od 30. listopadu 2011

MistopFedseda Clenové

Marek Stubley, od 30. listopadu 2011 Vladimir Sup, od 12. dnora 2010

Clen Pavel Semrdd, od 12. Ginora 2010
Marie Vitkova, od 30. listopadu 2011 Radan Kamenicky, od 25. bfezna 2011

10
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Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

k 31. prosinci 2012
Predstavenstvo Dozorci rada

Pfedseda
Radovan Vitek, od 30. listopadu 2011

Mistopredseda Clenové

Marek Stubley, od 30. listopadu 2011 Vladimir Sup, od 12. dnora 2010

Clen Pavel Semrad, od 12. Unora 2010

Marie Vitkova, od 30. listopadu 2011 Radan Kamenicky, od 28. prosince 2005

Vzhledem ke zménam ve vedeni spolecnosti, ke kterym doslo od 1. ledna 2014 do data schiize pfedstavenstva,
byla tato Ucetni zavérka schvalena nové jmenovanymi ¢leny predstavenstva. Nasledné udalosti jsou uvedeny v
poznamce 11.

Zaméstnanci

Skupina k 31. prosinci 2013 zaméstndavala 464 zaméstnancl (k 31. prosinci 2012 — 311 zaméstnanc).
Vyznamny nardst poctu zameéstnanch odrazi expanzi Skupiny a rozsifovani jejiho portfolia investic do
nemovitosti.

Vsichni uvedeni zaméstnanci se podileli na zajistovani hlavnich ¢innosti Skupiny.

11
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Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

2 Piehled zasadnich tcetnich postupt

2.1 Pravidla pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky

(a) Prohlaseni o shodé

Tato konsolidovand ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
(International Financial Reporting Standards, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.
Konsolidovana ucetni zavérka byla k vydani schvdlena predstavenstvem dne 30. dubna 2014.

(b) Nové standardy

Pti zpracovani této konsolidované ucetni zavérky se pro finan¢ni rok pocinajici 1. lednem 2013 poprvé povinné
uplatnily nové vydané nebo doplnéné standardy a interpretace (v seznamu nejsou zahrnuty nové nebo doplnéné
standardy a vyklady, které maji vliv na subjekty, které poprvé uplatiuji iucetni standardy IFRS nebo na neziskové
organizace a vefejné subjekty, nebot nejsou pro skupinu relevantni).

Povaha a dopad jednotlivych novych standard(/dodatkd jsou popsany nize:

e |AS 1, Prezentace polozZek ostatniho uplného vysledku — dodatky k IAS 1. Dodatky k IAS 1 predstavuji
zpUsob, jakym se seskupuji poloZky prezentované jako ostatni Uplny vysledek. Polozky, které by mohly
byt v budoucnu preklasifikovany na zisk nebo ztratu, musi byt nyni prezentovany oddélené od polozek,
které nikdy preklasifikovdny nebudou. Dodatek mél vliv pouze na prezentaci a nikoli na finanéni pozici
Skupiny ¢i provozni vysledky.

e IFRS 13 nahrazuje pokyny pro ocenéni redlnou hodnotou uvedené v jednotlivych IFRS jednim zdrojem
pokynll pro ocenovani redlné hodnoty. Definuje redlnou hodnotu, stanovuje rdmec pro ocenovani
redlné hodnoty a nastavuje pozadavky na zvetejiiovani informaci o ocenéni redlné hodnoty. Standard
IFRS 13 vysvétluje, jak ocenovat redlnou hodnotu, pokud ji vyZzaduji nebo povoluji ostatni IFRS standardy.
Uplatnéni IFRS 13 nemélo zasadni vliv na ocenéni redlné hodnoty Skupiny. IFRS 13 také vyZaduje
specifické zverejnovani realné hodnoty. Skupina tyto informace zvefejnuje v bodé 6.1.3 a 6.2.3.

12
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Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

Nové standardy a interpretace dosud nepfijaté

Pro rocni obdobi pocinajici dnem 1. ledna 2014 a déle nabyla Gcinnosti fada novych standardi, dodatkd ke
standardlm a interpretaci, které ale nebyly pouZity pfi zpracovani této konsolidované Gcetni zavérky. Ty, které
mohou byt pro skupinu relevantni, jsou uvedeny nize.

Skupina se nechystd k pred¢asnému prijeti téchto standard(, zatim nebylo stanoveno, do jaké miry skupinu
ovlivni.

e IFRS 9 Financni nastroje (2010), IFRS 9 Financni nastroje (2009).

IFRS 9 (2009) zavadéji nové pozadavky na klasifikaci a ocenovani financ¢nich aktiv. Podle IFRS 9 (2009)
se finan¢ni aktiva klasifikuji @ ocefiuji podle obchodniho modelu, ke kterému patfi, a podle charakteru
jejich smluvnich penéznich tokd. IFRS 9 (2010) zavadi dodatecné zmény tykajici se finanénich zavazkd.
IASB v soucasné dobé resi projekt vytvoreni omezenych dodatk(l k poZadavkim na klasifikaci a
ocenovani podle IFRS 9 a stanovuji nové pozadavky ohledné sniZzovani hodnoty financnich aktiv a
zajistovaciho Ucetnictvi. Standardy IFRS 9 (2010) a (2009) jsou u¢inné pro ro¢ni obdobi pocinajici dnem
1. ledna 2015 a dale, jejich predcasné pfijeti je povoleno.

e IFRS 10 — Konsolidovand ucetni zavérka — standardy IFRS 10 (2011) zavadéji novy kontrolni model
zameérujici se na to, zda ma Skupina vliv na spolecnost, do které investovala, na stupen rizika nebo prava
na variabilni vynosy do spolecnosti, do které Skupina investovala, a moZnost vyuZit svych pravomoci k
ovlivnéni téchto vynosu.

e IFRS 11 Spolec¢na ujednani — IFRS 11 se zaméfuje na prava a zavazky stran tykajici se spiSe ujednani nez
pravni formy. Existuji dva typy spolec¢nych ujednani: spolecna ¢innost a spolecny podnik. O spole¢nou
¢innost jde, pokud maji investofi prava na aktiva a nesou odpovédnost za zavazky vyplyvajici z ujednani.
Subjekt podilejici se na spolecné cinnosti odpovida za svij podil na aktivech, zavazcich, vynosech a
vydajich. O spolecny podnik jde, maji-li investofi prava na Cista aktiva ujednani; u spolecnych podniki
se uplatiuje ekvivalenéni metoda uctovani. Pomérna konsolidace spolecnych ujedndni neni nadale
povolena.

typl podilli v jinych subjektech.

e |AS 36 Snizeni hodnoty aktiv — dodatek odstranil zvefejriovani jistych informaci tykajicich se zpétné
ziskatelné ¢astky z CGU, které byly do IAS 36 zahrnuty vydanim IFRS 13.
(c)  Zplsob ocenovani

Konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen kromé nasledujicich vyznamnych
polozek v konsolidovaném vykazu o financni pozici, které byly k datu vykazani ocenény, jak je uvedeno nize:

D investice do nemovitosti a nedokoncené investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou;

o derivatové financ¢ni nastroje jsou ocenény realnou hodnotou;

D nederivatové finan¢ni nastroje v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty jsou ocenény redlnou
hodnotou;

D podminéna protihodnota predpokladana v podnikovych kombinacich je ocenéna redlnou hodnotou.

13
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(d) Funkéni ména a ména vykazovani

Tato ucetni zdvérka se vykazuje v €eskych korundch, které jsou funkéni ménou spolecnosti. Veskeré finan¢ni
informace vykazované v ¢eskych korunach byly zaokrouhleny na celé tisice (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

(e) Pouziti odhadut a usudkt

Po vedeni spoleCnosti se pfi pfipravé konsolidované ucetni zavérky v souladu se standardy IFRS pfijatymi
Evropskou unii poZaduje, aby Cinilo Usudky, odhady a pfedpoklady majici vliv na aplikaci Ucetnich postupl a na
vykadzanou vysi aktiv a zavazkd, vynosl a naklad(d. Odhady a predpoklady jsou zaloZeny na historickych
zkusenostech, internich vypoctech a dalSich riznych skutecnostech, které vedeni spole¢nosti povazuje za danych
okolnosti za pfimérené. Skutecny vysledek se od odhadd mdze lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize Ucetnich odhadl jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
se tyto odhady reviduji, a ve vSech dalSich dotéenych budoucich obdobich.

Informace o zasadnich Usudcich pfi uplatiovani Ucetnich postupld majicich nejvyznamnéjsi vliv na Castky
vykazané v konsolidované ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o Bod 2.2(c) — Klasifikace investic do nemovitosti

o Bod 2.2(e) — Klasifikace leasingu

o Bod 2.2(m) — Vynosy z provizi: uréuje, zda Skupina pUsobi pfi transakci spiSe v roli prostfednika nez
prikazce.

o Bod 2.2(a) — Podminéna protihodnota

Informace o predpokladech a odhadovanych nejistotach pojicich se s vyznamnym rizikem, Ze bude v nasledujicim
roce nutné provést vyznamné Upravy, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o Bod 2.3 — Ocenéni investic do nemovitosti a nedokoncenych investic do nemovitosti

o Bod 5.12 — Uznani odloZenych danovych pohleddvek — budouci vyuZziti prevadénych darnovych ztrat
. Bod 7 — Rizeni finanénich rizik

o Bod 2.2(j) — Test na sniZeni hodnoty — zdsadni predpoklady tykajici se zpétné ziskatelnych ¢astek

véetné moznosti zpétného ziskani nakladl na rozvojové projekty

2.2 Zasadni tucetni postupy

S vyjimkou zmén popsanych vyse v bodé 2.1(b) Nové standardy, byly dale popsané ucetni postupy pouZity
konzistentné ve vSech ucetnich obdobich vykazanych v této konsolidované Gcetni zavérce, a to konzistentné
vSemi ucetnimi jednotkami v rdmci Skupiny.

(a) Zpusob konsolidace

(i) Podnikové kombinace

Podnikové kombinace jsou uctovany pomoci metody koupé k datu koupé, kterym je datum, kdy dojde k
postoupeni kontroly na skupinu.
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Skupina ocenuje goodwill k datu akvizice takto:

J realna hodnota pfedané protihodnoty; plus

o vykazana ¢astka pripadnych nekontrolnich podild v nabyvaném podniku; plus

. v pfipadé postupné podnikové kombinace redlna hodnota dfive drzeného podilu na vlastnim
kapitalu nabyvaného podniku; minus

o Cistd vykazand Castka (zpravidla redlnd hodnota) identifikovatelnych nabytych aktiv a prevzatych
zavazka.

V pfipadé, Ze je rozdil negativni, vykazuje se v hospodarském vysledku okamZité pfinos z vyhodné koupé.

Pfedana protihodnota nezahrnuje ¢astky tykajici se vyporadani drive existujicich vztahd. Tyto &astky jsou
zpravidla vykazany v hospodarském vysledku.

Transakéni naklady kromé téch, které se tykaji emise dluhovych ¢i majetkovych cennych papird, které skupiné
vzniknou v souvislosti s podnikovou kombinaci, jsou Uctovany do nakladd v okamzZiku vzniku.

Pfipadny zavazek z podminéné protihodnoty je ocerovan redlnou hodnotou k datu akvizice. V pfipadé, Ze je
podminéna hodnota klasifikovana jako vlastni kapital, pak neni pfecefiovana a o Uhradé je uctovano v ramci
vlastniho kapitdlu. Nasledné zmény redlné hodnoty podminéné protihodnoty jsou jinak vykazovany v
hospodarském vysledku.

Nekontrolni podily jsou k datu podnikové kombinace vykazovany ve vysi pomérného podilu nekontrolniho podilu
na redlné hodnoté vykazanych Cistych aktiv nabyvatele, kterd jsou zpravidla v redIné hodnoté.

Zmény v podilu skupiny na dcefiné spolecnosti, které nevedou ke ztraté kontroly, se vykazuji jako transakce s
vlastnim kapitalem.

(ii) Podnikové kombinace mezi U¢etnimi jednotkami pod spole¢nou kontrolou

Podnikové kombinace vyplyvajici z pfevodu podili mezi Géetnimi jednotkami, které jsou pod spolec¢nou
kontrolou akcionare kontrolujiciho skupinu, jsou zactovany, jako kdyby k akvizici doslo na zac¢atku vykazovaného
obdobi. Pofizena aktiva a zdvazky se vykazuji v ucetni hodnoté zauctované drive v konsolidované Gcetni zavérce
akcionare ovladajiciho skupinu. Slozky vlastniho kapitalu pofizenych Gcetnich jednotek jsou prifazeny ke stejnym
slozkam vlastniho kapitalu skupiny a viechny zisky/ztraty jsou vykazény pfimo ve vlastnim majetku.

(iii) Dcefiné spolec¢nosti

Ucetni zavérky dcefinych spole¢nosti jsou do konsolidované uéetni zavérky zaclenény od data, kdy vznika vztah
ovlddaného a ovlddajiciho, aZ do data, kdy tento vztah zanikne. Uéetni postupy dcefinych spole¢nosti byly dle
potfeby zménény tak, aby byly v souladu s postupy pouzivanymi skupinou.

(iv) Ztrata kontroly

Pti ztraté kontroly Skupina oductuje majetek a zavazky dcefiné spolecnosti, pfipadné nekontrolni podily a ostatni
slozky vlastniho kapitalu tykajici se dané dcefiné spolecnosti. Jakykoli prebytek nebo schodek vznikly pfi ztraté
kontroly je vykazan do hospodarského vysledku. Pokud si Skupina ponecha v drivéjsi dcefiné spolecnosti urcity
podil, je tento podil ocenén redlnou hodnotou k datu, ke kterému dojde ke ztraté kontroly. V zavislosti na trovni
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ponechaného vlivu je pak zauctovan jako investice do pridruzené spolecnosti (podil uctovany ekvivalenc¢ni
metodou) nebo jako realizovatelné finan¢ni aktivum.

(v) Investice do pfidruzenych spolecnosti (podily Gétované ekvivalenéni metodou)

Pfidruzené spolecnosti jsou ty ucetni jednotky, v nichZ ma Skupina podstatny vliv na jejich finan¢ni a provozni
postupy, ale neovlada je, ani se na jejich ovladani nepodili. Ma se za to, Ze podstatny vliv existuje, pokud Skupina
drZi mezi 20 a 50 procenty hlasovacich prdv jiné ucetni jednotky.

Podily v pfidruzenych spolecnostech a spolecnych podnicich se Uc¢tuji pomoci ekvivalen¢ni metody (podily
uctované ekvivalen¢ni metodou) a jsou prvotné zauctovany v pofizovaci cené. Potizovaci cena investice zahrnuje
transak¢ni naklady.

Konsolidovand uUcetni zavérka zahrnuje podil skupiny na vysledku hospodareni a ostatnim uplném vysledku
spolecnosti Uctovanych pomoci ekvivalencéni metody po Upravach provedenych za Ucelem sjednoceni Ucetnich
postupll s Ucetnimi postupy skupiny od data vzniku podstatného vlivu do data jeho ztraty.

Pokud podil Skupiny na ztratach prevysi jeji podil na pridruzené spolecnosti Uctované pomoci ekvivalencni
metody, sniZi se G¢etni hodnota investice véetné pfipadnych dlouhodobych podild, které jsou jeji soucasti, na
nulu a prerusi se Uctovani o dalSich ztratach, ledaze by se k tomu Skupina zavazala nebo provedla thradu jménem
pfidruzené spolec€nosti.

(vi) Transakce vyloucené pfi konsolidaci

Vnitroskupinové zlistatky a vnitroskupinové transakce a z nich vyplyvajici zisky a ztraty nebo vynosy a naklady se
pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky vylucuiji.

Nerealizované zisky z transakci se spolecnostmi Uctovanymi ekvivalencni metodou se vylucuji do vySe podilu
Skupiny v dané spolecnosti. Nerealizované ztraty se vylucuji stejnym zplsobem jako nerealizované zisky, avsak
pouze v rozsahu, v jakém neexistuji dikazy o sniZzeni hodnoty.

(b) Cizi mény

(i) Funkcni mény

Funkéni mény spolecnosti ve skupiné zavisi na méné v primarnim ekonomickém prostredi, ve kterém ucetni
jednotka podnika, v této méné také probiha vétsina jejich transakci.

Prehled zemi a funkénich mén:

Zemé Funkéni ména
Ceska republika CZK
Slovenska republika EUR
Francie EUR
Britské Panenské ostrovy EUR
Polsko PLN/EUR
Madarsko HUF/EUR
Rumunsko RON
Nizozemsko CZK
Irsko CzZK
Kypr CzZK
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(ii) Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach se prepocitavaji na prislusné funkéni mény ucetnich jednotek skupiny kurzem platnym
k datu transakce. Aktiva a pasiva ocefiovand v zahrani¢ni méné se k datu ucetni zavérky prepocitavaji na funkéni
ménu kurzem platnym v dany den. Kurzovy zisk/ztrata u penéznich polozZek je rozdil mezi zGstatkovou hodnotou
ve funkéni méné k zacatku obdobi, upravenou o efektivni Urokovou miru a platby béhem obdobi, a zlstatkovou
hodnotou v cizi méné prepoctenou kurzem platnym na konci obdobi.

Nepenézni aktiva a pasiva v cizich méndach, ktera jsou oceriovana redlnou hodnotou, se prepocitavaji na funkcni
ménu kurzem platnym k datu, kdy byla stanovena realna hodnota. Nepenézni polozky v cizi méné, které jsou
ocenovany na zakladé historickych cen, jsou prepocteny kurzem platnym k datu transakce.

Kurzové rozdily vznikajici pfi prepoctu se Uctuji do zisku nebo ztraty s vyjimkou rozdild vznikajicich pfi pfepoctu
efektivniho zajisténi penéznich tokl (za predpokladu, Ze je zajisténi efektivni), které se Gctuji do ostatniho
Uplného vysledku.

(iii) Zahranicni jednotky

Aktiva a zavazky zahranicnich jednotek, vcetné goodwillu a Uprav realné hodnoty vzniklych pfi pofizeni, se
prepocitavaji na ¢eské koruny s pouzitim devizovych kurzl platnych k datu ucetni zavérky. Vynosy a naklady
zahranicnich jednotek se prepocitavaji na ¢eské koruny s pouzitim spotovych devizovych kurzl platnych k datu
transakce.

Kurzové rozdily vznikajici pfi prepoctu zahranicnich jednotek se Uctuji do ostatniho Uplného vysledku a vykazuji
se v ocenovacich rozdilech z kurzovych prepoctl (i Ocenovacich rozdilech z prepoctll) v ramci vlastniho kapitalu.
Pokud vSak dand zahrani¢ni jednotka neni stoprocentné vlastnénou dcefinou spolecnosti, pak se pfislusna
pomérna ¢ast kurzového rozdilu priradi nekontrolnim podiliim. Pfi prodeji zahranic¢ni jednotky, kdy dojde ke
ztraté kontroly, podstatného vlivu ¢i spoluovladani, se kumulovana ¢astka v ocenovacich rozdilech z prepoctl
tykajici se dané zahranicni jednotky preuctuje do vysledku hospodareni jako soucdst zisku nebo ztraty z daného
prodeje. V pripadé, Ze Skupina proda pouze ¢ast svého podilu v dcefiné spolecnosti, kterd zahrnuje zahranicni
jednotku, a ponecha si kontrolu, pfislusnd pomérna ¢ast kumulované castky se znovu pfiradi nekontrolnimu
podilu. V pripadé, Ze Skupina proda pouze cast své investice do pfidruzeného ¢i spoleéného podniku, ktery
zahrnuje zahrani¢ni jednotku, a ponecha si podstatny vliv ¢i spoluovladani, pfislusSna pomérna c¢ast kumulované
Castky se predctuje do vysledku hospodareni.

Penézni toky zahranicnich jednotek se prepocitavaji na ¢eské koruny s pouzitim devizovych kurz(, které priblizuji
devizové kurzy platné k datu transakce.
Pti prepoctech byly pouZity nasledujici devizové kurzy:

Datum Zavérkovy devizovy kurz CZK/EUR Primérny devizovy kurz CZK/EUR
za obdobi 12 mésict

31. prosince 2013 27.425 25.974
31. prosince 2012 25.140 25.143
1. ledna 2012 25.800 Nevztahuje se
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Datum

Zavérkovy devizovy kurz CZK/PLN

Primérny devizovy kurz CZK/PLN
za obdobi 12 mésict

31. prosince 2013 6.603 6.189
31. prosince 2012 6.172 6.010
1. ledna 2012 5.700 Nevztahuje se
Datum Zavérkovy devizovy kurz CZK/HUF Primérny devizovy kurz CZK/HUF

za obdobi 12 mésicd

31. prosince 2013 9.231 8.749
31. prosince 2012 8.598 8.697
1. ledna 2012 8.115 Nevztahuje se
Datum Zavérkovy devizovy kurz CZK/RON Primérny devizovy kurz CZK/RON

za obdobi 12 mésich

31. prosince 2013 6.135 5.878

31. prosince 2012 5.658 5.641

1. ledna 2012 5.905 Nevztahuje se
(c) Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je drzena bud’ za ucelem dosazeni pfijmu z prondjmu, nebo kapitalového zhodnoceni,
pfipadné obojiho. Investice do nemovitosti je pfi prvotnim zachyceni ocenéna potizovaci cenou a nasledné
redlnou hodnotou, pficemz zmény této redlné hodnoty jsou Gctovany do vysledku hospodareni.

Pofizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo pfifaditelné pofizeni dané investice do nemovitosti. Pofizovaci
cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje naklady na material a pfimé mzdy a vSechny ostatni
naklady pfimo pfiraditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkéniho stavu podle jejiho zamysleného
pouZiti a aktivované vypujcni naklady.

Nezavisla externi znalecka spolecnost disponujici nezbytnou odbornou zpUsobilosti a predchozimi zkusenostmi s
ocenovanim predmeétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2013, resp. 2012.

Podily na nemovitostech drzené v rdmci operativniho leasingu jsou jednotlivé klasifikovany a zauctovany jako
investice do nemovitosti, pokud Skupina tyto nemovitosti vlastni za G¢elem generovani plateb z prondjm( nebo
kapitalového zhodnoceni obou. Poc¢atecni naklady na podily do nemovitosti drzené v rdmci operativniho leasingu
a klasifikované jako investice do nemovitosti se zaluctuji dle pokynl pro nemovitosti drzené v ramci financniho
leasingu, tj. aktiva jsou zauctovana v realné hodnoté nemovitosti nebo v soucasné hodnoté minimalnich
leasingovych plateb podle toho, ktera z ¢astek je nizsi. Castka v odpovidajici hodnoté je zat¢tovana jako zavazek.
Podil na nemovitosti drzené v ramci operativniho leasingu a klasifikovany jako investice do nemovitosti je
nasledné zauctovan v redlné hodnoté. Leasingové platby jsou zaluctovany v souladu s ucetnim postupem 2.2(n).

Pozemky drzené v ramci provozniho leasingu Skupina klasifikuje a zauctuje jako investice do nemovitosti, jsou-li
splnény ostatni podminky definice investice do nemovitosti. Provozni leasing se zalctuje, jako kdyby se jednalo
o financni leasing.

Vsechny zisky Ci ztraty z prodeje investic do nemovitosti (vypocitané jako rozdil mezi Cistym vynosem z prodeje
a ucetni hodnotou polozky) se Gctuji do vysledku hospodareni.
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(d) Nedokoncené investice do nemovitosti

Nemovitosti, které se stavi ¢i buduji pro budouci vyuzZiti jako investice do nemovitosti, jsou klasifikovany jako
nedokoncené investice do nemovitosti a ocenuji se redlnou hodnotou. Zisk nebo ztrata vznikajici pfi tomto
ocenéni se Uctuje do vysledku hospodareni.

Skupina aktivuje naklady na externi Gvéry kvalifikaci nedokoncéené investice do nemovitosti.

(e) Najaty majetek

Najaty majetek, u néhoz Skupina prejima v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim, je klasifikovan
jako finanéni leasing. Najaty majetek je pfi prvotnim zachyceni ocenén realnou hodnotou nebo soucasnou
hodnotou minimalnich leasingovych splatek, pficemz se pouzije nizsi z téchto dvou hodnot.

Po prvotnim zachyceni je o daném majetku Gctovano v souladu s Ucetnim postupem vztahujicim se na dany
majetek. Leasingové platby jsou zauc¢tovany v souladu s Géetnim postupem 2.2(n).

Nemovitosti drzené v ramci finan¢niho leasingu, které splnuji kritéria investic do nemovitosti, jsou klasifikovany
jako investice do nemovitosti a ocenuji se redlnou hodnotou tak, jak je uvedeno v i¢etnim postupu 2.2(c).

Vlastnikem uZivané nemovitosti porizené formou financniho leasingu se vykazuji v redlné hodnoté nebo soucasné
hodnoté minimalnich leasingovych plateb k okamziku vzniku najmu podle toho, kterd z téchto dvou hodnot je
nizsi, a jsou snizené o opravky a ztraty ze snizeni hodnoty (viz Géetni postup 2.2/j/).

Ostatni ndjmy jsou operativnim leasingem a kromé investic do nemovitosti neni najaty majetek vykazan v
konsolidovaném vykazu o finan€ni pozici Skupiny. Nemovitosti drzené v ramci operativniho leasingu, které splfuji
definici investice do nemovitosti, jsou jednotlivé klasifikovany jako investice do nemovitosti. Investice do
nemovitosti drZzenych v ramci operativniho leasingu jsou v konsolidovaném vykazu o financ¢ni pozici skupiny
vykazany v readlné hodnoté. Leasingové platby jsou zatuc¢tovany v souladu s Géetnim postupem 2.2(n).

(f) Pozemky, budovy a zafizeni

(i) Zachyceni a ocerfiovani

Polozky budov a zafizeni jsou ocenény pofizovaci cenou snizenou o opravky (viz nize) a akumulované ztraty ze
snizeni hodnoty (viz Ucetni postup 2.2(j)).

Potizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo priraditelné pofizeni daného majetku. Potizovaci cena majetku
vlastni vyroby zahrnuje ndklady na material a pfimé mzdy, jakékoli jiné ndklady pfimo pfifaditelné uvedeni
majetku do funkéniho stavu podle jeho zamysleného poufziti, aktivované vypljéni naklady a pomérnou cast
reZijnich vyrobnich naklada.

Pokud maji slozky pozemkd, budov a zafizeni rliznou dobu Zivotnosti, jsou zalctovany jako samostatné polozky
(vyznamné komponenty) pozemk, budov a zafizeni.

Zisk Ci ztrata z prodeje polozky pozemkd, budov a zatizeni (vypoéteny/vypoctena jako rozdil mezi istym prijmem
z prodeje a Ucetni hodnotou dané polozky) se uctuje do vysledku hospodareni.
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(ii) Prerazeni investic do nemovitosti

V okamziku, kdy se vlastnikem uZivana nemovitost stane investici do nemovitosti, se dana nemovitost preceni na
realnou hodnotu a prefadi do investic do nemovitosti. Pfipadny zisk z pfecenéni se uUctuje do vysledku
hospodareni v rozsahu, v némz kompenzuje predchozi snizeni hodnoty dané nemovitosti, pricemz jakykoliv
zbyvajici zisk je uctovan do ostatniho Uplného vysledku a vykazan v ocefiovacich rozdilech z precenéni ve vlastnim
kapitalu. Pripadna ztrata se okamzité uctuje do vysledku hospodareni.

(iii) Nasledné vydaje

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobné, Ze skupiné poplynou budouci ekonomické
uZitky spojené s témito vydaji. Naklady na bézné opravy a udrzbu jsou uctovany v obdobi, kdy vzniknou.

(iv) Odpisy

Polozky pozemkd, budov a zafizeni se do vysledku hospodareni odepisuji rovhomérné po dobu jejich odhadované
Zivotnosti. Najaty majetek je odepisovan po dobu trvani najmu nebo po dobu Zivotnosti majetku, a to vzdy po tu,
kterd je kratSi, pokud neni dostatecné jisté, Zze Skupina majetek na konci trvani najmu ziska do vlastnictvi.

Pozemky se neodepisuiji.

Polozky pozemkd, budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pfipraveny k uZivani, nebo
v pfipadé majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokoncen a pfipraven k uZivani.

Odhadované doby Zivotnosti pro bézné a srovnavaci obdobi jsou nasledujici:

Majetek 2013 2012
Nemovitosti 30-50 let 30-50 let
Zatizeni 5-10 let 10 let
Automobily 5 let 5 let
Inventar 3-5 let 5 let
Pocitace 3 roky 3 roky

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty jsou provéfovany vzdy k datu Ucetni zavérky a dle potreby

upravovany.
(g) Nehmotna aktiva
(i) Goodwill

O podnikovych kombinacich je uctovdano pomoci metody koupé. Goodwill vznikly pfi akvizici dcefinych
spolecnosti je vykdzan v ramci nehmotnych aktiv. Ocenéni goodwillu pfi prvotnim zauctovani je uvedeno v bodé
2.2(a).

Goodwill je ndsledné ocenén v pofizovaci hodnoté snizené o kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Goodwill je
pfifazen penézotvornym jednotkam (aktiviim) a neni odpisovan, je viak kazdoro¢né testovan na snizeni hodnoty
(viz ucetni postup 2.2(j)).

20



CPI Group

Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

(ii) Ostatni nehmotna aktiva

Ostatni nehmotna aktiva s omezenou dobou Zivotnosti potizena Skupinou se ocenuji pofizovaci cenou snizenou
o opravky (viz nize) a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty (viz G¢etni postup 2.2/j/).

(iii) Nasledné vydaje

Nasledné vydaje na nehmotna aktiva jsou aktivovany pouze v pfipadé, Ze zvySuji budouci ekonomické uzitky
plynouci z konkrétniho aktiva, k némuz se vztahuji. VSechny ostatni vydaje jsou zauctovany do vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly.

(iv) Odpisy

S vyjimkou goodwillu se nehmotna aktiva odepisuji do vysledku hospodareni rovnomérné po dobu odhadované
Zivotnosti od data jejich uvedeni do uzivani.

Odhadované doby Zivotnosti pro bézné a srovnavaci obdobi jsou nasledujici:

Majetek 2013 2012
Software 3-8 let 3-8 let
Ostatni nehmotna aktiva 3-5let 3-5let

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty jsou provéfovany vidy k datu Ucetni zavérky a dle potreby
upravovany.

(h) Nemovitosti k obchodovani — zasoby

Nemovitosti k obchodovani — zasoby jsou ocenény pofizovaci cenou nebo Cistou realizovatelnou hodnotou podle
toho, kterd z obou ¢astek je nizsi.

Porizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo prifaditelné potizeni dané nemovitosti k obchodovani —
zasobam. Pofizovaci cena nemovitosti k obchodovani —zdsob vlastni vyroby zahrnuje naklady na material a pfimé
mzdy a vSechny ostatni naklady pfimo priraditelné uvedeni dané nemovitosti k obchodovani — zasob do stavu
odpovidajicimu jejimu zamyslenému pouZiti a aktivované vypljéni naklady. UvaZovana pofizovaci cena
nemovitosti k obchodovani — zasob prerazenych ze stavajicich investic do nemovitosti vychazi z redlné hodnoty
téchto nemovitosti.

Cista realizovatelnad hodnota je odhadovand prodejni cena v bé7ném podnikani snizend o odhadované naklady
na dokonceni a prodejni naklady.

(i) Financni nastroje
(i) Nederivatova financ¢ni aktiva

Nederivatova financni aktiva zahrnuji investice do majetkovych a dluhovych cennych papir(, poskytnuté Gvéry,
pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky a penézni prostfedky a penéini ekvivalenty.

Skupina provadi prvotni zauctovani Uvéra a pohledavek ke dni jejich vzniku. VSechna ostatni financni aktiva jsou
prvotné zauctovana k datu obchodu, cozZ je datum, kdy se Skupina stane ucastnikem smluvnich ustanoveni
daného nastroje.
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Skupina finanéni aktivum oductuje, kdyz smluvni prava na penéini toky z finan¢niho aktiva vyprsi, nebo kdyz
prevede prava na smluvni penézni toky v rdmci transakce, v rdmci niz jsou prevedena v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva. Pfipadny podil na téchto prfevedenych financnich aktivech, ktery
si Skupina vytvofi nebo ponech3, se zauctuje jako samostatné aktivum ¢i zavazek.

Financni aktiva a zavazky se zapoctou a v konsolidovaném vykazu o financ¢ni pozici uvedou v Cisté castce jen
tehdy, pokud ma Skupina pravni narok tyto ¢astky zapocitat a ma v dmyslu provést vyporadani v Cisté vysi, nebo
realizovat prislusné aktivum a zaroven vyporadat prislusny zavazek.

Poskytnuté Gvéry

Uvéry jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami, ktera nejsou kétovana na aktivnim
trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauctovana v redlné hodnoté navysené o veskeré pfimo pfriraditelné transakéni
naklady. Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Uvéry ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody
efektivni Urokové miry a snizené o ztraty ze snizeni hodnoty (viz Ucetni postup 2.2/j/).

Souvisejici financni ndklady, véetné prémii pfi splaceni Gvéru a pfimych nakladd na poskytnuti Gvéru, jsou ¢asové
rozliSovany do vysledku hospodareni za pouziti metody efektivni Urokové miry a zvysuji ucetni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vyporadany v obdobi vzniku.

Zpétné ziskatelnd Castka uvérl poskytnutych skupinou odpovidd soucasné hodnoté ocekavanych budoucich
penéznich tokl diskontovanych pomoci plivodni efektivni Grokové miry (tj. efektivni drokové miry vypoctené pfi
prvotnim zauctovani téchto financnich aktiv).

Skupina klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvér(, jejiz doba splatnosti je vzhledem k datu vykazu o financni pozici
kratsi neZ jeden rok, jako kratkodobou.

Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky jsou financ¢ni aktiva s pevné stanovenymi nebo urcitelnymi
platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou prvotné zaultovdna v redlné hodnoté
navysené o veskeré pfimo priraditelné transakéni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou pohledavky ocenény v
zUstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Urokové miry a snizeny o ztraty ze snizeni hodnoty (viz ucetni
postup 2.2/j/).

Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty zahrnuji hotovost a vklady se splatnosti do 3 mésicl od data pofizeni,
které jsou vystaveny nevyznamnému riziku zmén redlné hodnoty a které Skupina pouzivd pfi fizeni svych
kratkodobych zavazk(. Bankovni ucty a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvori nedilnou soucast tizeni
penéinich prostfedkl Skupiny, jsou pro Ucely prehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich
prostfedkd a penéZnich ekvivalent(.

Pro Gcely penéinich tokl naklada spoleénost s vloZenymi prostfedky predstavujicimi zaruku v souladu s
umluvami o bankovnich Uvérech jako s penéznimi prostfedky a penéznimi ekvivalenty.
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Financni aktiva drzena do splatnosti

Pokud Skupina hodla a je schopna drzet dluhové cenné papiry az do splatnosti, pak jsou tato financni aktiva
klasifikovdna jako drzend do splatnosti. Financni aktiva drzena do splatnosti jsou prvotné zauctovana v realné
hodnoté navySené o veskeré piimo pfiraditelné transakéni naklady. Po prvotnim zaucétovani jsou financni aktiva
drZena do splatnosti ocenéna v zlstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Urokové miry a snizena o ztraty
ze snizeni hodnoty (viz Ucetni postup 2.2/j/).

Financni aktiva drzena do splatnosti zahrnuji dluhopisy.

Realizovatelna financni aktiva

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nederivatova financni aktiva, ktera jsou oznacena jako realizovatelnd nebo
ktera nejsou zarazena do zadné z vySe uvedenych kategorii financ¢nich aktiv. Realizovatelna financni aktiva jsou
prvotné zauctovdna v realné hodnoté navysené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady.

Po prvotnim zalcétovani jsou ocenéna redlnou hodnotou, jejiz zmény, s vyjimkou ztrat ze snizeni hodnoty (viz
Géetni postup 2.2/j/), jsou zachyceny v ostatnim Uplném vysledku a vykazany ve fondu precenéni na reélnou
hodnotu ve vlastnim kapitdlu. Pfi oductovani investice se kumulovany zisk i ztrdta preuctuje z vlastniho kapitdlu
do vysledku hospodareni.

Realizovatelna financni aktiva, jeZ jsou investicemi do majetkového nastroje, ktery nema kotovanou trzni cenu
na aktivnim trhu a v jehoz pfipadé jsou zjevné nevhodné ostatni metody pfiméreného odhadu rediné hodnoty,
jsou vykazana v pofizovaci cené.

Realizovatelna financni aktiva zahrnuji majetkové cenné papiry.

(ii) Nederivatové financni zavazky

Nederivatové financni zavazky zahrnuji Uvéry a pljcky, vydané dluhopisy, bankovni kontokorenty a zavazky z
obchodnich vztah( a ostatni zavazky.

Skupina provadi prvotni zauctovani vydanych dluhovych cennych papirG a podfizenych zavazkl ke dni jejich
vzniku. V3echny ostatni finanéni zavazky (véetné finanénich zavazkl oznacenych jako nastroje ocefiované v realné
hodnoté vykazované do zisku nebo ztraty) jsou prvotné zauctovany k datu obchodu, cozZ je datum, kdy se Skupina
stane Ucastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Skupina oductuje financni zavazek, pokud dojde ke splnéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich smluvnich
povinnosti.

Skupina radi nederivatové finan¢ni zavazky do kategorie ostatni finan¢ni zavazky. Tyto financni zavazky jsou
prvotné zauctovany v realné hodnoté snizené o veskeré primo pfiraditelné transakcni naklady. Po prvotnim
zauctovani jsou tyto financni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry.

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace Urokového
nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, kterd presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby prostfednictvim smluvnich penéznich tok( finan¢niho zavazku.
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Urogené uvéry, pljcky a dluhopisy jsou prvotné zauétovany v realné hodnoté snizené o veskeré piimo
priraditelné transakcni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou Urocené uvéry, pljcky a dluhopisy ocenény
v zUstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Urokové miry.

Skupina pouziva bankovni kontokorenty pro financovani svych kratkodobych zévazkd.

Souvisejici finanéni naklady, véetné prémii pfi splaceni nebo umoreni Gvéru a pfimych nakladd na poskytnuti
Uveéru, jsou €asove rozliSovany do vysledku hospodareni za pouZziti metody efektivni Urokové miry a zvySuji ucetni
hodnotu daného nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vyporadany v obdobi vzniku.

Skupina klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvért ¢i dluhopisu, jejiz doba splatnosti je vzhledem k datu vykazu o
finanéni pozici kratsi nez jeden rok, jako kratkodobou.

Transakéni naklady

Splatné dluhopisy jsou prvotné zauctovany ve vysi vynosl z vydanych dluhopist snizenych o Cisté naklady na
transakci.

Naklady na transakce s dluhopisy zahrnuji poplatky a provize hrazené zprostfedkovatellim, poradciim, makléfiim
a dealerdm, odvody pro regulacni organy a burzy.

(iii) Zakladni kapital
Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Dodatecné naklady pfimo pfiraditelné vydani novych akcii
a akciovych opci, jiné neZz v podnikové kombinaci, jsou zauctovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohlednéni
danfiového efektu.

(iv) Derivatové finanéni nastroje véetné zajistovaciho ucetnictvi
Skupina drzi derivatové finan¢ni nastroje za Ucelem zajiSténi proti devizovému a drokovému riziku.

Derivaty se prvotné Uctuji v redlné hodnoté; priraditelné transakéni ndklady se uctuji do vysledku hospodareni v
okamziku jejich vzniku. Po prvotnim zauctovani se derivaty ocenuji realnou hodnotou, pficemz zmény realné
hodnoty se Uctuji zplsobem popsanym niZe:

Pfi prvotnim vzniku zajistovaciho vztahu Skupina formdiné dokumentuje vztah mezi zajistovacim néstrojem
(derivatem) a zajisténou polozkou, a to véetné cil(l a strategie v oblasti fizeni rizik ve vztahu k zajisténé transakci
a zajistovanému riziku, spole¢né s metodami, které budou pouzity pro posouzeni G¢innosti zajistovaciho vztahu.
Skupina jak pfi vzniku zajistovaciho vztahu, tak i pribéiné posuzuje, zda lze ocekavat, Ze zajistovaci nastroje
budou pfi zapocteni zmén redlné hodnoty nebo penéznich tokll souvisejicich s pfislusnymi zajisténymi polozkami
prifaditelnymi danému zajistovanému riziku vysoce efektivni, a zda se konecné vysledky jednotlivych zajisténi
pohybuji v rozmezi 80-125 %. V pfipadé zajisténi penéinich tokld musi byt oCekdvana transakce, ktera je
predmétem zajisténi, vysoce pravdépodobnda a musi existovat riziko, Ze v penéZnich tocich dojde ke zménam,
které by v konec¢ném disledku mohly ovlivnit vykazovany vysledek hospodareni.
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Zajisténi penéznich tokd

Zmeény redlné hodnoty derivatovych zajistovacich néstroji oznacenych jako zajisténi penéznich tokd se uctuji
pfimo do vlastniho kapitdlu v rozsahu, v jakém je dané zajisténi efektivni. V mife, v jaké je sjednané zajisténi
neefektivni, se zmény realné hodnoty derivatu uctuji do vysledku hospodareni.

Pokud zajistovaci nastroj jiz nesplfiuje kritéria pro zajistovaci Ucetnictvi nebo pokud uplyne jeho splatnost nebo
je prodan, ukoncen nebo uplatnén, prestane se zajisténi uctovat. Kumulovany zisk (ztrata) dfive zauctovany do
vlastniho kapitalu tam zdstane, dokud nedojde k realizaci o¢ekavané transakce.

Ostatni derivaty neurcéené k obchodovani

Pokud derivatovy finanéni nastroj neni vymezen v ramci zpUsobilého zajistovaciho vztahu, Gétuji se viechny
zmény jeho readlné hodnoty okamzité do vysledku hospodareni.

(i) Snizeni hodnoty

(i) Nederivatova financni aktiva

Financni aktiva, ktera nejsou klasifikovana v redlné hodnoté vykazované do zisku nebo ztraty, jsou vidy k datu
Gcetni zavérky posuzovana za Ucelem zjisténi, zda existuje objektivni dlikaz o tom, Ze doslo ke sniZeni jejich
hodnoty. Hodnota financ¢niho aktiva se snizila, pokud existuje objektivni dikaz snizeni hodnoty v disledku jedné
nebo vice udalosti, ke kterym doslo po prvotnim zauctovani aktiva, a pokud tato ztratova udalost (nebo udalosti)
méla vliv na odhadované budouci penézni toky daného aktiva, které Ize spolehlivé odhadnout.

Objektivni dikazy o tom, Ze doslo ke snizeni hodnoty financnich aktiv, zahrnuji prodleni ¢i neplaceni ze strany
dluznika, restrukturalizaci pohledavky Skupiny za podminek, o nichZ by Skupina jinak neuvaZovala, naznaky
konkurzu dluznika ¢i emitenta, nepfiznivé zmeény v platebni situaci dluznikG ¢i emitent(l, hospodarské podminky,
které koreluji s prodlenimi ¢i zanikem aktivniho trhu u cenného papiru. Objektivnim dlikazem sniZeni hodnoty je
u investice do majetkového cenného papiru také vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles jeji redIné hodnoty pod
jeji pofizovaci cenu.

Financ¢ni aktiva ocenovana zUstatkovou hodnotou

Skupina zvaZuje dlikazy sniZzeni hodnoty financnich aktiv ocenovanych zlstatkovou hodnotou (poskytnuté uvéry,
pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledavky, finanéni aktiva drZend do splatnosti) jak na UGrovni
jednotlivych aktiv, tak na spolecné urovni. VSechna jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana z hlediska
konkrétniho snizeni hodnoty. Ta, u nichZ neni zjiSténo konkrétni snizeni hodnoty, jsou nasledné posuzovana
spolecné z hlediska pripadného snizeni hodnoty, které nastalo, avsak dosud nebylo zjisténo. Aktiva, ktera nejsou
jednotlivé vyznamn3, jsou spolecné posuzovana z hlediska snizeni hodnoty tak, Ze se seskupi aktiva s podobnymi
charakteristikami rizik.

Pri posuzovani spoleéného sniZzeni hodnoty skupina pouziva historické trendy pravdépodobnosti prodleni,
nacasovani Uhrad a vyse vzniklé ztraty upravené o Usudek vedeni ohledné toho, zda je vzhledem ke stavajicim
hospodarskym a ivérovym podminkam pravdépodobné, Ze skutecné ztraty budou oproti historickym trendiim
vétsi nebo mensi.
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Ztrata ze snizeni hodnoty tykajici se finanéniho aktiva ocenéného zlistatkovou hodnotou se vypocte jako rozdil
mezi jeho ucetni hodnotou a soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd diskontovanych
pavodni efektivni Urokovou mirou daného aktiva. Ztraty se zauctuji do vysledku hospodareni a zohledni se na
Uctu opravnych polozek k poskytnutym Gvérim, pohledavkam z obchodnich vztahl a ostatnim pohledavkam ci
finanénim aktiviim drienym do splatnosti. Urok z aktiva se snizenou hodnotou se nadale Gétuje. Pokud se v
dasledku udalosti, ktera nastala po zalc¢tovani snizeni hodnoty, ztrata ze snizeni hodnoty sniZi, provede se storno
tohoto snizeni hodnoty prostrednictvim vysledku hospodareni.

Realizovatelna finan¢ni aktiva

Pripadné nasledné zvyseni realné hodnoty realizovatelného majetkového cenného papiru se snizenou hodnotou
se zaucCtuje do ostatniho uplného vysledku.

(ii) Nefinan¢ni aktiva

Uéetni hodnoty nefinanénich aktiv skupiny kromé investic do nemovitosti (viz Géetni postup 2.2/c/), zasob a
odloZenych dariovych pohledavek (viz Ucetni postup 2.2/p/) jsou vidy k datu Ucetni zavérky provérovany za
Ucelem zjisténi, zda existuje ndznak snizeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné
ziskatelnd castka daného aktiva. Pro Ucely testovani snizeni hodnoty se aktiva seskupi do nejmensi skupiny aktiv,
ktera vytvaFi penéini pfijmy z trvalého uZivani, jez jsou vyrazné nezavislé na penéznich pfijmech z jinych aktiv
nebo penézotvornych jednotek.

Zpétné ziskatelna Castka aktiva nebo penézotvorné jednotky je urcena jako jejich hodnota z uzivani nebo jejich
redlnd hodnota snizend o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi. S ohledem na
omezeni tykajici se velikosti provozniho segmentu se penézotvorné jednotky, kterym byl pfifazen goodwill,
agreguji tak, aby Uroven, na niz je provadéno testovani snizeni hodnoty, zohledrfiovala nejnizsi droven, na niz se
goodwill sleduje pro ucely interniho vykaznictvi. Goodwill pofizeny v rdmci podnikové kombinace je pfifazen
skupindm penézotvornych jednotek, u nichz se ocekava, ze budou mit prospéch ze synergickych efektl dané
kombinace.

Ztraty ze snizeni hodnoty se Uctuji do vysledku hospodareni. Ztraty ze snizeni hodnoty penézotvornych jednotek
se prirazuji nejprve tak, aby sniZily ucetni hodnotu jakéhokoli goodwillu pfifazeného penézotvorné jednotce
(skupiné penézotvornych jednotek), a poté tak, aby pomérnym zpUsobem sniZily ic¢etni hodnoty ostatnich aktiv
v penézotvorné jednotce (skupiné penézotvornych jednotek).

Ztratu ze snizeni hodnoty goodwillu nelze oductovat. U ostatnich aktiv se ztrata ze snizeni hodnoty zauctovana v
predchozich obdobich posuzuje vidy k datu ucéetni zavérky za ucelem zjisténi, zda se ztrata snizila nebo jiz
neexistuje. Ztrata ze snizeni hodnoty se oductuje, pokud doslo ke zméné odhadl pouzitych k urceni zpétné
ziskatelné ¢astky. Ztrata ze snizeni hodnoty se oductuje pouze do té vySe, aby Ucetni hodnota daného aktiva
nebyla vyssi neZ ucetni hodnota, kterd by byla po ocisténi o odpisy stanovena, pokud by nebyla zatuctovana zadna
ztrata ze snizeni hodnoty.

(k) Rezervy

Rezerva se vykaze, pokud ma skupina soucasny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery je disledkem minulé
udalosti, je mozné jej spolehlivé odhadnout a je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude nezbytné
vynaloZeni finan¢nich prostfedk( Skupiny. Pokud je dopad vyznamny, rezervy se stanovi diskontovanim
ocCekavanych budoucich penéznich tokd sazbou pred zdanénim, ktera odrazi aktudlni trini stanoveni ¢asové
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hodnoty penéz a pripadné rizik specifickych pro dany zavazek. Zména diskontu rezerv se vykazuje jako financ¢ni
naklad.

(1 Poskytnuté zaruky

V rdmci bézné obchodni ¢innosti mohou spole¢nosti ve skupiné poskytovat zaruky za Uvérové zavazky, které jsou
vykazany v Uctech mimo konsolidovany vykaz o financni pozici. Jedna se predevsim o financni zaruky. Na
odhadované ztraty z téchto poskytnutych zaruk jsou vytvareny rezervy. KdyZ skupina tyto ztraty odhaduje,
vychazi z historickych dat tykajicich se rizikovych parametr( (kreditni konverzni faktory, pravdépodobnost selhani
a mira ztraty pfi selhani).

(m) Vynosy

(i) PFijmy z prondjmu

PFijmy z pronajmu majetku klasifikovaného jako investice do nemovitosti jsou U¢tovany jako vynosy rovhnomérné
po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se prondjmu jsou Gctovany jako nedilna soucast celkovych
ptijmud z prondjmu po dobu trvani pronajmu.

Dobou trvani pronajmu se rozumi nezrusitelnd doba pronajmu. Jakakoliv dalsi doba, po kterou ma najemce
moznost pokracovat v najmu, neni zohlednéna.

(ii) Poplatky za sluzby a naklady pretctované ndjemcim

Poplatky za sluzby a ndklady pfeldctované najemcim jsou vykazany v Cisté vysi v konsolidovaném vykazu o
Uplném vysledku a uvedeny samostatné v konsolidované Gcetni zavérce. Jsou Uctovany na zakladé obdrzenych
faktur a odhad.

(iii) Poskytnuté sluzby

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uctovany do vysledku hospodareni podle miry dokonceni transakce k datu
Ucetni zavérky. Mira dokonceni se odhadne na zakladé zjisténi provedenych praci.

(iv) Provize

V pripadech, kdy Skupina v ramci dané transakce jedna jako zprostredkovatel a nikoliv jako ptikazce, je
zauctovanym vynosem Cista vySe provize realizovana Skupinou.

(v) Prodej investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani a investic v dcefinych a pridruzenych
spole¢nostech

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani a investic v dcefinych spolecnostech a
pridruzenych spolecnostech (podily uc¢tované ekvivalenéni metodou) jsou uUctovany do vysledku hospodareni,
jakmile dojde k prevodu vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujiciho, a to obvykle k datu,
kdy je katastralnimu Uradu predloZena Zadost o prevod nemovitosti. Nemovitost musi byt dokoncena a byty k
dispozici na prodej, musi byt obstarana veskera potfebna povoleni od statnich organd.
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(vi) Energie

Pokud jde o energie (elektfina, voda atd.) spotfebovavané najemniky, Skupina vici svym najemnikiim vystupuje
jako zprostfedkovatel. Spolecnost odvadi ve prospéch ndjemnik(l Uhrady poskytovatelim sluzeb, vybira od
najemnikd zalohy a vystavuje jim koneéné vytétovani na zakladé skuteéné spotreby. Castky prijaté od najemniks
a hrazené poskytovatelim energii se az do konecného vyuctovani zalGétovavaji jako zavazky a pohledavky a
neovliviuji vynosy ani naklady.

(n) Naklady
(i) Naklady na sluzby a provoz nemovitosti

Naklady z uzavienych smluv o poskytovani sluZzeb a naklady na provoz nemovitosti jsou Gétovany do nakladd v
okamziku jejich vzniku.

(ii) Splatky operativniho leasingu

Platby v rdmci operativniho leasingu se uctuji do vysledku hospodareni rovhomérné po dobu trvani leasingového
vztahu. Prijaté pobidky k uzavieni smlouvy jsou do vysledku hospodareni Uctovany jako nedilnd soucast
celkovych nakladli na operativni leasing po dobu trvani ndjmu.

Pokud je majetek drzeny formou operativniho leasingu klasifikovan jako investice do nemovitosti, je tento
majetek zalctovan jako financni leasing a pro vykazané aktivum je pouzit model ocenéni redlnou hodnotou.

(iii) Splatky financniho leasingu

Minimalni leasingové platby v ramci financniho leasingu se rozdéluji na finan¢ni naklady a snizeni nesplaceného
zavazku. Financni naklady jsou alokovany do jednotlivych obdobi béhem doby leasingu tak, aby byla zajisténa
konstantni Urokova sazba u zbyvajiciho zlstatku zavazku.

(o) Financni vynosy a financni naklady

Financni vynosy zahrnuji Urokové vynosy z investovanych finan¢nich prostfedkd (bankovni droky, uroky z
poskytnutych avérl, uroky z nakoupenych dluhopist), vynosy z dividend, zisky z prodeje realizovatelnych
financnich aktiv, zisky z derivatovych nastrojl, které se Uctuji do vysledku hospodareni, a predctovani castek
(ztrat), které byly dfive zauctovany v ostatnim Uplném vysledku.

Urokové vynosy jsou uctovany do vysledku hospodareni v okamziku jejich vzniku s vyuZitim metody efektivni
urokové miry. Vynosy z dividend jsou Uctovany do vysledku hospodareni k datu vzniku naroku Skupiny na jejich
vyplaceni.

Finan¢ni naklady zahrnuji Urokové naklady na uvéry a pujcky, financni leasing a vystavené dluhopisy, Urokové
poplatky tykajici se finan¢niho leasingu, bankovni poplatky, ztraty z prodeje realizovatelnych financnich aktiv,
ztraty z derivatovych néstrojl, které se Uctuji do vysledku hospodareni, a pfeltétovani ¢astek (ziskd), které byly
drive zaluctovany v ostatnim Uplném vysledku.

Vypuljéni naklady, které nejsou primo pfiraditelné pofizeni ¢i vystavbé zpUsobilého aktiva, jsou Uc¢tovany do
vysledku hospodareni s pomoci metody efektivni irokové miry.
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Kurzové rozdily jsou vykazovdny v €isté vysi jako finan¢ni vynosy nebo finanéni naklady v zavislosti na tom, zda je
vysledkem kurzovych pohybl Cisty zisk nebo Cista ztrata.

(p) Dan z pFijmu

Dan z pfijma zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Splatnd a odloZena dan z pfijmU se vykaZze v hospodarském
vysledku ovSem s vyjimkou ¢asti souvisejicich s podnikovymi kombinacemi nebo polozek vykazovanych pfimo ve
vlastnim kapitalu nebo v ostatnim Uplném vysledku.

Splatna dan zahrnuje odhad dafiového zavazku nebo danové pohledavky ze zdanitelnych pfijm0 nebo ztraty
béZného roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzdkonénych k datu ucetni zavérky a veSkeré domérky
a vratky za minula obdobi.

OdloZend dan se vykaze ve vztahu k docasnym rozdildm mezi ucetni hodnotou aktiv a zdvazkll pro ucely
finanéniho reportingu a dariovou hodnotou aktiv a zavazkl. OdloZzena dan se nevykaze ve vztahu k:
e docasnym rozdildm pfi prvotnim zauctovani aktiv ¢i zdvazkd v rdmci transakce, kterd neni podnikovou
kombinaci a ktera neovliviiuje ani Gcetni ani dafiovy hospodarsky vysledek;
e docasnym rozdilim tykajicim se investic v dcefinych spoleénostech a ucetnich jednotkach pod
spole¢nou kontrolou v rozsahu, v jakém je skupina schopna ovlivnit nacasovani storna docasnych
rozdild, a u kterych je pravdépodobné, Ze v dohledné budoucnosti nedojde k jejich stornu; a
e  zdanitelnym docasnym rozdilim vzniklym pfi prvotnim zauctovani goodwillu.

OdloZena dan se vypocte s pouzitim danovych sazeb, které budou dle ocekavani platné pro docasné rozdily v
okamziku jejich uplatnéni a které byly platné nebo uzakonéné k datu ucetni zavérky.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazk( a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dariovym uradem za
stejnou zdafiovanou jednotku, nebo za odliSné zdafiované jednotky, které viak maji v Umyslu vyporadat splatné
danové zavazky a pohledavky v Cisté vysi nebo jejichZ danové pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné.

O odloZené danové pohleddvce se Uctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich Ucetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohleddvka uplatnéna. Odlozené
danové pohledavky jsou prezkoumany ke kazdému datu Gcetni zavérky a sniZzeny v rozsahu, ve kterém nadale
neni pravdépodobné, Ze bude realizovana souvisejici dafiovd vyhoda.

(q) Zisk na akcii

Skupina u svych kmenovych akcii vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku na akcii. Zakladni ukazatel zisku na
akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici drzitelm kmenovych akcii spole¢nosti vazenym
prdmérem poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi
Upravou zisku nebo ztraty pfipadajici drziteldm kmenovych akcii a vaZzeného priaméru poctu kmenovych akcii v
obéhu o ucinky vsech fedicich potencidlnich kmenovych akcii.
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(r) Vykazovani podle segmentu

Provozni segment je slozka skupiny:
e  ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou vznikat vynosy a naklady vcetné
vynosu a nakladd spojenych s transakcemi s jinou slozkou skupiny;
e  jejiz provozni vysledky pravidelné prezkoumava organ s hlavni rozhodovaci pravomoci ve skupinég, ktery
uréuje prirazeni zdroji segmentu a hodnoti jeho vykonnost; a
e pro kterou jsou k dispozici dlvérné financ¢ni informace.

Kazdy segment v ramci skupiny se pribéiné vyhodnocuje na pravidelnych poradach stanovenych skupin a
vysledky téchto hodnoceni se prezentuji béhem porad pfedstavenstva. Vysledky segmentu, které se prezentuji
predstavenstvu (organu s hlavni rozhodovaci pravomoci), zahrnuji polozky pfimo priraditelné danému segmentu
i polozky, které Ize pfimérenym zplsobem alokovat. Nealokované polozky zahrnuji predevsim podnikova aktiva
(zejména centralu Skupiny), naklady centraly a pohledavky a zavazky z dané z prijmQ.

Kapitalovymi vydaji segmentu se rozumi celkové naklady vynalozené v pribéhu ucetniho obdobi na pofizeni
pozemkll, budov a zafizeni, investic do nemovitosti, nehmotnych aktiv kromé goodwillu a nemovitosti
k obchodovani.

Informace o segmentech jsou vykazovany ve vztahu k provoznim a geografickym segmentim skupiny. Zakladni
format skupiny pro vykazovani dle segmentl je zaloZen na provoznich segmentech. Provozni segmenty jsou
urceny dle struktury fizeni a interniho vykaznictvi Skupiny.

Ceny mezi jednotlivymi segmenty jsou stanoveny na zakladé principu trzniho odstupu.

(s) Spfiznéné strany

Spriznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spfiznéné s ucetni jednotkou zpracovavajici Gcetni zavérku.

Osoba nebo rodinny pfislusnik této osoby je spfiznéna s ucetni jednotkou, pokud tato osoba:

0] ovlada nebo spoluovlada ucetni jednotku;
(1 ma na Ucetni jednotku vyznamny vliv;
() je ¢lenem hlavniho fidiciho organu ucetni jednotky nebo matetské spolecnosti Gcetni jednotky.

Subjekt je sptiznén s Gcetni jednotkou, pokud je spInéna néktera z nize uvedenych podminek:

(n Subjekt a ucetni jednotka jsou Cleny stejné skupiny (coZz znamena, Ze materska, dcefina a
sesterska spolecnost jsou vzajemné spfiznéné).

(1) Jedna ucetni jednotka je pridruzenou spolecnosti nebo spolecnym podnikem jiné ucetni
jednotky (nebo pridruzenou spolecnosti ¢i spolecnym podnikem ¢lena skupiny, jejimz je tato
ucetni jednotka ¢lenem).

(1) Obé ucetni jednotky jsou spolecnym podnikem stejné treti strany.

(1v) Jedna Ucetni jednotka je spoleénym podnikem treti strany a druha Gcetni jednotka je
pfidruzenym podnikem treti strany.

(V) Ucetni jednotka vyuZiva plany definovanych pozitkdl pro zaméstnance Géetni jednotky nebo
subjektu sptiznéného s ucetni jednotkou ve prospéch zaméstnancl po ukonceni jejich
pracovniho poméru. Pokud tento plan vyuZivd sama ucetni jednotka, jsou zaméstnanci
poskytujici prispévky také spriznéni s ucetni jednotkou.

(V1) Uéetni jednotka je ovladana nebo spoluovlddana osobou uvedenou v bodé (a).
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(v Osoba uvedend v bodé (a) (i) ucetni jednotku vyznamnym zplsobem ovlada nebo je ¢lenem
hlavniho fidiciho organu ucetni jednotky (nebo materské spolecnosti ucetni jednotky).

2.3 Stanovenirealnych hodnot

Investice do nemovitosti a nedokoncené investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté k 31. prosinci
2013 na zakladé ocenéni zpracovaného externimi odborné zplisobilymi odhadci. Portfolio nemovitosti skupiny
v Ceské a Slovenské republice vétsinou oceriuje spole¢nost DTZ Czech Republic, a. s.  Ocenéni vybranych
nemovitosti v Ceské republice, zejména pozemkd (Land bank), provedla spole¢nost RSA TACOMA a. s. nebo jiné
externi spolecnosti. Portfolio nemovitosti v Madarsku a Polsku ocenuji zejména spolecnosti Jones Lang LaSalle
a Colliers International.

Vysledky ocenéni zajisténého nezavislymi externimi spole¢nostmi dale prezkoumal vybor Skupiny pro ocenovani
nemovitosti a byly zahrnuty do koneénych odhadd redlné hodnoty provedenych vedenim. V odhadech byly
zohlednény vysledky soucasnych a drivéjSich externich ocenéni, informace tykajici se obdobnych prodeji a
nakup, vliv odloZenych danovych zavazkd na konkrétni ocenéni a stavajici trzni podminky.

V ocenéni se odrazi typ najemce, ktery nemovitost vyuziva nebo je odpovédny za pInéni zavazkl vyplyvajicich z
najemni smlouvy, pfipadné ndjemce, ktery zacne vyuZivat momentalné nevyuZivanou nemovitost i obecné
vnimani jeho dUvéryhodnosti trhem; rozdéleni odpovédnosti za udribu a pojisténi nemovitosti mezi
pronajimatele a najemce a zbyvajici doba Zivotnosti nemovitosti. Predpoklada se, Ze pokud se pfi prezkoumani
najemného nebo obnové najemni smlouvy ofekava zvyseni, byla vSechna oznameni a pfipadné i odmitnuti
dorucena platnym zpUsobem a v prislusné Ih(té.

Stfedoevropsky trh s nemovitostmi se povaZuje za maly a transakce s nemovitostnim portfoliem podobné
velikosti, jako je portfolio Skupiny, jsou velmi ojedinélé. Celosvétova volatilita finanéniho systému se odrazila i
na trhu s rezidenénimi a komerénimi nemovitostmi, kdy se jiz tak nizky objem transakci v téchto sektorech po
roce 2008 dale snizil. PFi stanovovani odhadi trZznich hodnot investic do nemovitosti k 31. prosinci 2012 a 31.
prosinci 2013 bylo tedy mozné spolehnout se na srovnatelné historické transakce jen vomezené mire. Vzhledem
k tomu, Ze bylo nutné ve vyssi mife uplatnit znalost trhu a profesiondlni Gsudek odhadcl, existovala i vyssi
nejistota, nez by tomu bylo na rozvinutéjsich a aktivnich trzich.

Investice do nemovitosti

S ohledem na klasifikaci segment( byly pouZity dale uvedené metody ocefovani investic do nemovitosti.
Informace o predpokladech uplatfiovanych odhadci jsou uvedeny v bodé 6.1.3 (investice do nemovitosti) a 6.2.3
(nedokoncené investice do nemovitosti).

(i) Rezidencni portfolio / Residential

Rezidenc¢ni portfolio bylo ocenéno metodou diskontovanych penéznich tokl. Vypocet diskontovanych penéznich
tokll vychazi z ocenéni pfijmu z pronajmu se zohlednénim nepreuctovatelnych nakladd, napf. na opravy a Gdrzbu,
poplatky za spravu nemovitosti, pojistné, naklady souvisejici s problematickymi dluzniky, marketingové naklady
a vSechny dalsi faktory, jako jsou celkovy stav nemovitosti a uplatnéni diskontni sazby odrazejici aktudlni riziko
snizeni prijmd a hodnotu za penize. Po 10 letech je vypoctena zbytkova hodnota (exit scenario).
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(ii) Retailové, kancelarské a logistické prostory / Retail, Office, Logistics and Industry

Retailové, kancelafské, logistické a primyslové nemovitosti byly ocenény investicni metodou ocenéni. Tato
metoda je zaloZena na kapitalizaci Cistého roc¢niho vynosu, ktery dana nemovitost generuje nebo ktery je
potencialné schopna generovat. Pfi ukonéeni najmu byly budouci vynosy kapitalizovany do perpetuity
v odhadované hodnoté najemného se zohlednénim neplatnych ukonéeni a obdobi bez najemného. Cisty vynos
se rovna celkovému pfijmu z prondjmu snizenému o naklady, které vlastnik nemovitosti nemUzZe preuctovat
najemcdm. Kapitalizacni mira se stanovi na zakladé trznich transakci dosazenych pfi prodeji dané nemovitosti ¢i
obdobnych nemovitosti na trhu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v ramci transakce na
principu trzniho odstupu. Vynos odrazi rizika obsazena v Cistych penéznich tocich souvisejicich s Cistym rocnim
ndjemnym, ktera jsou uréovand pfi ocenéni nemovitosti.

(iii) Pozemky a neobsazené budovy / Land and vacant buildings

Pozemky a neobsazené budovy byly ocenény metodou pfimého porovnani s cilem urcit hodnotu dané
nemovitosti v jejim stavajicim stavu. Bylo provedeno porovnani jinych pozemk(/budov obdobného charakteru,
které jsou v obdobné lokalité v soucasnosti na trhu. Tato metoda ocenéni je nejuzitecnéjsi, pokud byla v nedavné
dobé na trhu prodana fada podobnych nemovitosti nebo pokud jsou v soucasné dobé na predmétném trhu s
nemovitostmi na prodej. Diky tomuto pfistupu je ziskana informace o hodnoté porovnanim predmétné
nemovitosti s cenami podobnych nemovitosti.

Prodejni ceny nemovitosti, které jsou povazovany za nejvhodné;jsi ke srovnani, obvykle naznacuji rozpéti, v némz
se bude pohybovat hodnota pfedmétné nemovitosti. Odhadce odhadl podobnost nebo rozdilnost predmétné
nemovitosti a srovnatelnych prodanych nemovitosti na zakladé zvazeni rliznych ukazateld. Na prodejni ceny
srovnatelnych nemovitosti se poté uplatnily procentni Gpravy, nebot ceny téchto nemovitosti jsou jiz znamé,
zatimco hodnota pfedmétné nemovitosti znama neni.

(iv) Hotely / Hotels

Hotelové nemovitosti byly ocenény metodou pfimého porovnani a byla vypocitana a porovnana cena za pokoj.
Odhadce odhadl podobnost nebo rozdilnost predmétné nemovitosti a srovnatelnych prodanych nemovitosti na
zakladé zvazeni rlznych ukazatel(.

Analyza citlivosti souvisejici se zménami v pfedpokladech ocenéni investic do nemovitosti je uvedena v poznamce
6.1.3

Nedokonéené investice do nemovitosti/developerské projekty

Pro ocenéni nedokoncenych investic do nemovitosti odhadce aplikoval princip zbytkové hodnoty. Za ucelem
odhadu trzni hodnoty rozestavéné lokality odhadce ocenil developersky projekt, aby zjistil potencialni hodnotu
(hrubd hodnota vystavby) zcela dokoncéeného a pronajatého projektu podle aktudlniho navrhu, také odecetl
naklady na samotnou vystavbu, dalsi ndklady — jiné nez na pracovni sily a material, naklady financovani a zisk
developera, aby ziskal informaci o poZzadované mire navratnosti pro developera a riziku uskute¢néni planu.

PFi urCovani hrubé hodnoty vystavby je hodnota urcena s vyuzitim trzniho pfistupu odhadnutim trznich cen
pronajma ubytovacich kapacit ve vystavbé a prislusné mire kapitalizace, jakou by vyZadoval pfipadny investor,
timto zplsobem se ziska trini hodnota dokonéené a pronajaté budovy. Hrubd hodnota vystavby hotelovych
nemovitosti ve vystavbé byla odhadnuta s vyuZitim metody pfimého porovnani.
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3 Ucetni jednotky v ramci skupiny

Kontrola nad skupinou

Konecnou matefskou spolecnosti skupiny je spolecnost Czech Property Investments, a. s., kterou ovlada jediny

akcionat, JUDr. Radovan Vitek.

3.1 Dcefiné spolecnosti a spolecné podniky

K 31. prosinci 2013 je skupina tvofena materskou spolecnosti, 216 dcefinymi spole¢nostmi ovladanymi
materskou spolecnosti a 1 pfidruzenou spolecnosti (2012 — 124 dcefinych spolecnosti, 1 spoluovladand ucetni

jednotka).

Nazev (ptivodni nazev)

Zemé

Majetkova ucast k

31. prosinci 2013

31. prosincem 2012

4B Investments, a. s.
ABLON Bucharest Real Estates Development S.R.L
ABLON Group Limited
ABLON Kft.

ABLONs. r. 0.

ABLON sp. zo. 0.

ACGATE Kft.

Airport City Kft.

Airport City s. r. o.
ALAMONDO LIMITED
Arkdada Prostéjov, s. r. o.
Avacero Ltd.

AVIDANO LIMITED

B.C.P. Kft.

Balvinder, a. s.

Baudry Alfa, a. s.

Baudry Alfa, a. s.

Baudry, a. s.

BAYTON Alfa, a. s.
BAYTON Beta, a. s.
BAYTON Delta, a. s.
BAYTON Gama, a. s.
Beroun Property Alfa, a. s.
Beroun Property Development, a. s.
Besnet Centrum, a. s.

Best Properties South, a. s.
BPT Development, a. s.
Brandys Logistic, a. s.
BREGOVA LIMITED

Bright Site Kft.

BRILLIANT VARIETY s. 1. 0. (1)

Ceska republika
Rumunsko
Guernsey
Madarsko
Ceska republika
Polsko
Madarsko
Madarsko
Ceska republika
Kypr

Ceska republika
Kypr

Kypr

Madarsko
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Kypr
Madarsko

Ceska republika

100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%

86,54%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%

100,00%

100,00%
100,00%
100,00%

100,00%

86,50%
100,00%
100,00%

100,00%
100,00%

100,00%
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Majetkova ucast k

Nazev (ptivodni nazev) Zemé

31. prosinci 2013 31. prosincem 2012
Brezinéves, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Budadrs Business Park Kft. Madarsko 100,00% -
Camuzzi, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Carpenter Invest, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CB Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CD Propertys.r. o. Ceska republika 100,00% -
Century City Kft. Madarsko 100,00% -
Codiazella Ltd. Kypr 100,00% -
Conradian, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI - Bor, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI - Facility, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPl — Krasné Brezno, a. s. Ceska republika 99,96% 99,96%
CPI - Land Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI-Orlov3, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI — Real Estate, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI - Stupartska, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI - Zbraslav, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Alfa, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI BB Centrum, a. s. Ceska republika 100,00% -
CPl Beta, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPIBYTY, a.s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI City Center UL, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI CYPRUS LIMITED Kypr 100,00% --
CPI Delta, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPIEast, s.r. 0. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Epsilon, a. s. Ceska republika 100,00% --
CPI Facility Slovakia, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
CPI FINANCE (BVI) LIMITED Britské Panenské ostrovy 100,00% -
CPI FINANCE IRELAND LIMITED Irsko 100,00% 100,00%
CPI Finance Netherlands B.V. Nizozemsko 100,00% 100,00%
CPI France, a SASU Francie 100,00% 100,00%
CPI Group, a. s. Ceska republika 100,00% --
CPIHeli,s. r. 0. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Hotels Properties, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CP1 Jihlava Shopping, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Lambda, a. s. Ceska republika 100,00% -
CPI Management, s. r. 0. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPl Meteor Centre, s. r. 0. Ceska republika 100,00% --
CPI Narodni, s. r. 0. (COPA Centrum Narodni, s. r. 0.) Ceska republika 100,00% 50,00%
CPI North, s. r. 0. Ceska republika 100,00% -
CPI Palmovka Office, s. r. o. Ceska republika 100,00% --
CPI Park Mlynec, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Park Zddrek, a. s. Ceska republika 99,96% 99,96%
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Majetkova ucast k

Nazev (ptivodni nazev) Zemé

31. prosinci 2013 31. prosincem 2012
CPI Property, s. r. 0. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Reality, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Retail Portfolio Ill, s. r. 0. (Betonstav spol. s r. 0.) Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Retails 4B, s. r. 0. Ceska republika 100,00% -
CPI Retails EIGHT, s. r. o. Ceska republika 100,00% --
CPI Retails FIVE, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
CPI Retails FOUR, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
CPI Retails ONE, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Retails SEVEN, s. r. 0. Ceska republika 100,00% --
CPI Retails SIX. s. r. 0. Ceska republika 100,00% -
CPI Retails THREE, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
CPI Retails TWO, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Services, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Shopping MB, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI Shopping Teplice, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
CPI South, s. r. 0. Ceska republika 100,00% -
CPIWest, s.r. 0. Ceska republika 100,00% 100,00%
CURITIBA a. s. Ceska republika 100,00% --
Cadca Property Development, s. r. o. Slovenska republika 100,00% 100,00%
Cesky Tésin Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
DERISA LIMITED Kypr 100,00% --
DH Est-Europe Real Estate SRL Rumunsko 100,00% --
DORESTO LIMITED Kypr 100,00% --
Druizstvo Land Ceska republika 99,96% 99,96%
Duna Office Center Kft. Madarsko 100,00% -
EDELWEISS Development s.r.o. (2) Ceska republika -- 100,00%
ELAMOR, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
EMH North, s. r. o. Ceska republika 100,00% -
EMH South, s. r. 0. Ceska republika 100,00% -
EMH West, s. r. 0. Ceska republika 100,00% -
ES Bucharest Development S.R.L. Rumunsko 100,00% --
ES Bucharest Properties S.R.L. Rumunsko 100,00% --
ES Hospitality S.R.L. Rumunsko 100,00% -
Farhan, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
First Chance Kft. Madarsko 100,00% -
First Site Kft. Madarsko 100,00% -
FL Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Gadwall, Sp. z 0. o. Polsko 100,00% --
GARET INVESTMENT Sp. z 0. o. Polsko 100,00% -
GLOBAL CENTER Kft. Madarsko 100,00% --
GLOBAL DEVELOPMENT Kft. Madarsko 100,00% -
GLOBAL ESTATES Kft. Madarsko 100,00% -
Global Immo Kft. Madarsko 100,00% --
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Majetkova ucast k

Nazev (ptivodni nazev) Zemé

31. prosinci 2013 31. prosincem 2012
GLOBAL INVESTMENT Kft. Madarsko 100,00% -
GLOBAL MANAGEMENT Kft. Madarsko 100,00% --
GLOBAL PROPERTIES Kft. Madarsko 100,00% -
GOMENDO LIMITED Kypr 100,00% --
GORANDA LIMITED Kypr 100,00% -
HD Investment s. r. 0. Ceska republika 100,00% -
Horova Immos. r. 0. (3) Ceska republika -- 100,00%
Hotel Rosslyn Kft. Madarsko 100,00% -
Hranidar, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
HUNGATE 2013 Kft. Madarsko 100,00% --
ICL 1 Budapest Kft. Madarsko 100,00% -
IGY2 CB, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Insite Kft. Madarsko 100,00% --
ISTAFIA LIMITED Kypr 100,00% -
JONVERO LIMITED Kypr 100,00% --
K.B.P. BUSINESS PARK sp. z 0. 0 Polsko 50,00% -
Kerina, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Komarno Property Development, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
LD Praha, a. s. Ceska republika 100,00% -
Leriegos Kft. Madarsko 100,00% --
LERIEGOS LIMITED Kypr 100,00% --
Liongate, a. s. Ceska republika 100,00% --
Liptovsky Mikulds Property Development, a. s. Slovenskd republika 100,00% 100,00%
LN Est-Europe Development SRL Rumunsko 100,00% --
Lockhart, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Luxembourg Plaza, a. s. Ceska republika 100,00% --
Malerba, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
MAPON, a. s. (4) Ceska republika - 100,00%
Marissa Delta, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa East, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Epsilon, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Gama, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Iéta, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Kappa, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Lambda, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa North, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Omega, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Omikron, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Sigma, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa South, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Tau, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Théta, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa West, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
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Majetkova ucast k

Nazev (ptivodni nazev) Zemé

31. prosinci 2013 31. prosincem 2012
Marissa Yellow, a .s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa Ypsilon, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Marissa, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
MB Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
MESARGOSA LIMITED Kypr 100,00% -
MH Bucharest Properties S.R.L Rumunsko 87,88% -
Michalovce Property Development, a. s. Slovenskd republika 100,00% 100,00%
Modranska Property, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
MQM Czech, s.r. 0. Ceska republika 100,00% --
MUXUM, a.s. Ceska republika 100,00% 100,00%
NERONTA, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
New Field Kft. Madarsko 100,00% -
New Sites Kft. Madarsko 100,00% -
Nymburk Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
OC Nova Zdabor a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
OC Spektrum, s. r. 0. Ceska republika 100,00% --
Olomouc City Center, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Olomouc Office, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
ORCO APARTMENTS, Sp. z 0. o. Polsko 100,00% -
OSMANIA LIMITED Kypr 100,00% -
Pelhfimov Property Development, a. s. (7) Ceska republika 0,00% -
Polygon BCs. r. 0. Ceska republika 100,00% --
PovazZska Bystrica Property Development, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
Prague Property Development, s. r. 0. Ceska republika 100,00% 100,00%
Prievidza Property Development, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
PRINGIPO LIMITED Kypr 100,00% -
P¥ibor Property Development, s. r. 0. Ceska republika 100,00% 100,00%
Ptikopy Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Quadrio Residence, s. r. 0. Ceska republika 100,00% --
RK Building s. r. 0. (5) Ceska republika -- 100,00%
RSL Est-Europe Properties SRL Rumunsko 100,00% -
RSL Real Estate Development S.R.L. Rumunsko 100,00% --
RuZomberok Property Development, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
SASHKA LIMITED Kypr 100,00% -
SHAHEDA LIMITED Kypr 100,00% -
SHEMAR INVESTMENTS LIMITED (6) Kypr - 100,00%
SPH Properties Sp. z 0. o. Polsko 100,00% --
Statenice Property Development, a. s. Ceské republika 100,00% -
Strakonice Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
STRIPMALL Management Kft. Madarsko 100,00% -
Svitavy Property Alfa, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Svitavy Property Development, a. s. Ceské republika 100,00% 100,00%
Szolgaltatohaz Kft. Madarsko 100,00% --
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Nazev (ptivodni nazev) Zemé

31. prosinci 2013 31. prosincem 2012
T.land a.s. (2) Ceska republika - 100,00%
Tel¢ Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
TrebiSov Property Development, s. r. o. Slovenskd republika 100,00% 100,00%
Trutnov Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
TFinec Investments, s. r. o. Ceska republika 100,00% --
Trinec Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
TUNELIA LIMITED Kypr 100,00% -
Tynisté Property Development, s. r. o. Ceska republika 100,00% 100,00%
U svatého Michala, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
VERETIX a. s. Ceska republika 100,00% -
Vigano, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
VM Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Volanti Ltd. Kypr 100,00% --
VT Alfa, a. s. (3) Ceska republika - 100,00%
VT Holding, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Vyskov Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
WARSAW WEST GATE, SP. z 0. o. Polsko 100,00% --
WWG2013 Sp. z 0. o. Polsko 100,00% --
ZLATICO LIMITED Kypr 100,00% -
Zvolen Property Development, a. s. Slovenska republika 100,00% 100,00%
Zdér Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%
Zdirec Property Development, a. s. Ceska republika 100,00% 100,00%

(1) Spolecnost BRILLIANT VARIETY s. r. o. se sloucila se spole¢nosti Brandys Logistic, a. s. (,,nastupnickd spole¢nost”) s rozhodnym dnem
1. ledna 2013. VSechna aktiva a zdvazky spolec¢nosti BRILLIANT VARIETY s. r. o. pfesly na nastupnickou spolecnost. Transakce byla
pravoplatné dokoncena 28. srpna 2013 zépisem fuze do obchodniho rejstriku.

(2) T. Spolecnosti LAND, a. s. a EDELWEISS Development s. r. 0. se sloucily se spolec¢nosti CPI Delta, a. s. (,,nastupnickd spole¢nost”)
s rozhodnym dnem 1. dubna 2013. Vsechna aktiva a zdvazky spolec¢nosti T. LAND, a. s. a EDELWEISS Development s. r. o. pfesly na
nastupnickou spolec¢nost. Transakce byla pravoplatné dokoncena 12. listopadu 2013, kdy byla flze zapsédna do obchodniho rejstfiku.

(3) Spolecnosti VT Alfa, a. s. a Horova Immo s. r. o. se sloucily se spole¢nosti VT Holding, a. s. (,,nastupnicka spolecnost”) s rozhodnym dnem
1. cervence 2012. VSechna aktiva a zavazky spolecnosti VT Alfa, a. s. a Horova Immo s .r. 0. presly na nastupnickou spole¢nost.
Transakce byla pravoplatné dokoncena 20. Unora 2013, kdy byla fuze zapsana do obchodniho rejstriku.

(4) Spole¢nost MAPON, a. s. se sloucila se spole¢nosti Trutnov Property Development, a. s. (,,nastupnicka spolecnost”) s rozhodnym dnem
1. ledna 2013. Vsechna aktiva a zdvazky spolec¢nosti MAPON, a. s. pfesly na nastupnickou spolecnost. Transakce byla pravoplatné
dokoncena 28. srpna 2013 zapisem fuze do obchodniho rejstfiku.

(5) Spolecnost RK Building s. r. o. se sloucila se spole¢nosti Camuzzi, a. s. (,nastupnicka spole¢nost”) s rozhodnym dnem 1. ledna 2013.
V3echna aktiva a zavazky spolec¢nosti RK Building s. r. 0. pfesly na nastupnickou spole¢nost. Transakce byla pravoplatné dokoncena 29.
srpna 2013 zapisem fuze do obchodniho rejstfiku.

(6) Spole¢nost SHEMAR INVESTMENTS LIMITED se sloucila se spole¢nosti Balvinder, a. s. (,,nastupnicka spole¢nost”) s rozhodnym dnem
1. ledna 2012. VSechna aktiva a zavazky spole¢nosti SHEMAR INVESTMENTS LIMITED presly na nastupnickou spolecnost. Transakce
byla pravoplatné dokoncena 1. tnora 2013 zapisem fuze do obchodniho rejstiku.

(7) Ke dni 31. prosince 2013 Skupina subjekt plné ovladala, a proto konsolidovanou tcetni zavérku zpracovala s tim, Ze je tato spole¢nost
stoprocentné vlastnénou dcefinou spoleénosti (viz bod 3.5).

0Od 31. prosince 2013 az do data schvaleni této konsolidované Ucetni zavérky predstavenstvem Skupina prejmenovala nize
uvedené ucetni jednotky. 4B Investments, a. s. (novy nazev CPI Retail Portfolio |, a. s.), BAYTON Beta, a. s. (CPI Flats, a. s.),
CPI Retails 4B, s. r. 0. (CPI Retail Portfolio V, s. r. 0.), CPI Retails EIGHT, s. r. 0. (CPI Retail Portfolio VI, s. r. 0.), CPI Retails SEVEN,
s. r. 0. (CPI Retail Portfolio VII, s. r. 0.), CPI Retails SIX. s. r. 0. (CPI Retail Portfolio IV, s. r. 0.), Liongate, a. s. (Caslav Property
Development, a. s.) a VT Holding, a. s. (CPI Retail Portfolio Il, a. s.).
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3.2 Podily ve spole¢nych podnicich

Skupina k 31. prosinci 2012 vlastnila 50% podil ve spole¢nosti COPA Centrum Narodni, s. r. 0. Zbyvajici 50% podil
v tomto subjektu Skupina ziskala v Unoru 2013 (viz bod 3.5). Skupina nevlastnila k 31. prosinci 2013 Zadné podily
ve spole¢ném podniku.

Do konsolidované ucetni zavérky Skupiny byly zahrnuty dale uvedené castky jako vysledek pomérné konsolidace
vySe uvedeného spole¢ného podniku.

2013 2012
Dlouhodoba aktiva -- 810251
Kratkodoba aktiva -- 8 663
Dlouhodobé zavazky -- -445 607
Kratkodobé zavazky -- -223 053
Vynosy - 34015
Zisk z precenéni -- 158 484
Néklady - -56 113

Ostatni Uplny vysledek - -

3.3 Podil v pridruzenych spole¢nostech

V souvislosti s akvizici spole¢nosti ABLON Group (bod 3.5) ziskala Skupina i 50% podil v jedné pfidruzené
spole¢nosti (K.B.P. BUSINESS PARK Sp. z o. o.). Podil v této pridruzené spolecnosti (konsolidované
prostfednictvim ekvivalenéni metody) je pIné odepsan, nebot vlastni kapitél spole¢nosti byl k 31. prosinci 2013
zaporny a ucetni hodnota byla 0 tis. KE. Vysledek vykazany pridruzenou spolecnosti za 2. pololeti 2013 byl 0 tis.
K.

Celkovy vlastni kapital pfidruzené spolecnosti je -53 556 tis. K¢ a sestava z aktiv v hodnoté 617 637 tis. KC a
zavazkl v hodnoté 671 193 tis. KC.

Pokud jde o zavazky prfidruzené spolecnosti a zapornou hodnotu vlastniho kapitalu pridruzené spolecnosti,
Skupiné z nich Zadné zavazky nevyplyvaji.

3.4 Zmény ve Skupiné v roce 2013
V roce 2013 Skupina ziskala nebo zaloZila nasledujici u€etni jednotky. V roce 2013 nebyly odprodany zadné ucetni

jednotky.
Ucetni jednotka Zména Ziskany podil v % Datum
ACGATE Kft. Zalozena 100,00% 24, fijna 2013
Arkdada Prostéjov, s. r. 0. Akvizice 100,00% 30. zari 2013
Baudry Alfa, a. s. Zalozena 100,00% 30. ledna 2013
Besnet Centrum, a. s. Akvizice 100,00% 30. zari 2013
Budadrs Business Park Kft. Akvizice 100,00% 26. listopadu 2013
Codiazella Ltd Zalozena 100,00% 30. srpna 2013
CPI BB Centrum, a. s. Akvizice 100,00% 30. zafi 2013
CPI CYPRUS LIMITED Akvizice 100,00% 1. ledna 2013
CPI Epsilon, a. s. Zalozena 100,00% 18. ¢ervna 2013
CPI FINANCE (BVI) LIMITED Akvizice 100,00% 21. kvétna 2013
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Uéetni jednotka Zména Ziskany podil v % Datum
CPI Lambda, a. s. ZaloZena 100,00% 18. ¢ervna 2013
CPI North, s.r. o. ZaloZena 100,00% 21. ¢ervna 2013
CPI Retails 4B, s. r. 0. Akvizice 100,00% 31. fijna 2013
CPI Retails EIGHT, s. r. 0. Akvizice 100,00% 31. fijna 2013
CPI Retails SEVEN, s. r. o. Akvizice 100,00% 31. fijna 2013
CPI Retails SIX. s. r. 0. Akvizice 100,00% 30. fijna 2013
CPI South, s.r. o. ZaloZena 100,00% 18. ¢ervna 2013
CURITIBA, a. s. (1) Akvizice 100,00% 31. prosinci 2013
EMH North, s. r. 0. Akvizice 100,00% 16. zari 2013
EMH South, s. r. 0. Akvizice 100,00% 16. zafi 2013
EMH West, s. r. 0. Akvizice 100,00% 16. zari 2013
GADWALL, Sp. zo. 0. Akvizice 100,00% 31. fijna 2013
HUNGATE 2013 Kft. ZaloZena 100,00% 24. Fijna 2013
Liongate, a. s. Akvizice 100,00% 3.zari 2013
Luxembourg Plaza, a. s. Akvizice 100,00% 30. zari 2013
OC Spektrum, s. r. 0. Akvizice 100,00% 30. zari 2013
ORCO APARTMENTS, Sp. z 0. o. Akvizice 100,00% 31. fijna 2013
Pelhfimov Property Development, a. s. (bod 3.5) Ziskani kontroly 0,00% 1. zafi 2013
Quadrio Residence, s. r. 0. ZaloZena 100,00% 9. Cervence 2013
SASHKA LIMITED (2) Akvizice 100,00% 30. ¢ervna 2013
Statenice Property Development, a. s. Akvizice 100,00% 15. kvétna 2013
TFinec Investments, s. r. o. Akvizice 100,00% 1. ledna 2013
VERETIX a. s. (3) Akvizice 100,00% 31. prosinci 2013
WARSAW WEST GATE, SP. z 0. 0. Akvizice 100,00% 31. prosinci 2013
WWG2013 Sp. z 0. o. ZaloZena 100,00% 5. listopadu 2013
ZLATICO LIMITED Zalozena 100,00% 16. ledna 2013

(1) véetné dcefinych spole¢nosti BAYTON Alfa, a. s., BAYTON Delta, a. s. a LD Praha, a. s.

(2) v€etné ucetnich jednotek CPI Group, a. s., ABLON Group Limited, ABLON Bucharest Real Estates Development S.R.L, ABLON
Kft., ABLON s. r. 0., ABLON Sp. z o. o., Airport City Kft., Airport City s. r. 0., ALAMONDO LIMITED, Avacero Ltd., AVIDANO
LIMITED, B.C.P. Kft., BREGOVA LIMITED, Bright Site Kft., CD Property s. r. 0., Century City Kft., CPI Meteor Centre, s. r. 0., CPI
Palmovka Office, s. r. 0., 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 0. 0., 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. 0., Hotel Rosslyn Kft., ICL 1 Budapest Kft., Insite Kft., ISTAFIA LIMITED, JONVERO LIMITED, K.B.P. BUSINESS
PARK Sp. z 0. o, Leriegos Kft., LERIEGOS LIMITED, LN Est-Europe Development SRL, MESARGOSA LIMITED, MH Bucharest
Properties S.R.L, MQM Czech, s. r. 0., New Field Kft., New Sites Kft., OSMANIA LIMITED, Polygon BCs. r. 0., PRINGIPO LIMITED,
RSL Est-Europe Properties SRL, RSL Real Estate Development S.R.L., SHAHEDA LIMITED, STRIPMALL Management Kft.,
Szolgaltatéhaz Kft., TUNELIA LIMITED a Volanti Ltd., SPH Properties Sp. z 0.0.

(3) véetné dcefiné spolecnosti Best Properties South, a. s.
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3.5 Porizeni dcefinych spolecnosti a podild ve spolecné ovladanych spolecnostech v roce
2013

a) Pofizeni dcefinych spolecnosti a podill ve spolecné ovladanych spolecnostech

Stanoveni realné hodnoty pofizenych cCistych aktiv

Pokud jde o dale popsanou akvizici, ocenéni investice do nemovitosti k datu pofizeni bylo provedeno nezdvislym
odborné zplsobilym odhadcem, ktery ma s danym trhem zkusenosti. Ma se za to, Ze se redlna hodnota penéz a
penéZnich ekvivalentl rovna ucetni hodnoté, kterou predstavuji bankovni vklady spole¢nosti; redlnd hodnota
pujcek a zavazk(l z obchodnich vztah( a jinych zavazk( byla vypocitana s vyuzitim modeld diskontovanych
penéZnich tokd, pokud to bylo relevantni.

ABLON Group

30. ¢ervna 2013 Skupina ziskala 100% podil ve spole¢nosti SASHKA LIMITED se sidlem na Kypru s jeji stoprocentné
vlastnénou dcefinou spolec¢nosti CPI Group, a. s.

K datu pofizeni méla CPI Group, a. s. ve spole¢nosti ABLON Group podil ve vy3i 99,86 %.

ABLON Group je jednim z nejvétsich realitnich developer( v Madarsku a stfedni Evropé, na realitnim trhu plsobi
v nékolika sektorech. Hlavni podnikatelské aktivity skupiny ABLON zahrnuji sourcing, pofizovani, vystavbu,
vlastnictvi, leasing, zajistovani sluzeb a fizeni rozmanitého portfolia komerénich nemovitosti a pofizovani,
vystavbu a prodej rezidenénich nemovitosti v Madarsku, Ceské republice, Rumunsku a Polsku, a to zejména v
Budapesti a Praze. Kromé Budapesti a Prahy pUsobi ABLON Group ve Varsavé, Gdarisku a Bukuresti.

ABLON Group zahrnovala matefskou spole¢nost ABLON Group Limited a jejich 61 dcefinych spolecnosti a jednu
pfidruZzenou. Seznam potizenych spolecnosti je uveden v bodé 3.4.

Redlnd hodnota pofizenych investic do nemovitosti byla 8 215 349 tis. K¢ Celkova pronajimatelna plocha
piesahuje 180 000 m2. Pofizené investice do nemovitosti zahrnuji i pozemky o pfiblizné rozloze 1 049 000 m?2.

Pronajmy

Projekty ABLON Group zahrnuji kanceldfské budovy, retailové nemovitosti, logistické parky a hotely. Pfijem
ABLON Group z prondjmu nerezidencnich a rezidencnich prostor dosahl za 6 mésicl od data pofizeni 211 231 tis.
K¢.

Hotely
ABLON Group také provozuje ve vlastni budové ¢tyrhvézdickovy hotel Marriott s 235 pokaoji.

Prodej rezidencnich nemovitosti
ABLON Group vlastni dokonceny reziden¢ni projekt v Praze uréeny k dalSimu prodeji.

Cilem pofizeni je dale zvysit podil Skupiny na realitnim trhu ve stfedni a vychodni Evropé.
Kdyby byly vSechny akvizice provedeny k 1. lednu 2013 a vSechny proménné zlstaly konstantni, byl by za rok
2013 ptijem skupiny z prondjmu ve vysi 3 632 358 a zisk ve vysi 2 045 949.
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Pofizena cista aktiva

Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu akvizice nasleduijici:

ABLON Group

Investice do nemovitosti 8215349
Pozemky, budovy a zafizeni 537 308
Nehmotnd aktiva -
Dluhopisy -
Poskytnuté avéry 417 488
Nemovitosti k obchodovani — zasoby 125744
OdloZené dariové pohledavky 483
Kratkodobé dariové pohledavky 2320
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 77 806
Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty 124778
Nabyta identifikovatelna aktiva 9501 276
Dlouhodobé Urocené Gvéry a pajcky -5441531
Ostatni dlouhodobé zavazky -35533
OdloZené darové zavazky -653 898
Kontokorenty -
Kratkodobé troéené Uvéry a pujcky -687 231
Kratkodobé darnové zavazky 9444
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky -146 045
Rezervy --
Prevzaté identifikovatelné zavazky -6 973 682
Nabyta cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti 2527 594
Zaplacena uhrada 2583 692
Nekontrolni podil 7435
Goodwill / (vyhodna koupé) 48 663
Nabyté penize a penézni ekvivalenty 124 778
Prirdstek hotovosti -124 778
Zisk po akvizici 265 985

Pfevedena uhrada

Predbézna uhrada prevedena za ABLON Group byla k 30. ¢ervnu 2013 ve vysi 2 985 829 tis. K& K 31. prosinci
2013 byla prvotni pofizovaci cena upravena o 402 137 tis. K¢, a to na zdkladé nékterych podminek uvedenych ve
smlouvé o prodeji podilu uzaviené mezi Skupinou a prodavajicim. Zavazky souvisejici s prvotni kupni cenou byly
zapocteny oproti pohleddvkam vici prodavajicimu. Konecna pofizovaci cena a konecna hodnota pofizenych
Cistych aktiv zohlednuje auditovanou roc¢ni Ucetni zavérku vsech subjektl patricich do ABLON Group za rok 2013.
Pohledavky za prodavajicim ve vysi 402 137 tis. K¢ zohlediuji upravenou kupni cenu a jsou vykazovany k 31.
prosinci 2013 v ramci pohledavek z obchodnich vztahl a ostatnich pohleddvek. Skupina o jejich navratnosti
nikterak nepochybuje. V souvislosti s touto transakci nebyla sjednana zZadna dohoda ohledné dalSich Uprav kupni
ceny v budoucnu.

Goodwill

Goodwill ve vysi 48 663 tis. KC je primarné priraditelny zvySenym vynostim ocekavanym diky provozovani investic
do nemovitosti pod znackou Skupiny a vyznamnym synergiim, které podle ocekavani vzniknou. Viz bod 6.4.
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Nekontrolni podil

Skupina se rozhodla nekontrolni podil v pofizenych subjektech méfit jako pomérny podil jejiho podilu na
nabytych identifikovatelnych Cistych aktivech. K datu pofizeni byl nekontrolni podil ve vysi -7 435 tis. K¢ a
zahrnoval nekontrolni podil ve vysi -12 354 tis. K¢ souvisejici s mensinovym podilem v rumunské spolecnosti se
zapornym vlastnim kapitdlem a nekontrolnim podilem ve vysi 4 919 tis. K¢ vzhledem k minoritnimu podilu 0,14
% celé skupiny ABLON Group.

ENDURANCE Companies

svs

Od 30. zafi 2013 do 31. prosince 2013 Skupina postupné ziskala od spfiznéné strany 100% podil v deviti
spolecnostech, které dfive patfily k Endurance Funds skupiny Orco Property Group.

Tyto spolecnosti sidli v Ceské republice (pét spoleénosti), Polsku (tfi spole¢nosti) a Madarsku (jedna spoleénost).
Pokud jde o nemovitosti, které byly predmétem transakce v Cesku, jde o kancela¥ské a maloobchodni prostory s
najemci, jako jsou Exxonmobil, GTS Czech, CEZ atd. V Polsku patii mezi najemce potizenych kancelarskych a
maloobchodnich nemovitosti spole¢nost Comarch, Varsavska univerzita a spole¢nost Euromoney, v Madarsku
patfi mezi hlavni ndjemce spolecnost General Motors.

Celkova pronajimatelna plocha kancelafskych prostor je 80 913 m? a maloobchodnich prostor 37 380 m?2.

Kdyby byly vSechny akvizice provedeny k 1. lednu 2013 a vSechny proménné zUstaly konstantni, byl by za rok
2013 pfijem Skupiny z pronajmu ve vysi 3 909 062 a zisk ve vysi 2 053 196.

Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu akvizice nasledujici:

Arka Besn

Prostéjov :d : Luxembourg Spektrumos(.: Centruensl, Zt. CPI BB

Plazaa.s. I o. Centrum, a. s.

Investice do nemovitosti 231929 1631123 348 573 397532 1675627
Poskytnuté avéry - 421204 - - -
OdloZené dariové pohledavky - - 11 860 - -
Pohledévky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky 7 286 60611 21697 13611 15229
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 17 553 22 565 21050 1987 2041
Nabyta identifikovatelna aktiva 256 768 2135503 403 180 413 130 1692 897
Dlouhodobé Urocené Uvéry a pajcky -161 939 -- -212 902 -- -
Ostatni dlouhodobé zavazky - -- -- -36 756 -
OdlozZené darové zavazky -26 749 -152 647 -5736 -42 401 -180 504
Kratkodobé Urocené Gvéry a pljcky -56 888 -1 098 885 -167 061 -250 703 -1390673
Kratkodobé darové zavazky -1740 -6 657 -1 041 -896 -
Zévazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky -9 452 -92 396 -16 440 -13 404 -13 633
Prevzaté identifikovatelné zavazky -256768  -1350 585 -403 180 -344 160 -1584 810
Nabyta ¢ista identifikovatelna aktiva dcefiné spole¢nosti - 784918 -- 68 970 108 087
Zaplacena uhrada - 784 918 -- 68 970 108 087
Goodwill / (vyhodna koupé) -- -- -- -- --
Nabyté penize a penéini ekvivalenty 17 553 22 565 21050 1987 2041
SniZeni penéznich prostfedka -17 553 762 353 -21 050 66 983 106 046
Zisk/(ztrata) po akvizici 2853 24 241 2761 -9.290 8736
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pokracovani
ORCO Budadrs
G::\:IOA‘L: APARTMENTS, ZV:TRE?':‘;V :A’IJESOT Business Park Celkem
Sp.zo. 0. Kft.

Investice do nemovitosti 499 025 912 646 392 832 232030 6321317
Poskytnuté uvéry -- 70 190 136 616 - 628 010
Nemovitosti k obchodovani — zasoby 111 -- - - 111
OdlozZené dariové pohledavky 203 16 150 11152 - 39 365
Kratkodobé dariové pohledavky -- -- - 541 541
Pohledéavky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky 4254 20940 3935 8287 155 850
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty 34221 96 160 69 259 19 581 284 417
Nabyta identifikovatelna aktiva 537 814 1116 086 613 794 260439 7429611
Dlouhodobé Urocené Gvéry a pajcky -398 469 -572 330 - -- -1345640
Ostatni dlouhodobé zavazky -- -- - -3969 -40 725
OdlozZené dariové zédvazky -1853 -56 724 -78 523 -21037  -566 174
Kratkodobé trocené Uvéry a pujcky -125123 -123 984 -244 417 -85365 -3543099
Kratkodobé darnové zavazky -- -- -1836 - -12170
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zdvazky -7 991 -25 853 -18 658 -18884  -216711
Rezervy -4378 -2 069 -9799 - -16 246
Prevzaté identifikovatelné zavazky -537 814 -780 960 -353 233 -129 255 -5740 765
Nabyta Cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti -- 335126 260 561 131184 1688 846
Zaplacena uhrada - 335126 260 561 131184 1688846
Goodwill / (vyhodna koupé) - -- - -- --
Nabyté penize a penézni ekvivalenty 34 221 96 160 69 259 19 581 284417
Snizeni penéZnich prostiredkt -34 221 238 966 191 302 111603 1404429
Zisk/(ztrata) po akvizici 766 -5153 -- 2089 27 003

CPI Narodni, s. r. o.

Dne 7. Unora 2013 Skupina ziskala od drivéjsiho nespriznéného spoluvlastnika zbyvajici 50% podil ve spolec¢nosti
CPI Nérodni s. r. 0. (dne 18. Unora 2013 pfejmenované z COPA Centrum Narodni, s. r. 0.). Po akvizici zvysila
Skupina svdj vlastnicky podil na 100 %.

Ocekdva se, ze akvizice da skupiné plnou kontrolu nad pokracovanim projektu QUADRIO. Projekt QUADRIO
(dfive pojmenovany COPA Centrum) je multifunkéni projekt budovany v historickém centru Prahy v
bezprostfedni blizkosti stanice metra Nérodni t¥ida. Nabidne vice neZ 28 000 m? kanceldiskych a
maloobchodnich prostor v centru Prahy. Vystavba nového komplexu Quadrio zacala v 1été 2012 a jeji dokonceni

se planuje na 3. Ctvrtleti 2014.
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Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu pofizeni nasledujici:

CPI Narodni, s. r. o.

100% 50%
Investice do nemovitosti 1648 830 824 415
Pozemky, budovy a zafizeni 8314 4157
Pohleddavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 3008 1504
Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty 10582 5291
Nabyta identifikovatelna aktiva 1670734 835 367
Dlouhodobé trocené Gvéry a pujcky -801 452 -400 726
Ostatni dlouhodobé zavazky -14 362 -7181
OdlozZené darové zavazky -111 808 -55904
Kratkodobé trocené Uvéry a pujcky -408 892 -204 446
Zéavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky -33712 -16 856
Prevzaté identifikovatelné zavazky -1370 226 -685 113
Nabyta Cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti 300 508 150 254

Celkova Uhrada prevedena za 50% podil ve spole¢nosti CPl Narodni, s. r. o. byla 50 tis. KE. Mezi stranami nebyla
v souvislosti s akvizici uzaviena Zadna dohoda tykajici se mozné podminéné uhrady.

Ziskané penize a penéini ekvivalenty byly ve vy$i 5 291 tis. K&. Cisté zvy$eni penéZnich pfijm0 bylo ve vysi 5 241
tis. K¢.

Vyhodna koupé

Kupni cena za zbyvajici podil ve spole¢nosti CPl Narodni, s. r. o. byla stanovena vzdjemnou dohodou obou stran.
Soucasti vyse uvedené transakce bylo uhrazeni vSech zavazkd spole¢nosti CPl Narodni, s. r. 0. vci byvalému
spoluvlastnikovi k datu akvizice v pIné vysi a byvaly spoluvlastnik ukoncil svou dalsi u¢ast na projektu.

Kalkulace vyhodné koupé vyplyvajiciho z akvizice byla provedena nasledovné:

Penéini thrada za 50% podil 50
Realnd hodnota dfivéjsiho podilu ve spole¢nosti CPI Narodni, s. r. o. 150 254
Celkova uhrada za 100% podil 150 304
Realnd hodnota Cistych identifikovatelnych aktiv 300 508
Vyhodna koupé -150 204

Vzhledem k tomu, Ze ucetni hodnota stavajiciho podilu ve spolecnosti CPI Narodni, s. r. 0. odpovidala k datu
akvizice jeho redlné hodnoté, nebyl zauctovan Zadny zisk ani ztrdta z pfecenéni na redlnou hodnotu.
Zisk z vyhodné koupé ve vysi 150 204 tis. K¢ byl vykazan jako ostatni vynosy (bod 5.8).

VERETIX a. s.

Dne 31. prosince 2013 skupina ziskala 100% podil ve spole¢nosti VERETIX a. s., a to véetné jeji stoprocentné
vlastnéné dcefiné spolecnosti Best Properties South, a.s. Akvizice souvisi s viceucelovym objektem Galerie Fenix
ve Vysocanech uvedenym do provozu v poloviné roku 2008. Objekt zahrnuje nakupni centrum s celkovou
rozlohou maloobchodnich prostor o vyméFe pres 14 000 m? a &tyfhvézdi¢kovy hotel Clarion Congress Hotel
Prague nabizejici 560 hotelovych pokoji. Kdyby se akvizice uskutecnila k 1. lednu 2013 a vSechny ostatni
proménné zUstaly konstantni, byl by za rok 2013 pfijem Skupiny z prondjmu ve vysi 3 594 274 tis. K¢ a zisk ve vysi
1976 412 tis. KC.
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Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu pofizeni nasledujici:

VERETIX a. s.
Investice do nemovitosti 2 689 893
Pozemky, budovy a zafizeni 4111
Poskytnuté avéry 6089
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 115 226
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty 75 645
Nabyta identifikovatelna aktiva 2 890 964
Dlouhodobé Urocené Gvéry a pajcky -1797 317
Ostatni dlouhodobé zavazky -12 644
OdlozZené darové zavazky -154 210
Kontokorenty --
Kratkodobé uroéené Uvéry a pujcky -92 606
Kratkodobé darnové zavazky -272
Zéavazky z obchodnich vztah a ostatni zavazky --
Rezervy -239 315
Prevzaté identifikovatelné zavazky -2 296 364
Nabyta cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti 594 600
Zaplacena thrada 594 600
Goodwill / (vyhodna koupé) -
Nabyté penize a penézni ekvivalenty 75 645
Snizeni penéznich prostiredkt 518 955

Zisk/(ztrata) po akvizici -

CURITIBA a. s.

Dne 31. prosince 2013 skupina ziskala 100% podil ve spolecnosti CURITIBA a. s., a to vCetné jejich stoprocentné
vlastnénych dcefinych spole¢nosti BAYTON Alfa, a. s., BAYTON Delta, a. s. a LD Praha, a. s. Akvizice se primarné
tyka hostelu v Praze Hloubétiné s 1 670 lGzky a trihvézdickového lazeriského hotelu ve FrantiSkovych Laznich.
Obé nemovitosti jsou pronajaty poskytovatellm hotelovych sluzeb. Skupina nema v Umyslu tato zatizeni
provozovat. Kdyby se akvizice uskutecnila k 1. lednu 2013 a vSechny ostatni proménné zlstaly konstantni, byl by
za rok 2013 pfijem Skupiny z pronajmu ve vysi 3 477 645 tis. K¢ a zisk ve vysi 2 011 976 tis. K&.

Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu pofizeni nasledujici:

CURITIBA a. s.
Investice do nemovitosti 488 970
Pozemky, budovy a zafizeni 1975
Poskytnuté avéry 681 186
Kratkodobé dariové pohledavky 13359
Pohleddavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 21 696
Penéini prostredky a penézni ekvivalenty 12197
Nabyta identifikovatelna aktiva 1219383
Dlouhodobé Urocené Uvéry a pajcky -625 216
Ostatni dlouhodobé zavazky -113
OdloZené dariové zavazky -76 891
Kratkodobé trocené Uvéry a pujcky -415 405
Kratkodobé danové zavazky -2316
Zavazky z obchodnich vztahu a ostatni zdvazky -14 442
Prevzaté identifikovatelné zavazky -1134383
Nabyta ¢ista identifikovatelna aktiva dcefiné spoleénosti 85 000
Zaplacena uhrada 85 000
Goodwill / (vyhodna koupé) --
Nabyté penize a penézni ekvivalenty 12197
Snizeni penéZnich prostfedkt 72 803

Zisk/(ztrata) po akvizici -
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Leasingové spolecnosti (pronajimatelé)

Dne 31. prosince 2013 skupina ziskala od spolecnosti IMMORENT Erste Group 100 % akcii ve Ctyfech
spole¢nostech CPI Retails 4B, s.r.o. (dfivéjsi ndzev Leasing Property s.r.o.), CPl Retails EIGHT, s.r.o.
(IMMORENT FINANCEPROJEKT s. r. o), CPI Retails SEVEN, s. r. 0. (IMMORENT INVESTMENT XXV. s. r. 0.) a CPI
Retails SIX. s. r. 0. (Imobilia Sen s. r. 0.). Tyto spolec¢nosti vlastni investice do (retailovych) nemovitosti zejména
v Teplicich, Koliné, Zliné a Praze a pronajimaji je Skupiné.

U¢elem podnikovych kombinaci je zejména ziskani vlastnickych préav k investicim do nemovitosti, které Skupina
potidila v rdmci finanéniho leasingu. V ddsledku akvizice se Skupina v roce 2014 chystd refinancovat souvisejici
zdvazky vydanim novych dluhopisti. Kdyby se akvizice uskutecnila k 1. lednu 2013 a v3echny ostatni proménné
zGstaly konstantni, pfijem Skupiny z prondjmu za rok 2013 by se nezménil a zisk by byl ve vysi 2 020 778 tis. K¢.

Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu pofizeni nasledujici:

CPI Retails  CPI Retails C:IE\F::;?":. CPI Retails celkem

4B,s.r.o0. SIX.s.r.o. r., o EIGHT, s.r. 0.
Pohleddavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 108 635 246 748 152 356 57214 564 953
Penéini prostredky a penézni ekvivalenty 3293 3850 3853 1728 12724
Nabyta identifikovatelna aktiva 111928 250 598 156 209 58 942 577 677
Ostatni dlouhodobé zavazky -108 948 -- - -- -108 948
OdlozZené darové zavazky -464 -4 872 -2 838 -1382 -9 556
Kontokorenty - - -134 410 -49 011 -183 421
Kratkodobé darnové zavazky -79 -631 - -- -710
Zévazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky -96 -208 934 -1553 -293 -210 876
Prevzaté identifikovatelné zavazky -109 587 -214 437 -138 801 -50 686 -513 511
Nabyta Cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti 2341 36 161 17 408 8 256 64 166
Zaplacena thrada 2370 39980 22713 11 652 76 715
Goodwill 29 3819 5305 3396 12 549
Nabyté penize a penéini ekvivalenty 3293 3850 3853 1728 12724
SniZeni penéznich prostfedkt -923 36 130 18 860 9924 63991
Zisk/(ztrata) po akvizici -380 4045 1267 236 5168
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Tfinec Investments, s. r. o.

Dne 1. ledna 2013 skupina ziskala 100 % akcii ve spolecnosti Tfinec Investments, s. r. 0. Pofizena spolecnost
vlastni retailovy park v Tfinci. Retailovy park je zcela pronajaty najemcim (CCC Boty, dm drogerie markt a
dalsim).

Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu pofizeni nasledujici:

Tfinec Investments, s. r. o.

Investice do nemovitosti 77 607
Pohledéavky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky 3432
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty 126
Nabyta identifikovatelna aktiva 81165
Ostatni dlouhodobé zavazky -19721
OdlozZené darové zavazky -45
Kratkodobé Urocené véry a pljcky -106
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky -61 093
Prevzaté identifikovatelné zavazky -80 965
Nabyta cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti 200
Zaplacena thrada 200
Goodwill / (vyhodna koupé) --
Nabyté penize a penéini ekvivalenty 126
Snizeni penéznich prostiredkt 74
Zisk po akvizici 1176

Statenice Property Development, a. s.
Dne 15. kvétna 2013 skupina ziskala 100 % akcii ve spolecnosti Statenice Property Development. Spolecnost
vlastni ve Statenicich pozemky o celkové vyméfe pfibl. 207 000 m?2.

Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k datu pofizeni nasleduijici:

Statenice Property Development, a. s.

Investice do nemovitosti

OdloZené darové pohledavky

Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty
Nabyta identifikovatelna aktiva

Dlouhodobé Urocené Uvéry a pajcky
Kratkodobé trocené Uvéry a pujcky

Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky
Prevzaté identifikovatelné zavazky

Nabyta cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti
Zaplacena uhrada

Goodwill / (vyhodna koupé)

Nabyté penize a penézni ekvivalenty

Snizeni penéZnich prostifedkt

Zisk/(ztrata) po akvizici

226510
43050
12

269 572
-16 614
-8 052
-12791
-37 457
232115
232115
12
232103
-1576
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Dalsi dcefiné spolecnosti pofizené v roce 2013

CPI
FINANCE CPlI . EMH EMH EMH WWG2013
(BVI) CYPRUS "'°"g:t':' North, South, West, Sp.zo.o.
LIMITED LIMITED " s.r.o. s.r.o. s.r.o. (holding)

(1)
Poskytnuté avéry -- - 2192 200 200 200 -
Pohledéavky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky -- 2337 -- -- - -- -
Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty -- - 53 -- - -- 31
Nabyta identifikovatelna aktiva -- 2337 2245 200 200 200 31
Kratkodobé darnové zavazky -- -150 -- -- - -- --
Zéavazky z obchodnich vztah a ostatni zavazky -- -332 -49 -- - -- --
Prevzaté identifikovatelné zavazky -- -482 -49 -- -- -- --
Nabyta cista identifikovatelna aktiva dcefiné spolecnosti -- 1855 2196 200 200 200 31
Zaplacena thrada -- 1855 4500 216 216 216 62
Goodwill - - 2304 16 16 16 31
Nabyté penize a penéini ekvivalenty -- -- 53 -- -- -- 31
Snizeni penéZnich prostiredkt -- 1855 4447 216 216 216 31
Zisk/(ztrata) po akvizici --  -10909 32 -40279 -1441 -2267 -144

(1) Spolecnost byla pofizena za 1 euro, celkova hodnota Cistych aktiv byla k datu akvizice ve vysi 1 euro.

b) Ziskani kontroly mimo podnikové kombinace

Pelhfimov Property Development, a. s.

PrestoZe Skupina k 31. prosinci 2013 nevlastnila ve spolecnosti Zzadna hlasovaci prava, vedeni rozhodlo, Ze
Skupina spoleénost pIné ovlada, nebot pozice v pfedstavenstvu vyse uvedené spolecnosti i v jeji dozor¢i radé jsou
obsazeny ¢leny managementu Skupiny. Proto je spole¢nost Pelhfimov Property Development, a. s. zahrnuta do
konsolidované ucetni zavérky Skupiny.

Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( byla k 31. prosinci 2013 nasledujici:

Pelhfimov Property
Development, a. s.

Investice do nemovitosti 80 820
Poskytnuté uvéry 1028
Pohledévky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky 2 826
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty 13 802
Nabyta identifikovatelna aktiva 98 476
Dlouhodobé trocené tvéry a pujcky -84 822
OdlozZené dariové zavazky -1790
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky -9 864
Prevzaté identifikovatelné zavazky -96 476
Cista identifikovatelna aktiva dcefiné spole¢nosti 2000
Uhrada k zaplaceni 2000

Ocekdvana uhrada, kterd mda byt za spoleénost zaplacena, je vykdzana v ramci kratkodobych zavazk( z
obchodnich vztah( a ostatnich zavazkd k 31. prosinci 2013. Jeji redlnd hodnota se k 31. prosinci 2013 blizila
ucetni hodnoté. Nasledné udalosti jsou uvedeny v poznamce 11.
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c) Pofizeni nekontrolniho podilu

BAYTON Gama, a. s.

V roce 2013 skupina ziskala 0,0092% podil na hlasovacich pravech ve spolec¢nosti BAYTON Gama, a. s.
AkcionaFiim s nekontrolnim podilem byla zaplacena penéini Ghrada ve vysi 42 tis. K& Uletni hodnota
dodatecného pofizeného podilu byla 299 tis. K¢. Rozdil mezi zaplacenou Ghradou a Ucetni hodnotou nabyvaného
podilu ve vysi 257 tis. K¢ byl zauctovan do vysledku hospodareni minulych let ve vlastnim kapitalu.

CPI Park Zdarek, a. s.

V &ervnu 2103 skupina zvysila svij zakladni kapital vydanim novych akcii spoleénosti CPI Park Zdarek, a. s. Nové
akcie upsané 3. strané predstavovaly 1,513 % nekontrolniho podilu. Rozdil mezi celkovou kupni cenou
zaplacenou novym mensinovym akcionafem ve vysi 9 453 tis. K¢ a Ucetni hodnotou prodaného podilu ve vysi 8
379 tis. K¢ vedl k pozitivnimu pohybu ve vlastnim kapitalu materské spolecnosti ve vysi 1 074 tis. Kc.

V Cervenci skupina nasledné ziskala za 150 tis. K¢ nekontrolni podil ve vysi 1,497 %. Rozdil mezi celkovou
zaplacenou kupni cenou ve vysi 150 tis. K¢ a ucetni hodnotou nabyvaného podilu v hodnoté 8 291 tis. K¢ ved| k
pozitivnimu pohybu ve vlastnim kapitalu materské spole¢nosti ve vysi 8 141 tis. K¢.

ABLON Group

Potizeni nekontrolniho podilu v hodnoté -7 435 tis. K souvisi s nabytim skupiny ABLON v ¢ervnu 2013. V srpnu
byla neovladajicim akcionafiim zaplacena za zbyvajici podil ve vy3i 0,14 % Ghrada 1 333 tis. K& Ucetni hodnota
nabytého podilu byla 2 366 tis. KE. Rozdil mezi zaplacenou Uhradou a Ucetni hodnotou nabytého podilu ve vysi
1 033 tis. K¢ byla zauctovana do vysledku hospodareni minulych let ve vlastnim kapitalu.
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V tabulkach niZe jsou shrnuta celkova aktiva a zavazky nabyté v ramci akvizic skupiny v roce 2013.

Spolecnosti  Leasingové Skupina

ABLON Group Endurance spolecnosti Veretix Ostatni Celkem
Investice do nemovitosti a
nedokonéené investice do nemovitosti 8215 349 6321317 -- 2689893 1698 322 18 924 881
Pozemky, budovy a zafizeni 537 308 -- -- 4111 6132 547 551
Poskytnuté Gvéry 417 488 628 010 - 6089 685 006 1736 593
Nemovitosti k obchodovani — zasoby 125744 111 -- - - 125 855
OdloZené dariové pohledavky 483 39365 -- - 43 050 82 898
Kratkodobé dariové pohledavky 2 320 541 -- - 13359 16 220
Pohledavky z obchodnich vztaht a
ostatni pohledavky 77 806 155 850 564 953 115226 31795 945 630
Penéini prostredky a penézni
ekvivalenty 124778 284 417 12724 75 645 31512 529 076
Nabyta identifikovatelna aktiva 9501 276 7429 611 577 677 2890964 2509 176 22 908 704
Dlouhodobé trocené uvéry a ptjcky -5441 531 -1 345 640 - -1797317 -1127 378 -9 711 866
Ostatni dlouhodobé zavazky -35533 -40 725 -108 948 -12 644 -27 015 -224 865
OdloZené darové zavazky -653 898 -566 174 -9556  -154210 -134 629 -1518 467
Kontokorenty - -- -183 421 - - -183 421
Kratkodobé Urocené uvéry a pljcky -687 231 -3 543099 -- -92 606 -628 009 -4 950 945
Kratkodobé darnové zavazky -9444 -12170 -710 -272 -2 466 -25 062
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni
zavazky -146 045 -216 711 -210 876 -239 315 -115 428 -928 375
Rezervy - -16 246 - - - -16 246
Prevzaté identifikovatelné zavazky -6 973 682 -5 740 765 -513 511 -2 296 364 -2 034 925 -17 559 247
Nabyta cista identifikovatelna aktiva
dcefiné spolecnosti 2527594 1688 846 64 166 594 600 474 251 5349 457
Zaplacena uhrada 2583 692 1688 846 76 715 594 600 326 430 5270283
Nekontrolni podil 7 435 -- -- -- -- 7 435
Goodwill / (vyvhodna koupé) 48 663 -- 12 549 -- -147 821 -86 609
Nabyté penize a penéini ekvivalenty 124778 284 417 12724 75 645 31512 529 076
SniZeni penéznich prostfedkt 124778 -1404 429 -63991 -518 955 -294 918 -2157 515
Zisk/(ztrata) po akvizici 2 265 985 27 003 -6 678 -- 15 006 301316
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3.6 Zmény ve skupiné v roce 2012
V pribéhu roku 2012 skupina ziskala nebo zaloZila nasledujici subjekty. V roce 2012 nebyly odprodany zadné

Ucetni jednotky.

Ucetni jednotka Zména Ziskany podil v % Datum akvizice/zaloZeni
4B Investments, a. s. ZaloZena 100,00% 6. Cervna 2012
BAYTON Beta, a. s. Akvizice 100,00% 28. ¢ervna 2012
BAYTON Gama, a. s. Akvizice 86,50% 28. ¢ervna 2012
CPI Alfa, a. s. ZaloZena 100,00% 21. bfezna 2012
CPI Beta, a. s. ZaloZena 100,00% 21. bfezna 2012
CPI Delta, a. s. ZaloZena 100,00% 21. bfezna 2012
CPl Easts. r. 0. ZaloZena 100,00% 12. bfezna 2012
CPI France, a SASU ZaloZena 100,00% 30. kvétna
CPI Heli, s. r. 0. ZaloZzena 100,00% 27. bfezna 2012
CPl West, s.r. 0. ZaloZzena 100,00% 14. bfezna 2012
Olomouc Office, a. s. Akvizice 100,00% 5. prosince 2012
T.land a.s. (1) Akvizice 100,00% 11. prosince 2012
Tynisté Property Development, s. r. o. Zalozena 100,00% 8. srpna 2012
VT Holding, a. s. (2) Akvizice 50,00% 29. bfezna 2012

(1) v€etné dcefiné spolecnosti EDELWEISS Development s. r. o.

(2) v€etné dcerinych spolecnosti 4B Property, s. r. 0., Horova Immo s. r. 0. a VT Alfa, a. s.
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4 \Vykazovani podle segmentu

4.1 Oborové segmenty

V pfipadé investic do nemovitosti jsou jednotliv0 finanéni informace poskytovany predstavenstvu, tedy orgdnu s
hlavni rozhodovaci pravomoci v ramci provozniho segmentu, a to pro kazdou Ucetni jednotku (dcefinou
spolecnost) jednotlivé. Poskytované informace zahrnuji vynos z pronajmu, Cistou vysi najemného (véetné hrubé
vySe najemného a nakladi na nemovitosti), zisk/ztratu z precenéni, snizeni hodnoty aktiv a provozni vysledek
hospodareni. Kromé toho se na urovni U€etni jednotky monitoruji urokové vynosy a naklady a celkovy finanéni
vysledek, danové prijmy nebo ztraty a celkovy hospodarsky vysledek za dané ucetni obdobi.

Pro Ucely konsolidovaného reportingu jsou jednotlivé ucetni jednotky seskupovany do vykazovanych segmentl
s obdobnym ekonomickym charakterem.

V dusledku vyznamného rastu Skupiny, ktery v roce 2013 ovlivnily akvizice, se vedeni spole¢nosti rozhodlo upravit
rozdéleni vykazovanych segment( nasledovné:

e Byl odebran segment ,nemovitosti s kombinovanym ucelem vyuZiti“. Souvisejici nemovitosti jsou
zahrnuty v pfislusSném provoznim segmentu na zakladé podrobné analyzy odrazejici zejména realnou
hodnotu pronajimanych prostor a strukturu soucasnych pfijmd z prondjmu nemovitosti.

e Byl vytvofen novy segment ,zvlastni aktiva“. Odrdzii zejména umysl skupiny spocivajici v realizaci
neziskového projektu , Svét skla“.

e Byl vytvoren novy segment ,hotelové provozy“. Zohlednuje akvizici skupiny ABLON Group, ktera v
Budapesti provozuje ve vlastni nemovitosti hotel Marriott.

K 31. prosinci 2013 méla skupina deset vykazovanych provoznich segmenta:

o Retail — tento segment pofizuje ndkupni centra, pronajima je a vypracovdva projekty nakupnich
center.

o Kancelarské prostory — tento segment pofizuje kancelatské prostory, pronajima je a vypracovava
projekty kancelarskych prostor.

o Logistika — tento segment pofizuje sklady a tovarny, pronajima je a vypracovava projekty skladl a
tovaren.

o Bytové prostory — tento segment pronajima a prodava bytovy fond.

o Pozemkové portfolio — tento segment pofizuje pozemky k jejich dalSimu vyuZiti skupinou.

o Hotely — tento segment pofizuje hotely, pronajima je provozovatellim a vypracovava projekty
hoteld.

o Hotelovy provoz — tento segment zajistuje ¢innosti souvisejici s provozovanim hoteld.

o Zvlastni aktiva — tento segment zajistuje neziskové ¢innosti v nemovitostech vlastnénych Skupinou.

o Nedokoncené investice do nemovitosti — tento segment zahrnuje vSechny developerské projekty a

souvisejici pozemky v souladu s tcetnim postupem uvedenym v bodu 2.2(d).
o Ostatni — tento segment zahrnuje pfedevsim servisni a financujici spole¢nosti v ramci Skupiny.

4.2 Geografické segmenty

Spole¢nost je zaregistrovana v Ceské republice. Skupina své aktivity provozuje zejména v Ceské republice a na
Slovensku. V roce 2013 skupina rozsifila své aktivity v oblasti pronajmd do Madarska, Polska a Rumunska. Také
ma dcefiné spolecnosti v Irsku, Nizozemsku, Francii, na Kypru, ostrové Guernsey a Britskych Panenskych
ostrovech. Tyto dcefiné spolecnosti jsou vykazovany v ramci segmentu , Ostatni evropské zemé”“.

Pri vykazovani udaji o geografickych segmentech vychazi vySe vynosl z geografického umisténi nemovitosti.
Aktiva jednotlivych segmentl vychazeji z geografického umisténi aktiv.

53



CPI Group

Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich Kc¢)

Provozni segmenty

Retail Kancelaf¥ské prostory Reziden¢ni portfolio Primysl a logistika Hotely Hotelové provozy

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Vynos segmentu z prondjmu 1509806 1322052 942 517 678 644 484 377 466 910 277 849 235772 206 795 185 985 -- -
(j:isté vynosy z pronajmu a sluZeb 1483462 1289962 895474 659553 28928 -57 284 271080 227 510 177 623 164 526 3114 -
Cisty zisk/(ztrata) z pfecenéni investic do
nemovitosti 272476  -204763 -125 333 -95131 348 441 737 166 48 524 68298  -302196 334991 -- -
Snizeni hodnoty aktiv/storno snizeni hodnoty -21079 -11 950 -2612 1584 -33281 -24 879 -2042 -3418 -5 140 -113 110 -- --
Provozni vysledek hospodareni 1717602 947 969 626 699 541950 219 600 595 148 299934 275265  -147 844 95 068 3114 -
Urokové vynosy 41231 47 148 27213 5094 1057 591 3489 4149 18528 19753 99 -
Urokové néklady -697 708 -725994 -421367 -368 113 -153 684 -135741 -146 758 -150 147 -100 154 -130 749 -6571 -
Cisté finanéni naklady -335621 -607 173 -366633 -317874 -165780 -136807  -116 842 -130 625 4 806 32566 -10818 -
Dari z pfijma — vynos/(néklad) -232123 -89 115 -22 698 -52 099 -14261  -119 366 -16 941 -85 298 24 435 -32413 -1025 -
Zisk/(ztrata) za ucetni obdobi 1149858 251681 237368 171977 39 560 338 975 166 150 59342 -118 603 95 221 -8 729 --

Provozni segmenty (pokracovani)
Pozemkové portfolio 2Zvlastni aktiva Ostatni Development Eliminace Konsolidace celkem

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Vynos segmentu z pronajmu 6574 3741 720 584 16 417 14 012 76 892 -17 485 -12377 3427 645 2896 215
Cisté vynosy z prondjmu a sluzeb 2307 -876 -6 819 -6 513 530 263 496 343 -465 4239 -468 321 -443 994 2916 646 2333466
Cisty zisk/(ztrata) z precenéni investic do
nemovitosti -244385  -156 627 -2331 11 200 - 230532 104514 -26 005 -- -- 99 710 899 661
Snizeni hodnoty aktiv/storno snizeni hodnoty -2441 -21283 -880 -4 362 -74 255 -4 756 -337 -19 140 620 -- -1447 -182 193
Provozni vysledek hospodareni -247 160  -158 372 -19 987 -15271 -92 815 184 607 236 960 283 854 141 274 - 2737377 2750218
Urokové vynosy 230468 14 944 3609 407 2261593 1366779 4 640 443  -1883940 -1004 251 707 987 455 057
Urokové naklady -325963 -40 825 -43 598 -44858 -1631284 -1014128 -178 510 -26 954 1885201 1004251 -1820397 -1633258
Cisté finanéni naklady -8 322 65 929 621 -12 001 679 978 353 406 -123771 -27 968 -16 885 -- -459 266 -780 547
Dan z pfijmu — vynos/(naklad) 20786 21287 -2308 -3519 -44 753 -65 226 19709 -100 561 -- - -269 179 -526 310
Zisk/(ztrata) za ucetni obdobi -234 696 -71 156 -21674 -30 791 542 410 472 787 132 898 155 325 124 389 -- 2008 932 1443 361
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Provozni segmenty
Retail Kancelafské prostory Rezidenéni portfolio Primysl a logistika Hotely Hotelové provozy
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Aktiva segmentu 26 007 532 20507 389 24223485 10554552 8477613 8710034 4096 561 3308 942 8290379 4 442 287 559 822 -
Zavazky segmentu 20863823 16192863 19349773 9276064 5044163 5227285 3565837 3113 245 6477 685 2992401 632 277 -
Cista aktiva segmentu 5143 709 4314 527 4873712 1278489 3433450 3482749 530723 195 697 1812 694 1449 887 -72 455 -
Investicni vydaje 81926 149 464 31928 28 105 44 954 16 573 3400 90 160 412 339 045 - -
Provozni segmenty (pokracovani)
Pozemkové portfolio 2Zvlastni aktiva Ostatni Development Eliminace Konsolidace celkem
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Aktiva segmentu 9272228 7 454 351 1066 039 984989 72210620 49897622 5944 767 4182863 -73981820 -45274869 85607 405 64 768 161
Zavazky segmentu 7590 144 4723 566 944 062 841338 60292955 42852635 5510494 3802922 -69783621 -45274869 59855316 43 747 449
Cista aktiva segmentu 1682 084 2730785 121977 143651 11917665 7044987 434 273 379941 -4 198 199 -- 25752089 21 020 712

Investicni vydaje 29271 1303 2631 1774 -- 94 968 1336 336 904 418 -- -- 1690 858 1535 740
Geografické segmenty
Ceska republika Slovenska republika Madarsko Polsko
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Vynos segmentu z pronajmu 2829570 2506425 402 647 402 167 191 507 - 21 406 -
Cisty zisk/(ztrata) z precenéni investic do nemovitosti 79330 721236 21 005 -149 149 -625 -- -- --
Celkova Cista aktiva 93 680 276 77 520 348 5835038 5166 723 9359 773 -- 2 496 417 --
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Geografické segmenty (pokracovani)

Rumunsko Ostatni evropské zemé Eliminace Konsolidace celkem
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Vynos segmentu z pronajmu -- - - -- -17 485 -12 377 3427 645 2 896 215
Cisty zisk/(ztrata) z pfecenéni investic do nemovitosti -- - - 327574 -- -- 99 710 899 661
Celkova aktiva 525 887 - 47 691 834 27 355 959 -73 981 820 -45 274 869 85 607 405 64 768 161
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5

Konsolidovany vykaz o Gplném vysledku

5.1 Hrubé pfijmy z prondjmu a sluzeb

2013 2012
Pfijmy z prondjmu (1) 3427 645 2 896 215
Cisty vysledek — hotelové provozy (4) 3114 --
Poradenské a ucetni sluzby (2) 69 024 60 894
Sprava budov a nemovitosti (3) 30524 6 946
Ostatni sluzby 11438 19 487
PFijmy ze sluzeb 110 896 87 327
Hrubé pfijmy z pronajmu a sluzeb celkem 3 541 745 2983 542

(1) Vyznamny narUst pfijm0 z pronajmu se obecné pfipisuje expanzi skupiny v roce 2013 a odrazi dopad pFijm
z prondjmu z dcerinych spole¢nosti nabytych v roce 2013 na konsolidovany vykaz o Uplném vysledku.
PFijmy z prondjm0 se ziskdvaji od velkého poctu najemci, Zadny z jednotlivych najemcl nebo skupiny
najemct do prijma z prondjmu nepfrispiva vice nez 10 %.

(2) Poradenské a Ucetni sluzby souviseji se sluzbami poskytovanymi nekonsolidovanym spolec¢nostem. Tyto
sluzby se odvozuji pfimo od Cinnosti souvisejicich s pronajmy provadénymi skupinou, jsou tedy vykazovany
jako soucast hrubych pfijmu0 z pronajmu a sluzeb.

(3) ZvySeni objemu u spravy budov a nemovitosti souvisi s expanzi skupiny v oboru ¢innosti souvisejicich s
pronajmy.

(4) Cisty vysledek z provozu hotelu odrazi pofizeni ¢tyfhvézdickového hotelu Marriott v Budapesti, ktery

provozuje skupina ABLON Group. V nasledujici tabulce jsou uvedeny hlavni Gdaje za obdobi 6 mésicl
(potizeni dne 30. cervna 2013) zahrnuté do ucetni zavérky skupiny. Obsazenost hotelll byla v roce 2013 ve
vysi 66,3 % (2012 — 64,0 %).

Cisty vysledek hospodareni z hotelového provozu

2013 2012
Hotelové vynosy 54 493 --
Osobni naklady -11 303 --
Odpisy (bod 5.3) -13 896 --
Ostatni naklady souvisejici s hotelem -26 180 --
Cisty vysledek hospodareni z hotelového provozu 3114 --
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5.2 Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby

2013 2012
Vynosy souvisejici s poplatky za sluzby 350 380 299 124
Naklady souvisejici s poplatky za sluzby -324 864 -303 944
Celkem 25516 4820
Vynosy z prodeje energie 96 127 91283
Naklady na prodej — energie -74 391 -73 831
Celkem 21736 17 452
Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby celkem 47 252 12 632

Vyznamny narlst objemu vynosG a ndkladl souvisejicich s poplatky za sluzby odrazi zvyseni objemu Cinnosti
souvisejicich s pronajmy. Rdst zisku je mozné pfriCist zejména zvyseni zisku z prodeje energie, nebot Skupina
vlastni licenci na jeji ndkup a dalsi distribuci. Druhy pfiznivy dopad na zisk méla akvizice skupiny ABLON Group
(bod 3.5), nebot spoleénosti v rdmci skupiny ABLON mohou stavajicim ndjemcim uctovat néklady na sluzby

véetné marze. Souvisejici zisk dosahl 7 631 tis. K¢ (2012 — 0 K¢).

5.3 Naklady na provoz nemovitosti

2013 2012
Opravy a udrzba (1) -380 770 -443 177
Osobni naklady -104 141 -76 975
Nakup sluzeb a energii -106 844 -73 261
Dari z nemovitosti -21306 -25141
Sprava budov a nemovitosti -6 027 -13 229
Naklady na pojisténi nemovitosti -12 707 -12 093
Poplatek za prondjem, ostatni poplatky placené realitnim maklérim -7 303 -7 930
Odpisy a amortizace -9 819 -1494
Ostatni naklady souvisejici s nemovitostmi -23434 -9408
Naklady na provoz nemovitosti celkem -672 351 -662 708

Naklady na provoz nemovitosti zahrnuji zejména ndklady na opravy a udrzbu budov a nemovitosti, osobni
naklady, naklady na energie, spravu budov a nemovitosti a dalsi rezijni naklady souvisejici s nemovitostmi, které
neni mozné podle uzavienych najemnich smluv nauctovat stavajicim najemctim. Zahrnuji také naklady skupiny
souvisejici s neobsazenymi prostorami.

(1) Naklady na opravy a udrZbu v roce 2012 a 2013 souvisi zejména renovaci stavajiciho rezidencniho portfolia.
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Nakup sluzeb a energii

2013 2012
Spotfeba energie -70 039 -42 722
Spotfeba materialu -13418 -10 820
Odpadové hospodarstvi -8 511 -6 163
Bezpecnostni sluzby -12 395 -8329
Uklidové sluzby -2481 -5227
Nakup sluZeb a energii celkem -106 844 -73 261

Osobni naklady

2013 2012
Osobni naklady souvisejici s provozem
Mzdové naklady -76 108 -56 622
Odvody na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi -24 844 -18 018
Ostatni socidlni ndklady -3189 -2335
Osobni naklady souvisejici s provozem celkem -104 141 -76 975
Osobni naklady — administrativni
Mzdové naklady -117 866 -137 084
Odvody na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 34364 27143
Ostatni socidlni ndklady -2 534 -2113
Osobni naklady — administrativni celkem -154 764 -166 340
Osobni naklady — hotelovy provoz (bod 5.1)
Mzdové naklady -8 690 -
Odvody na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi -2613 -
Ostatni socidlni naklady -- --
Osobni naklady — hotelovy provoz celkem -11 303 --
Osobni naklady celkem -270 208 -243 315

Naklady na odpisy a amortizace

2013 2012
Odpisy a amortizace — provozni ¢ast -9 819 -1494
Odpisy a amortizace — administrativni ¢ast (bod 5.7) -16 675 -13 204
Odpisy a amortizace — hotel (bod 5.1) -13 896 --
Odpisy a amortizace celkem -40 390 -14 698
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5.4 Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti

2013 2012
Zisky z precenéni
Rezidenéni portfolio 348 441 737 166
Hotely 17 264 521760
Retail 437 076 140 301
Primysl a logistika 60912 68 298
Kancelarské prostory 270129 17 004
Pozemkové portfolio 4142 289
Ostatni - 235403
Zvladtni aktiva -- 11 200
Zisk z precenéni investic do nemovitosti celkem 1137964 1731421
Ztraty z precenéni
Retail -164 600 -345 064
Pozemkové portfolio -248 527 -156 916
Hotely -319 460 -186 769
Kancelarské prostory -395 462 -112 135
Ostatni - -4 871
Primysl a logistika -12 388 --
Rezidenc¢ni portfolio - -
Zvladtni aktiva -2331 --
Ztrata z precenéni investic do nemovitosti celkem -1142 768 -805 755
Cisty zisk/(ztrata) z precenéni investic do nemovitosti -4 804 925 666
Development — zisky z precenéni 108 081 186 027
Development — ztraty z prfecenéni -3 567 -212 032
Cisty zisk/(ztrata) z precenéni nedokonéenych investic do nemovitosti 104 514 -26 005
Cisty zisk z pfecenéni 99 710 899 661
5.5 Cisty vysledek z prodeje investic do nemovitosti
2013 2012
P¥ijmy z prodeje investic do nemovitosti 189 446 275214
Ucetni hodnota prodanych investic do nemovitosti a souvisejici naklady -240 146 -304 038
Zisk/(ztrata) z prodeje investic do nemovitosti celkem -50 700 -28 824

Ubytek investic do nemovitosti v letech 2012 a 2013 piedstavuje zejména prodeje bytl v Praze — Letfianech z
portfolia bytovych prostor CPI BYTY, a. s. v celkové tucetni hodnoté 214 238 tis. K¢ (2012 — 215 180 tis. K¢). Ztratu
z prodejl v roce 2013 je mozZné pficist zejména strategii Skupiny na optimalizaci reziden¢niho portfolia zejména
v Praze — Letfianech. V roce 2013 byly prodany byty, u kterych existoval do budoucna zavazek Uhrady prispévku
do fondU sdruZeni vlastnik(. Nic nenaznacuje tomu, Ze by stavajici vznikla ztrata negativné ovliviiovala redlnou

.r

hodnotu zbyvajici ¢asti celého rezidenéniho portfolia, nebot tyto prodeje byly vazany pouze na nékteré lokality.
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5.6 Cisty zisk/ztrata z prodeje nemovitosti k obchodovani — zasob

2013 2012
PFijmy z prodeje nemovitosti k obchodovani 49 105 8
Ugetni hodnota prodanych nemovitosti k obchodovani a souvisejici naklady celkem -44 308 -6
Zisk/(ztrata) z prodeje nemovitosti k obchodovani celkem 4797 2

Ubytky nemovitosti k obchodovéni v roce 2013 predstavuji zejména prodej dokoncenych byt v Praze —
Cakovicich (projekt Viva Rezidence). Skupina tento projekt ziskala jako soucdst akvizice skupiny ABLON Group v
cervnu 2013 (bod 3.5).

5.7 Spravni naklady

2013 2012
Osobni naklady (1) -154 764 -166 340
Naklady na leasing a prondjmy -50 775 -38 841
Auditni, dafiové a poradenské sluzby (2) (3) -48 160 -34 464
Pravni sluzby -43 876 -32991
Naklady na reklamu -41 432 -15370
Naklady na telekomunikacni a internetové sluzby a software -7 802 -13 469
Odpisy a amortizace -16 675 -13 204
Spotfeba materialu -8 822 -7 025
Naklady na reprezentaci -17 247 -3941
Ucetni a ostatni sluzby — zalozené na mandatnich smlouvach - -3793
Opravy a Udrzba -2492 -2639
Ostatni naklady na pojisténi -3542 -2192
Spotieba energie -671 -548
Ostatni spravni naklady -11528 -39 443
Spravni naklady celkem -407 786 -374 260

Zvyseni spravnich poplatk( obecné odrazi podstatny rlst skupiny ovlivnény zejména akvizicemi v roce 2013.

(1) SniZeni osobnich nakladd je mozné pfipsat zejména mimoradnym odménam vyplacenym zaméstnancim v
prosinci 2012. V roce 2013 nebyly Zadné tyto odmény vyplaceny.

(2) Auditni, dafiové a poradenské sluzby také zahrnovaly naklady na sluzby poskytované auditorem Skupiny ve
vysi 13 265 tis. K¢ (2012 — 12 489 tis. K¢), pficemz z toho:
e Poplatky souvisejici s auditnimi sluzbami byly ve vysi 11 145 tis. K¢ (2012 — 6 384 tis. Kc).
e Poplatky za dalsi zajistovaci a poradenské sluzby poskytované auditorem skupiny dosahly 2 120 tis. K¢

(2012 — 6 105 tis. K¢).

(3) Odmény vyplacené znalcim v oblasti oceriovani investic do nemovitosti dosahly vyse 4 910 tis. K¢ (2012 - 4

999 tis. K¢).

61



CPI Group

Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

5.8 Ostatni vynosy

2013 2012
Pfinos z vyhodné koupé v dusledku podnikovych kombinaci (1) 150204 58 159
Vynosy z pendle (2) 42245 21102
Vynosy z kompenzace pfijm{ z pronajmu (3) 10 356 14 986
Vynosy z pozemkd ziskanych na zakladé rozhodnuti soudu (4) 8797 34 505
Pojistna plnéni 5917 2 649
Ostatni 19 352 9917
Ostatni vynosy celkem 236 871 141 318

(1) Pfinos z vyhodné koupé v dlsledku podnikovych kombinaci v roce 2013 se tyka akvizice zbyvajiciho 50%
podilu ve spolecnosti CPI Narodni, s. r. 0. s celkovym kladnym dopadem ve vysi 150 204 tis. K. Podrobnéjsi
informace o podnikovych kombinacich naleznete v bodé 3.5.

(2) ZvysSeni pfijma z penale je mozné pripsat zejména pfijmim z pendle za pozdni splaceni Uvérl poskytnutych
tfetim stranam ve vysi 11 555 tis. K€ a pendle, které uhradili ndjemci za pfed¢asné ukonceni svych najemnich
smluv v celkové vysi 14 860 tis. K¢. VSechna penale byla uhrazena.

(3) Prijem z kompenzace pfijm0 z prondjmu souvisi s dohodou mezi skupinou a prodejci ohledné akvizice jistych
nemovitosti v predchozich letech. Byvali vlastnici se zavazali uhradit o¢ekavané prijmy z pronajm0 do vyse
aktualnich pronajma.

(4) V roce 2013 skupina vyhrala spory ohledné vlastnictvi pozemka v celkové vysi 8 797 tis. K¢ (2012 — 34 505
tis. Kc).

5.9 Ostatni naklady

2013 2012
Snizeni hodnoty aktiv (-) / Storno snizeni hodnoty aktiv (+) -1447 -182 193
Pendle -10 581 -30 622
Danové neuznatelné naklady tykajici se DPH -16 224 -6 632
Dané a poplatky -21629 -3196
Ztrata z postoupeni pohledavek -2177 -570
Zména stavu rezerv (bod 6.16) 1503 37743
Dary -10 -11 805
Uhrazené podminéné platby -- -9 694
Ostatni -12 216 -14 142
Ostatni naklady celkem -62 781 -221 111
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Snizeni hodnoty aktiv

2013 2012
SniZeni hodnoty pozemkd, budov a zafizeni celkem -- -10 200
Snizeni hodnoty goodwillu celkem (1) -14 932 --
SniZzeni hodnoty nemovitosti k obchodovani celkem (bod 6.7) -3 689 15029
Snizeni hodnoty ostatnich pohledavek celkem 2124 --
SniZeni hodnoty pohleddvek z obchodnich vztahi celkem (bod 6.8) 3769 -37728
Pohleddvky z obchodnich vztaht — odepsané -10116 --
SniZeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztaht celkem (2) -6 347 -37 728
SniZeni hodnoty poskytnutych avéru 86 078 -149 294
Poskytnuté uvéry — odepsané -64 681 --
SniZeni hodnoty poskytnutych uvért celkem (2) 21397 -149 294
SniZeni hodnoty aktiv celkem -1447 -182 193

(1) SniZzeni hodnoty goodwillu v roce 2013 se tyka prevainé pofizeni leasingovych spoleénosti (goodwill byl
zauctovan a jeho hodnota nasledné plné snizena o -12 549 tis. K¢). Podrobnéjsi informace o podnikovych
kombinacich naleznete v bodé 3.5.

(2) Ztraty ze snizeni hodnoty z pohledavek z obchodnich vztahi a ostatnich pohledavek a poskytnutych dvéra
zahrnuji rezervy na opravnou polozku a ztratu/zisk souvisejici s odepsanymi/zaplacenymi a jiz odepsanymi
pohledavkami a poskytnutymi Uvéry. Proto je uvadéno vyse uvedené rozdéleni.

5.10 Financ¢ni vynosy

2013 2012
Vynosy z bankovnich arokd 3974 4975
Urokové vynosy z dluhopisti (1) 2394 --
Urokové vynosy z Gvérd a pohledavek (2) 701619 450 082
Cisty kurzovy zisk 92178 2233
Zisk z precenéni finanénich derivatl (3) 104 991 43 550
Neefektivni ¢ast zmén v redIné hodnoté zajisténi penéznich toku. -- 7141
Ostatni finanéni vynosy (4) 566 058 434 447
Financni vynosy celkem 1471214 942 428

(1) Narust urokovych vynost z dluhopist souvisi zejména s dluhopisy vydanymi tfetimi stranami, které Skupina
zakoupila (viz bod 6.5).

(2) Zvyseni urokovych vynostl z Uvér a pohleddvek odrazi proces restrukturalizace financ¢nich aktiv, k némuz
Skupina pfistoupila ve druhém pololeti 2012. Proces spocival v konverzi ostatnich pohleddvek na
dlouhodobé Uvéry dosahujici 2 456 000 tis. K¢, jak je uvedeno ve vyrocni zpraveé skupiny za rok 2012.

(3) Zisk z precenéni financnich derivatd se tykd precenéni uUrokovych swapl (nepouZité pro zajisténi)
zauctovanych v realné hodnoté, viz bod 6.13.

(4) Cisty prijem z nakupu pohledavek predstavuje zisk z nakupu pohledavek se slevou a nasledné prijeti
penézniho vyrovnani.

Skupina tyto transakce provedla v souvislosti s akvizici skupiny ABLON Group a spole¢nosti ENDURANCE (bod
3.5). Pokud jde o akvizici skupiny ABLON Group, skupina zakoupila bankovni Gvéry v nominalni hodnoté pribl.

803 049 tis. K¢ (pfibl. 31 112 tis. EUR) od banky, ktera skupiné ABLON Group poskytovala uvérové linky, a

63



CPI Group

Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

nasledné obdrzela od dluznika penézni vyrovnani. Rozdil mezi ic¢etni hodnotou ziskanych bankovnich tveér(

a obdrzeného penéiniho vyrovnani je zauctovan v ostatnich financ¢nich vynosech.

Pokud jde o spolecnosti ENDURANCE, skupina zakoupila bankovni Gvéry v nominalni hodnoté pfibl. 372 095 tis.
K¢ (pfibl. 13 781 EUR) od banky, ktera skupiné poskytovala uvérové linky spole¢nostem ENDURANCE, a nasledné
obdrzela od dluZnika penéini vyrovnani. Cisty vysledek z této transakce ve vysi 168 955 tis. K¢ je zatctovan
v ostatnich finan¢nich vynosech.

5.11 Financni naklady

2013 2012
Urokové néklady tykajici se bankovnich i nebankovnich Gvérd -940 714 -1078 177
Urokové néklady na vydané dluhopisy (1) -813 208 -460 968
Bankovni poplatky (2) -101 140 -60 112
Urokové néklady souvisejici s finanénim leasingem -44 843 -49 993
Urokové néaklady tykajici se ostatnich dlouhodobych zavazk( (3) -21632 -44 120
Ztrata z precenéni finan¢nich derivatl -6 458 -28 741
Ostatni finanéni naklady -2 485 -864
Financ¢ni naklady celkem -1930 480 -1722 975

(1) ZvySeni urokovych nakladd na dluhopisy souvisi prevazné s novymi dluhopisy, které skupina vydala ve
druhém pololeti 2012 a 2013 (viz bod 6.12).

(2) Vyrazny narast bankovnich poplatkll souvisi prevainé s poplatky za zpracovani transakce hrazenymi v
souvislosti s predcasnymi Uhradami nékterych bankovnich uvér(. Poplatek za zpracovani transakce
souvisejici s bankovnim Gvérem je odloZzen a amortizovan po dobu trvani pfislusnych bankovnich uvéra. V
dUsledku predcasného splaceni bankovniho Uvéru byla zbyvajici ¢astka poplatku za zpracovani transakce
zauctovana v roce 2013 do vykazu o Uplném vysledku.

(3) Urokové naklady tykajici se ostatnich dlouhodobych zavazk( klesly v diisledku pred¢asného uhrazeni téchto

dlouhodobych zavazk(l souvisejicich s pofizenim dcefiné spolec¢nosti (viz bod 6.15).

5.12 Dané

Dan z pfijma vykazana ve vysledku hospodafeni

2013 2012
Splatny danovy naklad
Bézny rok -65 167 -90 399
Domeérky a vratky za minuld obdobi 2992 1426
Celkem -62 175 -88 973
OdlozZeny dariovy naklad
Vznik a storno doc¢asnych rozdilt -202 274 -337 088
Zmény v sazbé dané z pfijmu (1) 28932 -93 222
Vykdzani (zruseni) dafiovych ztrat -33 662 -7 027
Celkem -207 004 -437 337
Dafi z pFijmu z pokracujicich ¢innosti vykazana ve vysledku hospodafeni -269 179 -526 310

CPlI
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Dan z pFijm0 vykazana ve vysledku hospodafeni celkem -269 179 -526 310

(1) Zména sazby dané z pfijmU souvisi se snizenim sazby dané z pfijmi na Slovensku z 23 % na 22 % s
Gcinnosti od 1. ledna 2014.

Odsouhlaseni efektivni dariové sazby

2013 2012
Zisk za Ucetni obdobi 2008 932 1443361
Dari z pfijm vykdzana ve vysledku hospodareni celkem -269 179 -526 310
Zisk pred zdanénim 2278111 1969 671
Nomindlni sazba dané z pfijmU pravnickych osob 19% 19%
Dan z pfijm0 vypoctend nomindlni sazbou dané z pfijmU pravnickych osob -432 841 -374 237
Vliv dariovych sazeb zahranicnich jurisdikci 736 -66 078
Zmény v dani z pfijma pravnickych osob 28 932 -93 222
Darové neuznatelné naklady -49 442 -76 680
Vynosy osvobozené od dané 162 834 60 595
Domérky a vratky za minuld obdobi 2992 230
Ostatni darfiové slevy --
Zména stavu nevykdzanych odloZenych dariovych pohledavek 36 781 49 692
Zména stavu trvalych darfovych rozdill -19149 -25715
Ostatni vlivy -22 -895
Dan z pFijm0 vykazana jako naklad 11,8 % (2012 — 26,7 %) -269 179 -526 310

Hlavni dafiova pravidla vztahuijici se na spolecnosti ve Skupiné jsou nasledujici:

Ceska republika

Sazba dané z pfijma pravnickych osob je 19 % (2012: 19 %). Dafiové ztrdty mohou byt prevadény po dobu péti
let. Nejsou-li naplnény urcité podminky, nesméji byt ztraty prevadény pfi podstatné (pfibl. 25%) zméné ve
vlastnictvi spolec¢nosti.

Slovensko

Sazba dané z pfijmud pravnickych osob je 23 % (2012: 19 %).

Mad‘arsko

S Ucinnosti od 1. ¢ervence 2010 dan z pfijmua pravnickych osob vyuZiva progresivnich sazeb. Od 1. ledna 2011 je
ro¢ni horni hranice pro 10% sazbu 500 milion HUF (tj. pouze ¢astky nad tuto hranici se Uroci 19 %). Ztraty mohou
byt pfevadény neomezené, ale ztrata, ktera se kazdoroc¢né vyrovni, je limitovana 50 % zdanitelného zisku.

Irsko

Standardni sazba dané z pfijmd pravnickych osob za zisky z obchodovéni je 12,5 % (2012 — 12,5 %). Na zisky z
»Vynatych obchodi” se uplatni sazba dané z prijma pravnickych osob ve vysi 25 % (2012 — 20 %). Vynaté obchody
zahrnuji vétSinu aktivit tykajicich se pozemkd a jistych aktivit v ropném primyslu. PFijmy neuréené k obchodovani
a pfijmy v cizich ménach také podléhaji 25% sazbé (2012 — 25 %).

Nizozemsko

Sazby dané z pfijmU0 pravnickych osob predstavuji 20 % (2012 — 20 %) ze zisku do 200 000 EUR a 25 % nad tuto
hranici (2012 — 25 %). Stejné sazby se uplatni i na kapitalové zisky.

Francie

Sazba dané z prijmud pravnickych osob je 33 % (2012: 33 %).
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Polsko

Sazba dané z pfijm0 pravnickych osob je 19 % (2012: 19 %). Dariové ztraty mohou byt prevadény po dobu 5 let,
ztrata vyrovnana v kazdém roce je limitovana 50 % dariové ztraty.

Rumunsko

Hlavni sazba dané z ptijmu pravnickych osob je 16 % (2012: 16 %). Danové ztraty mohou byt pfevadény po dobu
7 let (danové ztraty vzniklé pred rokem 2009 jsou prevadény po dobu péti let).

Kypr

Na spolecnosti véetné pravnickych osob se do 31. prosince 2012 vztahovala dan ze zisku spolecnosti ve vysi 10
%. Od 1. ledna 2013 je sazba dané ze zisku spole¢nosti 12,5 %.

Ostrov Guernsey a Britské Panenské ostrovy

Na Guernsey a Britskych Panenskych ostrovech nejsou pfijmy zdafiovany.

Odlozené danové pohledavky a zavazky

Vykazané odloZené danové pohledavky a zavazky
OdlozZené danové pohledavky a zavazky se tykaji nasledujicich polozek:

Pohledavky Zavazky Rozdil

2013 2012 2013 2012 2013 2012
Investice do nemovitosti -- -- -6 236 605 -4 692 148 -6 236 605 -4 692 148
Pozemky, budovy a zafizeni -- -- -1421 -1976 -1421 -1976
Nehmotna aktiva 11270 - - - 11270 --
Nemovitosti k obchodovani - -105 095 -110 922 -105 095 -110 922
Urocené Gvéry a plijcky 109 108 241 507 - - 109 108 241 507
Pohleddavky z obchodnich vztahl a
ostatni pohledavky - 55 069 322 - 322 55 069
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni
zavazky - - -49 452 -- -49 452 --
Rezervy - - -24 574 -18 085 -24 574 -18 085
Zajisténi penéznich toku 66 538 4350 -- -- 66 538 4350
Ostatni 2439 5175 - - 2439 5175
Dariové ztraty 99 615 52 388 - - 99 615 52 388
Hrubé odloZené dariové
pohledavky/(zavazky) 288 970 358 489 -6 416 825 -4 823 131 -6 127 855 -4 464 642
Kompenzace dané* -221 570 -- 221570 -- -- --
Dariové pohledavky/(zavazky) drzené k
prodeji -- -- - - - --
Vysledné odloZené darové
pohledavky/(zévazky) 67 400 358 489 -6 195 255 -4 823 131 -6 127 855 -4 464 642

*QOdloZené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, aby odrazely vyslednou odloZenou darfiovou pozici jednotlivych
zdanovanych jednotek.

Nevykazané odloZzené danové pohledavky
OdloZené danové pohledavky nebyly vykazany u nasledujicich polozek:

2013 2012
Investice do nemovitosti 44 498 -
Pohleddvky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 12 638 1381
Dariové ztraty 209 024 194 213
Nevykazané odloZené darové pohledavky 266 160 195 594
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Odlozené dariové pohledavky nebyly u téchto poloZek vykazany, nebot neni pravdépodobné, Zze bude v budoucnu

k dispozici zdanitelny zisk, vii¢i némuz by je skupina mohla uplatnit. Uplynuti platnosti dafiovych ztrat zavisi na
jurisdikci v zemi, v niz dafiové ztraty vznikly.

Pohyby do¢asnych rozdild v letech 2013 a 2012

zastatekk VIO i Gpiném podnikovieh Zistatek k
1. lednu 2013 ysiediu ' up P YN 31, prosinci 2013
hospodareni vysledku* kombinaci
Investice do nemovitosti -4 692 148 31699 -109 106 -1467 050 -6 236 605
Pozemky, budovy a zafizeni -1976 555 -- - -1421
Nehmotna aktiva - 11270 -- - 11270
Nemovitosti k obchodovani -110922 5 827 -- - -105 095
Urocgené Gvéry a pajeky 241507 -135 630 158 3073 109 108
Pohled?vky z obchodnich vztaht a ostatni 55 069 53508 __ 1239 322
pohledavky
Z:fwazky z obchodnich vztaht a ostatni B 49 452 _ B -49 452
zévazky
Rezervy -18 085 10 255 - -16 744 -24 574
Zajisténi penéznich tokd 4350 - 80 280 -18 092 66 538
Ostatni 5175 4757 - -7 493 2439
Prevadéné dariové ztraty 52 388 -32777 8028 71976 99 615
Celkem -4 464 642 -207 004 -20 640 -1435 569 -6 127 855
. Vykazano v .
Zastatek k 1. Vyksz'asllr::jxs ostatnim o:?\:;(z::’(: ; Zustatek k
lednu 2012 v L, uplném P . M . 31. prosince 2012
hospodareni . * kombinaci
vysledku
Investice do nemovitosti -4 236 522 -284 163 -- -171 463 -4 692 148
Pozemky, budovy a zafizeni 9636 -15 145 - 3533 -1976
Nehmotna aktiva 15 -15 -- -- --
Nemovitosti k obchodovani -- -110922 -- -- -110922
Uro&ené Gvéry a pujeky 172 284 -10 267 - 79 490 241507
Pohled’avky z olbchodmch vztahl a 42 601 7056 B 5322 55 069
ostatni pohledavky
Z:fwazky z obchodnich vztaht a ostatni 3432 3432 B B _
zévazky
Rezervy -13944 -3951 - -190 -18 085
Ostatni 13 688 -9 977 4338 1476 9525
Prevadéné danové ztraty 65773 -13 385 -- -- 52388
Celkem -3949 811 -437 337 4338 -81 832 -4 464 642

*Pohyby u odloZené dané vykazané v ostatnim Uplném vysledku zahrnuji danovy efekt zajisténi penéznich tokl spolec¢né s
efektem prevodu na ménu vykazovani.
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6 Konsolidovany vykaz o financni pozici

6.1 Investice do nemovitosti

2013

P';;;:::L: Retail Kan;sliizl:\é{ Re;iﬂ:gi;:’ Zvlastni aktiva Hotely Ostatni Po:te;\tl;z:;i Celkem
Zustatek k 1. lednu 2013 3045360 18386 882 9844 229 7474 843 917 900 3623419 695 348 3683 839 47 671 820
Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci 451 705 3242101 9462 441 64 875 -- 2183603 -- 2695741 18 100 466
Prelctovani mezi segmenty - - - -- - - -695 348 695 348 -
Pfeuctovani z nedokoncenych investic do nemovitosti - - 225428 -- - 463 001 -- -- 688 429
Pfeuctovani do nedokoncenych investic do nemovitosti - - - -- - - -- -77 339 -77 339
Kapitalové vydaje 3400 81926 31928 44 954 2631 160 412 - 29271 354522
Prodeje -- -9313 -1749 -220 559 - -5310 - -7 147 -244 078
Zisk/(ztrata) z pfecenéni—bod 5.4 48524 272 476 -125 333 348 441 -2331 -302 196 - -244 385 -4 804
Dopad zmén kurzovych sazeb 222 758 452 871 363 701 3688 -- -- -- 82264 1125282
Zustatek k 31. prosinci 2013 3771747 22426943 19 800 645 7716 242 918 200 6122929 - 6 857 592 67 614 298
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2012

P::gg:;:(: Retail Kan;:(l)iiil:i Re;(i:::fr; i::: 2Zvlastni aktiva Hotely Ostatni Po:)eor:ll;g:;z' Celkem
Zustatek k 1. lednu 2012 2681333 17 016 254 9 986 684 6 868 550 917 200 2844113 465 077 3841594 44 620 805
Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci 351924 608 531 - 77 676 - - -- 1038131
Pofizeni mimo podnikové kombinace -- 369 205 - - 1181580 - -- 1550 785
Pteuétovani z/(do) nedokonéenych investic do nemovitosti -- 574 502 -66 344 - 707 306 - -- 1215464
Kapitalové vydaje 90 159 990 24 627 16 573 1774 331997 70 1303 536 424
PFel¢tovani z/(do) nemovitosti k obchodovani — zasob -- -- -- -- -1776 568 -- -- -1776 568
Pfeuctovani z/(do) pozemk, budov a zafizeni - -- -- -- -4 980 -- -409 1742 -3647
Prodeje -887 -30 268 -84 -225122 -7 294 - - -4 095 -267 750
PrelcCtovani mezi segmenty -- - - - - 78 -78 -
Zisk/(ztrata) z pfecenéni—bod 5.4 68 298 -204 763 -95131 737 166 11 200 334991 230532 -156 627 925 666
Dopad zmén kurzovych sazeb -55 398 -106 569 -5523 -- -- -- -- -167 490
Zastatek k 31. prosinci 2012 3 045 360 18 386 882 9844 229 7474 843 917 900 3623419 695 348 3683 839 47 671 820
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Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci

2013

V roce 2013 pofidila skupina investice do nemovitosti a nedokoncené investice do nemovitosti v celkové hodnoté

18 924 881 tis. K¢ (viz bod 3.5). Investice do nemovitosti predstavuji 18 100 466 tis. KE. Nejvyznamnéjsi polozky

investic do nemovitosti byly pofizeny prostfednictvim nasledujicich podnikovych kombinaci:

2012

Jak je uvedeno v bodé 3.5, Skupina ziskala 30. ¢ervna 2013 skupinu ABLON Group. Jeji portfolio investic
do nemovitosti obsahuje zejména portfolio kancelafskych budov (celkova hodnota akvizice 4 220 651
tis K¢), pozemkové portfolio (2 469 231 tis. KE) a retailové portfolio (1 008 887 tis. K¢). Celkova
pronajimatelna plocha p¥esahuje 180 000 m2. Pofizené investice do nemovitosti zahrnuji i pozemkovou
banku o pFiblizné rozloze 1 049 000 m?.

Pofizeni skupiny ,ENDURANCE“ s 9 subjekty vlastnicimi portfolio Sesti kancelarskych budov (pfibl. 100
000 m?kancel&fskych prostor s téméFr 80% obsazenosti) v celkové hodnoté 5 241 790 tis. K& a tfi ndkupni
centra o vymére vice nez 37 000 m? maloobchodnich prostor v celkové hodnoté 1 079 527 tis. K&
(segment Retail).

Potizeni spolecnosti VERETIX a. s. v€etné jeji stoprocentné vlastnéné dcefiné spole¢nosti Best Properties
South, a. s. Spolecnost vlastni viceucelovy komplex Galerie Fenix ve Vysocanech s celkovou
projimatelnou plochou o vyméfe pfes 14 000 m? v celkové hodnoté 995 260 tis. K& (retailovy segment)
a Ctyrhvézdickovy hotel (segment Hotely) o celkové hodnoté 1 694 633 tis. K¢.

Potizeni spolecnosti CURITIBA a. s. vCetné jejich stoprocentné vlastnénych dcefinych spolecnosti
BAYTON Alfa, a. s., BAYTON Delta, a. s. a LD Praha, a. s. Tyto spolecnosti vlastni hostel v Praze Hloubétiné
s 1670 llzky a tfihvézdickovy lazensky hotel ve Frantiskovych Laznich.

Potizeni spolecnosti Statenice Property Development, a. s., ziskana spolecnost vlastni ve Statenicich
pozemky o celkové vyméie pfibl. 207 000 m? v celkové hodnoté 226 510 tis. K& (segment pozemkové
portfolio).

V roce 2012 pofridila skupina investice do nemovitosti v celkové hodnoté 1 041 233 tis. KC. Nejvyznamnéjsi

poloZky byly pofizeny prostfednictvim ndsledujicich podnikovych kombinaci:

Potizeni zbyvajiciho 50% podilu ve spole¢nosti Holding, a. s. véetné jejich dcefinych spolecnosti VT Alfa,
a.s., 4B Property, s.r.0. a Horova Immo s. r. 0. Pofizené spolec¢nosti drzely portfolio 11 supermarket(
a dalSich komerc¢né vyuzivanych budov v Trebici, Teplicich, Praze a Zliné s maloobchodni plochou pres
43 000 m? v celkové hodnoté 528 280 tis. K& (hodnota ptedstavuje 50 % investic do nemovitosti
pofizenych v ramci akvizice realizované v krocich). Tyto nemovitosti jsou povétsinou pronajaty retézcim
Billa, Penny Market a Interspar. Pofizené nemovitosti jsou drzeny v ramci dlouhodobych leasingovych
smluv s dobami platnosti do let 2020-2023.

Porizeni spoleCnosti T. Land, a. s. vCetné jeji dcefiné spolecnosti EDELWEISS Development s. r. o.
Spole¢nost T. Land, a. s. ma v drieni sedm logistickych hal v blizkosti Prahy (Vestec, Cestlice a JaZlovice)
s kombinovanou pronajimatelnou plochou o rozloze 11 000 m? a o celkové hodnoté 351 924 tis. K¢
(segment logistika). Spolecnost EDELWEISS Development s. r. o. ma v drZeni dva supermarkety
pronajimané fetézci Billa v Tabore a Ceskych Budéjovicich, jejich celkovd hodnota je 80 251 tis. K&
(retailovy segment). Vétsina nabytych nemovitosti je drzena v rdmci dlouhodobych leasingovych smluv
s dobami platnosti do let 2015-2023.

Potizeni spolec¢nosti BAYTON Beta, a. s. Nabyta spolecnost vlastni a pronajimd bytové domy a
samostatné byty ve Vysocanech, Repich a Libni, jejich celkovd hodnota byla 77 676 tis. K& (rezidenéni
segment).
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Pofizeni projekttl investic do nemovitosti

2012

V roce 2012 skupina ziskala od spole¢nosti TREI Real Estate Czech Republic portfolio deviti supermarketd.
Supermarkety se nachazeji v Ceské republice (Dobfisi, Hole$ové, Holicich, Jablonci nad Nisou, Liberci, Ri¢anech,
Semilech, Turnové a Tanvaldu), pronajimatelnd plocha je 10 900 m? a celkova hodnota 369 205 tis. K&.

Vsechny tyto nemovitosti jsou pronajaty rfetézcim Penny Market a Billa do roku 2023.

V Cervenci 2012 skupina také zakoupila hotelovy komplex Palais Maeterlinck ve francouzském letovisku Nice,
jeho celkova hodnota byla 1 181 580 tis. K. V souvislosti s akvizici skupina také zakoupila od irské konsolidac¢ni
agentury National Asset Management Agency (NAMA) pohledavky za byvalym vlastnikem souvisejici s timto
projektem. Podrobnéjsi informace jsou uvedeny v bodé 5.10.

Preuctovani z nedokoncenych investic do nemovitosti

2013

V listopadu 2013 skupina dokoncila novy viceucelovy komplex CPI City Center Olomouc (véetné hotelu Clarion
Congress Hotel Olomouc) a nasledné pretctovala dokonéenou nemovitost v celkové hodnoté 688 429 tis. K¢ z
nedokoncenych investic do nemovitosti na investice do nemovitosti. Z této castky bylo 463 001 tis. K¢
pfeuctovano na segment hotely a 222 428 tis. K¢ na segment kancelarské prostory.

2012

V dubnu 2012 skupina dokonéila rekonstrukci hotelu Clarion Congress Hotel Ceské Budéjovice (Vigano, a. s.) a
ndsledné pfeuctovala dokonéenou nemovitost v celkové hodnoté 707 306 tis. K¢ z nedokonéenych investic do
nemovitosti na investice do nemovitosti (segment hotely).

V listopadu 2012 skupina dokondila nové maloobchodni centrum v Trutnové (MAPON, a. s.) a nasledné
preuctovala dokoncenou nemovitost v celkové hodnoté 574 502 tis. K¢ z nedokoncéenych investic do nemovitosti
na investice do nemovitosti (segment hotely). Retailovy park nabizi 22 000 m? zcela pronajatych
pronajimatelnych ploch.

Preuctovani do nedokonéenych investic do nemovitosti

2013

Na konci roku 2013 skupina zahajila vystavbu nového kancelarského objektu v Praze — Karliné (Meteor C). Budova
nabidne 5 560 m? kancelafskych a skladovych ploch a 525 m? maloobchodnich ploch. Dokonéeni se ogekava v
prvnim ctvrtleti 2015. Skupina v souvislosti s timto projektem preuctovala pozemkové portfolio v hodnoté 77
339 tis. K¢ (CPI Meteor Centre, s. r. 0.) z investic do nemovitosti na nedokoncéené investice do nemovitosti.

2012

Na konci roku 2012 Skupina zahajila projekt rozsifeni nakupniho centra IGY Centrum Ceské Budé&jovice. Skupina
v souvislosti s timto projektem preuctovala investice do nemovitosti v hodnoté 66 344 tis. K¢ (LUDLOW a.s) z
investic do nemovitosti (segment kancelarské prostory) do nedokoncenych investic do nemovitosti.

Kapitalové vydaje

2013

Nejvyznamnéjsim kapitadlovym vydajem v roce 2013 byla ¢astecnd rekonstrukce hotelu Clarion Congress Hotel
(dfive Hotel Atom) v Ostravé (Kerina, a. s.).
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2012

Nejvyznamnéjsi polozky ptirdstk(l predstavovalo v roce 2012 rozsiteni retailového parku v Berouné (Beroun
Property Development, a. s.) a ¢aste¢na rekonstrukce hotelu Clarion Congress Hotel (dfive Hotel Atom) v Ostravé
(Kerina, a. s.).

V letech 2013 a 2012 nebyly v souvislosti s investicemi do nemovitosti aktivovany zadné vypujéni naklady.

Pfeuctovani z pozemk, budov a zafizeni
2012
V roce 2012 nedoslo k vyznamnému preluctovani z pozemkd, budov a zatizeni.

Preuctovani do nemovitosti k obchodovani — zasob

2012

Po ziskani povoleni pro realizaci projektu —zamyslené vystavbé rezidenéniho projektu —a vzhledem k aktualnimu
stavu projektu Palais Maeterlinck skupina preuctovala 1 776 568 tis. K¢ z nedokoncenych investic do nemovitosti
do zasob. Preuctovand ¢astka zahrnovala ndklady na pofizeni projektu, ostatni vzniklé ndklady ve vysi 267 414
tis. K¢ a zisk z precenéni ve vysi 327 574 tis. KC.

Ubytky investic do nemovitosti

V letech 2013 a 2012 zahrnuji Gbytky investic do nemovitosti zejména prodej bytl v Praze — Letiianech z bytového
portfolia CPI BYTY, a. s. sou¢asnym ndjemclm v celkové ucetni hodnoté 214 238 tis. K¢ (2012 — 215 180 tis. K¢).
V roce 2012 skupina také prodala budovy véetné pozemkU z portfolia investic do nemovitosti spolecnosti Horova
Immo s. r. 0. v celkové Ucetni hodnoté 20 810 tis. K¢ Dalsi informace jsou uvedeny v bodé 5.5.

Dopad zmén kurzovych sazeb

Kurzové rozdily tykajici se investic do nemovitosti vznikaji v souvislosti s prepoctem financnich informaci
dcefinych spolecnosti, jejichZ funkéni ménou je jind ména nez K¢ na ménu pro vykazovani v konsolidované ucetni
zaveérce (K¢) v dasledku zmén kurza cizich mén.

Investice do nemovitosti — leasing

Investice do nemovitosti k 31. prosinci 2011 v celkové hodnoté 1 592 953 tis. K¢ (2012 — 3 319 835 tis. K¢) jsou
drzeny v ramci dlouhodobych ujednani o operativnim leasingu, jejichZ platnost kon¢i v riznych terminech mezi
lety 2020 az 2033. Podstatné snizeni hodnoty odrazi akvizici leasingovych spolecnosti (pronajimatel), jak je
uvedeno v bodé 3.5.

Zavazky tykajici se pronajatych investic do nemovitosti jsou podrobnéji popsany v bodé 6.11.

Investice do nemovitosti — zastavené
Informace tykajici se zastavenych investic do nemovitosti jsou uvedeny v bodé 6.11.

Ocenéni investic do nemovitosti realnou hodnotou

6.1.1. Hierarchie redlné hodnoty

Investice do nemovitosti skupiny byly ocenény k 31. prosinci 2013 v souladu s G¢etnimi postupy skupiny. Skupina
vyuziva sluZzeb nezavislych externich znaleckych spolec¢nosti disponujicich nezbytnou odbornou zplsobilosti a
predchozimi zkusenostmi s ocefiovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité. VSechny
investice do nemovitosti jsou aktualné vyuzivany nejlepsSim moznym zptsobem.

Ve finanénim oddéleni skupiny pusobi tym, ktery pro ucely financniho reportingu prezkoumava ocenéni
provedena nezavislymi externimi spolec¢nostmi.
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Nezavisla externi spolecnost zajistuje pro skupinu kazdy rok ocenéni jejich investic do nemovitosti.

K 1. lednu 2013 byla ocenéna redlna hodnota investic do nemovitosti ve vysi 47 671 820 tis. K¢ a byla v souladu
s IFRS 13 na zakladé vstupnich veli¢in pro metodu oceriovani kategorizovana jako Uroven 3 opakujici se ocenéni
redlnou hodnotou. Béhem roku nedoslo k Zadnym presunim mezi Grovnémi.

6.1.2.

Uroveii 3 — redlna hodnota

V nasledujici tabulce je uvedeno odsouhlaseni pocatecénich zlstatkd k 1. lednu 2013 a koneénych zlstatkl k 31.

prosinci 2013 pro Uroven 3 realné hodnoty:

Zustatek k 1. lednu 2013 47 671 820
Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci 18 100 466
PfreuCtovani z nedokoncenych investic do nemovitosti 688 429
PFfeuctovani do nedokoncenych investic do nemovitosti -77 339
PFirdstky 354522
Ubytky investic do nemovitosti -244 078
Zisk/(ztrata) z pfecenéni—bod 5.4 -4 804
Dopad zmén kurzovych sazeb 1125282
Zistatek k 31. prosinci 2013 67 614 298

6.1.3.

Metoda ocenéni a vyznamné nepozorovatelné vstupni veli€iny

Vztah mezi hlavnimi
nepozorovatelnymi
vstupnimi veli¢inami a

Vyznamné - .

Metoda i o e e ocenénim realné

ocenéni nepozorovatelné Rozpéti (vazeny pramér) hodnoty:

vstupy Odhadovana realna

hodnota by se zvysila

(snizila), pokud by:

Pramysl a logistika — Ceska Kapitalizace Odhadovanl:f'\ hodnota 1217 K¢/m?-1354 K(‘f/?n2 (1 Byla oclﬂ.hadov??'é cErJ?
republika — stredni Cechy pHjma pronajmu za m? 300 K¢/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 1439 K¢/m? —1762 K&/m? (1 Byl odhadovany Cisty

m? 635 K¢/m?)  béiny prijem vyssi (nizsi)

Ekvivalentni vynos 8,79% — 9% (8,92%) Byl ekvivalentni vynos

(yield) (yield) nizsi (vyssi)

Neobsazenost 0% Byla neobsazenost nizsi

(vyssi)

Pramysl a logistika — Ceska Kapitalizace Odhadc3\./ané cena 717 K¢/m? Byla oclj.hadov??'é CET?
republika — zapadni €echy pFijim pronajmu za m? pronajmu vy33i (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 544 K¢/m? Byl odhadovany Cisty

m? bézny prijem vyssi (nizsi)

Ekvivalentni vynos 12% Byl ekvivalentni vynos

(yield) (yield) nizsi (vyssi)

Neobsazenost 41,20% Byla neobsazenost nizsi

(vyssi)

Kapitalizace Odhadovana cena 1407 K&/m? Byla odhadovana cena

Pramysl a logistika — Slovensko pFijma prondjmu za m? pronajmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 1497 K¢&/m? Byl odhadovany €isty

m? bézny prijem vyssi (nizsi)

Ekvivalentni vynos 8,25% Byl ekvivalentni vynos

(yield) (yield) nizsi (vyssi)

Neobsazenost 6,3% Byla neobsazenost nizsi

(vyssi)

Kapitalizace Odhadovana cena 1623 K&/m?2—1709 K&/m? (1 Byla odhadovana cena

Pramysl a logistika — Madarsko pHjma pronajmu za m? 685 K&/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 1425 Ké/m?2—1769 K&/m? (1 Byl odhadovany €isty

m? 674 KE/m?)  béiny pfijem vyssi (nizsi)
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Vztah mezi hlavnimi
nepozorovatelnymi
vstupnimi veli¢inami a

Vyznamné - P

Metoda Iné Rozpéti (vazeny pramér) ocenénim rediné

ocenéni nepozorov:st:ur‘;s P yp hodnoty:

Odhadovana realna

hodnota by se zvysila

(snizila), pokud by:

Ekvivalentni vynos 8,64% —9,21% (9,05%) Byl ekvivalentni vynos

(yield) (yield) nizsi (vyssi)

Neobsazenost 3% —8,72% (4,59%) Byla neobsazenost nizsi

(vyssi)

Sazba ,exit yield” 9% —9,25% (9,18%) Byla sazba ,exit yield”

nizsi (vyssi)

Retail — Cesk4 republika — Kapitalizace Odhad(?\./ané cena 4426 K¢/m? Byla ocl:l.hadovziaé csrla
Praha centrum pHjma pronajmu za m? prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 3936 K&/m? Byl odhadovany cisty

m? bézny prijem vyssi (nizsi)

Ekvivalentni vynos 5% Byl ekvivalentni vynos

(yield) (yield) nizsi (vyssi)

Neobsazenost 5% Byla neobsazenost nizsi

(vyssi)

Retail — €eska republika — Praha Kapitalizace Odhadc3\./ané cena 1964 K&é/m2-2978 Kvé/m2 Byla oclﬂ.hadov??'é csrj?
ostatni pHima pronajmu za m? (2 487 K¢&/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 1733 Ké/m2 -3 131 K¢/m? (2 Byl odhadovany Cisty

m? 442 K¢/m?)  béZiny pfijem vyssi (niZsi)

Ekvivalentni vynos 8,58% — 9% (8,7%) Byl ekvivalentni vynos

(yield) (yield) nizsi (vyssi)

Neobsazenost 0% - 23% (11%) Byla neobsazenost nizsi

(vyssi)

Retail — Ceské republika — Kapitalizace Odhadc3\./ané cena 1318 K&/m?2-5392 Kvé/m2 Byla oclﬂ.hadov??'é csrj?
ostatni pHima pronajmu za m? (2 981 K¢/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty b&zny pfijem na 1129 K&/m? -5 551 K&/m?2 (3 Byl odhadovany &isty

m? 456 K&/m?)  béZiny prijem vyssi (niZsi)

Ekvivalentni vynos 3,24% —9,30% (6,93%) Byl ekvivalentni vynos

(yield) (yield) nizsi (vyssi)

Neobsazenost 0% — 47% (5%) Byla neobsazenost nizsi

(vyssi)

Metoda Odhadovana cena 7 582 K&/m? Byla odhadovana cena

Retail — Madarsko — Budapest

diskontovanych pronajmu za m?

penéZnich tokd

pronajmu vyssi (nizsi)

centrum (DCF)
Cisty bé&Zny pFijem na 6290 K¢&/m? Byl odhadovany &isty
m? bézny prijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 8,19% Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 12% Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Diskontni sazba 8,25%  Byla diskontni sazba nizsi
(vyssi)
Metoda Odhadovanad cena 1550 K&/m? -1 671 K&/m? (1 Byla odhadovana cena

diskontovanych prondjmu za m?

penéznich tokd

566 K¢/m?)

pronajmu vyssi (nizsi)

Retail - Madarsko — ostatni (DCF)
Cisty bé&Zny pFijem na 924 K&/m? — 1 126 K&/m? Byl odhadovany &isty
m? (1017 K&/m?)  bézny pFijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 9% —9,7% (9,24%) Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 0% — 33% (25%) Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Diskontni sazba 10%  Byla diskontni sazba nizsi
(vyssi)
Kapitalizace Odhadqvané cena 2 476 K&/m? -3 467 Ké/tn2 (2 Byla ogjhadovzjl?lé cevrla
Retail - Slovensko pHjma pronajmu za m? 983 K¢/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 2 416 K&/m? — 3 834 K&/m? (3 Byl odhadovany Cisty
m? 072 K&/m?)  béZny pfijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 7,5% — 8,5% (7,93%) Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
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Vztah mezi hlavnimi
nepozorovatelnymi
vstupnimi veli¢inami a

Vyznamné - P
Metoda Iné Rozpéti (vazeny pramér) ocenénim rediné
ocenéni nepozorov:st:ur‘;s P yp hodnoty:
Odhadovana realna
hodnota by se zvysila
(snizila), pokud by:
Neobsazenost 0% —1,03% (0,12%) Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Metoda Odhadovana cena 5724 K&/m? Byla odhadovana cena
diskontovanych pronajmu za m? prondjmu vyssi (nizsi)
penéZnich tokd
Retail - Polsko (DCF)
Cisty bézny pfijem na 5622 K&/m? Byl odhadovany cisty
m? bézny prijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 8,54% Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 0% Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Diskontni sazba 8,75%  Byla diskontni sazba nizsi
(vyssi)
Kancel¥ské prostory — Ceska Kapitalizace Odhad(?yané cena 2 994 K¢/m? -5 287 Ké/[n2 (3 Byla osi.hadovzi?’é csrla
republika — Praha pHjm prondjmu za m? 954 K&/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty b&zny pfijem na 2 674 K&/m? —5 583 K&/m? (3 Byl odhadovany Cisty
m? 885 K&/m?)  béiny pfijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 3,6% — 8,49% (6,87%) Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 0% —30,92% (4 %) Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Kancelafské prostory — Ceska Kapitalizace Odhad‘?Ya“é cena; 2 838 ke/m? Byla ofj,hadov?aé Cfrj,a
republika — ostatni pHjma prondjmu za m prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 1 805 K&/m?—6 209 K&¢/m? (2 Byl odhadovany Cisty
m? 695 K&/m?)  béiny pfijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 7,75% Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 24,27% — 61,02% (33,58 %) Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Kapitalizace Odhad(?vané cena 4 383 K&/m? — 6382 Ké/tn2 (5 Byla osihadovzi?lé ceirla
Kancelfské prostory — Polsko pHjma prondjmu za m? 810 K¢/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 2 405KE/m? -5 828 K&/m? (4 Byl odhadovany Cisty
m? 848 K&/m?)  bézny pfijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 5,13% — 8,9% (7,82%) Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 12,40% — 33,44% (18,43%) Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Kanceliské prostory — Kapitalizace Odhad(?\./ané cena 2370 K&/m?2-4320 Ké/tn2 (3 Byla Ofi.hadov?aé cErJ:a
Mad:arsko pHjma pronajmu za m? 744 KE/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Cisty bézny pfijem na 584 K&/m? — 4 065 K¢/m? Byl odhadovany Cisty
m? (3043 K&/m?)  bézny pijem vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 2,32% — 8,84% (5,06%) Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 12% - 77% (29,1%) Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Metoda Odhadovana cena 715 K&/m? —1 320 K&/m? (721 Byla odhadovana cena
diskontovanych pronajmu za m? K¢/m?) prondjmu vyssi (nizsi)
Bytové prostory — Ceska penézZnich tokd
republika (DCF)
Cisty bézny pfijem na 551 K¢/m? —1 169 K&/m? (558 Byl odhadovany Cisty
m? KE/m?)  béiny prijem vyssi (nizsi)
Sazba , exit yield” 5,0% - 6,5% (6,49%) Byla sazba ,exit yield”
nizsi (vyssi)
Neobsazenost 0% —24,19% (24,1%) Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Diskontni sazba 6,0% —7,36% (7,35%)  Byla diskontni sazba nizsi
(vyssi)
Problematicti dluznici 1,0% — 3,94% (3,92%) Byl podil problematickych

dluznikd nizsi (vyssi)

75



CPI Group

Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

CPlI

Vztah mezi hlavnimi
nepozorovatelnymi
vstupnimi veli¢inami a

Vyznamné - P
Metoda Iné Rozp&ti (vaZeny pramér) ocenénim realné
ocenéni nepozorov‘:;\:teur‘;s P yp hodnoty:
Odhadovana realna
hodnota by se zvysila
(snizila), pokud by:
2Zvlastni aktiva — Ceska Kapitalizace Odhad(?\./ané cena 5154 Ke Byla ocl:l.hadovziaé csrla
republika — Praha pHjma pronajmu za m? prondjmu vyssi (nizsi)
Ekvivalentni vynos 6,25% Byl ekvivalentni vynos
(yield) (yield) nizsi (vyssi)
Neobsazenost 100% Byla neobsazenost nizsi
(vyssi)
Metoda Sazba ,rate per key” 1535 K&/m2—3 792 K&/m? Byla odhadovana sazba
ocenéni (2 216 tis. K&) ,rate per key“ vyssi (nizsi)
Hotely — Ceska republika - ,market

Praha

comparables”

Cisty béZny ptijem na
mZ

5512 K&/m? — 30 000 K&/m? (20
107 K&/m2)

Byl odhadovany cisty
bézny prijem vyssi (nizsi)

Hostely — Ceska republika —
Praha

Metoda
ocenéni
,market
comparables”

Sazba ,rate per key”

Cisty bézny pfijem na
m2

270 tis. K¢

2 240 K¢/m?

Byla odhadovana sazba
,rate per key” vyssi (nizsi)

Byl odhadovany cisty
bézny prijem vyssi (nizsi)

Triné Sazba ,rate per key” 718 tis. K¢ —1 659 tis. K¢ Byla odhadovana sazba

Hostely — Ceska republika — srovnavaci (1 355 tis. KE) ,rate per key” vyssi (nizsi)
ostatni metoda

Cisty b&zny pfijem na 990 K¢&/m? —7 085 K&/m? Byl odhadovany €isty

m? (1351 KE/m?)  béiny prijem vyssi (niZsi)

Metoda Prodejni cena za m? 85 000 K¢/m?  Byla ofekavana prodejni

Pozemkové portfolio — Ceska porovnani cena za m? vyssi (nizsi)
republika — Praha centrum trznich cen

Metoda Prodejni cena za m? 3275K¢/m?  Byla ocekdvana prodejni

Pozemkové portfolio — Ceska porovnani cena za m? vyssi (nizsi)
republika — Praha trznich cen

Metoda Prodejni cena za m? 110 K&/m?2—30 000 K&/m? (2 Byla oekavana prodejni

Pozemkové portfolio — Ceska porovnani 888 K¢/m?) cena za m2 vyssi (nizsi)
republika — ostatni trznich cen

Metoda Prodejni cena za m? 6 593 K&/m?—330 204 K&/m?  Byla otekdvana prodejni

Pozemkové portfolio — porovnani (43 839 K&/m?) cena za m? vyssi (nizsi)
Madarsko trinich cen

Metoda Prodejni cena za m? 24 826 K¢/m?  Byla oekavana prodejni

Pozemkové portfolio - porovnani cena za m? vyssi (nizsi)
Rumunsko — Bukurest trznich cen

Metoda Prodejni cena za m? 963 K&/m?—11905 K&/m?2 (3 Byla otekdvana prodejni

Pozemkové portfolio - porovnani 377 K¢/m?) cena za m? vyssi (nizsi)
Rumunsko — ostatni trznich cen

Metoda Prodejni cena za m? 4265 KE/m?  Byla ofekavana prodejni

porovnani cena za m? vyssi (nizsi)
Pozemkové portfolio — Polsko trznich cen

Metoda diskontovanych penéznich tokd (DCF) — uplatnéni pokynii vydanych organizaci IVSC, www.ivsc.org

Pfi vyuZiti metody diskontovanych penéznich tokd je redlnd hodnota nemovitosti ocenéna s vyuzitim explicitnich
predpokladd souvisejicich s vyhodami a zavazky plynoucimi z vlastnictvi po dobu Zivotnosti aktiva véetné
zbytkové nebo konecné hodnoty. Metoda diskontovanych penéznich tok(, jakoZto prijimana vynosova metoda
ocenovani, zahrnuje projekci penéznich tokd z nemovitosti. Na tyto projektované penéznich toky se uplatni

vy s

prislusna trini diskontni sazba, a urci se tak soucasna hodnota penézniho prijmu souvisejiciho s nemovitosti.

Doba trvani penéznich tokd a konkrétni nacasovani penéznich pfijmu a snizeni penéznich prostfedkd se stanovi
podle udalosti, jako jsou prezkoumani vyse ndjemného, obnova pronajmu a souvisejicich obdobi prondjmu, novy
pronajem, prestavby nebo opravy. Pfislusna doba trvani se obvykle fidi chovanim trhu charakteristickym pro
kategorii nemovitosti, do niZ je nemovitost zarazena. Pokud jde o investice do nemovitosti, pravidelné penézni
toky se obvykle odhaduji jako hruby pfijem po odedteni neobsazenych prostor, nepfeuctovatelnych nakladd,
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ztrat pri vymahani pohledavek, pobidek, naklad(i na udrzbu, poplatkl pro makléfe a provizi a dalSich provoznich
a spravnich nakladd. Opakujici se Cisté provozni pfijmy se spole¢né s odhadem konec¢né hodnoty predpokladané
na konci projektovaného obdobi nasledné diskontuji.

Metoda trzniho porovnani — uplatnéni pokynii vydanych organizaci IVSC, www.ivsc.org

Redlna hodnota nemovitosti je pfi vyuziti metody trzniho porovnani odhadnuta podle srovnatelnych transakci.
Metoda trzniho porovnani je zaloZena na principu substituce, kdy potencialni kupujici za nemovitost nezaplati
vice, neZ je cena jiné srovnatelné nemovitosti. Teoreticky by nejlepsi mozna koupé presné odpovidala predmétné
nemovitosti a na zakladé znamé kupni ceny srovnatelné budovy by byla uréena cena, za kterou je mozné prodat
i pfedmétnou nemovitost. Jednotkou, jeZ se uplatni pfi porovnavani, je cena za metr &tvereéni (m?).

Metoda ocefiovani pomoci kapitalizace p¥ijmU — uplatnéni pokynii vydanych organizaci IVSC, www.ivsc.org

Pfi vyuZiti metody oceriovani pomoci kapitalizace pfijmU se realnd hodnota nemovitosti odhaduje na zékladé
normalizovaného Cistého provozniho pfijmu vytvafeného nemovitosti, jenz je délen mirou kapitalizace
(investorova mira navratnosti). Rozdil mezi hrubym a Cistym pfijmem z prondjmu zahrnuje nadkladové kategorie,
jako jsou neobsazenost, nepreuctovatelné naklady, ztraty pfi vymahani pohledavek, pobidky, ndklady na udrzbu,
poplatky pro makléfe a provize a dalsi provozni a spravni naklady. Pfi vyuZiti metody ocenovani pomoci
kapitalizace pfijmd musi byt uvedené naklady zahrnuty ve vysi ¢asové vazeného priimeéru, jako jsou napfiklad
primérné naklady na obsazeni nemovitosti. Pfi vyuZiti metody oceriovani pomoci kapitalizace prijmu se pfipady
ptresahujici (trZni ndjemné) a nedosahujici (trzniho najemného) kapitalizuji samostatné.

Upravy provedené vedenim spole¢nosti s ohledem na odhady cen nemovitosti
Vedeni Skupiny neprovedlo k 31. prosinci 2013 zadné Upravy odhadi cen a Ucetnich hodnot vylu¢né s vyuzitim
metod pro ocenovani investic do nemovitosti, jak je uvedeno ve smérnici spole¢nosti.

Analyza citlivosti na zmény predpokladtl pFi ocefiovani investic do nemovitosti

Skupina provedla analyzu citlivosti na zmény ocenéni investic do nemovitosti s vyjimkou segmentl development,
rezidence a pozemkové portfolio, a to za predpokladu, Ze vSechny ostatni proménné zlstanou konstantni. V
tabulce niZe je uvedena mira citlivosti vysledku hospodafreni (zisku Ci ztraty) pred zdanénim k 31. prosinci 2013 a

k 31. prosinci 2012 na zmény predpokladi:

Zména miry vynostnosti (yieldu)

Zvyseni Dopad
. . vynosu Trzni zvySeného
Soucasny . . . . ,

o L, Soucasna (yieldu) o hodnota p¥i vynosu

2013 primeérny vynos - Ly .
(vield)* trini hodnota 100 zvyseném (yieldu) na
bazickych  vynosu (yield) zisk nebo
bodii (bp) (ztratu)
Zvyseni vynosu (yieldu) o 100 bazickych bodi (bp) 7,21% 52122264 8,21% 45 770 350 -6351914

*Soucasny prameérny vynos byl vypocitan na zakladé upraveného (ro¢niho) pfijmu z prondjmu, aby odrazel
akvizice dcefinych spole€nosti v roce 2013.

P Dopad
Zvyseni .
. , ., zvySeného
Soucasny _ vynosu Trzni hodnota ,

2012 primérny Soucasna (yieldu) 0 100 pfi zvySeném vVynosu
. trzni hodnota L L . (yieldu) na

vynos bazickych vynosu (yield) .
bodi (bp) zisk nebo
P (ztrétu)
Zvyseni vynosu (yieldu) o 100 bazickych bodu (bp) 6,92% 33054 622 7,92% 28 865568 -4 189 054
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Zména stavu pfijmu

nysem Trzni hodnota po
prijmu z zvyseni pfijmu o Efekt vyssiho
Vynos segmentu z Soucasna trzni cinnosti ¥ pv . e X
2013 c: L 10 % z Cinnosti pFijmu na zisk
pronajmu hodnota souvisejicich s C .
‘. souvisejicich s (nebo ztratu)
prondjmy o 10 <
o pronajmy
%
Hotely 206 795 6122929 227 474 6735221 612292
Primysl a logistika 277 849 3771747 305 634 4148922 377175
Kancelafské prostory 942517 19 800 645 1036 769 21780710 1980 065
Retail 1509 806 22 426 943 1660787 24 669 638 2242 695
Zvyseni pFijmu 0 10 % 2936 967 52122264 3230 664 57 334 491 5212227
Zvyseni
) o |:vp'r|jmu z Trzrjnvho’dng‘ta po Efekt vyssiho
Vynos segmentu z Soucasna Einnosti zvy$eni pFijmu z e X
2012 .. - L, v , L, pfijmu na zisk
pronajmu trzni hodnota  souvisejicichs  ¢innosti souvisejicich s .
- J (nebo ztratu)
prondjmy o 10 prondjmem o 10 %
%
Hotely 172 106 3384439 189 317 3722883 338444
Primysl a logistika 235772 3065 140 259349 3371654 306 514
Kancelafskeé prostory 646 493 9387722 711142 10 326 494 938 772
Ostatni 14012 63 498 15413 69 848 6 350
Retail 1217770 17 153 823 1339547 18 869 205 1715382
Zvyseni pfijmu o 10 % 2286 153 33 054 622 2514768 36 360 084 3 305 462
6.2 Nedokoncené investice do nemovitosti
2013
Celkem
Zistatek k 1. lednu 2013 1519 429
Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci 824 415
PfelCtovani z investic do nemovitosti 77 339
Preuctovani do investic do nemovitosti -688 429
Naklady na development 511921
Zisk z precenéni —bod 5.4 104 514
Zistatek k 31. prosinci 2013 2349 189
2012
Celkem
Zistatek k 1. lednu 2012 1906 076
Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci 3102
Preuctovani do investic do nemovitosti -1215464
PFirdstky 904 418
Preuctovani do nemovitosti k obchodovani — zasob -18 672
Ubytky investic do nemovitosti -34 026
Ztrata z precenéni -26 005
Zistatek k 31. prosinci 2012 1519 429
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Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci

2013

Pofizeni nedokoncené investice do nemovitosti v celkové hodnoté 824 415 tis. K¢ predstavuje nakup zbyvajiciho
podilu (50 %) ve spolecnosti CPl Narodni, s. r. 0., jak je uvedeno v bodé 3.5).

2012
Pofizeni 100% podilu ve spolecnosti Olomouc Office, a. s. (3 102 tis. K¢) predstavuje pofizeni nedokoncéené
investice do nemovitosti prostrednictvim podnikovych kombinaci v roce 2012.

Preuctovani do investic do nemovitosti
Viz bod 6.1

Pfeuctovani z investic do nemovitosti
Viz bod 6.1

Ndklady na development

2013

Hlavni naklady na development v roce 2013 souvisely s naklady na viceucelovy komplex CPI City Center Olomouc
(Olomouc City Center, a. s., a Olomouc Office, a. s.) ve vysi 224 181 tis. K¢ a vicetcelovy komplex QUADRIO (CPI
Narodni, s.r. 0.) ve vysi 284 173 tis. Kc.

2012
Hlavni ndklady na development v roce 2012 souvisely s ndklady na retailové centrum v Trutnové (MAPON, a. s.),
vicelcelovy komplex CPI City Center Olomouc (Olomouc City Center, a. s.), rekonstrukci hotelového komplexu
Palais Maeterlinck (CPI France a SASU) a hotelu Clarion Hotel (dFive hotel Gomel) v Ceskych Budéjovicich (Vigano,
a.s.).

PrirGstky nedokoncenych investic do nemovitosti zahrnuji vypGjéni naklady ve vysi 18 646 tis. K¢ (2012 — 36 277
tis. K¢). Pro kazdé aktivum — rozvojovy projekt skupina zalozila vlastni ucetni jednotku, Urokové naklady ucetni
jednotky tak zcela souviseji s nedokonéenym aktivem — rozvojovym projektem, a mira aktivace tak dosahuje 100
%.

Preuctovani do nemovitosti k obchodovani — zasob

Na konci roku 2012 skupina také v souvislosti se zahajenim vystavby projektu Jizni strdn Il pfeuctovala pozemky
v celkové ucetni hodnoté 18 672 tis. K¢ z nedokoncenych investic do nemovitosti do zasob. Tento projekt se
zamérfuje na vystavbu rodinnych doma v Brezinévsi (Bfezinéves, a. s.).

Ubytky investic do nemovitosti
Ubytky za rok 2012 zahrnuji zejména prodej pozemkil v Biezinévsi (Biezinéves, a. s.) v celkové &etni hodnoté 24
000 tis. K¢.

Zisky/ztraty z pfecenéni
Viz bod 5.4
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Ocenéni nedokonéenych investic do nemovitosti podle modelu ocenéni realnou hodnotou

6.2.1.

Hierarchie redlné hodnoty

K 1. lednu 2013 byla ocenéna realna hodnota investic do nemovitosti ve vysi 1 519 429 tis. K¢ a byla v souladu s
IFRS 13 na zakladé vstupnich velic¢in pro metodu ocernovani kategorizovana jako Uroven 3 opakujici se ocenéni
redlnou hodnotou. Béhem roku nedoslo k Zadnému preuctovani mezi drovnémi.

6.2.2.

Uroven 3 - realna hodnota

V nasledujici tabulce je uvedeno odsouhlaseni poéateénich zlstatkd k 1. lednu 2013 a koneénych zlstatkd k 31.
prosinci 2013 pro uUroven 3 —redlné hodnoty:

Celkem
Zustatek k 1. lednu 2013 1519 429
Egrfrl']zbei:;zirostfednictvim podnikovych 824 415
Pfeuctovani z investic do nemovitosti 77 339
Pfeuctovani do investic do nemovitosti -688 429
Naklady na rozvojové projekty 511921
Zisk z precenéni 104 514
Zistatek k 31. prosinci 2013 2349 189

hodnota prondjmu

6.2.3. Metoda ocenéni a vyznamné nepozorovatelné vstupni veliciny
Vztah mezi hlavnimi nepozorovatelnymi
Vyznamné vstupnimi veli¢inami a ocenénim realné
Metoda ocenéni nepozorovatelné Rozpéti (vaZzeny primér) hodnoty:
vstupy Odhadovand redlnd hodnota by se zvysila
(sniZila), pokud by:
Nedokoncené Ocenéni s cilem Hruba hodnota 4 473 mil. K¢ Byla odhadovana hruba hodnota vystavby
investice do stanovit hodnotu vystavby vysSi (nizsi)
nemovitosti — vystavby/metoda
Ceska republika — zbytkové
Praha —projekt 1 hodnoty
Rezidudlni 1229 mil. K¢ Byla odhadovana zbytkova hodnota nizsi
(zbytkovd) hodnota (vyssi)
Nedokoncené Ocenéni s cilem Hruba hodnota 319 mil. K¢ Byla odhadovana hruba hodnota vystavby
investice do stanovit hodnotu vystavby vysSi (nizsi)
nemovitosti — vystavby/metoda
Ceska republika — zbytkové
Praha —projekt 2 hodnoty
Rezidudlni 77 mil. K¢ Byla odhadovana zbytkova hodnota nizsi
(zbytkovd) hodnota (vyssi)
Nedokoncené Ocenéni s cilem Hruba hodnota 558 mil. K¢ Byla odhadovana hruba hodnota vystavby
investice do stanovit hodnotu vystavby vyssi (niZsi)
nemovitosti — vystavby
Ceska republika —
Praha - ostatni
Odhadovana 43 mil. K¢ Byla odhadovana hruba hodnota vystavby

vy (nizsi)
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6.3 Pozemky, budovy a zafizeni

2013
Pozemky,
budovy a
zafizeni R
Hotely B::;.':Zni dr;e’n:’ v ’:‘l:n‘:;:t::;té' Ostatni Celkem
ramci
finan¢niho
leasingu
Naklady
Zustatek k 1. lednu 2013 - 79736 40 633 51684 9118 181171
Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci 537 308 - -- 4156 6087 547 551
Prirdstky 4 405 2271 7754 95 311 14 836
Ubytky investic do nemovitosti - -1424 -7 616 -3168 - -12 208
Dopad zmén kurzovych sazeb 24 965 - -- - -- 24 965
Zustatek k 31. prosinci 2013 566 679 80 583 40771 52 767 15516 756 316
Kumulované odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 1. lednu 2013 - 6717 18 635 47 130 - 72 482
Odpisy za dané ucetni obdobi 13 896 6 809 9690 - -- 30395
Ubytky investic do nemovitosti - -1 600 -6 677 - - -8277
Dopad zmén kurzovych sazeb -- -33 -- - -- -33
Zustatek k 31. prosinci 2013 13 896 11893 21648 47 130 -- 94 567
Zistatkové hodnoty
31. prosince 2012 - 73019 21998 4554 9118 108 689
31. prosince 2013 552 783 68 690 19123 5637 15516 661 749
2012
Pozemky,
Pt PoWaeens | otani Cellem
Naklady -
Zustatek k 1. lednu 2012 11 232 42 994 71421 3785 129 432
PFirGstky 58 227 6 596 3610 353 68 786
Ubytky investic do nemovitosti -3022 -8951 -6 877 - -18 850
Pfeuctovani z/do investic do nemovitosti 409 - -3 570 4980 1819
Preuctovani 12 900 -- -12 900 -- --
Dopad zmén kurzovych sazeb -10 -6 -- -- -16
Zustatek k 31. prosinci 2012 79 736 40 633 51684 9118 181171
Kumulované odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 1. lednu 2012 5041 19 977 38332 - 63 350
Odpisy za dané Gcetni obdobi 2 665 7477 -- - 10142
Ztrata ze snizeni hodnoty -- -- 10 200 - 10 200
Ubytky investic do nemovitosti -991 -8 819 426 - -9 384
PFeuctovani do investic do nemovitosti -- -- -1828 -- -1828
Dopad zmén kurzovych sazeb 2 -- -- - 2
Zustatek k 31. prosinci 2012 6717 18 635 47 130 -- 72 482
Zastatkové hodnoty
31. prosince 2011 6191 23017 33089 3785 66 082
31. prosince 2012 73019 21998 4554 9118 108 689
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Pofizeni prostfednictvim podnikovych kombinaci

2013

Podstatné zvySeni zlstatku u polozky pozemky, budovy a zafizeni je pfimo priraditelné akvizici skupiny ABLON
Group (viz bod 3.5). Skupina ABLON Group provozuje hotel Courtyard by Marriott Budapest City Center Hotel v
Budapesti.

Vzhledem k ustanovenim IAS 40.12 tykajicim se hoteld provozovanych majitelem skupiny ABLON Group nasledné
i Skupina zalcétovala provozovanou hotelovou nemovitost v souladu s IAS 16 v pofizovaci cené bez odpisu.
Jakékoli zvySeni hodnoty jinych nemovitosti se v daném ucetnim obdobi nezauctovava do zisku, ale ocefiuje se s
vyuzitim modelu potizovaci ceny podle IAS 16.30.

PFirtstky

2012

Nejdllezitéjsim prirGstkem v roce 2012 byla vozidla pro pfepravu pofizena spole¢nosti CPI Heli, s. r. 0. v celkové
hodnoté 66 594 tis.

V letech 2013 a 2012 nebyly pro kategorii pozemky, budovy a zafizeni aktivovany Zzadné vypuQjcni naklady.

Pfeuétovani z/do investic do nemovitosti

2012

V souladu s uplatiiovanymi Géetnimi postupy skupina znovu ocenila pouzivani nékterych poloZek pozemki,
budov a zatizeni a zménila jejich klasifikaci z vlastnikem uZivanych nemovitosti na investice do nemovitosti a
opacné. V roce 2012 dosdahla celkova ucetni hodnota preklasifikovaného majetku 1 742 tis. K¢. Investice do
nemovitosti v hodnoté 5 389 tis. K¢ byly v roce 2012 naopak preklasifikovany na pozemky, budovy a zatizeni.
Pfecenéni vySe uvedeného majetku nevedlo k Zadnému zisku ani ztraté.

Snizeni hodnoty

V roce 2013 skupina nevykazala Zadné naklady ze snizeni hodnoty souvisejici s pozemky, budovami a zafizenimi
(v roce 2012 dosahly naklady ze sniZzeni hodnoty 10 200 tis. K¢).

Ucetni hodnota hotelu je podloZfena odhadem zpracovanym nezévislym odhadcem k datu 31. prosince 2013.
Toto ocenéni neukazuje k 31. prosinci 2013 na jakékoli mozné snizeni hodnoty.

Pti ocenéni bylo vyuZito metody diskontovanych penéznich tokd (DCF).

Hlavni pfedpoklady u¢inéné v souvislosti s ocenénim hotelové nemovitosti byly nasledujici:

2013 Mira aktivace Diskontni sazba

Vypocet doby trvéni a reverze 8,50% 9,30%

Vypocet diskontovanych penéznich tokl pro neobsazené prostory

0, 0,
nebo prostory pronajaté na dobu neurcitou 9,50% 10,30%

Ucetni hodnota pozemkd, budov a zafizeni zatiZenych zastavnim prévem formou kolateralu byla ke dni 31.
prosince 2013 ve vysi 552 782 tis. K¢ (2012 - 0 tis.K¢).
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6.4 Nehmotna aktiva

2013
Goodwill Software Ostatni Celkem
Naklady
Zistatek k 1. lednu 2013 -- 31324 122 31446
Vliv podnikovych kombinaci (bod 3.5) 63 595 -- -- 63 595
PFirdstky - 7082 4952 12 034
Zistatek k 31. prosinci 2013 63 595 38 406 5074 107 075
Amortizace a ztraty ze sniZzeni hodnoty
Zistatek k 1. lednu 2013 -- 13151 2 13153
Odpisy a amortizace - 9995 - 9995
Snizeni hodnoty 14 932 - -- 14 932
Zistatek k 31. prosinci 2013 14 932 23 146 2 38 080
Zustatkové hodnoty
31. prosince 2012 - 18173 120 18 293
31. prosince 2013 48 663 15 260 5072 68 995
2012
Software Ostatni Celkem
Naklady
Zistatek k 1. lednu 2012 19193 - 19193
PFirdstky 12 892 122 13014
Ziastatek k 31. prosinci 2012 32 085 122 32207
Amortizace a ztraty ze sniZzeni hodnoty
Zistatek k 1. lednu 2012 9358 -- 9358
Odpisy a amortizace 4554 2 4556
Zistatek k 31. prosinci 2012 13912 2 13914
Zistatkové hodnoty
31. prosince 2011 9835 -- 9835
31. prosince 2012 18173 120 18 293
PrirGstky

V letech 2013 a 2012 pfirGstky souvisely zejména s pofizenim nového softwaru spolec¢nosti CPI Services, a. s.

Goodwill

Konecny zUstatek goodwillu zahrnuje goodwill ve vysi 48 663 tis. K¢, ktery skupina zauc¢tovala. Goodwill souvisi

pouze s pofizenim skupiny ABLON 30. ¢ervna 2013, bod 3.5. Goodwill je pfifazen segmentu retail.

Neocekava se, Ze by jakakoli ¢ast zauctovaného goodwillu byla darové uznatelna.

Snizeni hodnoty goodwillu

V dusledku testu na snizeni hodnoty Skupina zauctovala k 31. prosinci 2013 ztraty ze snizeni hodnoty ve vysi 14

932 tis. K. Ztraty ze sniZzeni hodnoty se vztahuji zejména na akvizici leasingovych spolec¢nosti, coz vedlo k

vytvoreni goodwillu v celkové hodnoté 12 549 tis. K¢.
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6.5 Ostatni investice

Dlouhodobé investice

Skupina vykazuje ndasledujici investice s majetkovou Ucasti neprevysujici 10 %.

2013 2012
Vodovody a kanalizace Pferov, a. s. (1,60% podil) 6782 6782
Vodovody a kanalizace Hodonin, a. s. (1,99% podil) 4614 4614
COOP Centrum Druzstvo (0,57% podil) 300 300
STRM Delta a. s. (0,07% podil) 50 50
Ekopark Odolena Voda, s. r. 0. (10% podil) 20 20
Moravsky Penézni Ustav — spofitelni druzstvo 2 2
Investice s majetkovou ucasti celkem 11768 11 768
Dluhopisy (1) 37 709 -
Ostatni dlouhodobé investice celkem 49 477 11 768
Kratkodobé
2013 2012
Uroky z dluhopist (1) 209 -
Ostatni kratkodobé investice celkem 209 --

V roce 2013 Skupina méla pfijmy z dividend 48 tis. K¢ (2012 — 0 tis. K¢).

(1) Skupina nabyla dluhopisy vydané treti stranou v celkové nominalni hodnoté 37 709 tis. K¢. Dluhopisy jsou
denominovany v eurech. Dluhopisy jsou Grogeny 10 % p.a. a jsou splatné 10. prosince 2016. Uroky jsou
vyplaceny kazdy rok. Dluhopisy nejsou verejné obchodovany a nejsou zajistény.

VysSe uvedené investice nemaji stanovenou trzni cenu na aktivnim trhu a jejich redlnou hodnotu neni moiné
spolehlivé méfit, jsou ocenény ve vysi nakladl bez zohlednéni kumulovaného snizeni hodnoty. Ke dni 31.

prosince 2013 nic nenasvédcuje snizeni hodnoty.

Uéetni hodnoty a redlné hodnoty finanénich aktiv a zavazkd jsou podrobnéji uvedeny v bodé 7.5.
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6.6 Poskytnuté tuvéry

Dlouhodobé
2013 2013 2012 2012
Zhstatek Priimérna Zustatek Primérna
urokova urokova sazba
sazba

Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam (bod 8) 3253063 11,94% 2639978 11,02%
Uvéry poskytnuté spole¢nym podnikém (1) - -- 274 248 8,23%
Uvéry poskytnuté tfetim stranam (2) 625 207 7,63% 2590973 9,89%
Dlouhodobé poskytnuté uvéry celkem 3878 270 -- 5505 199 --

Snizeni hodnoty dlouhodobych Gvérl poskytnutych tfetim
strandm -- -- -- --
Poskytnuté dlouhodobé tvéry celkem po snizeni hodnoty 3878 270 -- 5505 199 --

Kratkodobé
2013 2013 2012 2012
Zastatek Primérna Zustatek Primérna
urokova urokova sazba
sazba

Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam (bod 8) 663 710 3,54% 64 332 3,56%
Uvéry poskytnuté spole¢nym podnikam (1) - -- 12 328 0,00%
Uvéry poskytnuté tietim stranam (2) 782 050 7,41% 1214509 8,78%
Sménky vydané tietimi stranami (3) 165 037 6,00% -- --
Poskytnuté tvéry celkem 1610797 -- 1291 169 --

Snizeni hodnoty kratkodobych Gvérd poskytnutych tietim
stranam -63 216 -- -149 294 --
Poskytnuté kratkodobé uvéry celkem po sniZeni hodnoty 1547581 -- 1141875 --

Zastatky kratkodobych uvér( zahrnuji jistinu Uvéru a nezaplacené uroky splatné do 12 meésici po ukonceni
vykazovaného obdobi. Zlstatky dlouhodobych Gvér( zahrnuiji jistinu Uvéru a nezaplacené uroky, u nichZ se
ocekava, Ze budou uhrazeny za déle nez 12 mésicl po ukonceni vykazovaného obdobi.

(1) Nizsi objem uavér( poskytnutych spole¢nym podnikim souvisi s akvizici zbyvajiciho 50% podilu ve
spole¢nosti CPI Narodni, s. r. 0., viz bod 3.5.

(2) Podstatné snizeni objemu uvér( poskytnutych tfetim strandam ovlivnila zejména akvizice skupiny ABLON
Group. V roce 2013 skupina zapocitala tyto poskytnuté uvéry ve vysi 1 568 939 mil. K¢ oproti zavazkim za
akvizici skupiny ABLON. Vyznamny vliv mélo i zapocteni vzajemnych Gvérl poskytnutych tretim stranam,
vUci nimZ méla Skupina zavazky vzniklé z podnikovych kombinaci v celkové vysi 756 375 tis. K¢, provedené
v prosinci 2013.

(3) Sménky — tato kategorie zahrnuje jednu sménku vystavenou treti stranou splatnou 15. prosince 2014
urocenou fixnim Grokem ve vysi 6 % p.a.

Skupina poskytuje tietim strandm 33 dlouhodobych uvért (2012 — 2039) s drokovymi sazbami od 3,00 % do 15
% (2012 — mezi 3,15 % a 12 %) a 26 kratkodobych Gvérl (2012 — 2025) s Urokovymi sazbami mezi 4,00 % a 15,00
% (2012 —mezi 1,05 % a 15,00 %).

Hodnota kratkodobych uvérd poskytnutych tretim strandm byla sniZzena, aby odraZela zpétné ziskatelnou
hodnotu.
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Pokud jde o dlouhodobé uveéry, Skupina pribézné sleduje hodnotu majetku dluznikl. Ke dni 31. prosince 2013
méla skupina pfimérenou jistotu, Ze druha strana splati poskytnuté dlouhodobé uvéry v pIné vysi.

Uéetni hodnoty a redlné hodnoty finanénich aktiv a zavazkd jsou podrobnéji uvedeny v bodé 7.5.
Poskytnuté uvéry nejsou zajistény.

Splatnost dlouhodobych Uvérd poskytnutych k 31. prosinci 2013 a 31. prosinci 2012 byla nasleduijici:

2013
1-2 roky 2-5 let >5let Celkem
Uvéry poskytnuté spFl’znén\'/m stranam 912 893 861 039 1479 131 3253063
Uvéry poskytnuté tfetim strandm 127 583 148 814 348 510 625 207
Celkem 1040476 1009 853 1827941 3878270
2012
1-2 roky 2-5 let >5 et Celkem
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam 980 225 1493390 166 363 2639978
Uvéry poskytnuté spoleénym podnikiim - -- 274 248 274 248
Uvéry poskytnuté tfetim stranam 113 297 928 833 1548 843 2590973
Celkem 1093 522 2422223 1989 454 5505 199
6.7 Nemovitosti k obchodovani — zasoby
2013 2012
Projekty a nemovitosti k opétovnému prodeji, po snizeni hodnoty 79 852 --
Nedokonéené projekty (2) 2535812 1805 858
Ostatni zasoby 1271 170
Celkem 2616 935 1806 028

(1) Projekty a nemovitosti k opétovnému prodeji souviseji s pofizenim skupiny ABLON Group (viz bod 3.5). V
dusledku podnikovych kombinaci skupina ziskala nékolik dokoncenych rezidencnich projektd, které maji byt
dale prodany. Tyto projekty se nachazeji zejména v Praze — Cakovicich.

V souvislosti s vyse uvedenym projektem skupina zauctovala snizeni hodnoty ve vysi 3 689 tis. KE. V tomto
zauctovaném snizeni hodnoty se odrazi ocenéni zpracované nezavislou spolecnosti k datu 31. prosince 2013.

(2) Nedokoncené projekty zahrnuji zejména projekty souvisejici s projektem ,,Palais Maeterlinck” v celkové
hodnoté 2 377 111 tis. K¢ a projekt ,Jizni stran“ (Brezinéves, a. s.) v celkové hodnoté 37 327 tis. K. Narlst
objemu rozestavénych projektl je zplUsoben zejména realizaci projektu ,Palais Maeterlinck”.

Skupina ocekava, Ze projekt ,Palais Maeterlinck” bude dokoncen v |été 2014.

Prirlistky v kategorii nemovitosti k obchodovani — zasoby zahrnuji aktivované vypujéni naklady ve vysi 32 633 tis.
K¢ (2012 — 29 634 tis. K¢). Skupina pro kazdy rozestavény projekt zalozi samostatnou ucetni jednotku, urokové
naklady ucetni jednotky se tak pIné vztahuji na projekt ve vystavbé a mira aktivace tak dosahuje 100 %.
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Uéetni hodnota projektu , Palais Maeterlinck” ve vysi 2 377 111 tis. K¢ je podlozena odhadem ceny projektu
zpracovanym ke dni 31. prosince 2013 nezavislym odhadcem. Na zakladé tohoto odhadu nic nenaznaduje tomu,
Ze by k 31. prosinci 2013 doslo k moznému snizeni hodnoty.

Uéetni hodnota zasob, jejichz prostiednictvim se ruéi za zavazky — kolateral — predstavuje ke 31. prosinci 2013
&astku ve vysi 2 377 111 tis. K& (2012 — 1 776 568 tis. K&).

6.8 Pohledavky z obchodnich vztahtl a ostatni pohledavky

Dlouhodobé

2013 2012
Poskytnuté zalohy 15 320 10 067
Nefinanéni pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky 15 320 10 067
Pohledavky nabyté postoupenim (1) -- 611245
Pohledavky ze zadriného (2) - 3868
Pohledavky z obchodnich vztah( za tietimi stranami 3505 --
Zélohy na ndjemné -- 4180
Ostatni pohledavky za tfetimi stranami 670 38
Financni pohledéavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 4175 619 331
Dlouhodobé pohledéavky celkem 19 495 629 398
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky celkem po sniZzeni hodnoty 19 495 629 398
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Kratkodobé

2013 2012
Poskytnuté zalohy (4) 157 299 164 501
Ostatni dariové pohledavky 692 16 509
Naklady pfistich obdobi 253522 179 066
Nefinancni pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky 411513 360 076
Pohledéavky z obchodnich vztah( za spfiznénymi stranami (2) 32817 2 887
Pohledavky z obchodnich vztah( za spole¢nymi podniky -- 121
Pohledéavky z obchodnich vztah( za tfetimi stranami 1357707 1178931
Zélohy poskytnuté na finan¢ni investice (3) 421852 --
Pohledavky souvisejici s Upravou kupni ceny (5)+ (viz 3.5) 402 137 -
Pohleddvky z prodeje dcefinych spoleénosti -- 146 637
Pohleddavky z prodeje pohledavek 523982 604 075
Pohledavky nabyté postoupenim 91934 101 306
Pohledavky ze zadriného - 14 017
Pohledéavky za zaméstnanci 168 --
Ostatni pohledavky za spfiznénymi stranami 719 920 4379
Ostatni pohledavky za tfetimi stranami 93437 78 775
Finanéni pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky 3 643 954 2131128
Kratkodobé pohledavky celkem 4 055 467 2491 204
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( za tfetimi stranami -331953 -335722
Snizeni hodnoty ostatnich pohledavek za tfetimi stranami -19 035 -21159
SniZzeni hodnoty kratkodobych pohledavek celkem -350 988 -356 881
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledéavky celkem po sniZeni hodnoty 3704 479 2134323

(1) V roce 2013 byly dlouhodobé pohledavky nabyté postoupenim prodany spfiznéné strané, vysledna
pohledavka z postoupeni je vykdzana v rdmci ostatnich kratkodobych pohledavek za tfetimi stranami ve vysi
266 132 tis. K¢, ¢astecné byla zapoctena oproti ostatnim zavazklm splatnym tfetim stranam souvisejicim s
akvizici skupiny ABLON Group.

(2) Pohledavky z obchodnich vztahl za tfetimi stranami predstavuji zejména pohledavky z obchodnich vztah(
za najemci dosahujici 1 003 368 tis. K¢ (2012 — 871 250 tis. K¢) a pohledavky souvisejici s vyuétovanim sluzeb
— energii dosahujici 311 358 tis. K¢ (2012 — 273 360 tis. K¢). Pohledavky souvisejici s vyuctovanim sluzeb —
energii budou uhrazeny ze zaloh na sluzby — energie, az bude zndma konecna ¢astka za spotrebu sluzeb —
energii a probéhne jejich konec¢na fakturace. NarGst souvisi zejména s akvizicemi spolecnosti v roce 2013.

(3) Zalohy poskytnuté na financni investice predstavuji predbéZznou kupni cenu uhrazenou treti strané za
pofizeni Ucetni jednotky sidlici v Madarsku. Skupina ocekava dokonceni transakce v prvnim pololeti 2014.

(4) Zaplacené zalohy predstavuji zalohy zaplacené Skupinou za sluzby — energie, na néz jejich poskytovatelé
zatim nevystavili konec¢nou fakturu.

(5) Pohledavka souvisejici s Upravou kupni ceny je splatnd do 30. ¢ervna 2014.
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V pribéhu roku doslo k nasledujicim pohyblim u opravnych poloZek souvisejicim se snizenim hodnoty

pohledévek z obchodnich vztah(:

2013

Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztahl — tvorba -47 317
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztahd — rozpusténi 51 086
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztahd — odpis -10116
Celkovy vliv na zisk/ztratu -6 347

6.9 Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty

2013 2012

Zustatky na bankovnich uctech 2983 207 3758 754
Pokladni hotovost 22712 18 750
Celkem 3005 919 3777 504

Informace o penézich zatizenych zastavnim pravem jsou uvedeny v poznamce .6.11

6.10 Vlastni kapital

Zmény ve vlastnim kapitalu
Konsolidovany vykaz o zménach ve vlastnim kapitalu je soucdsti ucetni zavérky.

ve

Zakladni kapital a emisni azio

Kmenové akcie

Pocet kusti

2013 2012
Akcie vydané k 1. lednu 7733746 5535175
Nové akcie vydané a splacené v tomto roce -- 2198 571
Akcie vydané k 31. prosinci 7733746 7733 746

V roce 2013 neupsala Zadné nové akcie. Upsany kapital spolecnosti byl k 31. prosinci 2013 ve vysi 6 186 997 tis.
K¢ (k 31. prosinci 2012 — 6 186 997 tis. K¢), tvori jej 7 733 746 kusa akcii (k 31. prosinci 2012 — 7 733 746 kusU
akcii), kazdd o nominalni hodnoté 800 K¢ (k 31. prosinci 2012 — 800 K¢). Vsechny akcie jsou stejného typu

(kmenové akcie na jméno) a jsou plné splaceny. Byly vydany vsechny schvalené akcie.

Akcie spolecnosti jsou prevoditelné bez jakychkoli omezeni. Zmény tykajici se vlastnika listinnych akcii se

provadéji pfi jejich predani a prevodu v souladu se zakonem o cennych papirech. Vlastnik akcii nema zadna prava

na vyménu akcii ani pravo prvni opce; akciim neni pfifazeno omezené hlasovaci pravo, ani zadna jina zvlastni

prava. Pri hlasovani akcionard na valné hromadé ma kazda akcie jeden hlas.

Akcie spolecnosti nejsou obchodovany na verejnych ani regulovanych trzich, na domdcich,

trzich.

ani zahranicnich
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Ostatni kapitalové fondy
Navyseni ostatnich kapitalovych fondd o 2 867 949 tis. K¢ se vztahuje k vkladu poskytnutym jedinym akcionarem.
V nasledujici tabulce je uveden souhrn vklad( za rok 2013.

Mésic, kdy byl vklad zaplacen Castka Typ
Kvéten 2013 947 741  Nepenézity vklad
Cerven 2013 170324  NepenéZity vklad
Z4ri 2013 66 042  Nepenézity vklad
Prosinec 2013 872252  Nepenézity vklad
Prosinec 2013 85000 Nepenézity vklad
Prosinec 2013 276590  Nepenézity vklad
Prosinec 2013 450 000 *
Vyse vkladu celkem 2 867 949 --

* Céstka ve vysi 450 000 tis. K& predstavuje neuhrazenou pohledavku za jedinym akcionafem ke dni 31. prosince 2013 (bod
8).

Ocenovaci rozdily z precenéni
Fond z prepoctu cizi mény zahrnuje veskeré rozdily sménnych kurz( vyplyvajici z prepoctu Ucetnich zavérek
zahranicnich jednotek z jejich funkéni mény na ménu vykazovani.

Zakonny rezervni fond

Podle Ceskych pravnich predpisG ma akciova spolecnost povinnost za rok, v némz poprvé vytvori Cisty zisk,
prevést 20 % ze zisku po zdanéni (avsak ne vice nez 10 % z hodnoty zakladniho kapitalu) do zakonného rezervniho
fondu. V nasledujicich letech se tento fond ro¢né doplfiuje nejméné o 5 % z Cistého zisku stanoveného podle
Ceskych Ucetnich standard( az do okamtziku, kdy vySe rezervniho fondu dosdhne 20 % zakladniho kapitalu.
Zakonny rezervni fond je mozné vyuZit pouze k Uhradé neuhrazené ztrdty minulych let.

Celkova vyse prostredkll alokovanych podle ¢eskych tGcéetnich standardi ze zisku Skupiny byla 43 971 tis. K¢ (2012
— 8321 tis. K&).

Fond zajisténi penéznich toka
Skupina vyuZziva nékolik arokovych swapl pro zajisténi rizika spojeného s budouci platbou urokl. Tyto swapy
jsou vyuZivany tam, kde skupina vyplaci fixni irokovou sazbu a je ji vyplacena pohybliva sazba. Viz bod 6.13

Od ledna 2011 skupina uplatiiuje zajistovaci Ucetnictvi u ménovych rizik a Urokovych rizik. Fond zajisténi
penéZnich tok( obsahuje ¢ast realné hodnoty zajistovacich instrument( uréenych pro zajisténi penéznich toka v
souladu s Ucetnimi postupy (viz bod Finanéni nastroje, ¢ast /iv/). Neefektivni ¢ast zajisténi penéznich tokl
predstavuje ¢ast financnich nakladd nebo prijma.

Ostatni zmény ve vlastnim kapitalu
2013

Ziskani nekontrolniho podilu souvisi s akvizici skupiny ABLON Group, Skupina nasledné zauctovala nekontrolni
podil ve vysi -7 435 tis. K¢, viz bod 3.5.

Prodej nekontrolniho podilu bez zmény kontroly zauctovany pfimo do vlastniho kapitalu souvisi s vydanim
novych akcii spole¢nosti CPI Park Zdarek, a. s. Ostatni zmény v nekontrolnim podilu souviseji s akvizici dalsich
podilil ve spole¢nostech BAYTON Gama, a. s., CPI Park Zdarek, a. s. a ABLON Group. Podrobné;jsi informace jsou
uvedeny v bodé 3.5.
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2012

Nabyti nekontrolniho podilu v roce 2012 souvisi s akvizici 86,5% podilu ve spolecnosti BAYTON Gama, a. s.,
Skupina nasledné zauctovala nekontrolni podil ve vysi 13,5 %.

Zisk na akcii

Zakladni zisk na akcii za rok 2013

Zisk pripadajici drzitelim kmenovych akcii

Pokracujici ¢Cinnosti Celkem
Cisty zisk pripadajici drziteldm kmenovych akcii za rok konéici 2009 475 2009 475
31. prosince 2013
Cisty zisk pripadajici drZiteldm kmenovych akcii 2009 475 2009 475
Vazieny prumér poétu kmenovych akcii
Pocet kust Vaha

Vaieny pramér

Kmenové akcie vydané k 1. lednu 2013 7733 746 1,0000 7733746

Nové vydané akcie - - -

Kmenové akcie vydané k 31. prosinci 2013 7733746 7733746
Vazeny primér poctu kmenovych akcii k 31. prosinci 2013 7733746
Zisk na akcii za rok 2013 (v K¢) 259,83

Zredény zisk na akcii za rok 2013
Skupina nevydala Zadné nastroje, které by mohly mit vliv na zfedéni zisku, proto je zfedény zisk na akcii za rok
2013 stejny jako zdkladni zisk na akcii ve stejném roce.

Zakladni zisk na akcii v roce 2012

Zisk pripadajici drzitelim kmenovych akcii

Pokracujici ¢Cinnosti Celkem

Cisty zisk pFipadajici drziteldm kmenovych akcii za rok koncici
31. prosince 2012 1441 666 1441 666
Cisty zisk pfipadajici drZitelGim kmenovych akcii 1441 666 1441 666

Vazeny prumér poctu kmenovych akcii

Pocet kust Vaha Vazeny pramér
Kmenové akcie vydané k 1. lednu 2012 5535175 1,0000 5535175
Nové vydané akcie (k 27. listopadu 2012) 2198571 0,0932 204 798
Kmenové akcie vydané k 31. prosinci 2012 7733746 5739973
Vézeny pramér poctu kmenovych akcii k 31. prosinci 2012 5739973
Zisk na akcii za rok 2012 (v Kc) 251,16
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Ztedény zisk na akcii za rok 2012
Skupina nevydala Zadné nastroje, které by mohly mit vliv na zfedéni zisku, proto je zfedény zisk na akcii za rok
2012 stejny jako zakladni zisk na akcii ve stejném roce.

6.11 Urocené uvéry a pajcky

Dlouhodobé
2013 2012
Uvéry poskytnuté spfiznénymi stranami 13 828 10525
Uvéry poskytnuté tfetimi stranami 302 058 119338
Bankovni Gvéry (1) 26 335191 18 100918
Zéavazky z finanéniho leasingu (3) 892 772 1475 357
Sménky 255 272 47 231
Celkem 27799 121 19 753 369
Kratkodobé
2013 2012
Uvéry poskytnuté spfiznénymi stranami 37282 1545
Uvéry poskytnuté tietimi stranami (2) 276 276 1510724
Bankovni dvéry (1) 4022 704 3577023
Zévazky z finanéniho leasingu (3) 65 502 132222
Sménky 289120 234553
Celkem 4 690 884 5456 067

(1) Vyznamny narlst bankovnich Gvér( se vztahuje zejména na dcefiné spolecnosti pofizené v roce 2013,
zejména na skupinu ABLON Group (4 369 650 tis. K¢), drivéjsi spoleénosti ENDURANCE (4 888 739 tis. K¢) a
skupinu VERETIX Group (1 797 317 tis. K&). Jejich narlst v dlsledku akvizic byl ¢astecné vyrovnan
predcasnym splacenim bankovniho Gvéru spolecnosti CPIBYTY, a. s. v celkové vysi 2 947 571 tis. K¢ po vydani
novych dluhopist (bod 6.12). Negativni dopad na konecny zlstatek avér( denominovanych v eurech mélo i
oslabeni ¢eské koruny ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2013.

(2) Podstatné snizeni kratkodobych Gvérl poskytnutych tfetimi stranami odrazi nahrazeni téchto kratkodobych
zavazkUl dlouhodobymi dluhopisy v celkové hodnoté 1 380 477 tis. KC.

(3) Podstatné snizeni zévazkl z finanéniho leasingu odrazi zejména akvizici ¢tyf leasingovych spolecnosti
(poskytovatell leasingu) v roce 2013, viz bod 3.5.

Bankovni Gvéry
K 31. prosinci 2013 méla skupina 113 bankovnich Uvérd (31. prosince 2012 — 79) poskytovanych 20 bankami (31.
prosince 2012 — 18 bank). Ve zvySeni se odrazi zejména vliv akvizic uskute¢nénych v roce 2013.

Skupina v souvislosti bankovnimi Gvéry zastavila formou kolateralu nasledujici aktiva:

Investice do nemovitosti
Ke dni 31. prosince 2013 skupina vyuzivala jako zastavu investice do nemovitosti v celkové hodnoté 56 819 738
tis. K€ (2012 — 42 821 361 tis. Kc).
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Pohledavky z obchodnich vztaht
Ugetni hodnota zastavenych pohledavek z obchodnich vztahd byla ke dni 31. prosince 2013 ve vy3i 808 479 tis.
K¢ (2012 — 876 432 tis. K¢).

Bankovni ucty
Celkova hodnota bankovnich Gvér(, které byly pouzity jako zastava, ke dni 31. prosince 2013 predstavuje 855
665 tis. K¢ (2012 — 1 165 254 tis. K¢).

Podily dcefinych spole¢nosti

Balvinder, a. s, Baudry Beta, a. s., CB Property Development, a. s., Farhan, a. s., Lockhart, a. s., Brandys Logistic,
a. s., Carpenter Invest, a. s., Conradian, a. s., CP| - Real Estate, a. s., CPI — Stupartska, a. s., CPI Alfa, a. s., OC
Spektrum, s. r. 0., CPI BYTY, a. s., Hranicaf, a. s., Arkada Prostéjov, s. r. 0., CPI Heli, s. r. 0., CPl Meteor Centre, s.
r. 0., CPI Palmovka Office, s. r. 0., HD Investments s. r. 0., CPI Retails FIVE, a. s., CPI Retails FOUR, a. s., CP| Retails
THREE, a. s., CPI Retails TWO, a. s., BAYTON Alfa, a. s., BAYTON Delta, a. s., LD Praha, a. s., Cesky Té3in Property
Development, a. s., Komarno Property Development, a. s., Liptovsky Mikulds Property Development, a. s.,
Michalovce Property Development, a. s., Modfanska Property, a. s., Nymburk Property Development, a. s., OC
Nova Zdabor a. s., Povazska Bystrica Property Development, a. s., Prievidza Property Development, a. s.,
RuZomberok Property Development, a. s., Tfinec Property Development, a. s., Zvolen Property Development, a.
s., CPI Jihlava Shopping, a. s., CPI Shopping Teplice, a. s., CPI Shopping MB, a. s., Marissa Gama, a. s., CPI Narodni,
s. r. 0., Marissa West, a. s., NERONTA, a. s., MUXUM, a. s., Olomouc Office, a. s., Olomouc City Center, a. s.,
Pelhfimov Property Development, a. s., Pfibor Property Development, s. r. o., Pfikopy Property Development, a.
s., Svitavy Property Alfa, a. s., Tfinec Investments, s. r. 0., U Svatého Michala, a. s., Best Properties South, a. s.,
Vigano, a. s., Vy$kov Property Development, a. s., Zdirec Property Development, a. s., Kerina, a. s.,

Ujednani o podminkach financovani (tzv. covenants)
Na uvéry se vztahuje fada ujedndni o podminkdch financovani. K 31. prosinci 2013 byly splnény vSechny
podminky souvisejici s dlouhodobymi bankovnimi Gvéry.

Uvéry poskytnuté tfetimi stranami
Analyza splatnosti Uvér( poskytnutych tfetimi stranami a bankovnich tdveér(:

2013
<1rok 1-5 let >5let Celkem
Uvéry poskytnuté tfetimi stranami 276 276 213248 88 810 578 334
Bankovni Gvéry 4022 704 20 684 257 5650934 30357 895
Celkem 4298 980 20 897 505 5739744 30936 229
2012
<1rok 1-5 let >5let Celkem
Uvéry poskytnuté tfetimi stranami 1510724 10734 108 604 1630062
Bankovni Uvéry 3577023 12 989 798 5111120 21677941
Celkem 5087 747 13 000 532 5219724 23 308 003

Uvéry poskytnuté tietimi stranami nejsou zajistény.
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Zavazky z financniho leasingu

Zavazky z finan¢niho leasingu souviseji s investicemi do nemovitosti drienymi v ramci finanéniho leasingu.
Smluvni Urokové miry vychazeji ze sazeb EURIBOR/PRIBOR plus marze.

Splatnost zavazku z finanéniho leasingu souvisejicich s investicemi do nemovitosti ke dni 31. prosince:

2013
latnost latné latné
Splatnos Splatné Splatné Splatné celkem
do 1 roku 1-5 let >5 let
Minimalni budouci Splétky z finanéniho Ieasingu 79 942 317 616 727 912 1125470
Urok -20923 -84 420 -78 175 -183 518
Cista soucasna hodnota minimalnich budoucich
splatek z financniho leasingu 59 019 233 196 649 737 941 952
2012
Splatnost Splatné Splatné .
do 1 roku 1-5 let >5 let Splatné celkem
Minimalni budouci splatky z finan¢niho leasingu 175415 696 908 1043 257 1915580
Urok -49 336 -152 340 -124 220 -325 896
Cista sou¢asna hodnota minimalnich budoucich
splatek z leasingu 126 079 544 568 919 037 1589 684

Splatnost financnich zdvazkud souvisejicich s pozemky, budovami a zafizenimi ke dni 31. prosince:
2013

Splatnost Splatné Splatné Splatné celkem
do 1 roku 1-5 let >5let
Minimalni budouci splatky z finan¢niho leasingu 7208 9112 1177 17 497
Urok 725 -450 - 1175
Cista soucasna hodnota minimalnich budoucich splatek z
finantniho leasingu 6 483 8 662 1177 16 322
2012
Splatnost Splatné ,
do 1 roku 1-5 let Splatné celkem
Minimalni budouci splétky z finan¢niho leasingu 7 315 12773 20088
Urok -1172 -1021 -2193
Cista soucasna hodnota minimalnich budoucich
splatek z finanéniho leasingu 6143 11752 17 895
6.12 Vydané dluhopisy
31. prosince 2013 31. prosince 2012
Pocet Pocet
vydanych Hodnota vydanych Hodnota
dluhopist dluhopist
Dlouhodobé zavazky
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CP1 2021 (1) 1215 2430000 1215 2 430 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -1215 -2 430 000 -1215 -2 430 000
Mezisoucet dluhopisti — CPI 2021 -- -- -- --
PFijmy z vydanych dluhopist — CPI Finance Netherlands B.V. — 2011
(2) 500 5000 000 500 5000 000
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31. prosince 2013

31. prosince 2012

Pocet Pocet

vydanych Hodnota vydanych Hodnota

dluhopist dluhopist
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -40 -400 000 -40 -400 000
Mezisoucet dluhopisti — CPI Finance Netherlands B.V. — 2011 460 4 600 000 460 4 600 000
PEijmy z vydanych dluhopisti — CPI VAR/15 — EUR (3) 30 000 411375 30 000 377 100
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -- -- -- --
Minus transak¢ni naklady -- -3911 -- -6 966
Mezisoucet dluhopist — CPI VAR/15 (EUR) 30 000 407 464 30 000 370134
Pfijmy z vydanych dluhopist — CPI VAR/19 — CZK (4) 2 000 000 000 2000000 2000000 000 2 000 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -- -- -- -
Minus transak¢ni naklady -- -39 577 -- -46 385
Mezisoucet dluhopist — CPI VAR/19 (CZK) 2 000 000 000 1960423 2000 000 000 1953615
Pfijmy z vydanych dluhopist — CPI VAR/19 — EUR (5) 116 000 1590 650 116 000 1458120
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -- -- -- --
Minus transakéni naklady -- -29 810 -- -34 453
Mezisoucet dluhopisl — CPI VAR/19 (EUR) 116 000 1560 840 116 000 1423667
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CPI 8,00/42 (6) 1000 000 000 1000000 1000 000000 1000 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -- -- -180 000 000 -180 000
Minus transakéni naklady -- -2 460 -- -140
Mezisoucet dluhopisii — CPI 8,00/42 1000 000 000 997 540 820 000 000 819 860
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CPI ALFA (7) 279 000 000 279 000 279 000 000 279 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -- -- -- -
Minus transakcni naklady -5 580 -- -6 067
Mezisoucet dluhopist — CPI ALFA 279 000 000 273420 279 000 000 272933
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CPI 7,00/22 (8) 1000 000 000 1000000 1000 000000 1000 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -1 000 000 000 -1000000 -1000 000000 -1 000 000
Minus transakéni naklady -1 840 -- -121
Mezisouéet dluhopisti — CPI 7,00/22 - -1840 - -121
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CPI 7,00/22 (9) 1000 000 000 1000000 1000 000 000 1000 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -962 473 000 -962 473 -1 000 000 000 -1 000 000
Minus transakéni naklady -1 840 -- -121
Mezisoucet dluhopisi — CPI 7,00/22 37527 000 35687 - -121
Pfijmy z vydanych dluhopist — CPI 7,00/22 (10) 1000 000 000 1000000 1000 000000 1000 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -1 000 000 000 -1000000 -1000 000 000 -1 000 000
Minus transakéni naklady -1840 -- -121
Mezisouéet dluhopisd — CPI 7,00/22 -- -1 840 -- -121
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31. prosince 2013 31. prosince 2012
Pocet Pocet

vydanych Hodnota vydanych Hodnota

dluhopist dluhopist
PFijmy z vydanych dluhopisti — CPI 8,00/42 (11) 1 000 000 000 1000000 1000000 000 1000 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -968 866 627 -968 867 -1 000 000 000 -1 000 000
Minus transak¢ni naklady -2 465 -- -141
Mezisouéet dluhopist — CPI 8,00/42 31133373 28 668 -- -141
P¥ijmy z vydanych dluhopisti — CPI Finance Netherlands B.V. (2012)
(12) 100 1000 000 100 1000 000
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -21 -210 000 -100 -1 000 000
Mezisoucet dluhopisti — CPI Finance Netherlands B.V. (2012) 79 790 000 -- --
P¥ijmy z vydanych dluhopisti — CP1 6,05/16 (13) 150 000 1463017 -- --
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -- -- -- -
Minus transak¢ni naklady -17 415 -- --
Mezisouéet dluhopisd — CPI1 6,05/16 (v tis. K&) 150 000 1445 602 -- -
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CPI BYTY 2,50/15 (14) 300 000 300 000 - -
P¥ijmy z vydanych dluhopisti — CPI BYTY 3,50/17 (14) 500 000 500 000 -- --
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CPI BYTY 4,80/19 (14) 900 000 900 000 - -
Piijmy z vydanych dluhopist — CPI BYTY 5,80/21 (14) 1 300 000 1 300 000 - -
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -- -- -- -
Minus: transakéni naklady -- -66 211 -- --
Mezisouéet dluhopisti — CPI BYTY 3000 000 2933789 - -
Pfijmy z vydanych dluhopisti — CPI VAR/18 (15) 100 000 2512 853 -- -
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -10 890 -298 658 -- --
Minus: transakéni naklady -425 -- -
Mezisouéet dluhopisti — CP1 VAR/18 (v EUR) 89110 2213770 -- --
PFijmy z vydanych dluhopist — CPI Finance Netherlands B.V. (2013)
(16) 100 100 000 -- --
Minus: dluhopisy vlastnéné skupinou -91 -91 000 -- --
Mezisoucet dluhopisii — CPI Finance Netherlands B.V. (2013) 9 9000 -- --
Dlouhodobé zavazky celkem 17 252 523 9439 705
Kratkodobé zavazky
Uroky z dluhopist — CPI 2021 - -
Uroky z dluhopisti — CPI Finance Netherlands BV (2011) 361587 185523
Uroky z dluhopist — CPI VAR/15 (v EUR) 8161 7 149
Uroky z dluhopisti — CP1 VAR/19 (v K¢&) 36928 38 957
Uroky z dluhopist — CPI VAR/19 (v EUR) 30359 27 642
Uroky z dluhopisti — CPI 8,00/42 (ISIN CZ0003502932) 5556 --
Uroky z dluhopist — CPI ALFA 2856 2856
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31. prosince 2013 31. prosince 2012

Pocet Pocet
vydanych Hodnota vydanych Hodnota

dluhopist dluhopist
Uroky z dluhopist — CPI 7,00/22 (ISIN CZ0003502916) - --
Uroky z dluhopisti — CPI 7,00/22 (ISIN CZ0003502924) 139 -
Uroky z dluhopist — CPI 7,00/22 (ISIN CZ0003502957) - --
Uroky z dluhopisti — CPI 8,00/42 (ISIN CZ0003502940) 90 4920
Uroky z dluhopist — CPI Finance Netherlands BV (2012) -- -
Uroky z dluhopisti — CP1 6,05/16 23367 -
Uroky z dluhopist — CPI BYTY 95334 -
Uroky z dluhopist — CPI VAR/18 (v EUR) 14 232 -
Uroky z dluhopist — CPI Finance Netherlands BV (2013) -- -
Kratkodobé zavazky celkem 578 609 267 047
Celkem 17 831 132 9 706 752

(1) CPI 2021, ISIN CZ0003501496

Dluhopisy CPI 2021 byly emitovany 8. Unora 2007. Tyto dluhopisy jsou splatné 8. srpna 2021. Nominalni hodnota
kazdého dluhopisu je 2 000 tis. K¢ a celkova nominalni hodnota vydanych dluhopist ¢ini 2 430 000 tis K¢. V roce
2012 skupina odkoupila zbyvajici ¢ast dluhopis(, které jsou tedy nyni zcela ve vlastnictvi skupiny. Spole¢nost
mohla vydat dluhopisy maximalné v hodnoté 2 500 000 tis. K¢ (1 250 dluhopist v nominalni hodnoté 2 000 tis.
K¢ za kazdy dluhopis).

Dluhopisy byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim
depozitafi cennych papirll pod zkratkou CPI 2021, ISIN CZ0003501496). Prospekt a emisni podminky byly
schvéleny rozhodnutim Komise pro cenné papiry v CR ze dne 17. ledna 2007pod &. j. 45/N/175/2006/4, které
nabylo pravni moci 22. ledna 2007.

Dluhopisy CP12021 jsou Groceny Grokovou sazbou ve vy$i 6M PRIBOR + 3,5 % marze. Uroky jsou splatné pololetné
vidy k 8. Unoru a 8. srpnu.

(2) CPI Finance NL 5% 2011-2021

Dne 15. prosince 2011 skupina (prostfednictvim své dcefiné spole¢nosti CPI Finance Netherlands B.V.) emitovala
500 dluhopist na dorucitele v maximalni hodnoté 5 000 000 tis. K¢, nominalni hodnota jednotlivého dluhopisu
je 10 000 tis. K¢. lJistina dluhopist na dorucitele je splatna 15. prosince 2012. V roce 2012 skupina emitovala
dluhopisy v celkové nominalni hodnoté 1 850 000 tis K¢.

Dluhopisy jsou Groceny fixnim Grokem ve vy3i 5 % za rok. Uroky jsou splatné ro¢né k 15. prosinci.

(3) CP1 VAR/15 (EUR), ISIN CZ0003501835

Dluhopisy CPI VAR/15 byly emitovany 23. bfezna 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 23. bfezna 2015. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 500 EUR. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty15 000 000
EUR.

Dluhopisy CPI VAR/15 jsou Uroéeny sazbou 6M EURIBOR + 6,5 % marze. Uroky jsou splatné pololetné: 23. biezna
a 23. zafi.

Dluhopisy byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim
depozitafi cennych papird pod zkratkou CPI VAR/15, ISIN CZ0003501835). Prospekt a emisni podminky byly
schvaleny rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 16. b¥ezna 2012 pod ¢&.j. 2012/2446/570, které nabylo pravni
moci 19. bfezna 2012.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirli Praha.
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(4) CPI1 VAR/19 (CZK), ISIN CZ0003501868

Dluhopisy CPI VAR/19 byly emitovény 29. bfezna 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 29. bfezna 2019. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 K¢. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 2 000 000 tis. K¢.
Dluhopisy CPI VAR/19 jsou Grogeny sazbou 6M PRIBOR + 6,5 % marze. Uroky jsou splatné pololetné: 29. bfezna
a 29. zari. Dluhopisy byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v
Centrdlnim depozitafi cennych papiri pod zkratkou CPl VAR/19, ISIN CZ0003501868). Prospekt a emisni
podminky byly schvéleny rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 27. bfezna 2012 pod ¢.j. 2012/2781/570,
které nabylo pravni moci 27. bfezna 2012.

Dluhopisy byly prijaty k obchodovani na Burze cennych papirli Praha.

(5) CPI VAR/19 (EUR), ISIN CZ0003501843

Dluhopisy CPI VAR/19 byly emitovény 23. bfezna 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 23. bfezna 2019. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 500 EUR. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 70 000 000
EUR.

Dluhopisy CPI VAR/19 jsou Uroceny sazbou 6M PRIBOR + 6,5 % marze. Uroky jsou splatné pololetné: 23. biezna
a 23. zafi. Dluhopisy byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v
Centrdlnim depozitafi cennych papiri pod zkratkou CPl VAR/19, ISIN CZ0003501843). Prospekt a emisni
podminky byly schvaleny rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 16. bfezna 2012 pod &.j. 2012/2445/570,
které nabylo pravni moci 19. bfezna 2012.

Dluhopisy byly prijaty k obchodovani na Burze cennych papirti Praha.

(6) CP18,00/42, ISIN CZ0003502932

Dluhopisy CPI 8,00/42 byly emitovany 5. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 5. prosince 2042. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 K¢. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 1 000 000 tis. K¢.
Dluhopisy CPI 8,00/42 jsou tGroceny fixnim Grokem 8 % ro¢né. Uroky jsou splatné roéné k 5 prosinci. Dluhopisy
byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centrdlnim depozitari
cennych papir pod zkratkou CPI 8,00/42, ISIN CZ0003502932).

(7) CPI Alfa, ISIN CZ0003502205

Dne 26. fijna 2012 skupina emitovala (prostfednictvim své dcefiné spolecnosti CPI Alfa, a.s.) dluhopisy v celkové
nominalni hodnoté 279 000 tis. KE. Tyto dluhopisy jsou splatné 26. fijna 2017. Nominalni hodnota jednotlivého
dluhopisu je 1 K¢.

Dluhopisy byly emitovdny jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim
depozitafi cennych papirt pod zkratkou ISIN CZ0003502205).

Dluhopisy CPI Alfa jsou Gro&eny fixnim Grokem 5,5 p.a. Uroky jsou splatné &tvrtletné k 26. lednu, 26. dubnu, 26.
cervenci a 26. fijnu.

Prospekt byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 22. fijna 2012 pod ¢&.j. 2012/10125/570, které
nabylo pravni moci 22. fijna 2012. Dluhopisy byly prijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha.

(8) CP17,00/22, ISIN CZ0003502916

Dluhopisy CPI 7,00/22 byly emitovany 6. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 6. prosince 2022. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 K¢. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 1 000 000 tis. K¢.
Dluhopisy CPI 7,00/22 jsou Groceny fixnim Grokem 7 % za rok. Uroky jsou splatné ro¢né k 6. prosinci. Dluhopisy
byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim depozitari
cennych papirl pod zkratkou CPI1 7,00/22, ISIN CZ0003502916).
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(9) €P17,00/22, ISIN CZ0003502924

Dluhopisy CPI 7,00/22 byly emitovany 11. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 11. prosince 2022.
Nominalni hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 KE. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 1 000
000 tis. K¢.

Dluhopisy CPI 7,00/22 jsou Gro&eny fixnim Grokem 7 % za rok. Uroky jsou splatné roéné k 11. prosinci. Dluhopisy
byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centrdlnim depozitari
cennych papir( pod zkratkou CP1 7,00/22, ISIN CZ0003502924).

(10) cP17,00/22, ISIN CZ0003502957
Dluhopisy CPI 7,00/22 byly emitovany 13. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 13. prosince 2022.

Nominalni hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 K¢. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 1 000
000 tis. K¢.

Dluhopisy CPI 7,00/22 jsou tGroéeny fixnim urokem 7 % za rok. Uroky jsou splatné ro¢né 13. prosince. Dluhopisy
byly emitovany jako cenné papiry na doruditele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim depozitafi
cennych papirl pod zkratkou CPI 7,00/22, ISIN CZ0003502957).

(11) cP18,00/42, ISIN CZ0003502940

Dluhopisy CPI 8,00/42 byly emitovany 17. prosince 2012. Tyto dluhopisy jsou splatné 17. prosince 2042.
Nominalni hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 K¢. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 1 000
000 tis. K¢.

Dluhopisy CPI 8,00/42 jsou Groceny fixnim Grokem 8 % ro¢né. Uroky jsou splatné ro¢né 17. prosince. Dluhopisy
byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim depozitafi
cennych papir pod zkratkou CPI1 7,00/22, ISIN CZ0003502940).

(12) CPI Finance NL 5% 2012-2022

Dne 15. prosince 2012 skupina (prostfednictvim své dcefiné spolecnosti CPI Finance Netherlands B.V.) emitovala
100 dluhopist na dorucitele v nominalni hodnoté jednotlivého dluhopisu 10 000 tis. K&. Celkova nominalni
hodnota vydanych dluhopist dosahuje 1 000 000 tis. K¢.

Jistina dluhopisd na dorucitele je splatna 15. prosince 2022. Dluhopisy jsou Uroéeny fixnim Urokem ve vysi 5 %
za rok. Uroky jsou splatné roéné k 15. prosinci.

(13) CP1 6,05/16 (CZK) ISIN CZ0003510646

Dluhopisy CPI 6,05/16 byly emitovany 29. bfezna 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 29. bfezna 2016. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 10 tis. K¢ Skupina mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 1 500 000
tis. K¢ s moznym rozsifenim emise aZz na 2 250 000 tis. K¢.

Dluhopisy CPI 6,05/16 jsou uroceny fixnim Grokem 6,05 %. Uroky jsou splatné pololetné k 29. bfeznu a 29. zati.
Dluhopisy byly emitovany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim
depozitafi cennych papird pod zkratkou CPI 6,05/16, ISIN CZ0003510646). Prospekt byl schvélen rozhodnutim
Ceské narodni banky ze dne 27. biezna 2013 pod &.j. 2013/3802/570, které nabylo pravni moci 27. bfezna 2013.
Dluhopisy byly pfijaty k obchodovéni na Burze cennych papir(i Praha.

(14) Dluhopisy CPI BYTY

Emise dluhopist CPI BYTY byla soucasti dluhopisového programu o celkovém objemu 3 800 000 tis. K¢. Celkovy
objem dluhopist vydanych v ramci dluhopisového programu nesmi nikdy presahnout 3 000 000 tis. K¢.
Rozdéleni do 4 emisi investoriim umoznilo, aby si zvolili dobu trvani investice, od 2 do maximalné 8 let s fixnimi
kupoény od 2,5 % do 5,8 %.

Dluhopisy CPI BYTY byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papir( Praha.

Podrobné rozdéleni jednotlivych emisi je nasledujici:
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CPI BYTY 2,50/15 ISIN CZ0003510679

Dluhopisy CPI BYTY 2,50/15 byly vydény 7. kvétna 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. kvétna 2015. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. K& Dluhopisy jsou Urogeny fixni Grokovou sazbou 2,50 % za rok. Uroky
jsou splatné rocné k 7. kvétnu.

CPI BYTY 3,50/17 ISIN CZ0003510687

Dluhopisy CPI BYTY 3,50/17 byly vydany 7. kvétna 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. kvétna 2017. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. K&. Dluhopisy jsou Groceny fixni Girokovou sazbou 3,50 % za rok. Uroky
jsou splatné rocné k 7. kvétnu.

CPI BYTY 4,80/19 ISIN CZ0003510695

Dluhopisy CPI BYTY 4,80/19 byly vydany 7. kvétna 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. kvétna 2019. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. K& Dluhopisy jsou troéeny fixni Grokovou sazbou 4,80 % za rok. Uroky
jsou splatné rocné k 7. kvétnu.

CPI BYTY 5,80/21 ISIN CZ0003510703

Dluhopisy CPI BYTY 5,80/21 byly vydany 7. kvétna 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 7. kvétna 2021. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 tis. KE. Dluhopisy jsou uroceny fixni Urokovou sazbou 5,80 % za rok.

Uroky jsou splatné ro¢né k 7. kvétnu.

(15) CPI VAR/18 ISIN CZ0003511024

Dluhopisy CPI VAR/18 byly vydany 26. listopadu 2013. Tyto dluhopisy jsou splatné 26. listopadu 2018. Nominalni
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 000 EUR a celkova nomindlni hodnota vydanych dluhopist dosahuje 100
000 000 EUR.

Dluhopisy byly emitovany jako cenné papiry na doruditele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim
depozitafi cennych papirt pod zkratkou CPl VAR/18, ISIN CZ0003511024). Dluhopisy CPl VAR/18 jsou uroceny
sazbou 12M EURIBOR + 5,5 % marze. Uroky jsou splatné ro¢né k 26. listopadu.

(16) CPI Finance NL 2013

Dne 15. prosince 2013 skupina (prostfednictvim své dcetiné spolecnosti CPI Finance Netherlands B.V.) emitovala
100 dluhopistd na dorucitele v nominalni hodnoté jednotlivého dluhopisu 1 000 tis. K. Celkova nominalni
hodnota vydanych dluhopist dosahuje 100 000 tis. K¢.

Jistina dluhopis( na dorucitele je splatna 15. prosince 2023. Dluhopisy jsou Uroceny fixnim Grokem ve vysi 5 % za
rok. Uroky jsou splatné ro¢né k 15. prosinci.

Urokové vydaje souvisejici s vydanymi dluhopisy jsou uvedeny v bodé 5.11.

Ujednani o podminkach financovani (tzv. covenants)

Na vydané dluhopisy CPI VAR/15 (EUR), CPlI VAR/19 (CZK) a CPI VAR/19 (EUR) se vztahuje fada ujednani o
podminkdch financovani. K 31. prosinci 2013 byla spInéna vSechna ujednani o podminkach financovani.

Na vydané dluhopisy CPI 6,05/16 se vztahuje Fada ujednani o podminkach financovani. K 31. prosinci 2013 byla
splnéna vsechna ujednani o podminkach financovani.

Na vydané dluhopisy CPlI VAR/18 se vztahuje fada ujednani o podminkach financovani. K 31. prosinci 2013 byla
splnéna vsechna ujednani o podminkach financovani.

Na vydané dluhopisy CPI Alfa se vztahuje fada ujedndni o podminkach financovani. K 31. prosinci 2013 byla
splnéna vSechna ujednani o podminkach financovani.
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Na vydané dluhopisy CPI BYTY se vztahuje fada ujednani o podminkach financovani. Podle prospektu dluhopisl
budou ujednani o podminkdch financovani poprvé vypocitana pro rok koncici 31. prosincem 2014.

6.13 Zavazky z derivatu
Urokové swapy
Skupina vyuziva urokové swapy k fizeni rizika pohybl Urokovych sazeb u ¢erpanych bankovnich tvéra.

Celkova redlna hodnota Urokovych swapt k 31. prosinci 2013 je shrnuta v nésledujici tabulce:

Dlouhodobé

2013 2012
Urokové swapy — aplikovéno zajistovaci Géetnictvi 54591 116 476
Ostatni urokové swapy 101 672 167 965
Celkem 156 263 284 441

Kratkodobé

2013 2012
Urokové swapy — aplikovano zajistovaci uéetnictvi 9 806 --
Ostatni urokové swapy 24 575 48 582
Celkem 34 381 48 582
Zavazky z derivatt celkem 190 644 333 023

a) Urokové swapy — aplikovano zajistovaci uéetnictvi

Skupina uzavrela Grokové swapové obchody v nominalni vysi 2 001 560 tis. K¢ (2012 — 1 926 336 tis. K¢), na jejichz
zakladé plati pevnou Urokovou sazbu ve vysi 1,85 % —2,32 % (2012 - 1,9 % — 2,3 %) a obdrZi pohyblivou Urokovou
sazbu vychazejici ze sazby 3M EURIBOR.

Zakladni podminky smluv o urokovych swapech jsou totozné s danymi Gvérovymi smlouvami, bylo aplikovdno
zajistovaci Ucetnictvi a zajisténi je vyhodnoceno za plné efektivni.

b) Ostatni trokové swapy

Smlouvy v teoretické vysi 8 644 461 tis. K¢ (2012 — 6 855 322 tis. KE) maji pevné stanovené Uroceni s prdmérnou
sazbou 1,56 % (2012 — 1,36 %) a obdrzi pohyblivou Urokovou sazbu vychazejici ze sazby EURIBOR/PRIBOR.
Skupina tuto ¢ast derivatl neoznacduje za zajiStovaci nastroje podle modelu zajistovaciho Géetnictvi a zmény v
redlné hodnoté derivatl zauctovava do hospodarského vysledku.

Analyza zavazkl vyplyvajicich z derivatl s ohledem na jejich splatnost je uvedena v bodé 7.2.

6.14 Bankovni kontokorenty
Vyse bankovnich kontokorentt byla k 31. prosinci 2013 ve vysi 410 094 tis K¢ (2012 — 386 790 tis. K¢). Skupina
Cerpala tyto kontokorenty pro financovani provoznich aktivit i pro ucely financovani akvizic skupiny.
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6.15 Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky

Dlouhodobé zavazky

2013 2012
Ptijaté zalohy 16 303 -
Nefinanc¢ni zavazky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky 16 303 .
Zavazky z obchodnich vztahu ke tfetim stranam 2 755 3965
Zavazky z akvizic dcefinych spolecnosti (1) - 928 343
Kauce od najemcu (2) 189 143 87 436
Zavazky ze zadrzného (3) 156 593 219715
Ostatni zavazky ke tfetim strandm 982 70
Finanéni zavazky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky 349 473 1239529
Celkem 365 776 1239529
Kratkodobé zavazky
2013 2012
Prijaté zalohy 558 816 343 482
Ostatni darfiové zavazky (s vyjimkou dané z pfijmu pravnickych osob a DPH). 2117 -
PFijmy/vynosy pfistich obdobi 197 533 151344
Nefinanéni zavazky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky 758 466 494 826
Zévazky z obchodnich vztah( ke spfiznénym stranam 15691 36
Zévazky z obchodnich vztah( ke tietim stranam 852527 847 261
Zavazky z titulu DPH 28 960 61 851
Zéavazky k zaméstnanctim, ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi, z dané ze
zavislé ¢innosti 25641 34543
Zélohy ptijaté od najemct (4) 308 436 311 827
Zavazky z akvizic dcefinych spolecnosti a spole¢nych podnikd 93919 162 424
Zavazky vztahujici se k postoupeni pohledavek 42 495 41718
Zéavazky ze zadrzného (3) 142 456 1845
Zéavazky vGdi sdruzeni vlastnik( 47 231 46181
Ostatni zavazky ke spFiznénym stranam 4517 31063
Ostatni zavazky k pfidruZzenym spole¢nostem (podiliim uétovanym ekvivalenéni
metodou) -- -
Ostatni zavazky ke tfetim stranam 33341 10102
Finanéni zavazky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 1595 214 1548 851
Celkem 2 353 680 2043 677

(1) Jediny akcionar nabyl tyto dlouhodobé zavazky v roce 2013 od protistrany. Tyto dlouhodobé zavazky byly
véetné Urokd do data uhrazeni nasledné vzajemné zapocteny s pohledavkou ve vysi 947 741 tis. K¢ vyplyvajici
z vécného prispévku jediného akcionare.

(2) Kauce prijaté od ndjemct predstavuji zavazky skupiny z pfijatych zaloh tykajicich se ndjemného. Klasifikace
téchto kauci odpovida podminkam uvedenym v pfislusnych najemnich smlouvdch — moznostem ukonceni
smlouvy ze strany ndjemc.
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(3) Na zménu zavazkll ze zadriného méla vliv vystavba a pfestavba investic do nemovitosti skupiny a rozsifeni
portfolia investic do nemovitosti ve vystavbé. lJejich klasifikace odpovida podminkam uvedenym ve

smlouvach o vystavbé.
(4) Zalohy pfrijaté od najemcu predstavuji platby pfijaté od ndjemcl za sluzby - energie, které budou ztG¢tovany
oproti pohleddavkam z obchodnich vztah(, jakmile bude znama konec¢na ¢astka spotreby téchto sluzeb a

prislusné fakturace od dodavateld.
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6.16 Rezervy

2013 2012
Zustatek k 1. lednu 5111 42 436
Rezervy vytvorené v Gcetnim obdobi 3541 3367
Rezervy ¢erpané v ucetnim obdobi -464 -15 681
Rezervy rozpusténé v Gcetnim obdobi -4 580 -25429
Rezervy nabyté prostiednictvim podnikovych kombinaci (1) 16 246 418
Dopad zmén kurzovych sazeb -1124 --
Zistatek k 31. prosinci 2012 18 730 5111
Analyza celkovych rezerv 2013 2012
Dlouhodobé rezervy -- --
Kratkodobé rezervy 18 730 5111
Celkem 18 730 5111

(1) Rezervy nabyté prostfednictvim podnikovych kombinaci predstavuji zejména rezervy byvalych spole¢nosti
ENDURANCE. Tyto rezervy souviseji zejména s riziky tykajicimi se trvalého uZivaciho prava pro provozni
aktivity v Polsku.

Ostatni rezervy
Ostatni rezervy souviseji zejména s o¢ekavanymi pokutami za pozdni uhrazeni zavazka skupiny.

Rezervy nebyly diskontovany, nebot skupina olekava, Zze budou v roce 2014 vyuzity, k 31. prosinci 2013 a 31.
prosinci 2012 jsou klasifikovany jako kratkodobé.

6.17 Operativni leasing

Skupina své investice do nemovitosti pronajima formou operativniho leasingu. Budouci minimalni pFijmy
z prondjmu pochazejici z nevypovéditelnych ndjemnich smluv jsou nasledujici:

2013 2012
Méné nez jeden rok 3743 746 2413513
Jeden aZ pét let 11202 057 7788 949
Vice neZ pét let 9148 786 6750 637
Celkem 24094 589 16 953 099

v , ,

Nadjemni smlouvy v rezidenénim porféliu obsahuji prevainé trimésicni vypovédni lhatu a ukoncéené najemni
vztahy jsou pribézné nahrazovany novymi smlouvami.
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7 Rizeni finanénich rizik

V ramci svych aktivit je skupina vystavena rtznym rizikim. Financni rizika zahrnuji:
e  Uvéroveé riziko (viz bod 7.1)
e riziko likvidity (viz bod 7.2)
e  triniriziko zahrnujici ménové riziko, Urokové riziko a cenové riziko (viz bod 7.3)

Tato cast prilohy k Ucetni zavérce obsahuje informace o vySe zminénych rizicich, kterym je skupina vystavena, o
cilech, smérnicich a postupech skupiny v oblasti méfeni a fizeni rizika a o fizeni kapitalu skupiny.

Primarnim cilem funkce fizeni financnich rizik je nastavit limity rizik a poté zajistit, aby se expozice vidi rizikim
pohybovala v ramci téchto limit(.

Dohled nad riziky skupiny probiha formou diskusi vykonného vedeni, systémem reportovani a diskuzi na Urovni
predstavenstva.

7.1  Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, 7e protistrana nesplni své zavazky z finanéniho nastroje nebo zékaznické
smlouvy, coZ bude mit za néasledek financni ztratu. Skupina je vystavena Uvérovému riziku zejména v dasledku
pronajmu nemovitosti (predevsim co se tyce pohledavek z obchodnich vztah() a v disledku své finanéni ¢innosti,
véetné uveérl tretim stranam, nakoupenych dluhopist, vkladd u bank a financnich instituci a dalSich financ¢nich
nastroju.

Vedeni skupiny ridi avérova rizika prostiednictvim efektivniho fizeni oddéleni prodeje, inkasa, pravniho a
souvisejicich oddéleni, pfedchdzi tak nadmérnému navySovani nedobytnych pohledavek. K datu vykazu o
financni pozici neexistovalo Zzadné vyznamné Uvérové riziko souvisejici s jedinym zakaznikem nebo skupinou
zdkaznikd. Maximalni vystaveni Uvérovému riziku predstavuje Gcetni hodnota kazdého financ¢niho aktiva
uvedeného ve vykazu o finanéni pozici.

Skupina omezuje riziko souvisejici s neuhrazenymi pohledavkami najemného tim, ze Zada, aby najemci pred
nastéhovanim uhradili kauci, pokud neni nadjemce schopen dluhy sdm uhradit, mGze skupina zapocitat jakékoli
dluhy najemcl oproti témto kaucim. Neni-li ndjemné uhrazeno najemcem, je pohleddvka vymahéna interné.
Neni-li tento postup Uspésny, je pfipad predan externimu pravnikovi, ktery zajisti pravni podklady a vystéhovani
najemce z bytu. Najemci vyuZivajici nemovitosti skupiny jsou pred podpisem najemni smlouvy hodnoceni z
hlediska uvéruschopnosti. Splatné zUstatky se prlibéZné monitoruji, aby se vyznamné snizilo vystaveni skupiny
riziku vzniku nedobytnych pohleddvek. MozZnost nebo ochotu najemcll hradit pravidelné najemné muze
negativné ovlivnit zhorSena ekonomicka situace v regionu, kromé jiného vcetné zvySeni nezaméstnanosti a
poklesu platd a mezd. Skupina ma jako véritel databazi pro fizeni této oblasti, zpracovava segmentované zpravy
a hodnoti avéruschopnost najemce, aby zjistila rizikové faktory a uplatnila vhodna opatfeni a mohla okamzité
vyloutit pfisludna rizika.

Uvérové riziko zakaznikd je Fizeno v souladu se zavedenymi smérnicemi, postupy a kontrolnimi mechanismy
skupiny v oblasti Fizeni Gvérového rizika zdkaznikl. Uvéruschopnost zakaznikl je posuzovdna na zakladé
komplexniho hodnoceni Uvérového ratingu zdkaznika v okamZziku uzavieni ndjemni smlouvy. Neuhrazené
pohledavky za zdkazniky jsou pravidelné monitorovany.

Maximalni vystaveni Gvérovému riziku predstavuje Ucetni hodnota kazdého finanéniho aktiva uvedeného v
rozvaze. Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci financnich aktiv k 31. prosinci 2013 dle vékové struktury a
pfipadného snizeni hodnoty:
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Profil ivérového rizika k 31. prosinci 2013:

Celkem do splatnosti

Celkem po splatnosti

bez sniZeni hodnoty bez sniZeni hodnoty Se snizenim hodnoty Celkem
Penéini prostredky a penézni
ekvivalenty 3005919 - -- 3005919
Pohledéavky z obchodnich
vztahi a ostatni pohledavky 2737463 986 511 350988 3723974
Poskytnuté avéry 4 965 888 459 963 63 216 5425 851
Ostatni investice 49 477 - -- 49 477
Celkem 10 758 747 1446 474 414 204 12 205 221
Analyza financnich aktiv po splatnosti bez snizeni hodnoty k 31. prosinci 2013:
1-30 dr: 31-90 dr: Po splatnosti Po splatnosti Vice nj:‘?Gg Celkem
po po 91-180 dni 181 - 360 dni po
splatnosti splatnosti splatnosti
Pohledavky z obchodnich vztaht a
ostatni pohledavky 587 542 144961 82777 50 645 120 586 986 511
Poskytnuté uvéry - 326 595 302 36 766 96 300 459 963
Celkem 587 542 471 556 83 079 87411 216 886 1446474
Profil uvérového rizika k 31. prosinci 2012:
Celkem do splatnosti Celker‘n po Se snizenim
. splatnosti bez Celkem
bez snizeni hodnoty .. hodnoty
snizeni hodnoty
Penéini prostredky a penézni ekvivalenty 3777504 - - 3777504
Pohledavky z obchodnich vztaht a
ostatni pohledavky 1831070 932 651 356 881 3120602
Poskytnuté avéry 6524 497 122 577 149 294 6 796 368
Ostatni investice 11768 -- -- 11768
Celkem 12 144 839 1055 228 506 175 13 706 242
Analyza financnich aktiv po splatnosti bez snizeni hodnoty k 31. prosinci 2012:
1-30dni 31-90dni . . Vice nez 360
o o Po splatnosti Po splatnosti dni bo Celkem
po Po 91-180dni  181-360 dni po
splatnosti splatnosti splatnosti
Pohledéavky z obchodnich vztaht a
ostatni pohledavky 71811 42 763 627 635 48 729 141713 932 651
Poskytnuté uvéry 93 966 1633 2 802 10 048 14 128 122 577
Celkem 165 777 44 396 630 437 58 777 155841 1055228
7.2 Riziko likvidity
Hlavnim cilem fizeni rizika likvidity je sniZit riziko, Ze skupina nebude mit dostatek prostfedkl ke kryti svych

financnich zavazk(, provozniho kapitalu a investi¢nich vydaja, ke kterym se zavazala.

Skupina provadi fizeni likvidity s cilem zajistit, aby vidy méla dostatek zdroji a mohla dostat svym penéznim

zavazkim v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Koncentrace rizika je limitovana diky diverzifikaci splatnosti

zavazku skupiny a diky diverzifikovanému portfoliu zdroja financovani skupiny.

Skupina Fidi riziko likvidity pribéZnym monitorovanim predpokladanych a skuteénych penéZnich tokd,

financovanim portfolia investic do nemovitosti dlouhodobymi zdroji s pfipadnym refinancovanim, a vyuzivanim

ptijmud z prondjmu k Uhradé kratkodobych zavazkd.
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Likvidni pozice skupiny je tydné monitorovana diviznimi manazery a Ctvrtletné prezkoumdvana predstavenstvem.
Kli¢ovi vedouci pracovnici pouZivaji k fizeni rizika likvidity souhrnnou sestavu splatnosti zavazkd, kterd vychazi z
manazerskych vykaz( na Grovni spoleénosti.

Skupina muze byt dale vystavena podminénému riziku likvidity v souvislosti se svymi Gvéry s pevnym terminem
splatnosti, které obsahuji ujednani o podminkach financovani (tzv. covenant), v pfipadé jejichZz poruseni ma
véfitel pravo uvér zesplatnit a urychlit tak penéini toky, které jsou jinak planovany az ke splatnosti uvéru.
Skupina dodrZovani téchto ujednani o podminkach financovani pribéiné sleduje a oddéleni treasury stanovi
cilové hodnoty tak, aby limity stanovené pfislusnymi ujednanimi byly dodrZeny i v pfipadé nepfiznivého vyvoje
na trhu.

Analyza rizika likvidity

Nasledujici tabulka uvadi profil splatnosti financnich zavazkd skupiny na zdkladé nediskontovanych smluvnich
plateb véetné prislusného uroku. Tabulka vychazi z nejdfive moZného data vyporadani zdvazk( skupiny dle
smluvni splatnosti a zahrnuje derivatové i nederivatové finan¢ni zavazky.

31. prosince 2013

Ucetni Y < 3 3,_,13 1-2roky 2-5 >5let Celkem
hodnota mésice mésicli let
Uvéry od tretich stran 578 334 156 083 29718 94 324 190 457 126 699 597 281
Uvéry od sp¥iznénych stran 51110 3542 37248 1001 3004 14 829 59 624
Bankovni Gvéry véetné
kontokorentud 30767989 1901114 2310775 4194650 19044 757 7285271 34736567
Vydané dluhopisy 17 831132 831767 759 475 1698 042 7009576 15344790 25643650
Zavazky z finanéniho leasingu 958 274 18 051 49 546 61493 188 585 820411 1138086
Zavazky z derivatl 190 644 83824 44573 29314 30 167 2766 190 644
Zévazky z obchodnich vztahl a
ostatni zavazky 2719456 1439122 914 557 92 896 142 537 130 343 2719455
Sménky 544 392 117 676 171 444 255178 94 -- 544 392
Celkem 53641331 4551179 4317 336 6426898 26609177 23725109 65629 699
31. prosince 2012
Ucetni " < 3 3,,_,13 1-2roky 2-5 >5let Celkem
hodnota mésice mésicu let
Uvéry od tretich stran 1630 062 958 152 592 823 2385 6712 168 628 1728 700
Uvéry od sp¥iznénych stran 12 070 1729 553 11 262 -- - 13544
Bankovni Gvéry véetné
kontokorentt 22064 731 1205 445 2 850 036 938215 13548366 6401 832 24943 894
Vydané dluhopisy 9706 752 411702 433 965 578 620 2339392 11898822 15 662 501
Zavazky z financniho leasingu 1607 579 34 883 100 395 137 310 471391 1217194 1961173
Zévazky z derivatl 333023 - 48 582 24651 199 733 60 057 333023
Zéavazky z obchodnich vztahl a
ostatni zavazky 3283206 1491 843 551 843 52 800 163 208 1023521 3283215
Sménky 281784 149 011 85 542 47 137 94 - 281784
Celkem 38 919 207 4252 765 4663 739 1792380 16728896 20770054 48 207 834

Nediskontované penézni toky souvisejici se zUstatky splatnymi do 12 mésicl se obvykle rovnaji jejich icetnim
hodnotam v konsolidovaném vykazu finanéni pozice, nebot vliv diskontovani neni vyznamny.
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7.3 Trinirizika

TrZni riziko je riziko, Ze zmény trznich cen, jako nap¥. sménnych kurz(, Urokovych sazeb a cen, budou mit dopad
na vynosy skupiny nebo na hodnotu finanénich nastroji v jejim drZeni, nebo zplsobi fluktuaci budoucich
penéznich tokd souvisejicich s finanénimi nastroji.

Cilem Fizeni trznich rizik je udrZovat tato rizika v ramci pfijatelnych parametrt a pfitom optimalizovat vynos.

Trzni rizika skupiny vznikaji predevsim z otevienych pozic v (a) cizich ménach a (b) drocenych aktivech a zavazcich,
které jsou vystaveny obecnym a specifickym zménam na trhu.
Ke sniZeni své expozice vci trznim rizikim skupina pouziva finanéni derivaty v rozsahu, ktery neni vyznamny.

Expozice vUci trznim rizikim je méfena za pouZiti analyzy citlivosti.

NiZze uvedené citlivosti vici trznim rizikm vychézeji ze zmény vidy jednoho faktoru, pfiéemz viechny ostatni
faktory z(stavaji zachovany. V praxi takova situace neni pravdépodobna a zmény nékterych faktor mohou byt
v korelaci — naptiklad zmény Urokovych sazeb a zmény sménnych kurz(.

a) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko, Ze se redlnd hodnota budoucich penéZnich tokd finan¢niho nastroje bude ménit v
dlsledku zmén sménnych kurz(.

Skupina je vystavena ménovému riziku zejména u prodejl, nakupl a vypudjéek denominovanych v jiné méné nez
prislusna funkéni ména ucetnich jednotek v ramci skupiny, tedy primarné K¢ ale i EUR.

Funkéni ménou skupiny je ¢eska koruna a vyznamna c¢ast vynosG a nakladu je realizovana primarné v ¢eskych
korunach.

Nasledujici tabulka uvadi vyznamné zlstatky v cizich ménach, u kterych se predpoklada, Ze jsou predmétem
meénového rizika.
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2013
Ména Castka v pivodni méné
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty tis. EUR 14974
tis. USD 2
tis. GBP 197
tis. PLN 1
tis. HUF 109
Pohleddavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky tis. EUR 48 233
Poskytnuté avéry tis. EUR 52933
Zéavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky tis. EUR -15527
tis. USD -38
Urocené Gvéry a pljcky tis. EUR -320 740
Dluhopisy tis. EUR -174 012
Zéavazky z derivath tis. EUR -1745
Cistd pozice tis. EUR -395 884
Cista pozice tis. USD -36
Cista pozice tis. GBP 197
Cista pozice tis. PLN 1
Cista pozice tis. HUF 109
2012
Ména Castka v pﬁvovdnvi
méné
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty tis. EUR 10 885
tis. USD 2
Pohledévky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky tis. EUR 5108
Poskytnuté dvéry tis. EUR 88 639
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky tis. EUR -4 505
tis. USD -18
Urocené Gvéry a pljcky tis. EUR -216 900
Vydané dluhopisy tis. EUR -73 540
Zévazky z derivath tis. EUR -3761
Cista pozice tis. EUR -194 074
Cista pozice tis. USD -16

Skupina provadi zajisténi proti riziku zmény sménného kurzu K&/EUR u ndjemnich smluv v EUR uzaviranim Gvérd
denominovanych v EUR. Jako zajistované polozky skupina definuje inkasa z najemnich smluv do vyse Cisté
soucasné hodnoty Uvéru.

Skupina tyto transakce vykazuje jako zajisténi penéznich tokd a uplatiuje zajistovaci Uletnictvi. Zajistovaci
Gcetnictvi je uplatriovano po celé ucetni obdobi konéici 31. prosincem 2013. Zajistovaci Uvéry v cizi méné jsou
ocenovany redlnou hodnotou odpovidajici ménovému riziku k datu rozvahy a efektivni ¢ast tohoto precenéni
(kurzové zisky a ztraty) je uctovana do Fondu zajisténi penéznich tokU ve vlastnim kapitalu skupiny.
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Budouci inkasa z ndjemnich smluv, ktera jsou pfedmétem zajistovaciho uéetnictvi V tis. EUR
do 1 roku 16 954
1-2roky 15957
2-5let 43 706
5-10let 69 783
vice nez 10 let 81435
Celkem 227 835

Analyza citlivosti — expozice vi¢i ménovému riziku
V nasledujici tabulce je uvedena citlivost zisku nebo ztraty na mozné zmény sménnych kurzl za pfedpokladu, Ze
vsechny ostatni proménné zlistavaji konstantni.

10 % zména ve sménném kurzu K¢ oproti EUR, USD, GBP, PLN nebo HUF by méla nasledujici vliv vysledek
hospodareni nebo vlastni kapital skupiny, a to za predpokladu, Ze vsechny ostatni proménné zlstavaji

konstantni.
2013
Plvodni ména tis. K¢ OSIaT:BfZ Zména Posﬂ:::)l:/t:, Zména
Penéini prostredky a tis.
penézni ekvivalenty EUR 14974 410 662 451728 41066 369 596 -41 066
tis.
usb 2 40 44 4 36 -4
tis.
GBP 197 6483 7131 648 5835 -648
tis.
PLN 1 7 8 1 6 -1
tis.
HUF 109 10 11 1 9 -1
Pohleddavky z obchodnich
vztah( a ostatni tis.
pohledavky EUR 48 233 1322790 1455 069 132 279 1190511 -132 279
tis.
Poskytnuté uvéry EUR 52933 1451688 1596 857 145 169 1306 519 -145 169
Zévazky z obchodnich tis.
vztahU a ostatni zavazky EUR -15527 -425 828 -468 411 -42 583 -383 245 42583
tis.
usbD -38 -756 -832 -76 -680 76
tis.
Urocené Gvéry a plijcky EUR -320 740 -8 796 295 -9675 925 -879 630 -7 916 666 879 630
tis.
Ostatni vydané dluhopisy EUR -174 012 -4772 279 -5249 507 -477 228 -4 295 051 477 228
tis.
Zévazky z derivatl EUR -1745 -47 857 -52 643 -4786 -43 071 4786
Cista expozice vici tis.
ménovému riziku EUR -395 884 -10 857 119 -11942832 -1085713 -9 771 407 1085713
Cista expozice vaci tis.
ménovému riziku usD -36 -716 -788 -72 -644 72
Cista expozice vici tis.
ménovému riziku GBP 197 6483 7131 648 5 835 -648
Cista expozice vaci tis.
ménovému riziku PLN 1 7 8 1 6 -1
Cista expozice vici tis.
ménovému riziku HUF 109 10 11 1 9 -1
Dopad na vysledek tis.
hospodareni K¢ -396 848 396 848
tis.
Dopad na vlastni kapital K¢ -688 285 688 285
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2012
Oslabeni K¢ Posileni K¢
PGvodni ména tis. K¢ 0 10 % vuéi euru Zména 010 % vici euru Zména
nebo USD nebo USD
Penézni prostredky a tis.
penézini ekvivalenty EUR 10 885 273 649 301014 27 365 246 284 -27 365
tis.
uUsD 2 38 42 4 34 -4
Pohledéavky z obchodnich
vztahl a ostatni tis.
pohledavky EUR 5108 128 415 141 257 12 842 115574 -12 842
tis.
Poskytnuté uvéry EUR 88 639 2228384 2451222 222 838 2 005 546 -222 838
Zavazky z obchodnich tis.
vztah( a ostatni zavazky EUR -4 505 -113 256 -124 582 -11 326 -101 930 11326
tis.
usD -18 -343 -377 -34 -309 34
tis.
Urogené Gvéry a plijcky EUR -216 900 -5 452 866 -5998 153 -545 287 -4 907 579 545 287
tis.
Vydané dluhopisy EUR -73 540 -1848 796 -2033676 -184 880 -1663916 184 880
tis.
Zévazky z derivath EUR -3761 -94 552 -104 007 -9 455 -85 097 9455
Cista expozice vaci tis.
ménovému riziku EUR -194 074 -4 879 022 -5366 924 -487 903 -4391 120 487 903
Cista expozice vici tis.
ménovému riziku usD -16 -305 -336 -30 -275 30
Dopad na vysledek tis.
hospodareni Ké -86 579 86 579
tis
Dopad na vlastni kapital Ké -401 294 401 294

V oblasti celkového fizeni ménového rizika skupina v ramci své strategie vyZaduje minimalizaci rizika zmén
penéznich tokd z ndjemnich smluv.

b) Urokové riziko

K datu sestaveni Gletni zavérky je profil drokovych sazeb Urocenych finanénich nastroja skupiny popsan pro
financni aktiva v bodé 6.6 a pro financni zavazky v bodé 6.11.

Urokové riziko je riziko, Ze redlna hodnota budoucich penézinich tokd z finanéniho nastroje bude zaznamenévat
vykyvy z dlivodu zmén urokovych sazeb na trhu.

Vedeni skupiny sleduje urokové riziko kazdy mésic. Predstavenstvo schvaluje kazdého Ctvrt roku strategii pro
fizeni drokového rizika. Vedeni skupiny analyzuje expozici skupiny vici darokovému riziku dynamicky podle
potreby. Jsou provadény simulace riznych scénaf, které berou do Uvahy refinancovani, obnovovani stavajicich
pozic a alternativni zdroje financovani.

V ramci zajisténi urokovych sazeb je cilem skupiny zafixovat proménlivost odlivu Urokl pfifaditelnych zménam
sazeb EURIBOR a PRIBOR. Efektivita zajisSténi se posuzuje na zakladé porovnani zmén redlné hodnoty
zajistovaciho nastroje se zménami redlné hodnoty hypotetického derivatu.

Podminky uveér(, které skupina poskytla, vyZaduji, aby dluznik platil splatky podle pfislusného splatkového
kalendare na zakladé pevné tGrokové sazby. Urokové sazby, které si skupina Gctuje, obvykle vychézeji z vypajénich
urokovych sazeb skupiny.

JelikozZ jsou poskytnuté uvéry uroceny fixnimi Urokovymi sazbami a Urocené finanéni nastroje se neocenuji v
hospodaiském vysledku readlnou hodnotou, vztahuje se expozice Skupiny viéi riziku zmén trinich Grokovych
sazeb hlavné na dlouhodobé dluhové zavazky skupiny s pohyblivou Urokovou mirou. Tyto zavazky zahrnuji
predevsim bankovni Uvéry, zavazky z finan¢niho leasingu a vydané dluhopisy.
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Bankovni Uvéry jsou urocCeny pohyblivymi Urokovymi sazbami vychazejicimi ze sazeb EURIBOR ¢i PRIBOR za
referencni obdobi od 1 do 3 mésicl navysenych o fixni marzi. Nékteré z Gvérovych smluv vyzaduji, aby skupina
uzaviela dohody o zajisténi Urokovych sazeb formou vyuZiti derivat(, pokud expozice vici Urokovému riziku
prekroc¢i pfedem stanovenou uroven, a to tak, Zze skupina uzavie nékolik transakci s finanénimi institucemi o
zajisténi urokového rizika (viz bod 6.13). Vydané dluhopisy zahrnuji nastroje s pevnou i variabilni drokovou mirou.
Pohledévky a zavazky z obchodnich vztah (jiné nez kauce od ndjemct) jsou bezdroéné a termin jejich vyporadani
nepresahuje 1 rok.

Analyza citlivosti — expozice vici irokovému riziku u nastrojti s pohyblivou urokovou sazbou
Zména urokovych sazeb o 10 % k datu sestaveni Ucetni zavérky by zvysila (sniZila) hospodarsky vysledek (zisk Ci

ztratu) o Castky uvedené niZe. Tato analyza vychazi z predpokladu, Ze vSechny ostatni proménné, obzvlasté
sménné kurzy cizich mén, zUstdvaji konstantni. Na stejném zakladé byla tato analyza provedena pro rok 2012.

Zména urokové miry o 100 bazickych bodl by méla hospodarsky vysledek nebo vlastni kapital skupiny déle
uvedeny vliv, a to za predpokladu, Ze vSechny ostatni proménné zlstavaji konstantni.

2013
E,f € kmm,l Primérna Vypoéteny
urokova s .
. castka urok
mira
Urocené Gvéry a pljeky vE. zavazkd z finanéniho leasingu s variabilni Grokovou mirou 4,03% 20323473 818 743
Vydané dluhopisy s variabilni irokovou mirou 6,60% 6216 220 410 345
Celkem 26 539 693 1229 089
2013
Zvyseni
uroku o 100 Vypocéteny Do’pad na SniZzeni o Vypocteny Do’pad na
L . vysledek . vysledek
bazickych arok hospodareni 10% arok hospodareni
bodii (bp) P P
Urocené véry a pljcky ve. zavazki z financniho 503% 1021978  -203235  3,03% 615 509 203 235
leasingu s variabilni Urokovou mirou
Vydané dluhopisy s variabilni irokovou mirou 7,60% 472 508 -62 162 5,60% 348 183 62 162
Celkem 1494 486 -265 397 963 692 265 397
2012
Efektivni oy —
, . Prameérna Vypocteny
urokova vx .
, castka urok
mira
Urocené Gvéry a phijcky vé. zavazki z finanéniho leasingu s variabilni Grokovou mirou 4,01% 22 715 286 910 883
Vydané dluhopisy s variabilni irokovou mirou 5,90% 8435 220 497 678
Celkem 31150 506 1408 561

112



CPI Group

Priloha konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢)

2012
Dopad na
Zvyseni Vypocteny vysledek SniZeni o 10 Vypocteny [:on,‘:: dZ:
010% urok % urok hospodareni
hospodareni
Urocené Gvéry a ptijcky vE. zavazkt z
finan¢niho leasingu s variabilni Urokovou 4,41% 1001971 -91088 3,61% 819 795 91 088
mirou
Vydané dluhopisy s variabilni Grokovou mirou 6,49% 547 446 -49 768 5,31% 447 910 49 768
Celkem 1549 417 - 140 856 1267 705 140 856

Analyza citlivosti - expozice vici urokovému riziku u nastrojti s pevnou urokovou sazbou
Skupina zauctovala vSechna finanéni aktiva a finanéni zavazky (s vyjimkou derivatd) v redlné hodnoté. Do vysledku

v

hospodareni nebyly zauctovany zadné Upravy realné hodnoty.

Analyza efektivni urokové miry a terminu zmény urokové sazby

Pokud jde o urocené financni zavazky, nize uvedené tabulky ukazuji jejich efektivni drokové miry k datu ucetni
zavérky a terminy zmény urokové sazby.

2013
Efektivni arokova 3 mésice nebo . .o Pevna urokova
. Celkem . 3 -6 mésich

mira méné sazba
Uvéry od spiiznénych stran 7,24% 51110 10562 -- 40 548

Uvéry poskytnuté tfetimi stranami
(1) 7,24% 578 334 - - 578334
Bankovni kontokorenty 7’00% 410 094 - _— 410 094
Bankovni Gvéry 4,09% 30357 895 28 972 560 110 507 1274828
Zavazky z financniho leasingu 2,78% 958 274 712 677 229 275 16 322
Vydané dluhopisy (2) 5,81% 17 831132 -- 6232177 11 598 955
Celkem 50 186 839 29 695 799 6571 959 13 919 081

(1) Nezaplacené uroky ve vysi 251 218 tis. K¢ (pevna urokova sazba)
(2) Véetné nezaplacenych Urokd ve vysi 575 609 tis. KC.

2012

ﬂrokitlzk:rl;‘;:ai Celkem 3 mésice neboméné 3 -6 mésicli Pevnd ﬁr(;l;:;:
Uvéry od spiiznénych stran 7,01% 12 070 -- -- 12 070
Uvéry poskytnuté tietimi stranami (1) 7,49% 1630062 -- -- 1630062
Bankovni kontokorenty 6,92% 386 790 9709 -- 377 081
Bankovni Gvéry 4,03% 21677941 21445139 118 902 113 900
Zéavazky z finan¢niho leasingu 3,73% 1607 579 964 407 625277 17 895
Vydané dluhopisy (2) 6,18% 9706 752 - 8 606 687 1100 065
Celkem 35021 194 22 419 255 9 350 866 3251073

(1) Nezaplacené Uroky ve vysi 184 603 tis. K¢ (pevna trokova sazba)
(2) VCetné nezaplacenych Urok( ve vysi 267 047 tis. K¢.
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c) Cenové riziko

Skupina je vystavena cenovému riziku jinému nez ve vztahu k finanénim nastrojlim, napfiklad riziku vyplyvajicimu
z ceny nemovitosti véetné rizika spojeného s vynosem z najemného. Analyza citlivosti souvisejici se zménami v
pfedpokladech pfi ocefiovani investic do nemovitosti je uvedena v pozndmce 6.1.3

7.4 Rizeni kapitalu

Cilem fizeni kapitalu skupiny je zajistit schopnost skupiny pokracovat ve své Cinnosti po neomezenou dobu a
vytvaret vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni
strukturu kapitdlu a sniZzovat tak naklady na kapital.

Za Ucelem zachovani ¢i zmény struktury kapitalu maze skupina ménit vysi dividend vyplacenych akciondfri, vracet
kapital akcionari, vydavat nové akcie nebo prodavat majetek a snizovat tak dluh.

Skupina CPI je jako investor do nemovitosti ovliviiovana predevsim skutecnosti, Ze své projekty financuje
prostfednictvim bankovnich Gvéri a vydanych dluhopist. Finanéni pozice skupiny nepodléha sezénnim vykyvim,
nicméné volatilita na financnich trzich mdze mit pozitivni ¢i negativni dopad na konsolidovanou financni situaci
skupiny.

V pribéhu roku konciciho 31. prosincem 2013 nedoslo k Zadnym zménam cil, politik ¢i postup.

Skupina monitoruje kapital pomoci tzv. pakového ukazatele. Tento ukazatel se vypocte jako pomér celkového
dluhu k celkovému vlastnimu kapitalu. Dluh je definovan jako dlouhodobé a kratkodobé zavazky. Vlastni kapital
zahrnuje veskery kapital a fondy vykazané v konsolidovaném vykazu o financ¢ni pozici.

Ukazatel kapitalové paky byl k 31. prosinci 2013 a 31. prosinci 2012 nasledujici:

2013 2012
Dluh 59 855 316 43747 449
Vlastni kapital 25752 089 21020712
Celkem 232% 208%

7.5 Financni nastroje a realné hodnoty

Kategorie financnich nastroju

Financni aktiva skupiny zahrnuji poskytnuté dlouhodobé a kratkodobé uvéry, dluhopisy, pohledavky z
obchodnich vztah( a ostatni pohledavky a penize a penéini ekvivalenty, které jsou vSechny klasifikovany jako
uvéry a pohledavky.

Financni zavazky skupiny zahrnuji Urocené uavéry a pljcky, vydané dluhopisy, kontokorenty a zavazky z
obchodnich vztahU a ostatni zavazky, které jsou klasifikovany jako jiné finanéni zavazky. Financni zavazky také
zahrnuji urokové swapy, které jsou ve vysledku hospodareni klasifikovany jako derivaty ocenéné redlnou
hodnotou (nejsou zajistovaci nastroje) a Urokové swapy vyuZivané jako zajistovaci nastroje.
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Nasledujici tabulka analyzuje v ramci hierarchie realné hodnoty aktiva a zavazky skupiny, které nebyly ke dni 31.
prosince 2013 ocenény redlnou hodnotou, ale u kterych se uvadi realna hodnota.

Hierarchie
rediné Ucetni hodnota Redlna hodnota
hodnoty
(arovné)
2013 2012 2013 2012
Finan¢ni aktiva
Poskytnuté avéry Urover 3 5425 851 6647 074 5581964 6 647 074
Dluhopisy Urover 3 37918 -- 41676 --
5463 769 6 647 074 5623 640 6 647 074
Finan¢ni zavazky
Vydané dluhopisy Urover 3 17 831132 9706 752 17 357 607 9647 382
17 831132 9706 752 17 357 607 9 647 382

Redlné hodnoty financnich aktiv a financ¢nich zavazkd uvedené v kategorii Grovné 3 vyse byly stanoveny v souladu
s obecné pfijimanymi modely ocenéni s vyuzitim analyzy diskontovanych penéznich tokd, nejdilezitéjsi veli¢inou
byla diskontni sazba odrazejici ivérové riziko protistran.

Hierarchie redlné hodnoty
Rada Ucetnich postupl a pozadavkil na vykazovani skupiny vyzaduje ocenéni redlné hodnoty finanénich i
nefinancnich aktiv a zavazkd.

Redlna hodnota je cena, kterou by skupina obdrzZela za prodej aktiva, nebo zaplatila za prevedeni zavazku v ramci
obvyklé transakce mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. Realna hodnota aktiva nebo zavazku se méti na zakladé
predpokladd, které by ucastnici trhu vyuZili pfi stanovovani ceny aktiva nebo zavazku za predpokladu, Ze tito
Ucastnici jednaji ve svém nejlepsim ekonomickém zajmu.

Ocenéni redlnou hodnotou se déli na kategorie podle poZadavkl standardd IFRS 13, je rozdéleno do rlznych
arovni hierarchie realné hodnoty v zavislosti na veli¢inach vyuzivanych pro metody ocenéni, a to nasledovné:

(1) Uroven 1: ceny nabizené na aktivnich trzich (neupravené) za identicka aktiva nebo zavazky.

(2) Uroven 2: jiné veli¢iny ne? nabizené ceny uvedené u Grovné 1, které je moZné u aktiva nebo zavazku pfimo
(tj. formou ceny) nebo nepfimo (tj. odvodit je z ceny) sledovat.

(3) Uroven 3: metody ocefiovani, pro které je moiné sledovat veli¢inu nejnizsi Urovné vyznamnou pro
stanoveni redlné hodnoty.

Skupina zachycuje pfeuctovani mezi urovnémi hierarchie redIné hodnoty ke konci ticetniho obdobi, ve kterém ke

zméné doslo.

Dalsi informace o predpokladech pro oceriovani redlné hodnoty investic do nemovitosti jsou uvedeny v bodé
6.1.1 a pro ocenovani nedokoncenych investic do nemovitosti v bodé 6.2.1.

Ke dni 31. prosince 2013 méla skupina v drZeni nasledujici financ¢ni nastroje zauc¢tované k datu vydani vykazu o
financni pozici v redlné hodnoté:

Urovei 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Ocenéni aktiv realnou hodnotou
Z4dné - - - -
Zavazky ocenéné v redlné hodnoté
Zavazky z derivatl -- 190 644 -- 190 644

CPlI

Group
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Ke dni 31. prosince 2012 méla skupina v drZzeni nasledujici finanéni ndstroje zauctované k datu vydani vykazu o
financni pozici v redlné hodnoté:

Uroveri 1 Uroveri 2 Uroveri 3 Celkem
Ocenéni aktiv realnou hodnotou
Zadné -- - -- -
Zavazky ocenéné v redlné hodnoté
Zavazky z derivatl -- 333023 -- 333023

Metoda ocenéni pouzita pro stanoveni realné hodnoty derivata

Zavazky z derivatd se ocenuji s vyuZitim metody diskontovanych penézinich tokl. Budouci penéini toky se
odhaduji na zakladé forwardovych Urokovych sazeb (podle vysledovatelnych trend(i miry vynostnosti (yield() ke

konci ucetniho obdobi) a smluvnich drokovych sazeb diskontovanych sazbou zohlednujici Uvérové riziko
souvisejici s rGznymi protistranami.
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8 Spfiznéné strany

Spfiznénymi stranami Skupiny jsou clenové predstavenstva (soucasni i byvali) a vedeni (klicovi vedouci
pracovnici), akcionar a spolecnosti, v nichZ tyto osoby mély rozhodujici nebo podstatny vliv, nebo které jsou
spole¢nymi podniky.

Klicovi vedouci pracovnici a €lenové predstavenstva
Nasledujici tabulka uvadi odmény klicovych vedoucich pracovnikll a ¢len( pfedstavenstva.

2013 2012
Odmény placené klicovym vedoucim pracovnikiim a ¢lenim predstavenstva 17 929 40 246
Celkem 17 929 40 246

Analyza zUstatkU a transakci mezi klicovymi vedoucimi pracovniky a ¢leny predstavenstva a skupinou:

2013 2012
Zustatky k 31. prosinci
Poskytnuté avéry 6178 31044
Pohledavky z obchodnich vztahd 8922 252
Ostatni pohledavky (1) 450 644 4379
Pfijaté avéry 22 125 -
Zéavazky z obchodnich vztah( 10 36
Ostatni zavazky 4469 31015
Pfijaté zalohy 3848
Transakce
Urokové vynosy 63 26 252
Naklady na dluhopisy -- 614

(1) Ostatni pohledavky zahrnuji pohledavku ve vysi 450 000 tis. K¢ za jedinym akcionaifem souvisejici s kapitalovym vkladem (bod 6.10).

Spolecné podniky

2013 2012
Zustatky k 31. prosinci
Poskytnuté avéry - 286 576
Pohleddvky z obchodnich vztah( -- 121
Transakce
Prodej sluzeb -- 4700
Urokové vynosy - 13 495
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Dalsi spfiznéné strany
V pribéhu roku spoleénosti v ramci skupiny uzavrely s ostatnimi spfiznénymi stranami nasledujici transakce:

2013 2012
Ucetni jednotky, které ovlada jediny akcionar
Pohledéavky z obchodnich vztahd 105 250
Poskytnuté Gvéry 22518 125739
Pijaté dvéry 15129 12 070
Urokové vynosy - 2547
Urokové naklady 598 644
Prodej sluzeb 96 120
Ucetni jednotky, na které ma jediny akcionaF vyznamny vliv
Pohledavky z obchodnich vztah( 18 709 956
Ostatni pohledavky 266 132 611 245
Poskytnuté Gvéry 12910 215 696
Zévazky z obchodnich vztah( 12116 --
Vynosy souvisejici s poplatky za sluzby 294 --
Pfijmy z pronajmu 1110 -
Urokové vynosy 6646 7153
Ostatni finan¢ni vynosy 337 -
Prodej sluzeb - 14
Uetni a ostatni sluzby — zaloZené na mandatnich smlouvach 55 -
Poplatek za prondjem 159 -
Naklady souvisejici s poplatky za sluzby 37 -
Rodinni pfisludnici/subjekty ovladané rodinnymi pfislusniky
Pohledavky z obchodnich vztah( 5081 1429
Ostatni pohledavky 3144 -
Poskytnuté Gvéry (1) 3875 167 2324352
Zéavazky z obchodnich vztah( 3565 --
Ostatni zavazky 48 48
Pfijaté uvéry 13 856 -
Urokové vynosy (1) 315256 95 744
Provozni vynosy 16 041 -
Urokové naklady 1793 10 845
Naklady na poplatky a provize 3565 -

(1) Poskytnuté uvéry zahrnuji zejména pét Gvéri poskytnutych rodinnym pfislu$nikiim troc¢ené sazbami od 5% - 12 %. Uvéry jsou splatné
v letech 2014, 2017 a 2022. Uvéry nejsou zajisténé.

Akvizice od sptiznénych stran

V roce 2013 skupina ziskala od subjektll ovladanych rodinnymi pfislusniky jediného akcionare devét spole¢nosti
,ENDURANCE,"” za které byla zaplacena uhrada v celkové vysi 1 688 846 tis. K¢ (viz bod 3.5).
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9 Podminéné zavazky

9.1 Podminéné zavazky

Skupina neeviduje Zddné podminéné zavazky. Vici skupiné neni veden zadny soudni spor, jehoz vysledek by mohl
vyznamné ovlivnit Gdaje konsolidované Ucetni zavérky a skupiné neni znamo, Ze by takovyto spor mohl byt viéi
ni zahajen.

10 Zavazky tykajici se kapitalovych vydajt

Skupina eviduje na zakladé uzavienych smluv zavazky k budoucim kapitalovym vydajim ve vysi 979 155 tis. K¢
(2012 — 977 687 tis. KC).
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11 Nasledné udalosti

11.1 Akvizice dcefinych spolecnosti

Pelhfimov Property Development, a.s.

2. dubna 2014 skupina ziskala 100 % podil ve spolecnosti Pelhfimov Property Development, a.s. (bod 3.5).
Hlavnim dlvodem pro akvizici bylo ziskani retail parku v Pelhfimové, ktery se nachazi v komeréni zéné v
severovychodni ¢asti mésta. Nabizi vice nez 2 400 m2 maloobchodnich ploch. Kupni cena byla 2 000 tis. K¢.

Predbézné ocenéna readlna hodnota porizenych Cistych aktiv je nasledujici:

Pelhfimov Property
Development, a.s.

Investice do nemovitosti 80820
Poskytnuté avéry 1028
Pohledévky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky 2029
Penéini prostredky a penéZni ekvivalenty 9528
Nabyta identifikovatelna aktiva 93 405
Dlouhodobé trocené Gvéry a pujcky -55191
Ostatni dlouhodobé zavazky -2 460
OdlozZené darové zavazky -1855
Kratkodobé Urocené Gvéry a pljcky -29 631
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky -2 019
Prevzaté identifikovatelné zavazky -91 156
Cista identifikovatelna aktiva dcefiné spole¢nosti 2249

K datu schvaleni této ucetni zavérky nebylo podrobné ocenéni redlné hodnoty identifikovatelnych Cistych aktiv
dokonceno.

Kouge s.r.o.

Dne 11. dubna 2014 skupina ziskala 100 % podil ve spolec¢nosti Kouge s.r.o. Hlavnim divodem pro jeji ziskani bylo
roziiteni retailového portfolia skupiny, nebot ziskana spole¢nost vlastni v Ceské republice ¢tyfi supermarkety
pronajimané zejména maloobchodnim fetézcim Billa a Penny Market.

Pfedbézind kupni cena je 69 488 tis. Kc.

Predbéziné ucetni hodnoty ziskanych cistych aktiv jsou ndsledujici:

Kouge s.r.o.
Investice do nemovitosti 141 035
Pohleddavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 1744
Penéini prostredky a penézni ekvivalenty 1821
Nabyta identifikovatelna aktiva 144 600
Dlouhodobé Urocené Uvéry a pajcky -77 020
Ostatni dlouhodobé zavazky -73 950
Zévazky z obchodnich vztah( -1162
Prevzaté identifikovatelné zavazky -152 132
Cista identifikovatelna aktiva dcefiné spole¢nosti -7 532

K datu schvaleni této ucetni zavérky nebylo podrobné ocenéni realné hodnoty identifikovatelnych Cistych aktiv
dokonceno.
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11.2 Zmény v predstavenstvu

S datem ucinnosti 15. Gnora 2014 byla mistopfedsedkyni pfedstavenstva zvolena Kristina Magdolenova, v
obchodnim rejstfiku byla zména provedena 11. bfezna 2014.

S datem ucinnosti 14. Unora 2014 byl z pozice mistopiedsedy predstavenstva odvolan Marek Stubley, v
obchodnim rejsttiku byla zména provedena 11. bfezna 2014.

11.3 Vydané dluhopisy

CPI Retail Portfolio 1 5,00/2019, ISIN CZ0003511164

Prvni transe dluhopist CPI Retail Portfolio I 5,00/2019 v hodnoté 665 860 tis. K¢ byla emitovana 25. dubna 2014.
Tyto dluhopisy jsou splatné 25. dubna 2019. Nomindlni hodnota jednotlivého dluhopisu je 10 000 K¢&. Skupina
mohla vydat dluhopisy do maximalni hodnoty 1 125 000 tis. K¢. Dluhopisy CPI Retail Portfolio | 5,00/2019 jsou
Uroceny pevnou sazbou ve vysi 5 % za rok. Uroky jsou splatné pololetné k 25. dubnu a 25. fijnu. Dluhopisy byly
vydany jako cenné papiry na dorucitele v zaknihované podobé (registrované v Centralnim depozitari cennych
papird pod zkratkou CPI Retail Portfolio 1 5,00/2019, ISIN CZ0003511164).

V Praze, 30. dubna 2014

“podepsan” “podepsana”
Radovan Vitek Kristina Magdolenova
Predseda predstavenstva Mistopredsedkyné predstavenstva
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