
 
 
 
 

 
 

1 

 

 

 

     ZKRÁCENÁ MEZITÍMNÍ KONSOLIDOVANÁ ÚČETNÍ ZÁVĚRKA  

ZA OBDOBÍ 6 MĚSÍCŮ KONČÍCÍ 30. ČERVNEM 2012 

 

 

 

 
 

CZECH PROPERTY INVESTMENTS, A.S. 

  



 
 
 
 

 

2 

 



 
 
 
 

 
 

2 

2 

CPI Group 
Zkrácená mezitímní konsolidovaná účetní závěrka 
za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012  
(v tisících Kč)  

 

Zkrácený konsolidovaný výkaz o finanční pozici 

 

 

 
 

Bod 
30. června 2012 31. prosince 2011 

AKTIVA   
  

Dlouhodobá aktiva   
  

Nehmotná aktiva a goodwill 
 

11 790 9 835 

Investice do nemovitostí 6.1 45 963 417 44 620 805 

Nedokončené investice do nemovitostí 6.2 1 547 143 1 906 076 

Pozemky, budovy a zařízení   68 114 66 082 

Ostatní investice   11 766 11 766 

Poskytnuté úvěry 6.3 1 153 789 748 325 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 6.4 636 756 621 377 

Odložená daňová pohledávka   304 087 304 087 

Dlouhodobá aktiva celkem   49 696 862 48 288 353 

 
  

  

Krátkodobá aktiva   
  

Nemovitosti k obchodování - zásoby 6.5 158 669 6 637 

Splatná daňová pohledávka   13 146 -- 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 6.4 5 819 682 6 309 273 

Poskytnuté úvěry 6.3 1 742 247 1 253 042 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 6.6 1 643 499 1 413 820 

Krátkodobá aktiva celkem   9 377 243 8 982 772 

 
  

  

AKTIVA CELKEM   59 074 105 57 271 125 

 
  

  

VLASTNÍ KAPITÁL   
  

Základní kapitál   4 428 140 4 428 140 

Emisní ážio   199 222 199 222 

Oceňovací rozdíly z přecenění   11 864 14 036 

Ostatní fondy   2 961 537 948 902 

Výsledek hospodaření minulých let   10 756 396 10 407 939 

Vlastní kapitál připadající na vlastníky Společnosti 6.7 18 357 159 15 998 239 

 
  

  

Nekontrolní podíl 6.7 86 962 433 

 
  

  

Vlastní kapitál celkem   18 444 121 15 998 672 
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Zkrácený konsolidovaný výkaz o finanční pozici (pokračování) 
 
 

 
Bod 30. června 2012 31. prosince 2011 

   

ZÁVAZKY   
  

Dlouhodobé závazky   
  

Úročené úvěry a půjčky 6.8 17 984 390 19 508 049 

Vydané dluhopisy 6.9 7 050 542 4 330 000 

Závazky z derivátů 6.10 214 305 212 052 

Závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky 6.11 1 074 259 1 107 278 

Odložené daňové závazky   4 442 991 4 253 898 

Dlouhodobé závazky celkem   30 766 487 29 411 277 

 
  

  

 
  

  

Krátkodobé závazky   
  

Bankovní kontokorenty   385 686 2 251 570 

Úročené úvěry a půjčky 6.8 7 541 211 6 467 494 

Vydané dluhopisy 6.9 167 420 715 092 

Závazky z derivátů 6.10 66 262 53 975 

Krátkodobé daňové závazky   -- 109 195 

Závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky 6.11 1 661 348 2 221 414 

Rezervy   41 570 42 436 

Krátkodobé závazky celkem   9 863 497 11 861 176 

 
  

  

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY CELKEM   59 074 105 57 271 125 

 

 

 

Nedílnou součástí zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky je příloha na stranách 10-42. 
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Zkrácený konsolidovaný výkaz o úplném výsledku 

 
  Za období 6 měsíců končící 

 
Bod 30. červnem 2012 30. červnem 2011 

 
  

  
Hrubé příjmy z pronájmu a služeb 5.1 1 436 405 829 711 

Výnosy ze služeb 5.1 39 294 18 368 

Čisté výnosy / (náklady) související s poplatky za služby 5.2 5 072 -563 

Náklady na provoz nemovitosti 5.3 -208 814 -175 715 

Čisté výnosy z pronájmu a služeb   1 271 957 671 801 

 
  

  
Čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí 5.4 90 024 -- 

Ztráta z prodeje investic do nemovitostí 5.5 -18 676 -2 564 

Zisk / (Ztráta) z prodeje nemovitostí k obchodování - zásob 5.6 -100 65 377 

Zisk z prodeje budov a zařízení   18 95 

Správní náklady 5.7 -150 835 -115 033 

Ostatní výnosy 5.8 98 455 13 457 

Ostatní náklady 5.9 -71 385 -18 272 

    

Provozní výsledek hospodaření   1 219 458 614 861 

 
  

  
Finanční výnosy 5.10 141 262 207 317 

Finanční náklady 5.11 -877 562 -401 458 

Čisté finanční výnosy / (náklady)   -736 300 -194 141 

 
  

  
Zisk před zdaněním   483 158 420 720 

 
  

  
Daň z příjmů 5.12 -125 380 -19 593 

Zisk z pokračujících činností   357 778 401 127 

 
  

  
Ukončované činnosti   

  
Zisk / (Ztráta) z ukončovaných činností   -- -- 

 
  

  
Zisk za účetní období   357 778 401 127 

 
  

  
Ostatní úplný výsledek   

  
Rozdíly z kursových přepočtů - zahraniční jednotky   -2 172 -9 894 

Efektivní část změn reálné hodnoty zajištění peněžních toků   -13 870 -- 

Daň z příjmů týkající se ostatního úplného výsledku   2 635 -- 

Ostatní úplný výsledek za účetní období po zdanění   -13 407 -9 894 

 
  

  
Úplný výsledek za účetní období    344 371 391 233 
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Zkrácený konsolidovaný výkaz o úplném výsledku (pokračování) 

 
  Za období 6 měsíců končící 

 
Bod 30. červnem 2012 30. červnem 2011 

 
  

  
Zisk / (Ztráta) připadající na    

  
     vlastníky Společnosti   357 785 401 140 

     nekontrolní podíl   -7 -13 

Zisk za účetní období   357 778 401 127 

 
  

  
Úplný výsledek celkem za účetní období připadající na:   

  
     vlastníky Společnosti   344 378 391 246 

     nekontrolní podíl   -7 -13 

Úplný výsledek celkem za účetní období    344 371 391 233 

 
  

  
Zisk na akcii   

  
Základní zisk na akcii (v Kč) 6.7 64,64 103,74 

Zředěný zisk na akcii (v Kč)   64,64 103,74 

 
  

  
Zisk na akcii - pokračující činnosti 6.7 

  
Základní zisk na akcii (v Kč)   64,64 103,74 

Zředěný zisk na akcii (v Kč)   64,64 103,74 

 

 

Nedílnou součástí zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky je příloha na stranách 10-42. 
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Zkrácený konsolidovaný přehled o peněžních tocích  
 
  Za období 6 měsíců končící 

  30. červnem 2012 30. červnem 2011 

Provozní činnost:    

Zisk před zdaněním:  483 158 420 720 

Úpravy o:  

  Čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí 
 

-90 024 -- 

(Zisk) / Ztráta z prodeje investic do nemovitostí 
 

18 676 2 564 

Odpis hmotného a nehmotného majetku 
 

6 246 9 204 

Snížení hodnoty aktiv po zohlednění storna snížení hodnoty 
 

20 890 813 

Zisk z prodeje budov a zařízení 
 

-18  -95 

Čisté finanční náklady 
 

736 300 194 141 

Odpis goodwillu/ (přínos z výhodné koupě) 
 

-64 869 -5 382 

Kurzové rozdíly 
 

48 180 -97 

Zisk před změnami pracovního kapitálu a rezerv 
 

1 158 539 621 868 

Změna stavu pohledávek z obchodních vztahů a ostatních pohledávek  42 698  -2 692 778 

Změna stavu nemovitostí k obchodování - zásob  -152 032 27 540 

Změna stavu závazků z obchodních vztahů a ostatních závazků  1 125 946 2 894 478 

Změna stavu krátkodobých finančních aktiv  
-- 

5 953 

Změna stavu rezerv  -1 284 -3 101 

Zaplacená daň z příjmů  -129 233 -44 955 

Čisté peněžní toky z provozní činnosti: 
 

2 044 634 809 005 

    
 
Investiční činnost: 

 

  Pořízení dceřiných společností, po odečtení nabytých pen. prostředků 
 

-619 523 -268 933 

Kapitálové investice na vlastní investice do nemovitostí 
 

-203 762 -76 921 

Výdaje na nedokončené investice do nemovitostí 
 

-399 764 -62 181 

Výdaje na pořízení budov a zařízení 
 

-3 298 -4 785 

Výdaje na pořízení nehmotných aktiv 
 

-1 955 -9 914 

Příjmy z prodeje investic do nemovitostí 
 

127 396 61 797 

Příjmy z prodeje budov a zařízení 
 

18 96 

Ostatní úvěry (poskytnuté)/splacené 
 

-903 352 2 138 104 

Přijaté úroky 
 

84 361 133 896 

Čisté peněžní toky z investiční činnosti: 
 

-1 919 879 1 911 159 
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Zkrácený konsolidovaný přehled o peněžních tocích (pokračování) 
 

    

  Za období 6 měsíců končící 

  30. červnem 2012 30. červnem 2011 

Finanční činnost:    

Příjmy z vydaných dluhopisů 
 

2 638 508 -- 

Ostatní kapitálové vklady 
 

789 938 -- 

Čerpání úvěrů a půjček 
 

-2 672 573 -2 493 538 

Čerpání závazků z finančního leasingu 
 

136 849 -30 413 

Zaplacené úroky 
 

-787 798 -258 630 

Čisté peněžní toky z finanční činnosti 
 

104 924 -2 782 581 

    
Čisté zvýšení peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů 

 
229 679 -62 417 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty na začátku období 
 

1 413 820 1 281 414 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty na konci období 
 

1 643 499 1 218 997 

 

 

 

 

 

 

Nedílnou součástí zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky je příloha na stranách 10-42. 
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Zkrácený konsolidovaný přehled o změnách ve vlastním kapitálu  

 
Základní 

kapitál 
Emisní 

ážio 
Rozdíly z 
přepočtů 

Zákonný 
rezervní 

fond 

Fond 
zajištění 

peněžních 
toků 

Ostatní 
kapitálové 

fondy 

Výsledek 
hospodaření 
minulých let 

Vlastní 
kapitál 

připadající 
na vlastníky 
Společnosti 

celkem 

Nekontrolní 
podíly 

Vlastní 
kapitál 
celkem 

Zůstatek k 1. lednu 2012 4 428 140 199 222 14 036 94 646 -186 858 1 041 114 10 407 939 15 998 239 433 15 998 672 

Úplný výsledek za účetní období 

          
Zisk / (Ztráta) za účetní období  -- -- -- -- -- -- 357 785 357 785 -7 357 778 

Rozdíly z kurzových přepočtů – zahraniční jednotky -- -- -2 172 -- -- -- -- -2 172 -- -2 172 

Efektivní část změn reálné hodnoty zajištění peněžních toků -- -- -- --  -13 870 -- --   -13 870 --   -13 870 

Daň z příjmů týkající se ostatního úplného výsledku -- -- -- -- 2 635 -- -- 2 635 -- 2 635 

Ostatní úplný výsledek celkem -- -- -2 172 -- -11 235 -- -- -13 407 -- -13 407 

Úplný výsledek celkem za účetní období -- -- -2 172 -- -11 235 -- 357 785 344 378 -7 344 371 

           
Transakce s vlastníky Společnosti, zaúčtované přímo do vlastního kapitálu 

          
Vklady vlastníků / výplaty vlastníkům Společnosti 

          
Vklad vlastníka -- -- -- -- -- 2 014 542 -- 2 014 542 -- 2 014 542 

Vklady vlastníků / výplaty vlastníkům Společnosti celkem -- -- -- -- -- 2 014 542 -- 2 014 542 -- 2 014 542 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech 
          

Pořízení dceřiné společnosti s nekontrolním podílem -- -- -- -- -- -- -- -- 86 536 86 536 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech celkem -- -- -- -- -- -- -- -- 86 536 86 536 

Transakce s vlastníky Společnosti celkem -- -- -- -- -- 2 014 542 -- 2 014 542 86 536 2 101 078 

           
Ostatní pohyby 

          
Převody do zákonného rezervního fondu -- -- -- 9 328 -- -- -9 328 -- -- -- 

Ostatní pohyby celkem -- -- -- 9 328 -- -- -9 328 -- -- -- 

           
Zůstatek k 30. červnu 2012 4 428 140 199 222 11 864 103 974 -198 093 3 055 656 10 756 396 18 357 159 86 962 18 444 121 
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Zkrácený konsolidovaný přehled o změnách ve vlastním kapitálu (pokračování) 

 
Základní 

kapitál 
Emisní 

ážio 
Rozdíly z 
přepočtů 

Zákonný 
rezervní 

fond 

 
 

Fond 
zajištění 

peněžních 
toků 

Ostatní 
kapitálové 

fondy 

Výsledek 
hospodaření 
minulých let 

Vlastní 
kapitál 

připadající na 
vlastníky 

Společnosti 
celkem 

Nekontrolní 
podíly 

Vlastní 
kapitál 
celkem 

Zůstatek k 1. lednu 2011 3 093 498 76 422 220 89 103 -- 41 114 9 269 065 12 569 422 31 941 12 601 363 

Úplný výsledek za účetní období 
    

 

     
Zisk za účetní období -- -- -- -- -- -- 401 140 401 140 -13 401 127 

Rozdíly z kurzových přepočtů – zahraniční jednotky -- -- -9 894 -- -- -- -- -9 894 -- -9 894 

Ostatní úplný výsledek celkem -- -- -9 894 -- -- -- -- -9 894 -- -9 894 

Úplný výsledek celkem za účetní období -- -- -9 894 -- -- -- 401 140 391 246 -13 391 233 

     

 

     
Transakce s vlastníky Společnosti, zaúčtované přímo do vlastního kapitálu 

    

 

     
Vklady vlastníků / výplaty vlastníkům Společnosti celkem -- -- -- -- -- -- -- -- -- -- 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech 
    

 
     

Pořízení nekontrolních podílů bez změny kontroly -- -- -- -- -- -- 1 142 1 142 -31 442 -30 300 

Změny vlastnických podílů v dceřiných společnostech celkem -- -- -- -- -- -- 1 142 1 142 -31 442 -30 300 

Transakce s vlastníky Společnosti celkem -- -- -- -- -- -- 1 142 1 142 -31 442 -30 300 

     

 

     
Ostatní pohyby 

    

 

     
Převody do/ze zákonného rezervního fondu -- -- -- 5 746 -- -- -5 746 -- -- -- 

Ostatní pohyby celkem -- -- -- 5 746 -- -- -5 746 -- -- -- 

     

 

     Zůstatek k 30. červnu 2011 3 093 498 76 422 - 9 674 94 849 -- 41 114 9 665 601 12 961 810 486 12 962 296 

 

Nedílnou součástí zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky je příloha na stranách 10-42. 
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Příloha zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky 

 

1 Všeobecné informace  

 

Mateřská společnost 

Czech Property Investments, a.s. (dále „Společnost“) je akciová společnost založená dle práva České 
republiky. 

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

Sídlo Společnosti je Václavské nám. 1601/47, Praha 1.  

Zkrácená mezitímní konsolidovaná účetní závěrka Společnosti za období 6 měsíců končící 30. červnem 
2012 zahrnuje Společnost a její dceřiné společnosti (dále společně „Skupina“ nebo jednotlivě „účetní 
jednotky v rámci Skupiny”) a podíly Skupiny v společných podnicích. 

 

Popis vlastnické struktury 

Společnost přímo či nepřímo ovládá řadu dalších společností v České republice, Slovenské republice, 
Francii, Irsku, na Kypru a v Nizozemsku. 

Jediným akcionářem Společnosti je JUDr. Radovan Vítek, Minská 41, Brno. 

 

Vedení 

V období od 1. ledna 2012 do 30. června 2012 nedošlo k žádným změnám ve složení dozorčí rady či 
představenstva s ohledem na stav k 31. prosinci 2011. 

 

Základní východiska pro sestavení konsolidované účetní závěrky 

Společnost jako emitent kótovaných dluhopisů obchodovaných na veřejném trhu cenných papírů 
aplikuje v souladu s § 19a odst. (1) zákona č. 563/1991 Sb, o účetnictví pro sestavení konsolidované 
účetní závěrky Mezinárodní standardy finančního výkaznictví ve znění přijatém Evropskou unií. 

Tato zkrácená mezitímní konsolidovaná účetní závěrka byla zpracována v souladu s Mezinárodním 
účetním standardem IAS 34 „Mezitímní účetní výkaznictví“.  

Změny IFRS, které vstoupily v platnost 1. ledna 2012 nebo později nemají žádný vliv na aktuální 
i v minulosti prezentované finanční výsledky a vlastní kapitál. 

Zkrácená mezitímní konsolidovaná účetní závěrka neobsahuje veškeré informace a vykázání 
požadovaná při roční účetní závěrce a měla by tak být používána současně s roční účetní závěrkou 
Skupiny k 31. prosinci 2011. 

Veškeré aspekty, východiska, politiky a cíle spojené s řízením kapitálu a řízením finančních rizik, kterým 
je Skupina vystavena, jsou zcela konsistentní s těmi, která jsou popsána ve Výroční zprávě Skupiny 
a v příloze konsolidované účetní závěrky za rok 2011. 

Skupina nevykazuje žádné sezónní činnosti za období končící 30. červnem 2012. 

Částky uvedené ve zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrce jsou vykázány v tisících korun 
českých (tis. Kč), pokud není uvedeno jinak. 

Tato zkrácená mezitímní konsolidovaná účetní závěrka byla schválena představenstvem Společnosti 
dne 30. srpna 2012. 
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Tato zkrácená mezitímní konsolidovaná účetní závěrka byla ověřena auditorem, kromě srovnatelných 
údajů ve zkráceném konsolidovaném výkazu o úplném výsledku, zkráceném konsolidovaném přehledu 
o peněžních tocích, zkráceném konsolidovaném přehledu o změnách ve vlastním kapitálu a 
srovnatelných údajů v souvisejících bodech přílohy.  

 

2 Zásadní účetní postupy 

 

Při sestavení zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky za období 6 měsíců končící 
30. červnem 2012 stejně jako pro zjištění srovnatelných údajů předchozího období byly s výjimkou dvou 
níže uvedených bodů použity stejné účetní metody a postupy, jako v konsolidované účetní závěrce za 
rok končící 31. prosince 2011. Jejich podrobný popis je uveden v příloze konsolidované účetní závěrky 
za rok 2011. 

 

 Přecenění investic do nemovitostí/nedokončených investic do nemovitostí (bod 5.4) 

 Daně (bod 5.12) 

 

 

Odhady 

Pro přípravu mezitímní zkrácené konsolidované účetní závěrky v souladu s IFRS je nutné, aby vedení 
Skupiny učinilo některé úsudky, odhady a předpoklady, které ovlivňují aplikaci účetních postupů a výši 
vykazovaných aktiv a pasiv, výnosů a nákladů. Odhady a jejich předpoklady jsou aplikovány na základě 
historických zkušeností a jiných relevantních faktorů. Stanovení odhadů má za cíl poskytnout věrný a 
poctivý obraz o finanční situaci Skupiny, zejména při určení hodnoty aktiv a pasiv, u kterých tato 
hodnota nemůže být spolehlivě zjištěna z jiných zdrojů. Při přípravě zkrácené mezitímní konsolidované 
účetní závěrky byly použity stejné odhady a jejich postupy, jako byly aplikovány v konsolidované účetní 
závěrce za rok 2011. 

 

Změny v klasifikaci a vykazování 

Ve zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrce za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012 
Skupina změnila klasifikaci a vykazování některých položek v konsolidovaném výkazu o úplném 
výsledku a v konsolidovaném přehledu o peněžních tocích s cílem poskytnout spolehlivější a přesnější 
informace o finanční situaci, hospodářském výsledku a peněžních tocích Skupiny. Aby byla zajištěna 
konzistence s klasifikací zvolenou v běžném období, došlo k úpravám srovnatelných finančních údajů v 
konsolidovaném výkazu o úplném výsledku a v přehledu o peněžních tocích za období 6 měsíců končící 
30. červnem 2011. 

Tyto úpravy neměly žádný dopad na zisk či vlastní kapitál vykazovaný k a za období končící 
30. červnem 2011. 
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3 Účetní jednotky v rámci Skupiny 

 

Kontrola nad Skupinou 

Konečnou mateřskou společností Skupiny je společnost Czech Property Investments, a.s., kterou 
ovládá jediný akcionář, pan JUDr. Radovan Vítek. 

 

3.1 Dceřiné společnosti a společné podniky  

 

K 30. červnu 2012 je Skupina tvořena mateřskou společností, 131 dceřinými společnostmi ovládanými 
mateřskou společností a 1 společným podnikem (k 31. prosinci 2011 – 130 dceřiných společností a 5 
společných podniků). 

 

Název (původní název) Země 
Majetková účast k 

30. červnu 2012 31. prosinci 2011 

4B Property, s.r.o. Česká republika 100,00% 50,00% 

4B Investments, a.s. Česká republika 100,00% -- 

A/L SK Office 2 s.r.o. (1) Slovenská republika -- 100,00% 

Auto - priemyselný park, s.r.o. Lozorno (1) Slovenská republika -- 100,00% 

Balvinder, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Baudry Beta, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Baudry, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Baumarkt České Budějovice s.r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

BAYTON Beta, a.s. Česká republika 100,00% -- 

BAYTON Gama, a.s. Česká republika 100,00% -- 

Beroun Property Alfa, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Beroun Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Betonstav spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

BPT Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

BRILLIANT VARIETY s.r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Březiněves, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Camuzzi, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Carpenter Invest, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CB Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Conradian, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

COPA Centrum Národní, s.r.o. Česká republika 50,00% 50,00% 

CPI - Bor, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI - City Park Jihlava, a.s.  Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI - Facility, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI - Krásné Březno, a.s. Česká republika 99,96% 99,96% 

CPI - Land Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI - Orlová, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI - Real Estate, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI - Štupartská, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI - Zbraslav, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Alfa, a.s. Česká republika 100,00% -- 

CPI Beta, a.s. Česká republika 100,00% -- 

CPI BYTY, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 
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Dceřiné společnosti a společné podniky (pokračování) 

 

CPI City Center ÚL, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Delta, a.s. Česká republika 100,00% -- 

CPI East, s.r.o. Česká republika 100,00% -- 

CPI Facility Slovakia, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

CPI Finance Ireland Limited  Irsko 100,00% 100,00% 

CPI Finance Netherlands B.V. Holandsko 100,00% 100,00% 

CPI Finance, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Heli, s.r.o. Česká republika 100,00% -- 

CPI Hotels Properties, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Management, s.r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Park Mlýnec, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Park Žďárek, a.s. Česká republika 99,96% 99,96% 

CPI Property, s.r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Reality, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Retails FIVE, a.s. (Trenčín Property Development, a.s.) Slovenská republika 100,00% 100,00% 

CPI Retails FOUR, a.s.  (BAYTON SR, a.s.) Slovenská republika 100,00% 100,00% 

CPI Retails ONE, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Retails THREE, a.s. (ABIGAIL, a.s.) Slovenská republika 100,00% 100,00% 

CPI Retails TWO, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI Services, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

CPI West, s.r.o. Česká republika 100,00% -- 

CPI France, a SASU Francie 100,00% -- 

Čadca Property Development, s.r.o. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Český Těšín Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

DOREK Vysoké Mýto, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Družstvo Land Česká republika 99,96% 99,96% 

Dunajská Streda Investments, s.r.o. (2) Slovenská republika -- 100,00% 

ELAMOR, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Farhan, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

FL Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

HERTONE, a.s. (1) Slovenská republika -- 100,00% 

Horova Immo s.r.o. Česká republika 100,00% 50,00% 

Hraničář, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Chrudim Investments, s.r.o. (3) Česká republika -- 100,00% 

IGY2 CB, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Kerina, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Komárno Investments, s.r.o. (4) Slovenská republika -- 100,00% 

Komárno Property Development, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Brandýs Logistic, a.s. (Komura, a.s.) Česká republika 100,00% 100,00% 

Liptovský Mikuláš Property Development, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Lockhart, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

LUDLOW a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Malerba, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

MAPON, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Alfa, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Beta, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Delta, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa East, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 
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Dceřiné společnosti a společné podniky (pokračování) 

 

Marissa Epsilon, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Gama, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Ióta, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Kappa, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Ksí, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Lambda, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa North, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Omega, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Omikrón, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Sigma, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa South, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Tau, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Théta, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa West, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Yellow, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa Ypsilon, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Marissa, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

MB Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Mělník Investments, s.r.o. (5) Česká republika -- 100,00% 

Michalovce Property Development, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Modřanská Property, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

MUXUM, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Náchod Investments, s.r.o. (3) Česká republika -- 100,00% 

NERONTA, a.s.  Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Nymburk Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

OC Nová Zdaboř, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Office Star Four, spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Office Star Fourteen, spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Office Star One, spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Office Star Seven, spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Office Star Ten, spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Office Star Thirteen, spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Office Star Three, spol. s r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Olomouc City Center, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

OLYMPIA Mladá Boleslav s.r.o. (6) Česká republika -- 100,00% 

OLYMPIA Teplice s.r.o. (7) Česká republika -- 100,00% 

Pardubice Investments, s.r.o. (5) Česká republika -- 100,00% 

Považská Bystrica Investments, s.r.o. (8) Slovenská republika -- 100,00% 

Považská Bystrica Property Development, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Prague Property Development, s.r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Prievidza Property Development, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Příbor Property Development, s.r.o. (AB BHV spol. s.r.o.) Česká republika 100,00% 100,00% 

Příkopy Property Development, a.s. (Bageleot, a.s.) Česká republika 100,00% 100,00% 

RK Building, s.r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Ružomberok Property Development, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Řepy Investments, s.r.o. (5) Česká republika -- 100,00% 

SHEMAR INVESTMENTS LIMITED Kypr 100,00% 100,00% 
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Dceřiné společnosti a společné podniky (pokračování) 

 

Strakonice Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Svitavy Property Alfa, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Svitavy Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Telč Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Trebišov Property Development, s.r.o. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

TRIFIT Vysoké Mýto s.r.o. Česká republika 100,00% 100,00% 

Trutnov Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Třinec Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

U svatého Michala, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Vigano, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

VM Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

VT Alfa, a.s. Česká republika 100,00% 50,00% 

VT Holding, a.s. Česká republika 100,00% 50,00% 

Vyškov Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Zvolen Property Development, a.s. Slovenská republika 100,00% 100,00% 

Žďár Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

Ždírec Property Development, a.s. Česká republika 100,00% 100,00% 

 

(1) Společnosti A/L SK Office 2 s.r.o., Auto - priemyselný park, s.r.o. Lozorno a HERTONE, a.s. byly s účinností 3. srpna 2011 sloučeny se 
společností NERONTA, a.s. („nástupnická společnost“). Veškerý majetek a závazky společností  A/L SK Office 2 s.r.o., Auto - priemyselný park, 
s.r.o. Lozorno a HERTONE, a.s. přešly na nástupnickou společnost. Po právní stránce byla transakce dokončena 1. května 2012, kdy byla fúze 
zapsána do obchodního rejstříku. 

 

 (2) Společnost Dunajská Streda Investments, s.r.o. byla s účinností 1. července 2011 sloučena se společností Trenčín Property Development, a.s. 
(„nástupnická společnost“). Veškerý majetek a závazky společnosti Dunajská Streda Investments, s.r.o. přešly na nástupnickou společnost. Po 
právní stránce byla transakce dokončena 1. května 2012, kdy byla fúze zapsána do obchodního rejstříku. Společnost Trenčín Property 
Development, a.s. byla přejmenována na CPI Retails FIVE, a.s. dne 1. května 2012. 

 

(3) Společnosti Chrudim Investments,s.r.o. a Náchod Investments, s.r.o. byly s účinností 1. července 2011 sloučeny se společností CPI Retails 
TWO, a.s. („nástupnická společnost“). Veškerý majetek a závazky společností Chrudim Investments, s.r.o. a Náchod Investments, s.r.o. přešly na 
nástupnickou společnost. Po právní stránce byla transakce dokončena 9. května 2012, kdy byla fúze zapsána do obchodního rejstříku. 

 

(4) Společnost Komárno Investments, s.r.o. byla s účinností 1. července 2011 sloučena se společností BAYTON SR, a.s. („nástupnická společnost“). 
Veškerý majetek a závazky společnosti Komárno Investments, s.r.o. přešly na nástupnickou společnost. Po právní stránce byla transakce 
dokončena 1. května 2012, kdy byla fúze zapsána do obchodního rejstříku. Společnost BAYTON SR, a.s. byla přejmenována na CPI Retails FOUR, 
a.s. dne 1. května 2012. 

 

(5) Společnosti Mělník Investments, s.r.o., Pardubice Investments, s.r.o. a Řepy Investments, s.r.o. byly s účinností 1. července 2011 sloučeny se 
společností CPI Retails ONE, a.s. („nástupnická společnost“). Veškerý majetek a závazky společností Mělník Investments, s.r.o., Pardubice 
Investments, s.r.o. a Řepy Investments, s.r.o. přešly na nástupnickou společnost. Po právní stránce byla transakce dokončena 30. března 2012, kdy 
byla fúze zapsána do obchodního rejstříku. 

 

(6) Společnost OLYMPIA Mladá Boleslav s.r.o. byla s účinností 1. srpna 2011 sloučena se společností Marissa Beta, a.s. („nástupnická společnost“). 
Veškerý majetek a závazky společnosti OLYMPIA Mladá Boleslav s.r.o. přešly na nástupnickou společnost. Po právní stránce byla transakce 
dokončena 12. března 2012, kdy byla fúze zapsána do obchodního rejstříku.  

 

(7) Společnost OLYMPIA Teplice s.r.o. byla s účinností 1. srpna 2011 sloučena se společností Marissa Alfa, a.s. („nástupnická společnost“). Veškerý 
majetek a závazky společnosti OLYMPIA Teplice s.r.o. přešly na nástupnickou společnost. Po právní stránce byla transakce dokončena 12. března 
2012, kdy byla fúze zapsána do obchodního rejstříku.  

  

(8) Společnost Považská Bystrica Investments, s.r.o. byla s účinností 1. července 2011 sloučena se společností ABIGAIL, a.s. („nástupnická 
společnost“). Veškerý majetek a závazky společnosti Považská Bystrica Investments, s.r.o. přešly na nástupnickou společnost. Po právní stránce 
byla transakce dokončena 1. dubna 2012, kdy byla fúze zapsána do obchodního rejstříku. Společnost ABIGAIL, a.s. byla přejmenována na CPI 
Retails THREE, a.s. dne 1. dubna 2012. 

 

Zaměstnanci 

Skupina k 30. červnu 2012 zaměstnává 384 osob (k 31. prosinci 2011 – 239 osob).  
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3.2 Změny ve složení Skupiny 

V průběhu 6 měsíců roku 2012 Skupina pořídila / založila následující účetní jednotky. V tomto období 
nebyly odprodány Skupinou žádné účetní jednotky. 

 

Společnost Změna Podíl v % Datum akvizice / založení 

4B Investments, a.s. založena 100,00% 6. června 2012 

BAYTON Beta, a.s. akvizice 100,00% 28. června 2012 

BAYTON Gama, a.s. akvizice 100,00% 28. června 2012 

CPI Alfa, a.s. založena 100,00% 21. března 2012 

CPI Beta, a.s. založena 100,00% 21. března 2012 

CPI Delta, a.s. založena 100,00% 21. března 2012 

CPI East, s.r.o. založena 100,00% 12. března 2012 

CPI Heli, s.r.o. založena 100,00% 27. března 2012 

CPI West, s.r.o. založena 100,00% 14. března 2012 

CPI France, a SASU založena 100,00% 30. května 2012 

VT Holding, a.s. (1) akvizice 50,00% 29. března 2012 

(1) včetně dceřiných společností 4B Property, s.r.o., Horova Immo s.r.o. a VT Alfa, a.s. 
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3.3 Pořízení dceřiných společností a pořízení podílů ve společných podnicích 

 

Skupina „VT Holding, a.s.“ 

 
Dne 29. března 2012 Skupina odkoupila zbývající 50% akciový podíl ve společnosti VT Holding, a.s. 
včetně 100% podílů v dceřiných společnostech VT Alfa, a.s., 4B Property, s.r.o. a Horova Immo s.r.o. 
Odkoupením se stala Skupina jediným vlastníkem jedenácti objektů po celé České republice s celkovou 
prodejní plochou přesahující 43 000 m2. Nemovitosti zahrnují řetězce supermarketů Billa, Penny 
Market, hypermarket Interspar i samostatné prodejny obuvi či elektra v Třebíči, Teplicích, Praze, ve 
Zlíně a v dalších městech. 

 
 

Reálná hodnota identifikovatelných aktiv a závazků připadajících na získaný 50% podíl k datu akvizice 
byla následující: 

 

 
skupina VT Holding, a.s. 

Investice do nemovitostí 528 280 

Poskytnuté úvěry 9 996 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 16 883 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 8 483 

Nabytá identifikovatelná aktiva 563 642 

Úročené úvěry a půjčky -455 610 

Odložené daňové závazky -43 003 

Krátkodobé daňové závazky -865 

Krátkodobé závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky -13 698 

Rezervy -170 

Převzaté identifikovatelné závazky -513 346 

Nabytá čistá identifikovatelná aktiva 50 296 

Zaplacená úhrada 4 124 

Goodwill / (výhodná koupě) -46 172 

Nabyté peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 8 483 

Snížení peněžních prostředků -4 359 

Zisk / (ztráta) po akvizici 1 066 
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BAYTON Beta, a.s. 

Dne 28. června 2012 získala Skupina 100% podíl ve společnosti BAYTON Beta, a.s. Společnost 
BAYTON Beta, a.s. vlastní a pronajímá bytové domy a byty ve Vysočanech, Řepích a Libni.   

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

  BAYTON Beta, a.s. 

Investice do nemovitostí 85 955 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 31 712 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 6 055 

Nabytá identifikovatelná aktiva 123 722 

Odložené daňové závazky -16 268 

Krátkodobé daňové závazky -3 653 

Krátkodobé závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky -9 387 

Rezervy -248 

Převzaté identifikovatelné závazky -29 556 

Nabytá čistá identifikovatelná aktiva 94 166 

Zaplacená úhrada 87 460 

Goodwill / (výhodná koupě) -6 706 

Nabyté peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 6 055 

Snížení peněžních prostředků 81 405 

Zisk / (ztráta) po akvizici -- 

 

 

BAYTON Gama, a.s. 

Dne 28. června 2012 získala Skupina 86,5% podíl ve společnosti BAYTON Gama, a.s. Společnost  
BAYTON Gama, a.s. vlastní především dluhopisy vydané mateřskou společností Czech Property 
Investments, a.s.  

Nekontrolní podíl 

Nekontrolní podíl (13,5 % vlastnického podílu ve společnosti BAYTON Gama, a.s.) zaúčtovaný k datu 
akvizice byl oceněn na základě poměru nekontrolního podílu na čistých identifikovatelných aktivech 
nabývané společnosti. Výše tohoto podílu činí 86 536 tis. Kč.  

Reálná hodnota identifikovatelných aktiv a závazků připadající na podíl Skupiny k datu akvizice byla 
následující: 

  BAYTON Gama, a.s. 

Dluhopisy držené do splatnosti 546 818 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 16 816 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 1 

Nabytá identifikovatelná aktiva 563 635 

Odložené daňové závazky -3 545 

Krátkodobé daňové závazky -4 630 

Krátkodobé závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky -991 

Převzaté identifikovatelné závazky -9 166 

Nabytá čistá identifikovatelná aktiva 554 469 

Zaplacená úhrada 542 478 

Goodwill / (výhodná koupě) -11 991 

Nabyté peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 1 

Snížení peněžních prostředků 542 477 

Zisk / (ztráta) po akvizici -- 
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Následující tabulka uvádí shrnutí majetku a závazků nabytých v rámci akvizic Skupiny za období 6 
měsíců končící 30. červnem 2012 dle provozních segmentů. Veškeré uskutečněné akvizice v tomto 
období se týkají společností působících v České republice. 

 
  

Retail 
Bytové 

prostory 
Ostatní Celkem 

Investice do nemovitostí 528 280 85 955 -- 614 235 

Dluhopisy držené do splatnosti -- -- 546 818 546 818 

Poskytnuté úvěry 9 996 -- -- 9 996 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 16 883 31 712 16 816 65 411 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 8 483 6 055 1 14 539 

Nabytá identifikovatelná aktiva 563 642 123 722 563 635 1 250 999 

Úročené úvěry a půjčky -455 610 -- -- -455 610 

Odložené daňové závazky -43 003 -16 268 -3 545 -62 816 

Krátkodobé daňové závazky -865 -3 653 -4 630 -9 148 

Krátkodobé závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky -13 698 -9 387 -991 -24 076 

Rezervy -170 -248 -- -418 

Převzaté identifikovatelné závazky -513 346 -29 556 -9 166 -552 068 

Nabytá čistá identifikovatelná aktiva 50 296 94 166 554 469 698 931 

Zaplacená úhrada 4 124 87 460 542 478 634 062 

Goodwill / (výhodná koupě) -46 172 -6 706 -11 991 -64 869 

Nabyté peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 8 483 6 055 1 14 539 

Snížení peněžních prostředků -4 359 81 405 542 477 619 523 

Zisk / (ztráta) po akvizici 1 066 -- -- 1 066 

 

Přínos z výhodné koupě ve výši 64 869 tis. Kč je zaúčtován do ostatních výnosů (viz bod 5.8).  

Vliv akvizic uskutečněných v období od 1. ledna 2011 do 30. června 2011 je obsažen v konsolidované 
účetní závěrce Skupiny za rok 2011. 
 

  



CPI Group 
Příloha zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky 
za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012  
(v tisících Kč)  

 

 
20 

20 

4 Vykazování podle segmentů 

 
4.1 Provozní segmenty 

V průběhu období 6 měsíců končící 30. červnem 2012 nedošlo k žádné změně v rozdělení či struktuře 
provozních segmentů. K 30. červnu 2012 skupina pro své účely rozeznává 9 provozních segmentů 
(k 31. prosinci 2011 – 9 provozních segmentů) 

 

4.2 Geografické segmenty 

V důsledku založení společnosti CPI France, a SASU (viz bod 3.2) došlo k rozšíření působnosti 
Skupiny. Skupina provozuje své aktivity především v České a Slovenské republice a má své dceřiné 
společnosti v Irsku, Nizozemí, na Kypru a nově také ve Francii. 
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Provozní segmenty - období 6 měsíců končící 30. červnem 
 Retail Kancelářské prostory Bytové prostory Průmysl a logistika Hotely Pozemkové portfolio 

  2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 

Výnos segmentu z pronájmu 586 935 305 644 320 820 107 993 235 363 219 384 115 078 7 806 101 738 129 246 1 767 692 

Čisté výnosy z pronájmu a služeb 577 384 293 331 320 781 110 104 95 250 100 827 112 257 4 424 93 101 111 295 -2 014 -1 228 

Provozní výsledek hospodaření 583 270 260 907 335 579 102 971 171 700 84 120 115 585 5 151 78 506 106 556 -3 086 62 249 

Úrokové výnosy 6 269 36 535 433 116 37 312 51 059 284 376 6 155 6 829 674 262 

Úrokové náklady -333 436 -110 669 -230 664 -60 057 -71 307 -77 273 -73 048 -3 447 -33 353 -36 062 -158 -17 156 

Čisté finanční výnosy/ (náklady) -297 232 -46 638 -244 451 -22 372 -34 257 -26 932 -80 744 -3 566 -24 551 -24 940 471 -17 273 

Daň z příjmů - výnos/(náklad) -74 229 -9 296  -23 648 -4 826 -35 666 9 567 -9 041 -602 -14 001 -5 295 679 2 836 

Zisk/(ztráta) za účetní období 211 809 204 973 67 480 75 773 101 777 66 755 25 800 983 39 954 76 321 -1 936 47 812 

 

Provozní segmenty (pokr.) 
 Nemovitosti s kombinovaným 

účelem využití 
Ostatní Investice do nemovitostí ve 

výstavbě 
Eliminace Konsolidace celkem 

  2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 

Výnos segmentu z pronájmu 65 868 47 333 1 045 7 854 8 597 3 759 -806 -- 1 436 405 829 711 

Čisté výnosy z pronájmu a služeb 53 108 36 626 41 438 96 036 8 096 3 029 -27 444 -82 643 1 271 957 671 801 

Provozní výsledek hospodaření 53 702 28 788 -93 824 -37 572 -21 974 1 691 -- -- 1 219 458 614 861 

Úrokové výnosy 499 1 473 478 755 207 347 16 976 -439 118 -167 552 91 279 137 421 

Úrokové náklady -25 214 -42 130  -460 335 -181 605 -14 902 -17 090 439 118 167 552 -803 299 -377 937 

Čisté finanční výnosy/ (náklady) -43 709 -7 919 2 129 -28 370 -13 956 -16 131 -- -- -736 300 -194 141 

Daň z příjmů - výnos/(náklad) -2 593 -10 839 23 795 -868 9 324 -270 -- --  -125 380 -19 593 

Zisk/(ztráta) za účetní období 7 400 10 030 -67 900 -66 810 -26 606 -14 710 -- -- 357 778 401 127 
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Provozní segmenty  
  Retail Kancelářské prostory Bytové prostory Průmysl a logistika Hotely 

  
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 

Aktiva segmentu 19 031 082 18 140 460 11 099 472 11 006 368 10 119 485 10 085 949 2 955 729 3 420 201 3 267 202 3 311 233 

Závazky segmentu 15 282 231 15 582 537 9 945 284 10 420 068 4 960 105 5 152 076 2 818 775 3 303 149 2 159 042 2 243 490 

Čistá aktiva segmentu 3 748 851 2 557 923 1 154 188 586 300 5 159 380 4 933 873 136 954 117 052 1 108 160 1 067 743 

           Investiční výdaje za 
 období 6 měsíců 101 095 66 253 670 -- 2 884 -- -- -- 5 305 10 627 

 

Provozní segmenty (pokr.) 
  Pozemkové portfolio Nemovitosti s 

kombinovaným účelem 
využití 

Ostatní Investice do nemovitostí 
ve výstavbě 

Eliminace Konsolidace celkem 

  
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 
30. června 

2012 
31. prosince 

2011 

Aktiva segmentu 4 058 498 3 904 880 2 515 470 2 332 251 44 076 375 42 321 461 2 536 205 2 106 003 -40 585 413 -39 357 681 59 074 105 57 271 125 

Závazky segmentu 1 314 579 1 140 857 2 288 587 2 115 326 40 075 070 38 583 011 2 271 531 2 085 439  -40 485 220 -39 353 500 40 629 984 41 272 453 

Čistá aktiva segmentu 2 743 919 2 764 023 226 883 216 925 4 001 305 3 738 450 264 674 20 564 
  

18 444 121 15 998 672 

             Investiční výdaje za 
období 6 měsíců -- 212 4 296 -- --   368 347 70 228 -- -- 482 597 147 320 

Geografické segmenty 
 Česká republika Slovensko Ostatní evropské země Eliminace Konsolidace celkem 

  2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 

Výnos segmentu z pronájmu (1) 1 239 612 750 206 197 599 79 505 -- -- -806 -- 1 436 405 829 711 
Celková aktiva (mimo podílu v dceřiných 
společnostech) (2) 70 993 043 66 175 682 5 450 758 6 074 199 23 215 717 24 378 925 -40 585 413 -39 357 681 59 074 105 57 271 125 

(1) Výnosy segmentů z pronájmu jsou rozděleny za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012, resp. 30. červnem 2011 
(2) Celková čistá aktiva jsou rozdělena k 30. červnu 2012, resp. 31. prosinci 2011 
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5 Zkrácený konsolidovaný výkaz o úplném výsledku 

 

5.1 Hrubé příjmy z pronájmu a služeb 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Příjmy z pronájmu 1 436 405 829 711 

Správa budov a nemovitostí 3 486 1 019 

Poradenské a účetní služby 16 513 14 607 

Ostatní služby 19 295 2 742 

Příjmy ze služeb 39 294 18 368 

Hrubé příjmy z pronájmu a služeb celkem 1 475 699 848 079 

 

Významný nárůst v příjmech z pronájmu souvisí s expanzí Skupiny v druhém pololetí 2011.  

Příjmy z pronájmu se týkají velkého počtu nájemců. Žádný z nájemců ani žádná skupina nájemců 
nepřispěla do příjmů Skupiny z pronájmu více než 10 %. 

 

 

5.2 Čisté výnosy související s poplatky za služby 

 
Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Výnosy související s poplatky za služby 196 971 84 482 

Náklady související s poplatky za služby -191 899 -85 045 

Čisté výnosy / (náklady) související s poplatky za služby celkem 5 072 -563 

Významný nárůst v objemu výnosů a nákladů souvisejících s poplatky za služby souvisí s nárůstem 
objemu činností v oblasti pronájmu v druhém pololetí roku 2011. 

 

5.3 Náklady na provoz nemovitostí 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Opravy a údržba (1) -93 613 -107 724 

Nákupy služeb a energií  -34 894 -10 374 

Osobní náklady -35 460 -25 252 

Správa budov a nemovitostí (2) -5 654 -312 

Daň z nemovitosti -13 556 -9 453 

Poplatek za pronájem, ostatní poplatky placené realitním makléřům (3) -9 505 -2 508 

Náklady na pojištění nemovitosti -6 131 -5 540 

Odpisy  -473 -4 979 

Ostatní náklady -9 528 -9 573 

Náklady na provoz nemovitosti celkem -208 814 -175 715 
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Nákupy služeb a energií  

Za období 6 měsíců končící 30. červnem   

  2012 2011 

Spotřeba materiálu -7 393 -2 822 

Spotřeba energie (4) -20 041 -1 168 

Odpadové hospodářství -2 962 -2 589 

Bezpečnostní služby -2 753 -1 830 

Úklidové služby -1 745 -1 965 

Nákupy služeb a energií celkem -34 894 -10 374 

 

Osobní náklady 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Mzdové náklady -26 003 -18 528 

Odvody na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění -8 999 -6 416 

Ostatní sociální náklady -458 -308 

Osobní náklady celkem -35 460 -25 252 

 

(1) Náklady na opravy a údržbu vynaložené v období roku 2012 i 2011 se týkají zejména obnovy 
stávajícího portfolia bytových prostor. 

(2) Nárůst nákladů na správu budov a nemovitostí je převážně způsoben nárůstem celkového 
nemovitostního portfolia Skupiny v průběhu roku 2011.  

(3) Nárůst nákladů týkajících se poplatků za pronájem a ostatních poplatků placeným realitním 
makléřům souvisí zejména se zvýšením poplatků za zprostředkování pronájmu či prodeje bytového 
portfolia. 

(4) Nárůst ve spotřebě energie souvisí zejména s akvizicemi provedených Skupinou ve druhé polovině 
roku 2011. 

 
 

5.4 Čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí 

 

Reálná hodnota investic do nemovitostí k 30. červnu 2012 byla stanovena na základě analýzy 
oceňovací komise skupiny. Při těchto odhadech skupina zvážila existující externí znalecké posudky, 
současné tržní podmínky a interní kalkulace týkající se reálné hodnoty jednotlivých nemovitostí nebo 
jejich portfolií. 

Výsledný čistý zisk z přecenění investic do nemovitostí ve výši 90 024 tis. Kč (k 30. červnu 2011 –
0 tis. Kč) se týká bytových prostor a reflektuje tak uskutečněné kapitálové výdaje na jejich rozvoj i 
pozitivní vývoj v oblasti nově uzavíraných nájemních smluv.  
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5.5 Ztráta z prodeje investic do nemovitostí 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Příjmy z prodeje investic do nemovitostí 127 396 61 797 

Účetní hodnota prodaných investic do nemovitostní a související náklady -146 072 -64 361 

Ztráta z prodeje investic do nemovitostí - zásob celkem -18 676 -2 564 

 

Úbytky investic do nemovitostí v roce 2012 a 2011 představují zejména prodeje bytů v Praze – 
Letňanech z portfolia bytových prostor CPI BYTY, a.s.  

 

5.6 Zisk / (Ztráta) z prodeje nemovitostí k obchodování – zásob 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Příjmy z prodeje nemovitostí k obchodování - zásob 365 99 966 

Účetní hodnota prodaných nemovitostí k obchodování – zásob a související náklady -465 -34 589 

Zisk / (Ztráta) z prodeje nemovitostí k obchodování – zásob celkem -100 65 377 

 

Úbytky nemovitostí k obchodování v roce 2011 představují zejména prodej pozemků v Praze. 

 

5.7 Správní náklady 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Mzdové náklady - správní část -45 558 -29 301 

Poplatky za pronájem -24 355 -21 222 

Auditní, daňové a poradenské služby -23 000 -23 236 

Odvody na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění - správní část -13 566 -6 653 

Právní služby -10 529 -10 055 

Náklady na reklamu a propagaci -8 809 -585 

Odpisy -5 773 -5 041 

Spotřeba materiálu -3 960 -2 697 

Telekomunikační poplatky -3 257 -1 554 

Ostatní sociální náklady - správní část -1 001 -541 

Opravy a údržba -860 -1 725 

Ostatní náklady na pojištění -794 -773 

Náklady na reprezentaci -791 -428 

Účetní a ostatní služby – založené na mandátních smlouvách -319 -4 406 

Ostatní správní náklady -8 263 -6 816 

Správní náklady celkem -150 835 -115 033 

Nárůst správních nákladů souvisí zejména s expanzí Skupiny v druhém pololetí roku 2011. 
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5.8 Ostatní výnosy 
 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Přínos z výhodné koupě v důsledku podnikových kombinací (1) 64 869 5 362 

Změna stavu rezerv 866 3 101 

Výnosy z penále 9 902 1 630 

Pojistná plnění 1 598 665 

Výnos z titulu podmíněné úhrady (2) 7 492 -- 

Ostatní výnosy 13 728 2 699 

Ostatní výnosy celkem 98 455 13 457 

(1) Přínos z výhodné koupě v důsledku podnikových kombinací v roce 2012 se týká akvizice skupiny VT 
Holding, a.s. s celkovým kladným dopadem ve výši 46 172 tis. Kč a akvizice společností BAYTON Beta, 
a.s. a BAYTON Gama, a.s. s celkovým kladným dopadem 6 706 tis. Kč resp. 11 991 tis. Kč. Podnikové 
kombinace jsou popsány v bodě 3.3. 

(2) Výnos z titulu podmíněné úhrady se týká dodatečných úprav akviziční ceny na základě smlouvy o 
nákupu dceřiné společnosti Farhan, a.s. (právní nástupce Office Center Stodůlky DELTA a.s.) v roce 
2010.  

 

5.9 Ostatní náklady 

 
Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Snížení hodnoty aktiv (-) / Storno snížení hodnoty (+) aktiv (1) -20 890 813 

Daně a poplatky -1 521 -942 

Penále -5 501 -9 348 

Dary -9 500 -2 300 

Úprava odpočtu DPH -15 114 -4 940 

Náklady z titulu podmíněné úhrady (2) -9 693 -- 

Ostatní náklady -9 166 -1 555 

Ostatní náklady celkem -71 385 -18 272 

 
(1) Na základě testování snížení hodnoty ke konci období, které je prováděno v souladu s účetními 
politikami, se Skupina rozhodla proúčtovat prostřednictvím konsolidovaného výkazu o úplném výsledku 
snížení hodnoty aktiv obsažených v níže uvedené tabulce: 

Snížení hodnoty aktiv (-) / Storno snížení hodnoty (+) aktiv 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Storno snížení hodnoty pozemků, budov a zařízení -- 292 

(Snížení hodnoty aktiv) / storno snížení hodnoty obchodních pohledávek  -2 451 515 

(Snížení hodnoty aktiv) / storno snížení hodnoty ostatních pohledávek a poskytnutých úvěrů   -18 439 6 

Celkem  -20 890 813 

 
(2) Náklady z titulu podmíněné úhrady se týkají dodatečných úprav pořizovací ceny u společnosti 
Betonstav spol. s r.o. (3 720 tis. Kč) a CPI - City Park Jihlava, a.s. (5 973 tis. Kč). 
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5.10 Finanční výnosy 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Výnosy z bankovních úroků 1 638 1 548 

Úrokové výnosy z dluhopisů (1) -- 14 558 

Úrokové výnosy z úvěrů a půjček 89 641 121 315 

Čistý kursový zisk -- 67 711 

Zisk z přecenění finančních derivátů (2) 46 009 -- 

Ostatní finanční výnosy 3 974 2 185 

Finanční výnosy celkem 141 262 207 317 

(1) Úrokové výnosy z dluhopisů v roce 2011 se týkají dluhopisů vydaných společností ISTROKAPITAL 
CZ a.s. Skupina tyto dluhopisy pořídila v červenci 2010 a prodala je v prosinci 2011.  

(2) Zisk z přecenění finančních derivátů se týká přecenění úrokových swapů vykázaných v reálných 
hodnotách, jak je popsáno v bodě 6.10. 

 

5.11 Finanční náklady 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Úrokové náklady týkající se bankovních i nebankovních úvěrů (1) -596 519 -303 850 

Úrokové náklady na vydané dluhopisy (2) -171 590 -25 963 

Úrokové náklady související s finančním leasingem -21 901 -18 842 

Úrokové náklady týkající se ostatních dlouhodobých závazků -13 289 -29 282 

Čistá kursová ztráta -6 413 -- 

Ztráta z přecenění finančních derivátů (3) -45 146 -4 044 

Bankovní poplatky -22 694 -19 476 

Ostatní finanční náklady -10 -1 

Finanční náklady celkem -877 562 -401 458 

 

(1) Významný nárůst se týká úročených úvěrů čerpaných dceřinými společnostmi, které byly pořízeny 
Skupinou v roce 2011 (viz bod 6.8).  

(2) Zvýšení úrokových nákladů na dluhopisy souvisí s emisí nových dluhopisů vydaných v 1. pololetí 
2012 a s dluhopisy vydanými Skupinou v prosinci 2011 (viz bod 6.9). 

(3) Ztráta z přecenění finančních derivátů se týká přecenění úrokových swapů vykázaných v reálných 
hodnotách, jak je popsáno v bodě 6.10. 
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5.12 Daně 

Daň z příjmů vykázaná ve výsledku hospodaření 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem  

  2012 2011 

Splatný daňový náklad – upřesnění daně roku 2011 -8 320 -6 153 

Odložený daňový náklad -117 060 -13 440 

Daň z příjmů vykázaná jako náklad ve výsledku hospodaření celkem -125 380 -19 593 

 

Daňový náklad ve výsledku hospodaření za období 6 měsíců končících 30. červnem 2012 je vykázán 
na základě odhadu efektivní daňové sazby pro celý rok 2012. Skupina předpokládá, že tato sazba 
nebude významně odlišná od efektivní daňové sazby vypočtené v roce 2011. 

Skupinová efektivní daňová sazba z pokračujících činností za období 6 měsíců končící 30. červnem 
2012 činí 25,95%. 
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6 Zkrácený konsolidovaný výkaz o finanční pozici  

 

6.1 Investice do nemovitostí 

 
  Průmysl a 

logistika 
Retail Kancelářské 

prostory 
Bytové 

prostory 
Nemovitosti s 

kombinovaným 
účelem využití 

Hotely Pozemkové 
portfolio 

Ostatní Celkem 

          

Zůstatek k 1. lednu 2012 2 681 333 15 720 122 10 353 588 6 868 550 2 173 581 2 516 960 3 841 594 465 077 44 620 805 

Pořízení prostřednictvím podnikových kombinací -- 528 280 -- 85 955 -- -- -- -- 614 235 

Přeúčtování z nedokončených investic do nemovitostí -- -- -- -- -- 702 280 -- -- 702 280 

Ostatní přírůstky -- 101 095 670 2 884 4 296 5 305 -- -- 114 250 

Přeúčtování do pozemků, budov a zařízení -- -- -4 980 -- -- -- -- -- -4 980 

Úbytky -- -20 810 -- -97 177 -- -- -- -- -117 987 

Zisk z přecenění -- -- -- 90 024 -- -- -- -- 90 024 

Dopad změn kursových sazeb -13 430 -18 808 -11 740 -- -11 232 -- -- -- -55 210 

Zůstatek k 30. červnu 2012 2 667 903 16 309 879 10 337 538 6 950 236 2 166 645 3 224 545 3 841 594 465 077 45 963 417 
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Pořízení prostřednictvím podnikových kombinací 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012 pořídila Skupina investice do nemovitostí v celkové 
výši 614 235 tis. Kč (viz bod 3.3) prostřednictvím následujících podnikových kombinací:  

 

 Pořízení zbývajícího 50% podílu ve společnosti VT Holding, a.s. (včetně dceřiných společností 
VT Alfa, a.s., 4B Property, s.r.o. a Horova Immo s.r.o.). Nemovitosti zahrnují řetězce 
supermarketů Billa, Penny Market, hypermarket Interspar i samostatné prodejny obuvi či 
elektra v Třebíči, Teplicích, Praze, ve Zlíně a v dalších městech s celkovou prodejní plochou 
přesahující 43 000 m2.  Tyto investice jsou drženy v rámci dlouhodobých leasingových 
ujednání, jejichž splatnost končí v různých termínech v letech 2020 – 2023. Celková hodnota 
pořízených investic do nemovitostní činí 528 280 tis. Kč (segment retail) 
 

 Pořízení společnosti BAYTON Beta, a.s., která a pronajímá bytové domy a byty ve 
Vysočanech, Řepích a Libni v celkové hodnotě 85 955 tis. Kč (segment bytové prostory). 

 

Přeúčtování z nedokončených investic do nemovitostí 

V roce 2012 Skupina dokončila rekonstrukci hotelu Clarion Congress Hotel České Budějovice (Vigano, 
a.s.) a následně přeúčtovala dokončenou nemovitost v celkové hodnotě 702 280 tis. Kč z 
nedokončených investic do nemovitostí do investic do nemovitostí (segment hotely). 

 

Ostatní přírůstky 

Nejvýznamnější položka ostatních přírůstků se v roce 2012 týkala rozšíření maloobchodních parků v 
Berouně (Beroun Property Development, a.s.) a v Chrudimi (CPI Retails TWO, a.s.) 

 

Úbytky 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012 úbytky investic do nemovitostí představuje prodej bytů 
z bytového portfolia CPI BYTY, a.s. současným nájemcům v celkové účetní hodnotě 97 177 tis. Kč a 
budov v Teplicích (Horova Immo s.r.o.) v účetní hodnotě 20 180 tis. Kč. 

 

Dopad změn kurzových sazeb 

Kurzové rozdíly týkající se investic do nemovitostí vznikají v souvislosti s přepočtem finančních 
informací dceřiných společností, jejichž funkční měnou je euro na měnu pro vykazování v 
konsolidované účetní závěrce (Kč) v důsledku změn kurzů EUR/CZK. 

 

Investice do nemovitostí - zastavené 

Hodnota investic do nemovitostí zajištěných zástavním právem je uvedena v bodě 6.8.  

 

 

6.2 Nedokončené investice do nemovitostí 

 
  Celkem 

Zůstatek k 1. lednu 2012 1 906 076 

Přírůstky 368 347 

Přeúčtování do investic do nemovitostí -702 280 

Úbytky -25 000 

  
Zůstatek k 30. červnu 2012 1 547 143 
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Přírůstky 

Přírůstky za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012 se týkají především výstavby víceúčelového 
komplexu CPI City Center Olomouc (Olomouc City Center, a.s.), retail parku v Trutnově (MAPON, 
a.s.) a dokončením rekonstrukce hotelu Clarion Congress Hotel České Budějovice (Vigano, a.s.). 

Nedokončené investice do nemovitostí zahrnují aktivované výpůjční náklady ve výši 9 433 tis. Kč.  

 

Přeúčtování do investic do nemovitostí 

V průběhu období 6 měsíců končícím 30. červnem 2012 dokončila Skupina rekonstrukci hotelu Clarion 
Congress Hotel České Budějovice, dříve hotel Gomel (Vigano, a.s.) a v této souvislosti byla tato 
dokončená nemovitost v celkové hodnotě 702 280 tis. Kč přeúčtována do investic do nemovitostí 
(segment hotely). 

 

Úbytky 

Úbytek nedokončených investic do nemovitostí představuje prodej části pozemku v Březiněvsi 
(Březiněves, a.s.). 

 

6.3 Poskytnuté úvěry 

 

Zůstatky dlouhodobých úvěrů zahrnují jistinu úvěru a nesplacené dlouhodobé úroky. Zůstatky 
krátkodobých úvěrů zahrnují jistinu úvěru, nesplacené úroky z krátkodobých úvěrů a krátkodobou část 
nesplacených úroků z dlouhodobých úvěrů. 

 

Dlouhodobé 

  30. června 2012 31. prosince 2011 

Úvěry poskytnuté spřízněným stranám (1) 151 881 -- 

Úvěry poskytnuté společným podnikům (2) 184 995 266 452 

Úvěry poskytnuté třetím stranám 816 913 481 873 

Celkem 1 153 789 748 325 

 

Krátkodobé 

  30. června 2012 31. prosince 2011 

Úvěry poskytnuté spřízněným stranám 4 711 3 612 

Úvěry poskytnuté společným podnikům 6 627 8 535 

Úvěry poskytnuté třetím stranám (3) 1 746 209 1 240 895 

Krátkodobé úvěry celkem 1 757 547 1 253 042 

Snížení hodnoty poskytnutých úvěrů třetím stranám (4) 15 300 -- 

Krátkodobé úvěry po snížení hodnoty celkem 1 742 247 1 253 042 

 

(1) V období 6 měsíců končícím 30. červnem 2012 Skupina poskytla dva úvěry spřízněným stranám. 
Úroková sazba těchto úvěrů činí 8,5% a jejich splatnost je 31. prosince 2017. 

(2) Pokles souvisí se získáním plné kontroly nad společnými podniky, viz bod 3.3. 

(3) Nárůst úvěrů poskytnutých třetím stranám souvisí s plánovaným projektem ve Francii (viz bod 6.5). 
Skupina odkoupila od třetí strany poskytnuté úvěry související s tímto projektem. 

(4) Na základě interní analýzy a vyhodnocení všech rizik Skupina zaúčtovala částku 15 300 tis. Kč 
jako snížení hodnoty poskytnutých úvěrů. Tato částka se vztahuje k jedinému úvěru, který byl 
poskytnut třetímu subjektu.  
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6.4 Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky 

 

Dlouhodobé 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Pohledávky nabyté postoupením 612 737 587 374 

Pohledávky ze zádržného 21 428 28 920 

Zálohy poskytnuté na finanční investice 2 000 5 000 

Ostatní pohledávky za třetími stranami 591 83 

Dlouhodobé pohledávky celkem 636 756 621 377 

 

 

Krátkodobé 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Pohledávky z obchodních vztahů za třetími stranami 945 881 1 106 860 

Pohledávky z obchodních vztahů za spřízněnými stranami 2 027 1 974 

Pohledávky z obchodních vztahů za společnými podniky -- 2 396 

Poskytnuté zálohy 202 608 188 563 

Pohledávky z daně z přidané hodnoty -- 40 979 

Náklady příštích období 150 836 139 889 

Pohledávky ze zádržného (1) 50 536 68 227 

Pohledávky z prodeje dceřiných společností 297 813 1 309 614 

Pohledávky z prodeje pohledávek  3 468 963 2 354 437 

Pohledávky nabyté postoupením (2) 944 192 1 369 547 

Ostatní pohledávky za spřízněnými stranami 4 477 6 777 

Ostatní pohledávky za třetími stranami 120 869 80 912 

Krátkodobé pohledávky celkem 6 188 202 6 670 175 

Snížení hodnoty pohledávek z obchodních vztahů za třetími stranami 315 250 318 210 

Snížení hodnoty ostatních pohledávek za třetími stranami  53 270 42 692 

Snížení hodnoty krátkodobých pohledávek celkem 368 520 360 902 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky celkem po 
snížení hodnoty 5 819 682 6 309 273 

 

(1) Pohledávky ze zádržného se vztahují k akvizici společností Řepy Investments, s.r.o., Mělník 
Investments, s.r.o., Pardubice Investments, s.r.o. v roce 2011, které zfúzovaly do nástupnické 
společnosti CPI Retails ONE, a.s. 

 

 (2) Pokles pohledávek nabytých postoupením souvisí převážně s provedenými zápočty v celkové výši 
508 231 tis. Kč (viz bod 6.8). 
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6.5 Nemovitosti k obchodování - zásoby 

 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Nedokončené projekty (1) 158 619 6 587 

Ostatní zásoby 50 50 

Celkem 158 669 6 637 

 

(1) Nárůst nedokončených projektů souvisí s budoucí akvizicí nemovitosti ve Francii, kterou Skupina 
plánuje pořídit ve druhé polovině roku 2012. Skupina následně plánuje objekt rekonstruovat a změnit 
jeho původní využití (hotelové aktivity) na byty nejvyššího standardu, které budou určené pro prodej. 
Celkové náklady k 30. červnu 2012 zahrnují především projektovou a stavební dokumentaci ve výši 
151 667 tis. Kč. 

 

6.6 Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Bankovní účty 1 632 628 1 400 031 

Pokladna 10 871 13 789 

Ostatní peněžní ekvivalenty -- -- 

Celkem 1 643 499 1 413 820 

 

Vázané peněžní prostředky eviduje Společnost k 30. červnu 2012 ve výši 315 120 tis. Kč (k 31. 
prosinci 2011 – 228 292 tis. Kč). 

 

6.7 Vlastní kapitál 

Změny ve vlastním kapitálu 

Zkrácený konsolidovaný výkaz o změnách ve vlastním kapitálu je součástí zkrácené mezitímní 
konsolidované účetní závěrky. 

Základní kapitál  

Společnost v období 6 měsíců končícím 30. červnem 2012 neupsala žádné nové akcie. Upsaný 
základní kapitál k 30. červnu 2012 tvoří 5 535 175 akcií (k 31. prosinci 2011 - 5 535 175 akcií),  každá 
v nominální hodnotě 800 Kč.  

Ostatní kapitálové fondy 
Navýšení ostatních kapitálových fondů o 2 014 542 tis. Kč se vztahuje ke  vkladu provedenému 
jediným akcionářem Společnosti. Z toho peněžitý vklad akcionáře činil 789 938 tis. Kč. Navýšení ve 
výši 1 224 604 tis Kč bylo provedeno zápočtem pohledávek z titulu navýšení ostatních kapitálových 
fondů se závazky vůči akcionáři vykazovanými Společností. 

Oceňovací rozdíly z přepočtů 
Fond souvisí s kurzovými rozdíly vyplývajícími z převodu účetních závěrek zahraničních společností 
z funkční měny na prezentační měnu Skupiny. 
 
Zákonný rezervní fond 
Celková částka, která byla převedena do zákonného rezervního fondu ze zisku Skupiny stanoveného 
podle českých účetních standardů za rok 2011, činí  9 328 tis. Kč (5 746 tis. Kč v období 6 měsíců 
končících 30. červnem 2011).  
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Fond zajištění peněžních toků (Hedging reserve) 
Změna ve fondu zajištění peněžních toků se týká změny reálných hodnot vybraných úrokových swapů 
a zajišťovacích instrumentů měnových rizik zachycených přímo ve vlastním kapitálu.  

Ostatní změny ve vlastním kapitálu 
Změna nekontrolního podílu v období 6 měsíců končících 30. červnem 2012 se vztahuje k pořízení 
86,5% podílu ve společnosti BAYTON Gama, a.s. Nekontrolní podíl ve výši 13,5 % byl oceněn na 
86 536 tis. Kč. Viz bod 3.3. 
Nekontrolní podíl k 30. červnu 2011 tvořil 486 tis. Kč. 
 
Zisk na akcii 

 

Základní zisk na akcii za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012 

Zisk připadající držitelům kmenových akcií 

  
Pokračující 

činnosti 
Ukončované 

činnosti 
Celkem 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií za období končící 30. červnem 2012 357 785 -- 357 785 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií  357 785 -- 357 785 

 

Vážený průměr počtu kmenových akcií 

  Počet kusů Váha Vážený průměr 

Kmenové akcie vydané k 1. lednu 2012 5 535 175 1,0000 5 535 175 

Kmenové akcie vydané k 30. červnu 2012 5 535 175   5 535 175 

Vážený průměr počtu kmenových akcií k 30. červnu 2012     5 535 175 

Zisk na akcii za období 1. června 2012 - 30. června 2012 (v Kč)     64,64 

 

Základní zisk na akcii za období 6 měsíců končící 30. červnem 2011 

Zisk připadající držitelům kmenových akcií 

  
Pokračující 

činnosti 
Ukončované 

činnosti 
Celkem 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií za období končící 30. červnem 2011 401 140 -- 401 140 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií  401 140 -- 401 140 

 

Vážený průměr počtu kmenových akcií 

  Počet kusů Váha Vážený průměr 

Kmenové akcie vydané k 1. lednu 2011 3 866 873 1,0000 3 866 873 

Kmenové akcie vydané k 30. červnu 2011 3 866 873   3 866 873 

Vážený průměr počtu kmenových akcií k 30. červnu 2011     3 866 873 

Zisk na akcii za období 1. června 2011 - 30. června 2011 (v Kč)     103,74 
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Zředěný zisk na akcii za období 6 měsíců končící 30. červnem 2012 

Zisk připadající držitelům kmenových akcií (zředěný) 

  
Pokračující 

činnosti 
Ukončované 

činnosti 
Celkem 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií za období končící 30. červnem 2012 357 785 -- 357 785 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií  357 785 -- 357 785 

 

Vážený průměr počtu kmenových akcií (zředěný) 

  Počet kusů Váha Vážený průměr 

Kmenové akcie vydané k 1. lednu 2012 5 535 175 1,0000 5 535 175 

Kmenové akcie vydané k 30. červnu 2012 5 535 175   5 535 175 

Vážený průměr počtu kmenových akcií k 30. červnu 2012     5 535 175 

Zisk na akcii za období 1. června 2012 - 30. června 2012 (v Kč)     64,64 

 

Zředěný zisk na akcii za období 6 měsíců končící 30. červnem 2011 

Zisk připadající držitelům kmenových akcií (zředěný) 

  
Pokračující 

činnosti 
Ukončované 

činnosti 
Celkem 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií za období končící 30. červnem 2011 401 140 -- 401 140 

Čistý zisk připadající držitelům kmenových akcií  401 140 -- 401 140 

 

Vážený průměr počtu kmenových akcií (zředěný) 

  Počet kusů Váha Vážený průměr 

Kmenové akcie vydané k 1. lednu 2011 3 866 873 1,0000 3 866 873 

Kmenové akcie vydané k 30. červnu 2011 3 866 873   3 866 873 

Vážený průměr počtu kmenových akcií k 30. červnu 2011     3 866 873 

Zisk na akcii za období 1. června 2011 - 30. června 2011 (v Kč)     103,74 
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6.8 Úročené úvěry a půjčky 

 

Dlouhodobé 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Úvěry od spřízněných stran 191 489 191 556 

Úvěry od třetích stran (1) 409 329 1 081 614 

Bankovní úvěry (2) 16 019 712 17 032 402 

Závazky z finančního leasingu (3) 1 313 671 1 176 822 

Směnky 50 189 25 655 

Celkem 17 984 390 19 508 049 

 

Krátkodobé 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Úvěry od spřízněných stran 51 636 44 779 

Úvěry od třetích stran 1 799 433 1 933 841 

Bankovní úvěry (2) 5 360 542 4 380 108 

Závazky z finančního leasingu (3) 116 227 91 385 

Směnky 213 373 17 381 

Celkem 7 541 211 6 467 494 

(1) Pokles úvěrů od třetích stran souvisí převážně s provedenými zápočty v celkové výši 508 231 tis. 
Kč (viz bod 6.4). 

(2) Veškeré bankovní úvěry jsou spláceny dle uzavřených smluv a kalendářů. Změny v rámci 
klasifikace na dlouhodobé či krátkodobé jsou způsobeny především refinancováním stávajících úvěrů 
Skupiny. 

(3) Nárůst závazků z finančního leasingu souvisí s pořízením zbývajícího 50% podílu ve společnosti 
VT Holding, a.s. (viz bod 6.1) 

 

Ve vztahu k zajištění bankovních úvěrů došlo v průběhu období 1. ledna 2012 – 30. června 2012 
k následujícím změnám vzhledem ke stavu k 31. prosinci 2011: 

Investice do nemovitostí 

Nemovitosti vlastněné společnostmi CPI - Land Development, a.s. a CPI Park Mlýnec, a.s. byly 
uvolněny ze zástavy z důvodu doplacení příslušných  úvěrů. 

Podíly v dceřiných společnostech 

Obchodní podíly ve společnostech CPI - Štupartská, a.s., MAPON, a.s. a TRIFIT Vysoké Mýto s.r.o. 
byly zastaveny financujícím bankovním ústavům z důvodů čerpání nových bankovních úvěrů.    
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6.9 Vydané dluhopisy 

 

  30. června 2012 31. prosince 2011 

  
Počet 

vydaných 
dluhopisů 

Hodnota 
Počet 

vydaných 
dluhopisů 

Hodnota 

Dlouhodobé závazky 
    

Příjmy z vydaných dluhopisů - CPI 2021 (1) 1 215 2 430 000 1 215 2 430 000 

Z toho: dluhopisy vlastněné Skupinou -1 214 -2 428 000 -925 -1 850 000 

Celkem dluhopisy CPI 2021 1 2 000 290 580 000 

     Příjmy z vydaných dluhopisů - CPI Finance Netherlands B.V.  375 3 750 000 375 3 750 000 

Z toho: dluhopisy vlastněné Skupinou -- -- -- -- 

Celkem dluhopisy CPI Finance Netherlands B.V.  375 3 750 000 375 3 750 000 

     
Příjmy z vydaných dluhopisů - SPOBYT 5,25/13 (2) 25 000 250 000 25 000 250 000 

Z toho: dluhopisy vlastněné Skupinou -25 000 -250 000 -25 000 -250 000 

Celkem dluhopisy SPOBYT 5,25/13 -- -- -- -- 

     
Příjmy z vydaných dluhopisů - CPI VAR/15 (EUR)  (3) 30 000 384 600 -- -- 

Z toho: dluhopisy vlastněné Skupinou -- -- -- -- 

Minus: Transakční náklady emise (6) -- -8 406 -- -- 

Celkem dluhopisy CPI VAR/15 (EUR)  30 000 376 194 -- -- 

     
Příjmy z vydaných dluhopisů - CPI VAR/19 (CZK)  (4) 1 900 000 1 900 000 -- -- 

Z toho: dluhopisy vlastněné Skupinou -- -- -- -- 

Minus: Transakční náklady emise (6) -- -48 550 -- -- 

Celkem dluhopisy CPI VAR/19 (CZK) 1 900 000 1 851 450 -- -- 

     
Příjmy z vydaných dluhopisů - CPI VAR/19 (EUR) (5) 86 000 1 102 520 -- -- 

Z toho: dluhopisy vlastněné Skupinou -- -- -- -- 

Minus: Transakční náklady emise (6) -- -31 622 -- -- 

Celkem dluhopisy CPI VAR/19 (EUR) 86 000 1 070 898 -- -- 

     

Dlouhodobé závazky celkem 
 

7 050 542 
 

4 330 000 

 
 
Krátkodobé závazky 

    
Příjmy z vydaných dluhopisů - CPI var/12 (7) -- -- 65 000 650 000 

Úroky z dluhopisů - CPI var/12 -- 155 -- 6 313 

Úroky z dluhopisů -  CPI 2021 (1) -- 40 -- 50 598 

Úroky z dluhopisů -  CPI Finance Netherlands B.V.  -- 96 657 -- 8 181 

Úroky z dluhopisů - CPI VAR/15 (EUR)  -- 8 070 -- -- 

Úroky z dluhopisů - CPI VAR/19 (CZK)  -- 39 365 -- -- 

Úroky z dluhopisů - CPI VAR/19 (EUR)  -- 23 133 -- -- 

     
     Krátkodobé závazky celkem 

 
167 420 

 
715 092 
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(1) CPI 2021 
V období 6 měsíců končícím 30. červnem 2012 došlo ke snížení závazku z titulu emise dluhopisů CPI 
2021 především z důvodu akvizice společnosti BAYTON Gama, a.s., vlastníka dluhopisů CPI (viz bod 
3.3) 
 

(2) SPOBYT 5,25/13 

Dluhopisy SPOBYT 5,25/13 v celkové nominální hodnotě 250 000 tis. Kč splatné v roce 2013 byly 
emitovány 30. října 2003. Nominální hodnota každého dluhopisu je 10 tis. Kč.   

Všechny výše uvedené dluhopisy byly dne 27. února 2007 odkoupeny přímo emitentem – společností 
SPOBYT, a.s. Zároveň byly všechny dluhopisy zastaveny ve prospěch společnosti Raiffeisenbank, 
a.s. a došlo k pozastavení výkonu práv emitenta nakládat s dluhopisy. V důsledku fúze s původním 
emitentem (společností SPOBYT, a.s.) se emitentem těchto dluhopisů stala dceřiná společnost CPI 
BYTY, a.s. s rozhodným dnem 1. ledna 2009. 
 
 

(3) CPI VAR/15 (EUR) 

Dluhopisy CPI VAR/15 byly emitovány 23. března 2012 a jsou splatné 23. března 2015. Nominální 
hodnota jednotlivého dluhopisu je 500 EUR. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 
15 000 000 EUR. Dluhopisy CPI VAR/15 jsou úročeny sazbou 6M EURIBOR + 6,5 %. Úroky jsou 
splatné pololetně: 23. března a 23. září. K 30. červnu 2012 byla celá emise plně upsána. 

 

(4) CPI VAR/19 (CZK) 

Dluhopisy CPI VAR/19 byly emitovány 29. března 2012 a jsou splatné 29. března 2019. Nominální 
hodnota jednotlivého dluhopisu je 1 Kč. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 
2 000 000 tis. Kč. Dluhopisy CPI VAR/19 jsou úročeny sazbou 6M PRIBOR + 6,5 %. Úroky jsou 
splatné pololetně: 29. března a 29. září. K 30. červnu 2012 byla emise upsána do výše 1 900 000 tis. 
Kč. 

 

(5) CPI VAR/19 (EUR) 

Dluhopisy CPI VAR/19 byly emitovány 23. března 2012 a jsou splatné 23. března 2019. Nominální 
hodnota jednotlivého dluhopisu je 500 EUR. Skupina mohla vydat dluhopisy do maximální hodnoty 
70 000 000 EUR. Dluhopisy CPI VAR/19 jsou úročeny sazbou 6M EURIBOR + 6,5 %. Úroky jsou 
splatné pololetně: 23. března a 23. září. K 30. červnu 2012 bylo upsáno 86 tis. ks dluhopisů v celkové 
nominální výši 43 000 000 EUR. 

 

 (6) Transakční náklady 

Transakční náklady emise představují zejména odměny poradců, zprostředkovatelů a makléřů a 
poplatky regulačním orgánům a burzám cenných papírů. 

Závazky z titulu emise dluhopisů jsou oceněny ve výši příjmu z emise snížené o transakční náklady. 
Tyto náklady se rozpouští do výsledku hospodaření jako nákladový úrok po dobu trvání emise na 
základě efektivní úrokové sazby. 

 

(7) CPI VAR/12 

Dluhopisy CPI VAR/12 byly zcela splaceny 22. března 2012. Nominální hodnota dluhopisu byla 10 tis. 
Kč za jeden dluhopis a celková nominální hodnota vydaných dluhopisů se rovnala 650 000 tis. Kč. 
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6.10 Závazky z derivátů 

 

Dlouhodobé 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Úrokové swapy - aplikováno zajišťovací účetnictví 52 097 36 694 

Ostatní úrokové swapy 162 208 175 358 

Celkem 214 305 212 052 

 

Krátkodobé 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Úrokové swapy - aplikováno zajišťovací účetnictví -- -- 

Ostatní úrokové swapy 66 262 53 975 

Celkem 66 262 53 975 

 

 

6.11 Závazky z obchodních vztahů a ostatní závazky 

 

Dlouhodobé závazky 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Závazky z obchodních vztahů ke třetím stranám 3 198 3 375 

Přijaté zálohy 20 788 -- 

Závazky z akvizic dceřiných společností  899 928 889 017 

Závazky ze zádržného 67 198 103 451 

Kauce od nájemců 83 147 101 286 

Ostatní závazky ke třetím stranám -- 10 149 

Celkem 1 074 259 1 107 278 

 

Krátkodobé závazky 
  30. června 2012 31. prosince 2011 

Závazky z obchodních vztahů ke třetím stranám 700 583 972 784 

Přijaté zálohy 260 197 346 037 

Závazky z titulu DPH 23 880 -- 

Závazky k zaměstnancům, ze sociálního zabezpečení a zdravotního 
pojištění, z daně ze závislé činnosti 20 354 12 326 

Zálohy přijaté od nájemců 173 337 283 357 

Závazky z akvizic dceřiných společností a společných podniků  35 984 104 323 

Závazky vztahující se k postoupení pohledávek 81 864 52 452 

Závazky ze zádržného 88 527 31 142 

Závazky vůči sdružení vlastníků -- 46 181 

Výnosy příštích období 177 750 163 398 

Ostatní závazky ke spřízněným stranám 30 130 190 088 

Ostatní závazky ke třetím stranám 68 742 19 326 

Celkem 1 661 348 2 221 414 
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7 Spřízněné strany 

 

Spřízněnými stranami Skupiny jsou členové představenstva (současní i bývalí) a vedení (klíčoví 
vedoucí pracovníci), akcionář a společnosti, v nichž tyto osoby měly rozhodující nebo podstatný vliv 
nebo které jsou společnými podniky. 

Následující tabulka uvádí odměny klíčových vedoucích pracovníků a členů představenstva. 

 

Za období 6 měsíců končící 30. červnem 

 
2012 2011 

Odměny placené klíčovým vedoucím pracovníkům a členům představenstva 18 401 10 893 

Celkem 18 401 10 893 

 
 
Analýza zůstatků a transakcí mezi klíčovými vedoucími pracovníky a členy představenstva a 
Skupinou: 
 

Zůstatek k   30. červnu 2012  31. prosinci 2011 

Pohledávky z obchodních vztahů  1 618 1 639 

Ostatní pohledávky  4 477 6 777 

Úvěry poskytnuté  156 592 3 612 

Ostatní závazky  30 130 190 088 

Transakce k 30. červnu 2012 2011 

Úrokové výnosy -- 28 

Nákladové úroky z dluhopisů 167 -- 

 
 
V průběhu roku Skupina uzavřela následující transakce se společnými podniky a ostatními 
spřízněnými stranami: 
 
Společné podniky 

Zůstatek k   30. červnu 2012  31. prosinci 2011 

Úvěry poskytnuté  191 622 274 987 

Pohledávky z obchodních vztahů  -- 2 396 

   
Transakce k 30. červnu 2012 2011 

Prodej služeb -- 305 

Úrokové výnosy 4 190 -- 
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Ostatní účetní jednotky 

Zůstatek k   30. červnu 2012  31. prosinci 2011 

GANDOLF CONSULTANCY LIMITED 

  Úvěry přijaté 231 028 224 493 

Vila Šárka, a.s. 

  Pohledávky z obchodních vztahů 212 143 

Úvěry poskytnuté 8 -- 

Ostatní účetní jednotky (1) 

  Pohledávky z obchodních vztahů 197 192 

Úvěry přijaté 12 097 11 842 

Transakce k 30. červnu 2012 2011 

GANDOLF CONSULTANCY LIMITED 

  Úrokové náklady 6 536 0 

Ostatní účetní jednotky (1) 

  
Úrokové náklady 321 18 

 

(1) Ostatní účetní jednotky zahrnují následující společnosti: 

Cerrini, s.r.o., Materali, a.s., Mondello, a.s., Papetti, s.r.o., Pietroni, s.r.o., Rivaroli, a.s., Robberg, a.s. a Zacari, a.s. 
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8 Podmíněná aktiva a závazky 

 
8.1 Podmíněná aktiva 

 

Skupina si není vědoma existence jakýchkoli podmíněných aktiv k 30. červnu 2012. 

 

8.2 Podmíněné závazky 

 

Skupina neeviduje žádné podmíněné závazky. Vůči Skupině není veden žádný soudní spor, jehož 
výsledek by mohl významně ovlivnit údaje zkrácené mezitímní konsolidované účetní závěrky a 
Skupině není známo, že by takovýto spor mohl být vůči ní zahájen. 

 

8.3 Závazky týkající se kapitálových výdajů 

 

Skupina eviduje na základě uzavřených smluv závazky k budoucím výdajům na stavební práce ve výši 
1 897 334 tis. Kč (k 31. prosinci 2011  – 150 000 tis. Kč). Nárůst budoucích závazků je způsobem 
zejména s počátkem výstavby centra COPA - Národní třída. 

 
8.4 Následné události 

 

Do obchodního rejstříku byla zapsána fúze sloučením společnosti Marissa Gama, a.s. jako 
nástupnické společnosti a společnosti Office Star Fourteen, spol. s r.o. jako zanikající společností 
s rozhodným dnem 1. října 2011. 

 

Dne 8. srpna 2012 byla zapsána společnost Týniště Property Development, s.r.o. do obchodního 
rejstříku. Společnost Czech Property Investments, a.s. je jediným společníkem. 

 

V srpnu 2012 vedení Skupiny a jediný akcionář rozhodli o úplatném postoupení pohledávek Skupiny 
vůči třetím stranám v nominální hodnotě 2 295 121 tis. Kč na jediného akcionáře. V současné době se 
připravuje smluvní dokumentace k tomuto postoupení, které by mělo být realizováno v září 2012.  

 

Dne 21. srpna 2012 představenstvo společnosti CPI BYTY, a.s. na základě §15a odst. 1 Zákona o 
dluhopisech rozhodlo o zániku dluhopisů SPOBYT 5,25/13 (ISIN CZ0003501363), a to ke dni          
21. srpna 2012. 

 

 

 

V Praze dne 30. srpna 2012 
 
 
 
 
 
 
JUDr. Radovan Vítek      Mgr. Marek Stubley 
předseda představenstva     místopředseda představenstva  

Czech Property Investments, a.s.,    Czech Property Investments, a.s. 

 

 


