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1. DODATEK ZAKLADNIHO PROSPEKTU

Zakladni prospekt dluhopisového programu
v maximalnim objemu vydanych dluhopist
3.800.000.000 CZK a soucasné v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisti
3.000.000.000 CzZK

s dobou trvani programu 8§ let

Tento dokument predstavuje dodatek (dale jen ,,1. Dodatek Zakladniho prospektu‘) k zakladnimu prospektu (dale
jen ,,Zakladni prospekt*) pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu spoleénosti CPI BYTY, a.s, se
sidlem Praha 1, Véclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, ICO: 262 28 700, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7990 (dale jen ,,[Emitent” a dluhopisovy program dale jen
»Dluhopisovy program“ nebo ,Program®). Na zakladé Dluhopisového programu je Emitent opravnén
vydavat v souladu s obecné zavaznymi pravnimi piedpisy jednotlivé emise dluhopisi (dale jen ,,Emise
dluhopisi“ nebo ,,Emise* nebo ,,Dluhopisy*). Celkova jmenovita hodnota vSech vydanych Dluhopisti nesmi
prekrocit castku 3.800.000.000 CZK a soucasné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku prekrocit 3.000.000.000
CZK. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mtize Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopistu
v ramci Programu, ¢ini 8 let.

Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské nérodni banky (dale jen ,,CNB*) ze dne 30. dubna 2013 &;.
2013/5158/570 ke sp. zn. Sp/2013/9/572, které nabylo pravni moci dne 30. dubna 2013.

Tento 1. Dodatek Zakladniho prospektu byl vyhotoven dne 25. dubna 2014 a informace v ném uvedené jsou aktuélni
pouze k tomuto dni.

1. Dodatek Zakladniho prospektu byl schvalen rozhodnutim CNB ze dne 28. dubna 2014, ¢.j. 2014/4379/570 ke sp.
zn. Sp/2014/14/572, které nabylo pravni moci dne 28. dubna 2014.

Zéajemce o koupi Dluhopist, ktery pfed zvefejnénim 1. Dodatku Zakladniho prospektu souhlasil s koupi nebo upsanim
Dluhopisti a ktery k témto Dluhopistim jest¢ nenabyl vlastnické pravo, je opravnén ve Ihtit¢ dvou pracovnich dnil po
uverejnéni Dodatku Zakladniho prospektu od koupé nebo upsani Dluhopist odstoupit.

Tento 1. Dodatek Zakladniho prospektu, Zakladni prospekt, jeho dalsi ptipadné dodatky, resp. Emisni dodatky,
vyrocni, pololetni a jiné zpravy Emitenta uveiejnéné po datu vyhotoveni Zakladniho prospektu, jakoz i vSechny
dokumenty uvedené v tomto 1. Dodatku Zakladniho prospektu a Zakladnim prospektu, formou odkazu, budou k
dispozici v elektronické podobé na webovych strankach Emitenta www.cpibyty.cz.

Tento 1. Dodatek Zdkladniho prospektu sam o sobé neni verejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopisii.
Zdjemci o koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového programu vyddany, must
svd investicni rozhodnuti ucinit na zaklade informact uvedenych nejen v tomto 1. Dodatku Zdkladniho prospektu, ale i
na zaklade Zakladniho prospektu a Emisniho dodatku prislusné Emise.


http://www.cpibyty.cz/
http://www.cpi.cz/

1. Dodatek Zakladniho prospektu

Rozsirovani tohoto 1. Dodatku Zdkladniho prospektu, Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii
Jednotlivych Emist vydavanych v ramci tohoto Dluhopisového programu jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem.
Emitent Zada potencialni investory, aby se s témito omezenimi seznamili. Pokud neni v prislusném dodatku Zakladniho
prospektu pro jednotlivou Emisi Dluhopisii vydavanou v ramci tohoto nabidkového programu vyslovné stanoveno
Jinak, nepozada Emitent o uznani Zakladniho prospektu, dodatkii k Zakladnimu prospektu a prislusného Emisniho
dodatku v jiném staté, prislusné Dluhopisy nebudou obchodovany na regulovaném trhu, registrovany, povoleny ani
schvdleny jakymkoli spravnim ci jinym orgdanem jakékoli jurisdikce s vyjimkou CNB a obdobné nebude bez dalsiho
umoznéna ani jejich nabidka jinde nez v Ceské republice.

Hlavni manaZer

Raiffeisenbank a.s.
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1. ODPOVEDNE OSOBY

1.1  Osoby odpovédné za idaje uvedené v Prospektu

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu je Emitent - spole¢nost
CPI BYTY, as, se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, ICO: 262 28 700, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7990.

1.2 Prohlaseni Emitenta

Emitent prohlaSuje, Ze pii vynalozeni veSkeré piiméfené péce na zajisténi uvedeného jsou podle jeho
nejlepsiho védomi udaje obsazené v 1. Dodatku Zakladniho Prospektu v souladu se skute¢nosti, a Ze v ném
nebyly zamléeny zadné skuteCnosti, které by mohly zménit vyznam 1. Dodatku Zakladniho prospektu.

V Praze dne 25. dubna 2014.

CPIBYTY, as.

J
Ing. Zdentk Havelka \ Magr. Kristina Magdoleno
clen predstavenstva predseda predstavenstva
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2. ZMENY OPROTI UDAJUM UVEDENYM V ZAKLADNIM PROSPEKTU

1. Dodatkem Zakladniho prospektu jsou doplnény a aktualizovany kapitoly 2 Shrnuti, 3 Rizikové faktory, 6
Auditofi, 7 Vybrané finan¢ni tdaje, 11 Informace o Emitentovi, 13 Organiza¢ni struktura Emitenta, 14
Informace o trendech, 16 Ridici a dozoréi organy Emitenta, 18 Finanéni daje o aktivech, zavazcich, finanéni
situaci a zisku a ztratach Emitenta a 19 Vyznamné smlouvy Emitenta, 21 Zvetejnéné dokumenty, 22 Zdanéni
a devizova regulace v Ceské republice a 24 Seznam pouzitych definic, pojmii a zkratek.

Na Zastavenych nemovitostech, Pohledavkach z pojistné smlouvy a Akciich jiz k datu tohoto 1. Dodatku
Zakladniho prospektu nevazne zastavni pravo ve prospéch Raiffeisenbank a.s. k zajisténi pohledavek Emitenta
z Existujiciho Gvéru, nebot’ zaniklo v disledku splaceni Existujiciho Gvéru k prvnimu Datu emise. Zajisténi
pfedpokladané v Emisnich podminkach bylo k datu 1. Dodatku Zakladniho prospektu jiz zfizeno, proto
informace uvedené v textu Zakladniho prospektu o tom, ze Zajisténi bude zfizeno, jsou jiz obsoletni a tato
ustanoveni budou s u€innosti k datu pravni moci tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu vykladana tak, ze
Zajisténi jiz bylo ziizeno.

1. Dodatkem Zakladniho prospektu se dale méni nasledujici terminologie v celém Zakladnim prospektu,
pojem ,nemovitost” bude v celém textu Zakladniho prospektu nahrazen pojmem ,nemovitda véc®, pojem
»zavazek ve smyslu predstavujici penézity zavazek (dluh) pfislusného subjektu bude v celém textu
Zakladniho prospektu nahrazen pojmem ,,dluh®, pojem ,kétovany* bude v celém textu Zakladniho prospektu
nahrazen pojmem ,,obchodovany na regulovaném trhu®.

Odkaz na Obchodni zakonik v kapitole 16.4 Zakladniho prospektu bude s u¢innosti k datu pravni moci tohoto
1. Dodatku Zakladniho prospektu nahrazen odkazem na ZOK.

Neni-li v tomto 1. Dodatku Zakladniho prospektu uvedeno jinak, ma se za to, Ze texty uvedené v jednotlivych
kapitolach Zakladniho prospektu nahrazuji ptivodni znéni Zakladniho prospektu.

Aktualizace tdaji a informaci dodrzuje ¢islovani jednotlivych odpovidajicich kapitol téchto ¢asti v Zakladnim
prospektu. Sdé€leni, informace a tdaje, které zustaly oproti Zakladnimu prospektu nezménény, zde nejsou
uvedeny. Vyrazy uvedené velkymi pismeny maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Zakladnim prospektu.

Dokumenty a materialy uvadéné v 1. Dodatku Zakladniho prospektu jsou k nahlédnuti v sidle Emitenta.

Nize jsou uvedeny aktualizace Zakladniho prospektu.
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Emitent ma sidlo na adrese: Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00 a je akciovou
spole¢nosti.

Pravni ptedpisy, podle nichz Emitent provozuje ¢innost jsou zejména zakon ¢. 89/2012
Sb., obéansky zékonik, v platném znéni, zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), v platném znéni, zdkon ¢&. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikéani (Zivnostensky zakon), v platném znéni, zékon €. 586/1992 Sh., o
danich z ptijmt, v platném znéni, zakon ¢. 235/2004 Sb., 0 dani z piidané hodnoty, v platném
znéni, zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, v platném znéni, zakon ¢. 280/2009
Sbh., datiovy fad, v platném znéni, zakon ¢. 563/1991 Sb., o Gletnictvi, v platném znéni,

zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, v platném znéni, zakon ¢.
125/2008 Sh., 0 pteménach obchodnich spole¢nosti a druzstev, v platném znéni a dalsi.

Zemi registrace je Ceska republika.

Emitentovi nejsou zndmy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které
by s pfimétenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na
bézny finanéni rok.

Pokud jde o trendy tykajici se Emitenta, pak ty vychazeji zejména ze skutecnosti, Ze se
Emitent ve svych aktivitich zamétuje vyhradné na cesky trh s rezidenénimi nemovitymi
vécmi. Podle fady analytiki je Ceska republika od roku 2011 pfedmétem rostouciho zajmu
investort. Emitent pozorné monitoruje aktivity developerQ a investor na relevantnim trhu.
Potencialni najemce se snazi oslovit kvalitou sluzeb spojenych se spravou nemovitych véci,
ale také §ifi svého portfolia a silnym finanénim zazemim. Vyhodou Emitenta je jiz
existujici a vérna klientela, vyhodna regionalné¢ diverzifikovanad poloha a dlouholeta
spoluprace s mistnimi subjekty. Trendy, které Emitenta ovliviiji, se projevuji zejména na trhu
najemniho bydleni a na trhu maloobchodnich nemovitych véci.

Trendy tykajici se Emitenta vychazeji zejména ze skuteCnosti, ze se Emitent ve svych
aktivitdich zamétuje vyhradné na éesky trh s rezidenénimi nemovitymi vécmi. Na zakladé
vetejné dostupnych informaci o segmentu najemniho bydleni se Emitent domniva, Ze je po
spole¢nosti RPG Byty, s.r.o. s celkovym mnozstvim 44 000 jednotek druhym nejvétsim
vlastnikem a poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské republice. V segmentu najemniho
bydleni byl pro fadu vlastnikd nejvyznamnéj§im momentem rok 2011, kdy se po desetiletich
uvolnil trh s regulovanym najemnym k 31. prosinci 2010. V piipadé Emitenta se tato zména
dotkla 7 777 byth. Posledni byty v majetku Emitenta, u nichz doslo k deregulaci ndjemného k
31. prosinci 2012, jsou umistény ve Slaném, Liberci a Praze. Z pohledu Emitenta je tak
portfolio stabilné pronajaté a zisk se diky postupné narGstajicimu najemnému a i véetné
masivnich investici realizovanych v minulych letech dlouhodobé zvysuje. Emitent ocekava
spiSe optimalizaci najemného v zavislosti na atraktivité lokality. Ceny bytovych jednotek
vykazovaly v letech 2010 az 2012 trvaly, ale velmi mirny pokles bez vykyvia.

Podle fady analytikii je Ceské republika od roku 2011 pfedmétem rostouciho zajmu investort.
Emitent pozorné monitoruje aktivity developert a investor( na relevantnim trhu. Potencidlni
najemce se snazi oslovit kvalitou sluzeb spojenych se spravou nemovitych véci, ale také $iii
svého portfolia a silnym finanénim zdzemim. Vyhodou Emitenta je jiz existujici a vérna
klientela, vyhodna regionalné diverzifikovana poloha a dlouholeta spoluprace s mistnimi
subjekty.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které
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by s pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na bézny
financni rok.

Emitent je soucasti Skupiny, pfiCemz Emitent je dcefinou spolecnosti Czech Property
Investments, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, ICO: 427 16
161 (dale jen ,,CPI*). Vztah ovladani Emitenta ze strany CPI je zaloZzen vyhradné na bazi
vlastnictvi kontrolniho baliku akcii.

K datu 31. prosince 2013 CPI jako matetskd spole¢nost vlastni ptimo ¢&i neptimo 218
spolecnosti. Spolecnosti vlastnéné piimo ¢i nepfimo CPI vcetné CPI tvoii konsolidaéni
celek, ktery plné odpovida rozsahu konsolidace schvalené auditorem Skupiny.

Spole¢nost CPI Group a.s. nabyla v c¢ervnu 2013 akcie investiéni a developerské
spole¢nosti ABLON Group Limited.

V prubéhu roku 2013 probéhla akvizice projektovych spolecnosti od spolecnosti Sidoti,
a.s. jez nabyla n€které projektové spolecnosti fondii Endurance vlastnici nemovitostni
aktiva.

CPI ziskala spolecnost Pelhiimov Property Development, a.s., jez nasledné realizovala
vystavbu CPI Retail Parku Pelhiimov.

Nekolik dalsich akvizic bylo uskutecnéno v dasledku ukonceni a ptefinancovani
leasingovych vztaht se spole¢nostmi ze skupiny IMMORENT (Erste Group Immorent).

Do konsolida¢niho celku byly déale nové zaclenény spolecnosti Best Properties South, a.s.,
BAYTON Alfa, a.s., BAYTON Delta, a.s. a LD Praha, a.s.

Emitent nema zadné dcefiné spole¢nosti.
Historické finan¢ni vykazy vychazeji z ticetnich zavérek za obdobi koncici 31. prosince 2012 a
31. prosince 2013 ovétenych auditorem.

Vyrok auditora k individualni ucetni zavérce Emitenta za ti¢etni obdobi od 1. ledna 2012
do 31. prosince 2012 a individualni ucetni zavérce Emitenta za éetni obdobi od 1. ledna
2013 do 31. prosince 2013 byl bez vyhrad.

NiZe uvedené tabulky obsahuji auditované finan¢ni tidaje Emitenta zpracované v souladu s
Mezinarodnimi Uc¢etnimi standardy (IAS/IFRS). Uvedené tabulky obsahuji individualni
finan¢ni udaje k 31. prosinci 2012 a k 31. prosinci 2013.

Finan¢ni Gdaje jsou uvedeny v tis. CZK.

Vykaz o finanéni pozici Individualni Individualni
31.12.2012 31.12.2013

Investice do nemovitych véci 7 407 109 7571 869
Ostatni investice - -
Dlouhodoba aktiva celkem 7 408 408 7572 831
Kratkodoba aktiva celkem 1196 953 616 197
AKTIVA CELKEM 8 605 361 8 189 028
Vlastni kapital celkem 3394 261 3336 093
Dlouhodobé zavazky celkem 4 083821 4276 914
Kratkodobé zavazky celkem 1127 279 576 021
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 8 605 361 8189 028
Vykaz o uplném vysledku Individualni Individualni
2012 2013

Hrubé piijmy z pronajmu a sluzeb 464 961 480 304
Naklady na provoz nemovitych véci -511 151 -446 864
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Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb - 58 645 27 841
Cisty zisk z ptecenéni investic do nemovitych véci 737 166 334 044
Provozni vysledek hospodaieni 645 504 268 932
Cisté finanéni vynosy / (naklady) -136 827 -163 439
Zisk pied zdanénim 508 677 105 493
Zisk za ucetni obdobi 390 388 81832
Uplny vysledek celkem za tiéetni obdobi 390 388 81832
Prehled o penéinl’ch tocich Individualni Individuélni
2012 2013
Zisk pted zdanénim 508 677 105 493
Zisk pied zménami pracovniho kapitalu a rezerv -73 941 18 436
Cisté penézni toky z provozni &innosti -2 285 -21 482
Cisté penézni toky z investi¢ni ¢innosti 293923 99 317
Cisté penézni toky z finanéni &innosti -253 556 -159 733
Cisté zvySeni / (sniZeni) pen&inich prostiedkii a 38 082 -81 898
penéZnich ekvivalenti
Penézni prostfedky na zacatku roku 151 596 189678
Penézni prostfedky na konci roku 189 678 107 780

Piehled 0 zménach ve vlastnim kapitalu

Zakladni  Ostatni fondy Vysledek Vlastni
kapital hospodareni kapital
minulych let celkem
Zustatek k 1.1.2012 2000 2119 582 2812 291 4933873
Zisk za ucetni obdobi - - 390 388 390 388
Uplny vysledek celkem za - - 390 388 390 388
ucetni obdobi
Dividendy - - -1930 000 -1930 000
Zustatek k 31.12.2012 2000 2119 582 1272 479 3394 261
Zustatek k 1.1.2013 2000 2119 582 1272 479 3394 261
Zisk za ucetni obdobi - - 81832 81832
Uplny vysledek celkem za - - 81832 81832
ucetni obdobi
Dividendy - - -140 000 -140 000
Zustatek k 31.12.2013 2000 2119 582 1214511 3336 093

Emitent prohladuje, Ze od data jeho posledni auditované ucetni zavérky ke dni 31. prosinci
2013 do data vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu neuvetejnil zadné dalsi
auditované finan¢ni udaje.

Emitent prohlaSuje, Ze od data jeho posledni auditované ucetni zavérky ke dni 31. prosinci
2013 do data vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu nedoslo k Zadné podstatné
negativni zméné vyhlidek Emitenta, kterd by byla Emitentovi zndma a kterd
by méla vliv na jeho finan¢ni situaci.

Pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta je nutné vzit v ivahu také nize uvedené zavazky
Emitenta.

Nesplacené uvery Emitenta

Smlouva o uveéru ze dne 1. ledna 2013, uzaviena mezi spole¢nostmi Czech Property
Investments, a.s. (véftitel) a Emitentem (dluznik), s avérovym ramcem 250 000 000 CZK
Splatnost uvéru je 31. prosince 2019. Ke dni 11.4.2014 ¢inila Cerpana a nesplacena vyse
jistiny Gvéru 145 311 431,98 CZK. Uvér neni zaji§tén. Emitent je opravnén splatit veskera
nesplacend Cerpani nebo jakoukoli ¢ast nesplacenych Cerpani pred datem splatnosti.

EXxistujici zajisteni
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Emitent zfidil na zaklad¢ zastavni smlouvy k nemovitym vécem zastavni pravo ve prospéch
Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhti spolecnosti Czech Property Investments, a.s.
vyplyvajicich (a) ze smlouvy o rufeni uzaviené dne 26.4.2013 mezi Czech Property
Investments, a.s. (jako rucitelem) a Raiffeisenbank a.s. (jako véfitelem) a (b) z Ramcové
treasury smlouvy ¢. HS/02/TMAPO/01/42716161 uzaviené dne 4.2.2013 mezi Raiffeisenbank
a.s. a Czech Property Investments, a.s. Vyse uvedenou smlouvou o ruceni jsou zajistény dluhy
veskerych spolecnosti, ve kterych ma spolecnost Czech Property Investments, a.s. pfimy
¢i nepfimy vlastnicky podil (véetné Emitenta) nebo s t€mito spolecnostmi tvori ekonomicky
spjatou skupinu, vi¢i Raiffeisenbank a.s.. Zastavni pravo je Emitentem zfizeno k nemovitym
vécem ve vlastnictvi Emitenta, které nejsou zastaveny k zajisténi dluhti Emitenta z Dluhopist.

Emitent zfidil na zakladé zastavni smlouvy k pohleddvkam z 0ctu zastavni pravo ve
prospéch Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhti spolec¢nosti Czech Property Investments,
a.s. vyplyvajicich (a) ze smlouvy o ruceni uzaviené dne 26.4.2013 mezi Czech Property
Investments, a.s. (jako rucitelem) a Raiffeisenbank a.s. (jako véfitelem) a (b) z Ramcové
treasury smlouvy ¢. HS/02/TMAPO/01/42716161 uzaviené dne 4.2.2013 mezi Raiffeisenbank
a.s. a Czech Property Investments, a.s. Vyse uvedenou smlouvou o ruceni jsou zajistény dluhy
veskerych spolecnosti, ve kterych ma spolecnost Czech Property Investments, a.s. pfimy
¢i nepfimy vlastnicky podil (véetné Emitenta) nebo s témito spolecnostmi tvori ekonomicky
spjatou skupinu, vi¢i Raiffeisenbank a.s. Zastavni pravo je Emitentem ziizeno ke vSem
pohledavkam z G¢tu Emitenta u Raiffeisenbank a.s., ¢. 0. 5140013842.

Emitent zfidil na zéklad¢ zastavni smlouvy k pohledavkam z pojistné smlouvy zastavni
pravo ve prospéch Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhd spole¢nosti Czech Property
Investments, a.s. vyplyvajicich (a) ze smlouvy o ruceni uzaviené dne 26.4.2013 mezi Czech
Property Investments, a.s. (jako rucitelem) a Raiffeisenbank a.s. (jako véfitelem) a (b) z
Ramcové treasury smlouvy ¢. HS/02/TMAPO/01/42716161 uzaviené dne 4.2.2013 mezi
Raiffeisenbank a.s. a Czech Property Investments, a.s. VySe uvedenou smlouvou o ruceni jsou
zajistény dluhy veskerych spole¢nosti, ve kterych ma spolecnost Czech Property
Investments, a.s. pfimy ¢i nepiimy vlastnicky podil (v€etné¢ Emitenta) nebo s témito
spolec¢nostmi tvori ekonomicky spjatou skupinu, vici Raiffeisenbank a.s. Zastavni pravo je
Emitentem zfizeno ke vSem pohledavkam Emitenta jako pojisténého tykajici se pojisténi
nemovitych véci ve vlastnictvi Emitenta, které nejsou zastaveny k zajisténi dluht Emitenta z
Dluhopisti. Pohledavky vyplyvaji z Pojistné smlouvy ¢. 7720534945 uzaviené dne 9.
prosince 2010 mezi Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna Insurance Group, se sidlem
Praha 8, Pobiezni 665/1, PSC 186 00, ICO: 471 16 617 jako pojistitelem a Czech Property
Investments, a.s.

Ruceni clena spolecenstvi viastnikii jednotek

Emitent je v soucasné dob¢ ¢lenem spoleCenstvi vlastnikl jednotek ve vztahu k bytovému
portfoliu ve vlastnictvi Emitenta. Zamérem Emitenta je postupny prodej nékterych
bytovych jednotek (zejména v katastralnim tizemi Lethany, obec hlavni mésto Praha) a v
dasledku toho se snizuje podil Emitenta pifi hlasovani na schiizi vlastniki v ramci
spoleéenstvi vlastniki jednotek, pfi¢emz Emitent se tak z majoritniho ¢lena bude stavat
minoritnim ¢lenem. Na zakladé zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, v platném znéni
vlastnici jednotek ru¢i za dluhy spoledenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti
spoluvlastnickych podilii na spoleénych ¢astech domu. Emitent tak ma rucitelsky zavazek za
dluhy spolecenstvi vlastniki, ktery bude vzdy odpovidat poméru velikosti jeho
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Emitent je 100 % dcefinou spolecnosti CPI.

CPI, ktera ovlada Skupinu, je ovladana ve smyslu ustanoveni § 74 a nasl. ZOK, JUDr.
Radovanem Vitkem, ktery vlastni 100 % podil na zakladnim kapitalu CPI.
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

Informace o Skupiné je mozné najit v Prvku B.5 tohoto shrnuti.

Emitent prohlasuje, Ze neni zavisly na spole¢nosti CPI ¢i jinych subjektech ze Skupiny.

Emitent je 100 % dcefinou spolecnosti CPI.

CPI je ovlddédna ve smyslu ustanoveni § 74 anasl. ZOK, JUDr. Radovanem Vitkem,
ktery vlastni 100 % podil na zékladnim kapitalu CPI.

Informace o Skupin€ je mozné najit v Prvku B.5 tohoto shrnuti.

Spoleénost CPI poskytuje zajisténi DIuhopisti ve formé zastavy 100% akcii spole¢nosti
Emitenta. K t&mto akciim bylo zfizeno zastavni pravo ve prospéch Agenta pro zajisténi
k zajisténi veskerych dluhti z Dluhopist.

Riziko tykajici se hodnoty Nemovitosti

Ocenéni nemovitych véci, k nimz bylo Zaji§téni zfizeno, nemusi odraZet trzni hodnotu
zastavenych nemovitych véci a nelze vylouéit, ze k datu pfipadné realizace zastavy nebude
hodnota zastavenych nemovitych véci dostatecna pro uspokojeni pohledavek plynoucich z
Dluhopist.

Obecna rizika spojend s Dluhopisy

Obecna rizika spojena s Dluhopisy spoc€ivajici v tom, ze investor do Dluhopisti by mél mit
dostatecné znalosti a zkuSenosti, aby byl schopen porozumét vSem otazkam souvisejicim s
koupi Dluhopist tak, aby dokézal vyhodnotit v§echny dostupné informace a adekvatné na né
reagovat, provést ocenéni Dluhopisti a nést rizika spjata s jejich drzenim.

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Trzni hodnota nemovitych véci, k nimz bylo Zajisténi ziizeno, byla stanovena na zakladé
odborného ocenéni, které bylo provedeno nezavislym odhadcem spole¢nosti DTZ Czech
Republic, a.s. na bazi vynosového ocenéni metodou diskontovaného cash flow, byla trzni
hodnota téchto nemovitych véci stanovena k datu 31. prosinci 2013 ve vysi
6.092.580.000 CZK. Nezavisly odhad "DESKTOP VALUATION OF VARIOUS
PROPERTIES OWNED BY CPI BYTY as. as at 31 DECEMBER 2013, CZECH
REPUBLIC" vypracovany ke dni 31. prosince 2013 bude po dobu, po kterou zlistanou
Dluhopisy nesplaceny, na pozadani k nahlédnuti v bézné pracovni dobé v sidle Emitenta.
Minimalni vySe hodnoty téchto nemovitych véci, musi az do splatnosti vSech vydanych
Dluhopisti pod timto Dluhopisovym programem, spliiovat podminku finanéniho ukazatele
pomér Cistého dluhu k Trzni hodnoté nemovitych véci maximéalné 70%.

Rizika plynouci ze zajisténi Dluhopisii

Predmétem zajisténi nejsou veskeré nemovité véci, které Emitent vlastni, a piedmétem
zajisténi nejsou veskeré pohledavky z pojistnych smluv, jejichz véfitelem je Emitent.
Piedmétem zajisténi nejsou nemovité véci Emitenta v katastralnim tzemi Letiany, obec
hlavni mesto Praha a dal$i nezastavené nemovité véci uvedené v Zakladnim prospektu
(spolecné dale jen ,,Vybrané nemovité véci®). Predmétem zajiSténi jsou pouze pohledavky z
pojistné smlouvy, které se vztahuji K nemovitym vécem, které jsou zastaveny k zajisténi
pohledavek z Dluhopist.

Rizika spojend s Agentem pro zajisténi
Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti budou zajistovany zastavnim pravem k nemovitym

vécem Ve vlastnictvi Emitenta, pohledavkdm Emitenta z pojistné smlouvy, pohledavkam
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

Emitenta z vazaného uctu a k akciim Emitenta ve prospéch Agenta pro zajisténi, coZ je
zpUsob zajisténi v Ceském pravu jesté nedostateCné vyzkouseny, k némuz dosud neexistuje
rozhodovaci praxe soudil. Nelze tedy vyloucit, Ze tento zpiisob zajisténi bude soudem shledan
neplatnym, stejn¢ tak nelze vyloucit, ze Agent pro zajisténi nebude nadale moci vykonavat
svoji funkci a bude nahrazen jinou osobou, ktera pies v§echnu snahu Emitenta nemusi byt
pro jeji vykon dostatecn€ vybavena jako ptivodni Agent pro zajisténi.

Riziko spojené s poplatkem Agenta pro zajisténi

V piipadé realizace Zajisténi, bude vytézek kracen mimo jiné o trzni poplatky Agenta pro
zajisténi, jejichZ pfesna vyse vsak nebude investorim upfesnéna, nicméné bude odpovidat
béznému trznimu standardu.

Riziko refinancovani

Emitent Celi i riziku, Ze stavajici ¢i budouci dluhové financovani nebude nejpozdéji k datu
splatnosti obnoveno ¢i refinancovano. Riziko refinancovani vyplyva z rizika, kdy pfijmy
Emitenta nepostaci k uplné uhradé jistiny, a bude tedy nezbytné Dluhopisy pii jejich
splatnosti refinancovat jinym zptisobem. Pokud se nepovede ziskat v t¢ dobé vhodné
financovani, ohrozi to schopnost Emitenta dostat svym dluhtim z Dluhopist.

Riziko uirokové sazby z Dluhopisii

Vlastnik Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového
Dluhopisu v dusledku zmény trznich trokovych sazeb.

Riziko likvidity

Bez ohledu na obchodovani Dluhopist na regulovaném trhu nemize existovat ujisténi, Ze se
vytvori dostatecné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvoti, Ze takovy trh
bude trvat. Skutecnost, ze Dluhopisy mohou byt obchodovany na Regulovaném trhu BCPP,

nemusi nutné vést k vyssi likvidité Dluhopisti obchodovanych na regulovaném trhu nez
Dluhopisti neobchodovanych na regulovaném trhu.

Riziko zdanéni

Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopisii by si méli byt védomi, ze mohou mit
povinnost odvodu dané nebo jinych poplatkd v souladu s pravem ¢i zvyklostmi statu, ve
kterém dochazi k pfevodu Dluhopist, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu.

Rizika vyplyvajici ze zmény prava

Po datu vydani Dluhopisi mize dojit ke zméné pravnich piedpist, které se vztahuji na prava
a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist.

Riziko zdkonnosti koupé Dluhopisii

Potencionalni investofi do dluhopisit by si méli byt védomi, ze koupé Dluhopisi mtze byt
predmétem zakonnych omezeni ovlivijicich platnost jejich nabyti.

Riziko nesplaceni

Za urtitych okolnosti mize dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen splacet své dluhy z
Dluhopist.

Riziko nepiedvidatelné uddlosti

Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok), kterd zpisobi poruchy na
finanénich trzich, rychly pohyb ménovych kurzl, mize mit vliv na hodnotu Dluhopist.

Rizika spojend s budoucim rozhodnutim soudu

Nelze vyloucit budouci rozhodnuti soudu, jez oslabi ¢i vylouci vznik, platnost anebo
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6
6.1

1. Dodatek Zakladniho prospektu

vymahatelnost zajisténi a nelze tedy vylou€it ptipadné problémy pii jeho zapisu ¢i realizaci.
Rizika vyplyvajici 7 moZnosti dalSiho dluhového financovani

Prijeti jakéhokoli dalsiho dluhového financovani mize v kone¢ném disledku znamenat, Ze v
ptipad¢ insolvencniho fizeni budou pohledavky vlastnikti dluhopisti z Dluhopisti uspokojeny
v mensi mife, nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo.

RIZIKOVE FAKTORY

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisiim

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Trzni hodnota nemovitosti, k nimz ma byt Zajisténi zfizeno, byla stanovena na zakladé¢ odborného
ocenéni, které¢ bylo provedeno nezavislym odhadcem spoleénosti DTZ Czech Republic, a.s. na bazi
vynosového ocenéni metodou diskontovaného cash flow, byla trzni hodnota téchto nemovitosti
stanovena k datu 31. prosinci 2013 ve vysi 6.092.580.000 CZK. Nezavisly odhad DESKTOP
VALUATION OF VARIOUS PROPERTIES OWNED BY CPI BYTY as. as at 31 DECEMBER
2013, CZECH REPUBLIC" vypracovany ke dni 31. prosince 2013 bude po dobu, po kterou ziistanou
Dluhopisy nesplaceny, na pozadani k nahlédnuti v bézné pracovni dob¢ v sidle Emitenta. Minimalni
vySe hodnoty téchto nemovitosti musi v souladu s ¢lankem 4.2 Emisnich podminek az do splatnosti
vSech vydanych Dluhopisti pod timto Dluhopisovym programem, spliiovat podminku finan¢niho
ukazatele pomér Cistého dluhu k Trzni hodnoté nemovitosti maximéalné 70%.

AUDITORI

Odpovédni auditoii

Nize uvedeny text doplituje text kapitoly 6.1 Zakladniho prospektu nasledujicim zptisobem:

Individualni t€etni zavérku Emitenta k 31. prosinci 2013 za ucetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013
sestavenou v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS, ovéfila spolecnost KPMG
Ceska republika Audit, s.r.o., se sidlem Praha 8, Pobfezni 648/1a, PSC 186 00, IC: 496 19 187, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 24185, kterd je vedena v seznamu
auditorti / auditorskych spoleénosti vedeném Komorou auditorti Ceské republiky a je drzitelem osvéd&eni islo
71. Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Pavel Kliment, opravnéni ¢islo 2145.

Individualni u¢etni zavérka Emitenta za Getni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013 sestavend v
souladu s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi IAS/IFRS je uvedena v kapitole 4 , Informace zahrnuté
odkazem* tohoto Zakladniho prospektu.

7

VYBRANE FINANCNI UDAJE

Nize uvedeny text doplituje text kapitoly 7 Zakladniho prospektu nasledujicim zptisobem:

Individualni finanéni idaje Emitenta za rok 2013

Nize uvedené tabulky obsahuji auditované finan¢ni udaje Emitenta zpracované v souladu s Mezinarodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS za tcetni obdobi od 1. ledna 2012 do 31. prosince 2012 a za udetni
obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013 a je tieba je ¢ist ve spojeni s finanénimi informacemi obsaZzenymi
jinde v Zakladnim prospektu.

Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Vykaz o financni pozici (v tis. K¢)
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

V}'/kaz o finanéni pozici Individualni Individualni
31.12.2012 31.12.2013
Investice do nemovitych véci 7 407 109 7571 869
Ostatni investice - -
Dlouhodobi aktiva celkem 7 408 408 7572 831
Kritkodoba aktiva celkem 1196 953 616 197
AKTIVA CELKEM 8 605 361 8189 028
Vlastni kapital celkem 3394 261 3336 093
Dlouhodobé zavazky celkem 4 083 821 4276914
Kratkodobé zavazky celkem 1127279 576 021
VLASTNi KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 8 605 361 8189 028
Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Vykaz o uplném vysledku (v tis. K¢)
Vykaz 0 ﬁplném vysledku Individualni Individuélni
2012 2013
Hrubé piijmy z pronajmu a sluzeb 464 961 480 304
Naklady na provoz nemovitych véci -511 151 -446 864
Cisté vynosy z pronijmu a sluzeb - 58 645 27 841
Cisty zisk z ptecenéni investic do nemovitych véci 737 166 334 044
Provozni vysledek hospodareni 645 504 268 932
Cisté finanéni vynosy / (naklady) -136 827 -163 439
Zisk pi‘ed zdanénim 508 677 105 493
Zisk za uetni obdobi 390 388 81832
Uplny vysledek celkem za tiéetni obdobi 390 388 81832
Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Piehled o financnich tocich (v tis. K¢)
Prehled o penéinich tocich Individualni Individualni
2012 2013
Zisk pfed zdanénim 508 677 105 493
Zisk pi‘ed zménami pracovniho Kkapitalu a rezerv -73 941 18 436
Cisté penéZni toky z provozni &innosti -2 285 -21 482
Cisté penéZni toky z investi¢ni innosti 293923 99 317
Cisté penéZni toky z finanéni Einnosti -253 556 -159 733
Cisté zvyseni / (sniZeni) penéZnich prostiedkii a pen&Znich ekvivalenti 38082 -81 898
PenéZni prostiedky na za¢atku roku 151 596 189678
PenéZni prostiedky na konci roku 189678 107 780
Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Piehled o zméndch ve vlastnim kapitdlu (v tis. K¢)
Prehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Zakladni  Ostatni fondy Vysledek hospodareni Vlastni kapital
kapital minulych let celkem
Zistatek k 1.1.2012 2 000 2119 582 2812291 4933873
Zisk za ucetni obdobi - - 390 388 390 388
Uplny vysledek celkem za tiéetni obdobi - - 390 388 390 388
Dividendy - - -1930 000 -1930 000
Zistatek k 31.12.2012 2000 2119582 1272 479 3394 261
Zistatek k 1.1.2013 2000 2119582 1272 479 3394 261
Zisk za ucetni obdobi - - 81832 81832
Uplny vysledek celkem za téetni obdobi - - 81832 81832
Dividendy - - -140 000 -140 000
Zustatek k 31.12.2013 2000 2119582 1214511 3336 093
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

Emitent prohlasuje, ze od data jeho posledni uvefejnéné auditované ucetni zavérky ke dni 31. prosince 2013 do
data vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu nedoslo k zadné podstatné negativni zmén¢ vyhlidek
Emitenta, ktera by byla Emitentovi zndma a ktera by méla vliv na jeho finan¢ni situaci.

11 INFORMACE O EMITENTOVI

111 Zikladni udaje o Emitentovi

Nize uvedeny text dopliluje text kapitoly 11.1 Zakladniho prospektu pouze v rozsahu ustanoveni ,,Zakladni
kapital®, ,,Pfedmét Cinnosti“ a ,,Hlavni pravni ptedpisy, jimiz se Emitent fidi* nasledujicim zptisobem:

Zakladni kapital: zakladni kapital Emitenta ¢ini 2 000 000 CZK

Zakladni kapital je rozvrzen na 20 kusti kmenovych nekoétovanych akcii, na
jméno, neomezené pievoditelnych, v listinné podobé, o jmenovité hodnoté
jedné akcie 100 000 CZK. S kazdou akcii o jmenovité hodnoté 100 000 CZK
je spojen 1 hlas.

Predmeét cinnosti: Emitent je pravnickou osobou zalozenou za tuc¢elem podnikani. Pfedmét
podnikani Emitenta je uveden v ¢l. 3 stanov Emitenta:

- pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor, a

- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohidch 1 aZz 3 Zivnostenského
zakona

Hlavni pravni predpisy, jimiz

se Emitent ridi: zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, zakon ¢. 90/2012
Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), v platném znéni, zakon ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani (zivnostensky zakon), v platném znéni, zakon ¢. 586/1992 Sh., o
danich z piijmu, v platném znéni, zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané
hodnoty, v platném znéni, zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, v
platném znéni, zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, v platném znéni, zakon ¢.
563/1991 Sh., o ufetnictvi, v platném znéni, zdkon ¢&. 256/2004 Sb., o
podnikani na kapitadlovém trhu, v platném znéni, zakon ¢. 125/2008 Sb., o
pfeménach obchodnich spolecnosti a druzstev, v platném znéni a dalsi.

11.3 Platebni schopnost Emitenta

Nize uvedeny text zcela nahrazuje text kapitoly 11.3 nazvany ,Nesplacené uvéry Emitenta” nasledujicim
zpisobem:

Nesplacené uvery Emitenta

Smlouva o Gvéru ze dne 1. ledna 2013, uzaviena mezi spole¢nostmi Czech Property Investments, a.s. (véfitel) a
Emitentem (dluznik), s avé€rovym ramcem 250 000 000 CZK Splatnost Gvéru je 31. prosince 2019. Ke dni
11.4.2014 ¢inila Gerpana a nesplacena vyse jistiny uvéru 145 311 431,98 CZK. Uvér neni zajistén. Emitent je opravnén
splatit veskera nesplacena Cerpani nebo jakoukoli ¢ast nesplacenych ¢erpani pred datem splatnosti.

115 Udaje o hlavnich budoucich investicich Emitenta
Nize uvedeny text dopliuje text kapitoly 11.5 Zakladniho prospektu nasledujicim zptisobem:
Planované opravy pro rok 2014

Emitent hodla v roce 2014 vynalozit investice do nemovitosti (CAPEX) ve vysi 140 mil. CZK. Pfevazujicim projektem
vroce 2014 bude rekonstrukce vybranych bytli s rozpoctem kolem 50 mil. CZK. Tento projekt bude monitorovan
samostatné z diivodu, Ze je piimo financovan z pifjmi z provozni ¢innosti Emitenta (prongjem bytll). Rozsah praci bude
zaviset na stavu jednotlivych bytu.
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

Dalsi oblasti, naniz se hodla Emitent vroce 2014 soustfedit, je zlepSovani bezpe¢nosti ve vybranych lokalitich
prostiednictvim najimani specializovanych bezpecnostnich agentur ¢i instalaci bezpecnostnich kamer, za u¢elem snizeni
vandalismu na spolecnych prostorech.

13 ORGANIZACNi STRUKTURA EMITENTA
13.2 Struény popis Skupiny
NiZe uvedeny text zcela nahrazuje text kapitoly 13.2 Zakladniho prospektu nasledujicim zptsobem:

Emitent je soucasti Skupiny, pficemz Emitent je dcefinou spolecnosti Czech Property Investments, a.s., se sidlem
Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, ICO 427 16 161 (dale jen ,,CPI“). Vztah ovladani Emitenta
CPI je zalozen vyhradné na bazi vlastnictvi kontrolniho baliku akcii.

K datu 31. prosince 2013 CPI jako matefska spolenost vlastni pfimo ¢i nepiimo 218 spole¢nosti. Spoleénosti
vlastnéné ptimo ¢i nepfimo CPI véetné CPI tvoii konsolidaéni celek, ktery plné odpovida rozsahu konsolidace
schvalené auditorem Skupiny.

Dtivodem navyseni poctu spolecnosti oproti po¢tu uvedenému v Zakladnim prospektu je skutecnost, ze Skupina
realizovala nasledujici vyznamné akvizice a restrukturalizace.

Spolecnost CPI Group a.s. nabyla v ¢ervnu 2013 akcie investi¢ni a developerské spolecnosti ABLON Group
Limited, jeZ vlastni nemovitosti ve stiedni a vychodni Evropé a puisobi v Mad’arsku, Ceské republice, Rumunsku
a Polsku. Tato akvizice u¢inila z CPI, jakoZ i Skupiny, jednoho z nejvyznamngjsich hracl na realitnim trhu ve
Stfedni Evropé.

V pribéhu roku 2013 prob¢hla akvizice projektovych spoleénosti od spolenosti Sidoti, a.s. jeZ nabyla nékteré
projektové spole¢nosti fondi Endurance vlastnici nemovitostni aktiva, mezi tyto projektové spoleénosti pattily
mimo jiné spole¢nost Arkada Prostéjov, s.r.0. (retailovy park), spole¢nost OC Spektrum, s.r.o. (nakupni centrum),
Gadwall Sp. z o0.0. (ndkupni centrum), spolecnost Orco Apartments Sp. z 0.0., spolecnost Budadrs Business Park
Kft. (Orco Business Park Kft.), do segmentu office byly zafazeny spole¢nosti Luxembourg Plaza, a.s. jez zanikla
fuzi se spole¢nosti EMH North, s.r.o., Besnet Centrum, a.s., jeZ zanikla fizi se spole¢nosti EMH South, s.r.0. a
spolecnost CPl BB Centrum, a.s. (Rostock Property, a.s.), jeZ zanikla fizi se spoleénosti EMH West, s.r.0.

CPI ziskala spolecnost Pelhtfimov Property Development, a.s., jez nasledné realizovala vystavbu CPI Retail Parku
Pelhtimov, ktery byl v #{jnu 2013 zkolaudovan a otevien vefejnosti. CPI Retail Park Pelhiimov je ndkupnim
centrem s celkovou pronajimatelnou plochou 2.485 m? a je plné obsazen najemniky.

Nékolik dalsich akvizic bylo uskute¢néno v dusledku ukonéeni a piefinancovani leasingovych vztahi se
spole¢nostmi ze skupiny IMMORENT (Erste Group Immorent), kdy soucasti této transakce byl také nuceny
odprodej jednotlivych projektovych spolenosti nové zatazenych, jako CPI Retail Portfolio VI, s.r.0. a CPI Retail
Portfolio VII, s.r.o.

Do konsolida¢niho celku byly dale nové zaclenény spolecnosti Best Properties South, a.s., BAYTON Alfa, a.s.,
BAYTON Delta, a.s. a LD Praha, a.s.

CPI, ktera ovlada Skupinu, je ovladana ve smyslu § 74 a nasl. ZOK JUDr. Radovanem Vitkem, ktery vlastni 100
% podil na zakladnim kapitalu CPI.

K datu vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu nebyla pfijata Zadna opatieni, ktera by mohla zajistit,
aby nebylo zneuzito kontroly.

14 INFORMACE O TRENDECH

Nize uvedeny text zcela nahrazuje tfeti odstavec kapitoly 14 Zakladniho prospektu nasledujicim zpisobem:

Trendy tykajici se Emitenta vychédzeji zejména ze skuteCnosti, ze se Emitent ve svych aktivitich zamétuje
vyhradné na Cesky trh s reziden¢nimi nemovitymi vécmi. Na zaklad€ vetejné dostupnych informaci o segmentu
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

najemniho bydleni se Emitent domniva, Ze je po spolecnosti RPG Byty, s.r.o. s celkovym mnozstvim 44 000
jednotek druhym nejvétsim vlastnikem a poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské republicel. V segmentu
najemniho bydleni byl pro fadu vlastnikli nejvyznamnéjsim momentem rok 2011, kdy se po desetiletich uvolnil
trh s regulovanym najemnym k 31. prosinci 2010. V pfipadé Emitenta se tato zména dotkla 7 777 bytt. Posledni
byty v majetku Emitenta, u nichz do$lo k deregulaci ndjemného k 31. prosinci 2012, jsou umistény ve Slaném,
Liberci a Praze. Z pohledu Emitenta je tak portfolio stabilné pronajaté a zisk se diky postupné nartstajicimu
najjemnému a i véetné masivnich investici realizovanych v minulych letech dlouhodobé zvySuje. Emitent
ocekava spise optimalizaci ndjemného v zavislosti na atraktivité lokality. Ceny bytovych jednotek vykazovaly v
letech 2010 az 2012 trvaly, ale velmi mirny pokles bez vykyvu.

16 RIDICI A DOZORCIi ORGANY EMITENTA

16.1 Predstavenstvo Emitenta

Nize uvedeny text zcela nahrazuje druhy a tfeti odstavec kapitoly 16.1 Zakladniho prospektu nésledujicim
zptsobem:

Piedstavenstvo Emitenta ma v souladu s platnymi stanovami Emitenta dva ¢leny. Clenové piedstavenstva jsou
voleni a odvolavani valnou hromadou. Funk¢éni obdobi jednotlivych ¢&lenti predstavenstva je 50 let.
Predstavenstvo voli a odvolava ze svého stfedu piedsedu. Piedstavenstvo je schopno se usnaset za ptitomnosti
vSech ¢lent pfedstavenstva. K pfijeti rozhodnuti ve vSech zaleZitostech projednavanych na zasedani predstava je
zapotiebi, aby pro n¢ hlasovali vSichni jeho pfitomni ¢lenové. Piedstavenstvo mize rozhodovat pisemné nebo
pomoci prostiedkt sdélovaci techniky i mimo zasedani.

Emitenta zastupuji ¢lenové predstavenstva spolecné.

Ke dni vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu jsou ¢leny pfedstavenstva nasledujici osoby:

Funkce Jméno Pracovni adresa
Piedseda predstavenstva ~ Mgr. Kristina Magdolenova ~ Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00 Praha 1
Clen predstavenstva Ing. Zdenék Havelka Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00 Praha 1

Magr. Kristina Magdolenova

Datum narozeni: 18. Ginora 1982

Bydliste: U prahonu 1242/52, HoleSovice, 170 00 Praha 7
Vzdélani a praxe: Pravnicka fakulta Univerzity Karlovy v Praze

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti: Czech Property Investments, a.s. — mistopiedseda predstavenstva,
Zatepleni.cz s.r.0. — spole¢nik, ECOFARMA Zdiby s.r.0. — spole¢nik.

16.2 Dozor¢i rada Emitenta

Nize uvedeny text zcela nahrazuje druhy a tieti odstavec kapitoly 16.2 Zakladniho prospektu nasledujicim
zpisobem:

Dozoréi rada mé jednoho ¢lena. Clena dozoréi rady voli a odvolava valna hromada. Funkéni obdobi ¢lena dozoréi
rady ¢ini 50 let. Rozhodnuti ¢lena dozor¢i rady se povazuje za rozhodnuti dozoréi rady. Rozhodnuti ¢lena dozor¢i
rady se vyhotovuje v pisemné formé a toto rozhodnuti podepisuje ¢len dozor¢i rady.

Ke dni vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu je ¢lenem dozor¢i rady pouze nasledujici osoba:

! Zdroj: Spole¢nost RPG Byty, s.r.o0., http://www.rpgbyty.cz/translate/cs/o-spolecnosti

16


http://www.rpgbyty.cz/translate/cs/o-spolecnosti

1. Dodatek Zakladniho prospektu

Funkce Jméno Pracovni adresa
Clen dozor&i rady JUDr. Radovan Vitek Viclavské namésti 1601/47, PSC 110 00 Praha 1
16.3 Sti‘et zajmi na wrovni spravnich, Fidich a dozorcich organi

Nize uvedeny text zcela nahrazuje text kapitoly 16.3 Zakladniho prospektu nasledujicim zptisobem:

Emitent prohlasuje, Zze na cleny pfedstavenstva a ¢leny dozorc¢i rady Emitenta se vztahuji zakonna omezeni
stanovena v § 441 a § 451 ZOK, tykajici se konkurence mezi ¢leny predstavenstva a Emitentem a mezi Cleny
dozoréi rady a Emitentem. Clenové predstavenstva ani ¢lenové dozoréi rady nesméji podnikat v pfedmétu &innosti
spolecnosti, a to ani ve prospéch jinych osob, ani zprostfedkovavat obchody spolecnosti pro jiného, nesméji byt
Clenem statutarniho organu jiné pravnické osoby se stejnym nebo obdobnym pfedmétem cinnosti nebo osobou
V obdobném postaveni, ledaze se jednd o koncern, nesméji se tcastnit na podnikani jiné obchodni korporace jako
spole¢nik s neomezenym rucenim nebo jako ovladajici osoba jiné osoby se stejnym nebo podobnym piredmétem
¢innosti.

Emitent si neni védom zadného mozného stfetu mezi povinnostmi ¢lend predstavenstva a dozor¢i rady Emitenta k
Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

16.5  Dalsi obsah stanov a zakladatelské listiny Emitenta
NiZe uvedeny text dopliiuje text prvniho odstavce kapitoly 16.5 Zakladniho prospektu nasledujicim zptsobem:

Emitent se zcela podtidil zakonu (ZOK) jako celku postupem podle § 777 odst. 5 ZOK.

18 FINANCNi UDAJE O AKTIVECH, ZAVAZCIiCH, FINANCNi SITUACI A ZISKU A
ZTRATACH EMITENTA

Nize uvedeny text dopliuje text kapitol 18.1, 18.2 a 18.3 Zakladniho prospektu s vyjimkou textace uvedené pod
kapitolou 18.4 a 18.6, ktera zcela nahrazuje ptivodni text kapitoly 18.4 a 18.6 Zakladniho prospektu nasledujicim
zpusobem:

18.1 Historické finan¢ni idaje Emitenta

Emitent vypracoval individualni u¢etni zavérku za ucetni obdobi koncici k 31. prosinci 2013 vyhotovenou v
souladu s Mezinarodnimi uéetnimi standardy [TAS/IFRS, jejiz pieklad je uveden na konci tohoto 1. Dodatku
Zakladniho prospektu a je jeho nedilnou soucasti, jakoz i nedilnou soucasti Zakladniho prospektu.

18.2 Ro¢éni Géetni zavérka Emitenta

Roc¢ni tcetni zavérka za ucetni obdobi koncici k 31. prosinci 2013 vyhotovend v souladu s Mezinarodnimi
ucetnimi standardy TAS/IFRS a popsana v kapitole 18.1., jejiz pieklad je uveden na konci tohoto 1. Dodatku
Zakladniho prospektu a je jeho nedilnou soucasti, jakoz i nedilnou soucasti Zakladniho prospektu.

18.3  Ovéreni historickych roc¢nich finan¢nich udaji

Vyrok auditora k individualni G¢etni zavérce Emitenta za Gcetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013
byl bez vyhrad. Preklad zpravy o auditu individualni Gcetni zdvérky Emitenta za Gc¢etni obdobi od 1. ledna 2013
do 31. prosince 2013 sestavené v souladu s Mezinarodnimi standardy tcetniho vykaznictvi IAS/IFRS je uveden
na konci tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu.

18.4 Mezitimni a jiné financni udaje

V obdobi od posledni ovéfené individualni ucetni zdvérky Emitenta sestavené za obdobi od 1. ledna 2013 do 31.

prosince 2013 do data vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu nezvetejnil Emitent zadné mezitimni
nebo jiné finanéni udaje.

18.6  Vyznamna zména financni nebo obchodni situace Emitenta
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

V obdobi od posledni auditované Gcetni zavérky Emitenta sestavené za obdobi roku 2013, tedy do 31. prosince
2013, az do data vyhotoveni tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu nedoslo k zadné zméné ve finan¢ni nebo
obchodni situaci Emitenta, kterd by méla vyznamny neptiznivy dopad na finan¢ni situaci, budouci provozni
vysledky, penézni toky ¢i celkovy vyhled Emitenta.

19 VYZNAMNE SMLOUVY EMITENTA

K datu tohoto 1. Dodatku Zakladniho prospektu ma Emitent uzavienu nésledujici tvérovou smlouvu:

Q) Smlouva o uvéru ze dne 1. ledna 2013, uzaviena mezi spole¢nostmi Czech Property Investments, a.s.
(vetitel) a Emitentem (dluznik), s Gvérovym ramcem 250 000 000 CZK Splatnost uvéru je 31. prosince
2019. Ke dni 11.4.2014 ¢inila Cerpana a nesplacend vyse jistiny Gvéru 145 311 431,98 CZK. Uvér neni
zajistén. Emitent je opravnén splatit veskera nesplacend Cerpani nebo jakoukoli ¢ast nesplacenych
Cerpani pied datem splatnosti.

21 ZVEREJNENE DOKUMENTY

Nize uvedeny text doplituje text kapitoly 11.5 Zakladniho prospektu nasledujicim zptisobem:

Po dobu platnosti Zakladniho dokumentu lze dle potfeby nahlédnout v sidle Emitenta, tj. na adrese Praha 1,
Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00 rovnéz do nasledujicich dokumentii (nebo jejich kopii):

(k) Nezavisly odhad Zastavenych nemovitosti — “DESKTOP VALUATION OF VARIOUS PROPERTIES
OWNED BY CPI BYTY a.s. as at 31 DECEMBER 2013, CZECH REPUBLIC* vypracovany ke dni
31. prosince 2013 nezavislym odhadcem spole¢nosti DTZ Czech Republic, a.s.

PIné znéni auditované ro¢ni ucetni zaveérky Emitenta, véetn¢ piiloh a vyroku auditora za obdobi roku 2013 bude
rovnéZ spole¢né se vSemi ostatnimi dokumenty, na které se Zakladni prospekt odvolava, po dobu po kterou
zustanou DIuhopisy nesplaceny, na pozadani k nahlédnuti v bézné pracovni dob¢ v sidle Emitenta.

22 ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE V CESKE REPUBLICE

Nize uvedeny text zcela nahrazuje text kapitoly 22.1 Zakladniho prospektu nazvané ,,Urokovy pifjem* v ¢asti
tykajici se zdanéni uroku vyplacené¢ho fyzické osob¢€, ktera neni Ceskym danovym rezidentem nasledujicim
zptsobem:

Rezim zdanéni tiroku vyplaceného fyzické osobé, ktera neni Ceskym danovym rezidentem a zaroven dosahuje
tiroky prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, je nejasny v tom ohledu, zda tyto troky podléhaji
srazkové dani v sazb& 15 % (ktera v tom piipadé piedstavuje koneéné zdanéni uroku v Ceské republice), nebo
zda tyto uroky tvoti soucast obecného zakladu dané. Pokud tyto uroky nepodléhaji srazkové dani a tvoti soucast
obecného zékladu dané, pak podléhaji dani z prijmu fyzickych osob v sazbé 15 %. V tomto piipadé je téz
nejasné, zda tyto Groky podléhaji ptipadné téZ solidarnimu zvyseni dané ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi
souctem piijml zahrnovanych do dil¢tho zakladu dané z piijmt ze zavislé Cinnosti a dil¢iho zakladu dané z
piijmt z podnikani a jiné samostatné vydélecné Cinnosti v prislusném zdanovacim obdobi, a castkou 1.242.432
K¢ (solidarni zvyseni dan¢ se uplatni za zdanovaci obdobi 2013 az 2015). V pripadé, Ze tirokovy pfijem tvofi
soucast obecného zakladu dané a je dosahovan prostfednictvim ¢eské stalé provozovny fyzické osoby, ktera neni
Ceskym danovym rezidentem a kterd zaroven neni danovym rezidentem ¢lenského staitu EU nebo Evropského
hospodaiského prostoru, je Emitent povinen pti vyplaté iroku srazit zajisténi dan€ ve vysi 10 % z tohoto ptijmu.
Castka zajisténi dané se zaokrouhluje na celé K& nahoru. Fyzicka osoba podnikajici v Ceské republice
prostiednictvim stalé provozovny je obecné povinna podat v Ceské republice dafiové piiznani, pfi¢emz srazené
zajisténi dan€ se zapocitava na jeji celkovou daitovou povinnost.

Nize uvedeny text zcela nahrazuje textu kapitoly 22.1 Zékladniho prospektu s nazvem ,,Piijem z prodeje* v casti
tykajici se zdanéni troku vyplaceného fyzické osob¢ nasledujicim zptisobem:
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1. Dodatek Zakladniho prospektu

Zisky z prodeje dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ceskym danovym rezidentem, anebo ktera neni
geskym dafiovym rezidentem a zarovet tyto zisky dosahuje v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny,
anebo kterd neni ¢eskym danovym rezidentem a piijem z prodeje dluhopist ji plyne od kupujiciho, ktery je
Ceskym danovym rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ceskym datiovym
rezidentem, nepodléhaji srazkové dani a zahrnuji se do obecného zékladu dang, kde podléhaji dani z piijmi
fyzickych osob v sazbé 15 % a pokud jsou realizovany v ramci podnikatelské Cinnosti fyzické osoby, kterd
dluhopisy prodava, ptipadné téz solidarnimu zvyseni dané ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi souctem ptijmua
zahrnovanych do dil¢iho zakladu dané z pfijmi ze zavislé Cinnosti a dil¢iho zakladu dané z pfijmi z podnikani a
jiné samostatné vydéle¢né ¢innosti v prislusném zdanovacim obdobi, a ¢astkou 1.242.432 K& (solidarni zvyseni
dané se uplatni za zdanovaci obdobi 2013 az 2015). Ztraty z prodeje dluhopisi jsou u nepodnikajicich fyzickych
0sob obecné danové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z
prodeje jinych cennych papirti; v tom pfipadé je mozné ztraty z prodeje dluhopist az do vySe ziskti z prodeje
ostatnich cennych papiri vzajemné zapocist.

Zisky z prodeje dluhopist, které nebyly zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob jsou obecné
osvobozeny od dané z pfijmi, pokud mezi nabytim a prodejem dluhopisti uplyne doba alespon 3 let.

24 SEZNAM POUZITYH DEFINIC, POJMU A ZKRATEK

Timto 1. Dodatkem Zakladniho prospektu se dopliuji nasledujici definice:

,,NOZ*“ znamena zakon ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, v platném znéni;

,»ZOK* znamena zakon ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich),

V platném znéni.
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CPIBYTY, a.s.

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

Vykaz o finan¢ni pozici

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti
Pozemky, budovy a zafizeni

Dlouhodoba aktiva celkem

Kratkodoba aktiva

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky

Pohledavky z titulu dané z pfijmu
Poskytnuté uvéry
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Kratkodoba aktiva celkem

AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL

Zékladni kapital

Ostatni fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Vlastni kapital celkem

ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Urocené Gvéry a plijcky

Vydané dluhopisy

Zévazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky
OdlozZeny danovy zdvazek

Dlouhodobé zavazky celkem

Kratkodobé zavazky

Urocené Gvéry a plijcky

Vydané dluhopisy

Zévazky z obchodnich vztahU a ostatni zavazky
Rezervy

Kratkodobé zavazky celkem

Zavazky celkem

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM

Bod

31
3.2

34

33
3.5

3.6
3.6
3.6

3.7

3.8
3.9
3.11

3.7

3.8

3.9
3.10

Nedilnou soucasti GUcetni zavérky je pfiloha na stranach 6 az 46.

31. prosince 2013

31. prosince 2012

7571 869
962
7572831

479708

28 709
107 780
616 197

8189 028

2000
2119582
1214511
3336 093

145761

2933789
43 348

1154016
4276914

29 664
95 334
447 457
3566
576 021

4852935
8189028

7 407 109
1299
7 408 408

974 529
17 581
15165

189 678

1196 953

8 605 361

2000
2119582
1272679
3394 261

2872529

80937

1130355
4083 821

322591
800 146
4542
1127279

5211100
8 605 361




CPIBYTY, a.s.

Ugetni zavérka
za rok kondici 31. prosincem 2013
(v tisicich K¢&)

Vykaz o uplném vysledku

Bod 2013 2012
PFijmy z pronajmu 4.1 480 304 464 961
Ztrata ze sluZeb spojenych s ndjmem 4.2 -5599 -12 455
Naklady na provoz nemovitosti 43 -446 864 -511 151
Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb 27 841 -58 645
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 4.4 334044 737 166
Zisk / (Ztrata) z prodeje investic do nemovitosti 4.5 -54 919 324
Zisk z prodeje dcefinych spoleénosti -- 4657
Spravni ndklady 4.6 -9742 -13196
Ostatni vynosy 4.7 8458 5908
Ostatni naklady 4.8 -36 750 -30710
Provozni vysledek hospodareni 268 932 645 504
Finan¢ni vynosy 4.9 156 565
Financni naklady 4.10 -163 595 -137 392
Cisté finanéni naklady -163 439 -136 827
Zisk pred zdanénim 105 493 508 677
Darn z pfijmu 4.11 -23 661 -118 289
Zisk z pokracujicich cinnosti 813832 390 388
Zisk za tGcetni obdobi 813832 390 388
Uplny vysledek celkem za Gcetni obdobi 81 832 390 388
Zisk ptipadajici na vlastniky Spolec¢nosti 81832 390 388
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi pfipadajici na vlastniky Spoleénosti 81 832 390 388
Zisk na akcii
Zéakladni zisk na akcii 3.6 4092 19519
Ztedény zisk na akcii 3.6 4092 19519

Nedilnou soucasti Ucetni uzavérky je priloha na stranach 6 az 46.



CPIBYTY, a.s.

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

Prehled o penéznich tocich

2013 2012
Provozni ¢innost
Zisk pred zdanénim 105 493 508 677
Upravy o:
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti -334 044 -737 166
Cisté trokové naklady 163 439 135120
Snizeni hodnoty aktiv 28 292 22 435
Zisk / (Ztrata) z prodeje investic do nemovitosti 54919 -324
Zisk / (Ztrata) z prodeje dcefinych spole¢nosti -- -4 657
Odpisy 337 267
Ostatni finan¢ni naklady -- 1707
Zisk pfred zménami pracovniho kapitalu a rezerv 18 436 -73 941
(Z):;aé:na}cs;a‘;/:hﬁ):;i:ivek z obchodnich vztahl a 3615 4146
i::ae:na}s;az\;tazjl\(/gzku z obchodnich vztahil a .65 138 64 618
Zména stavu rezerv -976 2946
Zaplacenad dan z pfijmu 17 581 -54
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti -21482 -2285
Investicni ¢innosti
Pfijmy z prodeje investic do nemovitosti 168 271 223119
Pofizeni investic do nemovitosti -44 954 -14 243
Pofizeni pozemkd, budov a zafizeni -- -
Ostatni Gvéry - splaceni -24 000 84 482
Pfijaté uroky -- 565
Cisté penézni toky z investi¢ni ¢innosti 99 317 293923
Financni ¢innost
Vynosy z vydanych dluhopist 2927914 -
Vyplacené dividendy -140 000 -
Cerpéni / (splatky) Gvérd a pajcek -2 910830 -127 162
Cerpani / (splatky) zavazk( z finanéniho leasingu -284 562
Zaplacené uroky -36 533 -126 956
Cisté penézni toky z finanéni ¢innosti -159 733 -253 556
si:rt‘zizr\‘livcie:'i“{i‘(ls.ar::i:trg) penéznich prostiedki a -81898 38082
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku roku 189 678 151 596
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty na konci roku 107 780 189 678

Nedilnou soucasti tcetni zavérky je priloha na stranach 6 az 46.
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Prehled o zménach ve vlastnim kapitalu

Zakladni kapital Ostatni fondy Vysledek hospodareni Viastni kapital
minulych let
Zustatek k 1. lednu 2012
2000 2119582 2812291 4933 873
Zisk za ucetni obdobi -- -- 390 388 390 388
Uplny vysledek hospodareni za ticetni obdobi - - 390 388 390 388
Transakce s vlastniky Spolec¢nosti, zauctované primo do viastniho kapitdlu
Dividendy -- - -1930 000 -1930 000
Zustatek k 31. prosinci 2012 2000 2119 582 1272679 3394 261
Zistatek k 1. lednu 2013 2000 2119582 1272679 3394261
Zisk za ucetni obdobi - -- 81832 81832
Uplny vysledek hospodafreni za ticetni obdobi - - 81832 81832
Transakce s vlastniky Spolecnosti, zauctované pfimo do vlastniho kapitdlu
Dividendy -- -- -140 000 -140 000
Zastatek k 31. prosinci 2013 2000 2119582 1214511 3336093

Nedilnou soucasti Gcetni zavérky je pfiloha na stranach 6 az 46.
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Priloha k ucetni zavérce

1 Vseobecné informace

CPI BYTY, a.s. (dale “Spole¢nost” nebo “CPI BYTY”) je akciova spole¢nost zaozena dle prava Ceské republiky dne
14. listopadu 2000.

Hlavnim predmétem cinnosti Spolecnosti je pronajem bytl a nebytovych prostor.

Sidlo Spolecnosti
Vaclavské namésti 1601/47
11000 Praha 1

Ceska republika

1¢o
262 28 700

Akcionar

Jedinym akcionarem Spolecnosti je spoleénost Czech Property Investments, a.s. (dale ,CPl a.s.”) se sidlem
Vaclavské namésti 1601/47, 110 00 Praha 1, Ceskd republika. Identifika¢ni ¢islo jediného akcionére je
427 16 161. Spolecnost je soucasti konsolidacniho celku CPI a.s. (dale ,,Skupina CPI”), kterou ovlada pan Radovan

Vitek.

Vedeni Spolecnosti:
k 31. prosinci 2013

Predstavenstvo

Pfedseda
Marek Stubley, od 15. bfezna 2010

Clenové
Milan Trnény, od 15. bfezna 2010
Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010

k 31. prosinci 2012

Predstavenstvo

Predseda
Marek Stubley, od 15. bfezna 2010

Clenové
Milan Trnény, od 15. bfezna 2010
Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010

Dozoréi rada

Predseda
Pavel Semrad, od 15. bifezna 2010

Clenové
Josef Stolba, od 8. ¢ervna 2011
Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

Dozorci rada

Predseda
Pavel Semrad, od 15. bifezna 2010

Clenové
Josef Stolba, od 8. ¢ervna 2011
Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

Vzhledem ke zméndm ve vedeni spolecnosti od 1. ledna 2014 do terminu konani zasedani predstavenstva byly
tyto financni vykazy schdvely nové zvolenymi ¢leny pfedstavenstva. Vice informaci k naslednym udalostem je

obsaZzeno v bodé 8.

Zaméstnanci

K 31. prosinci 2013 Spole¢nost méla 76 zaméstnancl (k 31. prosinci 2012 — 92 zaméstnanca).
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2 Prehled zasadnich ucetnich postupi
2.1. Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky
(a) Prohlaseni o shodé

Tato ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (International
Financial Reporting Standards, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Vydani této ucetni zavérky bylo schvaleno predstavenstvem dne 18. dubna 2014.
(b) Nové standardy

Pfi pfipravé této ucetni zavérky Spole¢nost pouZila nové ¢i zménéné standardy a interpretace, které museji byt
povinné aplikovany pro ucetni obdobi zacinajici 1. lednem 2013 (niZe nejsou uvedeny nové ¢i zménéné standardy
a interpretace, které se tykaji jednak spolec¢nosti, které pripravuji Ucetni zavérku v souladu s IFRS poprvé, a také
neziskovych spoleénosti a organizaci plsobicich ve vefejném sektoru, nebot tyto standardy a interpretace se na
Spolecnost nevztahuiji).

e |AS 1 vykadzani poloZek ostatniho uplného vysledku — Dodatky k IAS 1

Dodatky k IAS 1 zavadéji seskupovdni poloZek vykdzanych v ostatnim uplném vysledku. Polozky,
které mohou byt reklasifikovany do zisku nebo ztraty v budoucim ¢asovém okamziku, musi byt
vykazany oddélené od polozZek, které nikdy nebudou reklasifikovany. Tento dodatek nemél zadny
dopad na finacni pozici Spole¢nosti nebo vysledky jejich operaci.

e |FRS 13 Ocenovani redlnou hodnotou

IFRS 13 nahrazuje pokyny pro ocenovani redlnou hodnotou obsazenych v jednotlivych IFRS
standardech jednim jedinym zdrojem pokynl pro takové ocerovani. Standard definuje realnou
hodnotu, vytvari rdmec pro stanoveni realné hodnoty a stanovuje poZadavky na zverejnovani
ocenéni readlnou hodnotou. IFRS 13 objasfiuje postup ocenéni redlnou hodnotou, pokud je to
doporuceno nebo dovoleno jinymi IFRS standardy. PouZiti standardu IFRS 13 nemélo materidlni
dopad na ocefiovdni redlnou hodnotou Spolec¢nosti. IFRS 13 také vyZaduje rozsahlejsi popis o redIné
hodnoté. PoZzadovana dodatecna zvefejnéni jsou uvedena v jednotlivych kapitolach tykajicich se
majetku a zavazk(, u kterych se aplikuje redlnd hodnota. Hierarchie redlni hodnoty je uvedena
v bodu 5.6.

Nékteré nové standardy a vyklady nejsou aplikované

Nékolik novych standard, dodatkd a vykladd platnych pro reportovand obdobi zacinajici od 1. ledna 2014 nebylo
pouzito pfi pfipravé této ucetni zavérky. Nize jsou uvedeny takové, které by pro Spole¢nost mohly byt pfislusné.
V nejblizsi dobé Spolecnost neplanuje pouZzit tyto standardy, protoZe rozsah dopadu jejich zavedeni je ocekavan
vV nevyznamné mite.

e IFRS 9 Finanéni ndstroje (2010), IFRS 9 Finanéni ndstroje (2009)

IFRS 9 (2009) zavadi nové pozadavky pro klasifikaci a ocenéni financ¢nich aktiv. Dle IFRS 9 (2009)
jsou financni aktiva klasifikovana a ocenéna na zakladé business modelu, ktery odpovida zplsobu
jejich drzby a charakteristikdm jejich zasmluvnénych penézZnich tocich. IFRS 9 (2010) zavadi
dodatecné zmény vztahujici se k finanénim zédvazklm. IASB v soucasné dobé aktivné pracuje na
projektu vytvoreni omezenych dodatkll ke klasifikaci a ocenéni dle IFRS 9 a vytvoreni novych
pozadavku tykajicich se snizeni hodnoty finanénich aktiv a zajistovaciho U¢etnictvi. IFRS 9 (2010) a
(2009) vstupuji v platnost pro ucetni obdobi zacinajici od 1. ledna 2015, pficemz jejich drivéjsi
pouziti je povoleno.
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e |AS 36 Snizeni hodnoty aktiv
Dodatek k IAS 36 Snizeni hodnoty aktiv odstranil néktera vykazani zpétné ziskatatelnych castkach
penézotvornych jednotek, které byly zahrnuty v IAS 36 vydanim IFRS 13.

(c) Zpusob ocenovani

Ugetni zavérka byla sestavena na zékladé historickych cen kromé néasledujicich poloZek ve vykazu o finanéni
pozici:

e investice do nemovitosti jsou ocenény redlnou hodnotou;

e financni nastroje jsou ocenény redlnou nebo zlstatkovou hodnotou.

(d) Funkéni ména a ména vykazovani

Tato ucetni uzavérka je vykdzana v Ceskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni ménou Spolecnosti.
Vsechny finanéni informace vykdzané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice, neni-li uvedeno jinak.

(e) Pouiiti odhadi a usudkd

Pri pripravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolecnosti odhady a ¢ini Usudky a predpoklady, které
maji vliv na aplikaci Ucetnich postupd a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd, vynost a nakladl. Tyto odhady a
predpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zkusenosti a rliznych dalsich faktord, které jsou povaZovany za
primérené za podminek, pfi nichZ jsou Usudky ohledné Gcéetnich hodnot aktiv a zavazkl ¢inény, a to v situacich,
kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroju. Skutecné vysledky se od odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Revize Ucetnich odhad( jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
jsou tyto odhady revidovany, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich.

Informace o predpokladech a odhadovanych nejistotdch, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v
ucetni zavérce, jsou uvedeny v bodé:

e 2.2 (c)-Investice do nemovitosti;

e 5.6 —Financni instrumenty a Redlné hodnoty.
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2.2. Vyznamné ucetni postupy a politiky

S vyjimkou zmén uvedenych v kapitole 2.1. (b) Nové standardy, ucetni postupy a politiky uvedené nize byly
aplikovany konzistentné na vSechna ucetni obdobi vykdzana v této ucetni zavérce.

(a) Podnikové kombinace

Podnikové kombinace jsou uUctovany pomoci metody koupé k datu akvizice, coZ je datum, ke kterému dojde
k postoupeni kontroly na Spolecnost. Kontrola predstavuje pravomoc ovladat financni a provozni aktivity ucetni
jednotky za Ucelem ziskani uzitk( z jejich aktivit. Skupina p¥i vyhodnocovani kontroly zohledriuje potencialni
hlasovaci prdva, kterd jsou aktualné uplatnitelna.

Spoleénost ocenuje goodwill k datu akvizice takto:
e realnd hodnota predané protihodnoty; plus
e vykazana ¢astka pripadnych nekontrolnich podild na nabyvaném podniku; plus

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

e  (ista vykazana ¢astka (zpravidla realna hodnota) identifikovatelnych nabytych aktiv a
identifikovatelnych prevzatych zavazkd.

V pfipadé, Ze je tento prebytek negativni, je v hospodarském vysledku okamzité vykazan prinos z vyhodné koupé.

Predana protihodnota nezahrnuje castky tykajici se vyporadani drive existujicich vztahl. Tyto ¢astky jsou
zpravidla vykdzany v hospodarském vysledku.

Transakéni naklady (kromé téch, které se tykaji emise dluhovych ¢&i majetkovych cennych papirt), které
Spolec¢nosti vzniknou v souvislosti s podnikovou kombinaci, jsou Gétovany do naklad(i v okamziku vzniku.

Pripadny zavazek z podminéné protihodnoty je oceriovan redlnou hodnotou k datu akvizice. V pfipadé, Ze je
podminéna protihodnota klasifikovana jako vlastni kapital, pak neni preceriovana a o Uhradé je ictovano v ramci
vlastniho kapitalu. Jinak jsou ndsledné zmény redlné hodnoty podminéné protihodnoty vykazovany v
hospodarském vysledku.

Nekontrolni podily jsou ocenény ve vysi jejich pomérného podilu na realné hodnoté vykazanych aktiv a zavazk(.
Nasledné jsou pripadné ztraty priraditelné nekontrolnimu podilu presahujici jeho vysi alokovany oproti podildm
materské spolecnosti.

(b) Podnikové kombinace mezi ucetnimi jednotkami pod spolecnou kontrolou

Podnikovd kombinace mezi ic¢etnimi jednotkami nebo podniky pod spole¢nou kontrolou je takovou podnikovou
kombinaci, ve které jsou vSechny kombinujici ucetni jednotky nebo podniky findlné ovladané stejnou stranou
nebo stranami, a to pred uskuteénénim i po uskute¢néni podnikové kombinace, a toto kontrola neni docasna.

S ohledem na chybéjici detailné&jsi pokyny aplikovala Spole¢nost konzistentné metodu koupé pri Uctovani o vSech
transakcich tykajicich se spolecné kontroly.
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(c) Cizi mény
(i) Funkéni mény

Funkéni ménou Spolecnosti je ¢eska koruna, nebot Spolenost je zapsana do obchodniho rejstiiku v Ceské
republice a provozuje zde rovnéz svou podnikatelskou ¢innost.

(ii) Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach jsou prepocteny na pfislusné funkéni mény Spolecnosti kurzem platnym k datu
transakce. Aktiva a pasiva denominovana v zahrani¢ni méné se k rozvahovému dni prepocitaji na funkéni ménu
kurzem platnym v dany den. Kurzovy zisk/ztrata u penéznich poloZek je rozdil mezi amortizovanou hodnotou ve
funkéni méné k zacatku obdobi, upraveny o efektivni Urokovou sazbu a platby béhem obdobi, a amortizovanou
hodnotou v cizi méné prepoctenou kurzem platnym na konci obdobi.

Nepenéini aktiva a pasiva v cizich méndach, ktera jsou ocenovana realnou hodnotou, jsou prepoctena na funkéni
ménu kurzem platnym k datu, kdy byla redlna hodnota stanovena. Nepenézni polozky v cizi méné, které jsou
ocenovany na zakladé historickych cen, jsou prepocteny kurzem platnym k datu transakce.

Kurzové rozdily vznikajici pti pfepoctu jsou zaluctovany do zisku nebo ztraty s vyjimkou rozdilG vznikajicich pfi
prepoctu pripustného zajisténi penéznich toku (za predpokladu, Ze je zajisténi icinné), které jsou zauctovany do
ostatniho Uplného vysledku.

(d) Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je drzena za Ucelem dosaZzeni pfijmu z prondjmu, nebo kapitalového zhodnoceni,
pfipadné obojiho. Investice do nemovitosti je pfi prvotnim zachyceni ocenéna pofizovaci cenou a nasledné
redlnou hodnotou, pficemz zmény této redlné hodnoty jsou uctovany do vysledku hospodareni.

Porizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou primo prifaditelné pofizeni dané investice do nemovitosti. Porizovaci
cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy a vSechny ostatni
naklady pfimo prifaditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkéniho stavu podle jejiho zamysleného
pouziti a aktivované vypuQjéni naklady.

Nezavisla externi znaleckd spoleénost, disponujici nezbytnou odbornou zplsobilosti a pfedchozimi zkusenostmi
s ocenovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2013, resp. 2012. Vysledky nezdavislého znaleckého posudku byly dale analyzovany
ocenovaci komisi Spolecnosti a zvazeny pfi findlnich odhadech realné hodnoty provedenych vedenim.

(i) Rezidenéni nemovitosti

Rezidenc¢ni nemovitosti byly ocenény metodou diskontovanych penéinich tokd. Vypocet diskontovanych
penézZnich tok( vychazi z ocenéni pfijmu z prondjmu se zohlednénim nepreudétovatelnych nakladd a s pouzitim
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diskontni sazby pro stdvajici riziko tykajici se pfijmu po dobu 10 let. Po 10 letech je vypoctena rozhodnd zbytkova
hodnota (exit scenario).

(ii) Pozemky a neobsazené budovy

Pozemky a neobsazené budovy byly ocenény pomoci metody pfimého porovnani s cilem urcit hodnotu dané
nemovitosti v jejim stdvajicim stavu. Bylo provedeno porovnani jinych pozemk(/budov obdobného charakteru,
které jsou v obdobné lokalité v soucasnosti na trhu.

Zisk ¢i ztrata z prodeje investice do nemovitosti (vypocteny/vypoctend jako rozdil mezi ¢istym pfijmem z prodeje
a ucetni hodnotou dané polozky) se uctuje do vysledku hospodareni.

(e) Najaty majetek

Najaty majetek, u néhoz Spolecnost prejima v podstaté vSechna rizika a pfinosy spojené s vlastnictvim, je
klasifikovan jako finan¢ni leasing. Najaty majetek je pfi prvotnim zachyceni ocenén redlnou hodnotou nebo
soucasnou hodnotou minimalnich budoucich splatek, pficemz se pouZije nizsi z téchto dvou hodnot.

Po prvotnim zachyceni je o daném majetku Gctovdno v souladu s Ucetnim postupem vztahujicim se na dany
majetek.

Ostatni najmy jsou operativnim leasingem a kromé investic do nemovitosti neni najaty majetek vykazan ve
vykazu o finan¢ni pozici Spolecnosti. Nemovitosti drzené v ramci operativniho leasingu, které odpovidaji definici
investice do nemovitosti, jsou jednotlivé klasifikovany jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti v
ramci operativniho leasingu jsou ve vykazu o finanéni pozici Spole€nosti vykdzadny v realné hodnoté. Splatky
leasingu jsou Uctovany dle ucetni politiky 2.2(n).

(f) Pozemky, budovy a zafizeni

(i) Zachycovani a ocenovani

Polozky pozemkd, budov a zafizeni jsou ocenény pofizovaci cenou shizenou o opravky (viz nize) a kumulované
ztraty ze snizeni hodnot (viz Ucetni politika 2.2(j)).

Porizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo priraditelné pofizeni daného majetku. Pofizovaci cena majetku
vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy, jakékoli jiné naklady pfimo priraditelné uvedeni
majetku do funkcniho stavu podle jeho zamysleného poutZiti, a je-li to relevantni, plvodni odhad naklad( na
demontdz a odstranéni stavebnich zafizeni a obnoveni stavebniho mista, na kterém jsou tato zafizeni umisténa,
aktivované vyp(j¢ni naklady a pomérnou ¢ast rezijnich vyrobnich nakladd.

Pokud maiji slozky pozemkd, budov a zafizeni rliznou dobu Zivotnosti, jsou vykazany jako samostatné polozky
(vyznamné slozky) pozemkda, budov a zafizeni.

Zisk ¢i ztrata z prodeje polozky pozemkd, budov a zatizeni (vypoéteny/vypoctena jako rozdil mezi istym pfijmem
z prodeje a Ucetni hodnotou dané polozky) se Uctuje do vysledku hospodareni.
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(ii) Pfefazeni do investic do nemovitosti

V okamziku, kdy se vlastnikem uZivana nemovitost stane investici do nemovitosti, se dana nemovitost preceni na
redlnou hodnotu a preradi do investic do nemovitosti. Pfipadny zisk z precenéni se Uctuje 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 ocenovacich rozdilech z precenéni ve vlastnim
kapitalu. Pfipadna ztrata se okamzité uctuje do vysledku hospodareni.

(iii) Nasledné vydaje

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobny budouci ekonomicky pfinos spojeny s témito
vydaji. Naklady na bézné opravy a udrzbu jsou Gctovany do vysledku hospodareni v obdobi, kdy vzniknou.

(iv) Odpisy

Polozky pozemku, budov a zatizeni 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,
ktera je kratsi, pokud neni dostatecné jisté, Zze Spolecnost majetek na konci trvani najmu ziska do vlastnictvi.
Pozemky se neodepisuiji.

Polozky pozemkd, budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou instalovany a pfipraveny k uzivani, nebo
v pripadé 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
Zafizeni 10 let 10 let
Automobily 5 let 5 let
Inventar 5 let 5 let
Pocitace 3 roky 3 roky

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty (pokud nejsou nevyznamné) jsou provérovany vidy k datu
ucetni zavérky a dle potfeby upravovany.

(g) Nehmotny majetek

(i) Goodwill

Podnikové kombinace jsou U¢tovany pomoci metody koupé. Goodwill vznikly pfi akvizici dcefinych spolecnosti je
vykdzan v rdmci nehmotného majetku.

Nasledné se goodwill oceriuje v pofizovaci cené snizené o kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Goodwill je
pfifazen penézotvornym jednotkdm (aktivim) a neni odepisovan, je vsak kaZdorocné testovan na sniZeni
hodnoty (viz Géetni postup 2.2(j)).

(ii) Ostatni nehmotny majetek

Ostatni nehmotny majetek s omezenou dobou Zivotnosti pofizeny Spolecnosti se ocenuje pofizovaci cenou
snizenou o oprdvky (viz nize) a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j.)).
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(iii)  Nasledné vydaje

Nasledné vydaje na nehmotny majetek jsou aktivovany pouze v pfipadé, Ze pokud je pravdépodobny budouci
ekonomicky prinos spojeny s témito vydaji. Naklady na béZné opravy a udrzbu jsou Uctovany do vysledku
hospodareni v obdobi, kdy vzniknou.

(iv) Odpisy

S vyjimkou goodwillu je nehmotny majetek odepisovan do vysledku hospodareni rovnomérné po dobu
odhadované Zivotnosti od data jeho uvedeni do uzivani

Odhadované doby Zivotnosti pro bézné a srovnavaci obdobi jsou nasledujici:

Majetek 2013 2012
Software 3-8 let 3-8 let
Ostatni nehmotny majetek 3-5 let 3-5 let

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty (pokud nejsou nevyznamné) jsou provérovany vidy k datu
ucetni zavérky a dle potfeby upravovany.

(h) Investice do dcefinych spolecnosti

Dcefind spolecnost je podnik ovladany Spolecnosti, jehoZ financni a provozni procesy mohou byt ovladany
Spolecnosti s cilem ziskat uZitek z jeho Cinnosti.

Investice do dcefinych spole¢nosti se ocenuji pofizovacimi naklady snizenymi o ztraty ze sniZzeni hodnoty.

(i) Financni nastroje

(i) Nederivatova financni aktiva

Nederivatova financni aktiva zahrnuji investice do kapitalovych a dluhovych cennych papir(i, poskytnuté Gvéry,
pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledéavky a penézni prostfedky a penézni ekvivalenty.

Spolecnost provadi prvotni zauctovani uvérli, pohledavek a vkladd ke dni jejich vzniku. VSechna ostatni financni
aktiva (v¢etné financnich aktiv oznacenych jako nastroje oceriované v readlné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty) jsou prvotné zauctovana k datu obchodu, coZ je datum, kdy se Spolecnost stane tUcastnikem smluvnich
ustanoveni daného nastroje.

Spolecnost financni aktivum oductuje, kdyz smluvni prava na penézni toky z financniho aktiva vyprsi nebo kdyz
prevede prava na smluvni penézni toky v rdmci transakce, v rdmci nizZ jsou prevedena v podstaté vSechna rizika
a uZitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva. Pfipadny podil na téchto prevedenych financnich aktivech, ktery
si Spolec¢nost vytvofi nebo ponech3, se zauctuje jako samostatné aktivum ¢i zavazek.

Financni aktiva a zdvazky se zapoctou a ve vykazu o finan¢ni pozici uvedou v Cisté ¢astce jen tehdy, pokud
Spole¢nost ma pravni narok tyto ¢astky zapocitat a ma v umyslu provést vyporadani v Cisté vysi nebo realizovat
pfislusné aktivum a zaroven vyporadat prislusny zavazek.
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Poskytnuté uvéry

Uvéry jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim
trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauctovdna v redlné hodnoté navySené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni
naklady. Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Uvéry ocenény v zlstatkové hodnoté (s pouZitim metody
efektivni trokové miry), snizené o ztraty ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j)).

Souvisejici financni naklady, 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 vypofddany v obdobi vzniku.

Zpétné ziskatelna castka uvérl poskytnutych Spolec¢nosti odpovida souc¢asné hodnoté ocekdvanych budoucich
penéZnich tokd diskontovanych pomoci plivodni efektivni drokové miry (tj. efektivni Grokové miry vypoctené pri
prvotnim zauctovani téchto financnich aktiv). Kratkodobé pohledavky nejsou diskontovany.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvér(, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem k datu
vykazu o finan¢ni pozici, jako kratkodobou.

Pohleddvky z obchodnich vztahii a ostatni pohleddvky

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky jsou financni aktiva s pevné stanovenymi nebo urcitelnymi
platbami, kterd nejsou kétovdna na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauctovadna v realné hodnoté
navysené o veskeré primo pfiraditelné transakcni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou pohledavky ocenény v
zUstatkové hodnoté (s pouZitim metody efektivni Urokové miry), snizené o ztraty ze snizeni hodnoty (vice v bodé
2.2(j)).

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Penéini prostredky a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost a vklady se splatnosti do 3 mésicl od data poftizeni,
které jsou vystaveny nevyznamnému riziku zmén redlné hodnoty a které Spolecnost pouziva pfi fizeni svych
kratkodobych zavazk(. Bankovni Ucty a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast Fizeni
penéZnich prostfedkl Spolecnosti, jsou pro ucely prehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich
prostfedkl a penéznich ekvivalentd.

Financni aktiva drZend do splatnosti

Pokud Spolecnost hodla a je schopna drZet dluhové cenné papiry az do splatnosti, pak jsou tato financni aktiva
klasifikovana jako drzend do splatnosti. Finan¢ni aktiva drzena do splatnosti jsou prvotné zaucétovana v redlné
hodnoté navysené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni ndklady. Po prvotnim zauétovani jsou finanéni aktiva
drZzena do splatnosti ocenéna v zUstatkové hodnoté (s pouZitim metody efektivni Grokové miry), snizené o ztraty
ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j))

Financ¢ni aktiva drzena do splatnosti zahrnuji dluhopisy.
Realizovatelnd financni aktiva

Realizovatelna financ¢ni aktiva jsou nederivatova financni aktiva, ktera jsou oznadena jako realizovatelna nebo
kterd nejsou zarazena do zadné z vySe uvedenych kategorii financnich aktiv. Realizovatelna financ¢ni aktiva jsou
prvotné zaluctovana v redlné hodnoté navysené o veskeré pfimo pfiraditelné transakéni naklady.
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Po prvotnim zalctovani jsou ocenéna realnou hodnotou, jejiz zmény s vyjimkou ztrat ze snizeni hodnoty (viz bod
2.2 (j)) jsou zachyceny v ostatnim Uplném vysledku a vykdzany v ocefiovacich rozdilech z precenéni ve vlastnim
kapitalu. Pfi oductovani investice se nakumulovany zisk ¢i ztrata preuctuje z vlastniho kapitdlu do vysledku
hospodareni.

Realizovatelna financni aktiva, jeZ jsou investicemi do majetkového nastroje, ktery nema kdétovanou trzni cenu
na aktivnim trhu a v jehoZ pfipadé jsou zjevné nevhodné ostatni metody priméreného odhadu realné hodnoty,
jsou vykazana v pofizovaci cené.

Realizovatelna finanéni aktiva zahrnuji majetkové cenné papiry a dluhové cenné papiry.
(ii) Nederivovatové financni zavazky

Nederivatové financni zavazky zahrnuji Uvéry a puGjcky, vydané dluhopisy, bankovni kontokorenty a zévazky z
obchodnich vztahU a ostatni zavazky. Spolecnost provadi prvotni zat¢tovani vydanych dluhovych cennych papird
a podfizenych zavazkl ke dni jejich vzniku. VSechny ostatni financni zavazky (v€etné financnich zavazki
oznacenych jako nastroje oceniované v redlné hodnoté vykazované do zisku nebo ztraty) jsou prvotné zaliétovany
k datu obchodu, cozZ je datum, kdy se Spolecnost stane Uc¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

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

Spolecnost radi nederivatové financni zavazky do kategorie ostatni financni zavazky. Tyto finan¢ni zavazky jsou
prvotné zauctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré primo pfiraditelné transakéni naklady. Po prvotnim
zaUctovani jsou tyto financni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty financniho zavazku a alokace urokového
nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby po ocekdavanou dobu trvani finan¢niho zavazku nebo pfipadné po kratsi obdobi.

Urocené uvéry, pljcky a dluhopisy jsou prvotné zalctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré primo
prifaditelné transakcni naklady. Po prvotnim zadcétovani jsou Urocené Uvéry, pujcky a dluhopisy ocenény v
zUstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Urokové miry. Bankovni kontokorenty tvofi nedilnou soucast
fizeni penéznich prostredkd Spolecnosti.

Souvisejici finan¢ni naklady, véetné prémii pti splaceni Uvéru a pfimych nakladd na poskytnuti Gvéru, jsou casové
rozlisovany do vysledku hospodareni za pouziti metody efektivni Urokové miry a zvysuji icetni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vyporadany v obdobi vzniku.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvérd a dluhopisl, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok
vzhledem k datu vykazu o finan¢ni pozici, jako kratkodobou.

Transkacni ndklady

Vydané dluhopisy jsou prvotné vykazany ve vysi vynos( z emitovanych dluhopis(, bez transakénich naklada.
Transakéni naklady dluhopist zahrnuji poplatky a provize makléflim, poradclim, makléfim a

¥
prodejcim, dale odvody regulaénim orgdnim a burzam cennych papiru.
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Zdvazky z obchodnich vztahi a ostatni zdvazky

Zavazky z obchodnich vztah(l a ostatni zavazky jsou prvotné zalGétovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo
prifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou tyto zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s
pouzitim metody efektivni Grokové miry.

(iii) Zakladni kapital

Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Dodate¢né naklady pfimo priraditelné vydani novych akcii
a akciovych opci jiné nez v podnikové kombinaci jsou zauctovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohlednéni
danového efektu.

(j) Snizeni hodnoty

(i) Nederivatova financni aktiva

Financni aktiva, kterd nejsou klasifikovana jako ndstroje ocefiované v realné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty, jsou vZdy k datu Ucetni zavérky posuzovana za Ucelem zjisténi, zda existuje objektivni diikaz o tom, Ze
doslo ke snizeni jejich hodnoty. Hodnota financniho aktiva se snizila, pokud existuje objektivni dikaz snizeni
hodnoty v dlsledku jedné nebo vice udalosti, ke kterym doslo po prvotnim zadctovani aktiva, a pokud tato
ztratova uddlost (nebo udalosti) méla vliv na odhadované budouci penéini toky daného aktiva, které lze
spolehlivé odhadnout.

Objektivni diikazy o tom, Ze doslo ke sniZzeni hodnoty financnich aktiv, zahrnuji prodleni ¢i neplaceni ze strany
dluZnika, restrukturalizaci pohleddvky Spoleénosti za podminek, o nichz by Spole€nost jinak neuvazovala, ndznaky
konkurzu dluznika ¢i emitenta, nepfiznivé zmény v platebni situaci dluznik( ¢i emitentd, hospodarské podminky,
které koreluji s prodlenimi ¢i zanikem aktivniho trhu u cenného papiru. Objektivnim diikazem sniZzeni hodnoty je
u investice do kapitalového cenného papiru také vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles jeji realné hodnoty pod
jeji pofizovaci cenu.

Finanéni aktiva oceriovand zistatkovou hodnotou

Spolecnost zvazuje dlikazy snizeni hodnoty finanénich aktiv oceriovanych zilstatkovou hodnotou (poskytnuté
uvéry, pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky, financni aktiva drZzena do splatnosti) jak na Grovni
jednotlivych aktiv, tak na spolecné drovni. VSechna jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana z hlediska
konkrétniho sniZzeni hodnoty. Ta, u nichZ neni zjiSténo konkrétni sniZzeni hodnoty, jsou nasledné posuzovana
spolecné z hlediska pfipadného sniZzeni hodnoty, které nastalo, avsak dosud nebylo zjisténo.

Aktiva, ktera nejsou jednotlivé vyznamna, jsou spoleéné posuzovéana tak, Ze se seskupi aktiva s podobnymi
charakteristikami rizik.

Pti posuzovani spole¢ného snizeni hodnoty Spole¢nost pouZiva historické trendy pravdépodobnosti prodleni,
nacasovani Uhrad a vySe vzniklé ztraty, upravené o usudek vedeni ohledné toho, zda je vzhledem ke stavajicim
hospodarskym a Uvérovym podminkam pravdépodobné, Ze skutecné ztraty budou oproti historickym trendim
vétsi nebo mensi.
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Ztrata ze snizeni hodnoty tykajici se finan¢niho aktiva ocenéného zlstatkovou hodnotou se vypocte jako rozdil
mezi jeho ucetni hodnotou a soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd diskontovanych
pGvodni efektivni urokovou mirou daného aktiva. Ztraty se zauctuji do vysledku hospodareni a zohledni se na
ucétu opravnych polozZek k poskytnutym Gvérim, pohledavkam z obchodnich vztah( a ostatnim pohledavkam ¢i
finan¢énim aktiviim drienym do splatnosti. Urok z aktiva se snizenou hodnotou se nadale Gctuje. Pokud se v
dlsledku udalosti, ktera nastala po zauctovani snizeni hodnoty, ztrata ze snizeni hodnoty snizi, provede se storno
tohoto snizeni hodnoty prostfednictvim vysledku hospodareni.

Realizovatelnd financni aktiva

Pripadné nasledné zvyseni realné hodnoty realizovatelného majetkového cenného papiru se snizenou hodnotou
se vSak zauctuje do ostatniho Uplného vysledku.

(ii) Nefinancni aktiva

Ucetni hodnoty nefinanénich aktiv Spole¢nosti kromé investic do nemovitosti (viz bod 2.2 (d)) a odlozenych
danovych pohledavek (viz bod 2.2 (d)) jsou vZdy k datu ucetni zavérky provérovany za icelem zjisténi, zda existuje
naznak snizeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelné ¢astka daného
aktiva. Goodwill a nehmotna aktiva s neurcitou dobou Zivotnosti se testuji na snizeni hodnoty kazdy rok. Ztrata
ze snizeni hodnoty se zalctuje, pokud Ucetni hodnota aktiva nebo penézotvorné jednotky prevysi jejich zpétné
ziskatelnou ¢astku.

Zpétné ziskatelna Castka aktiva nebo penézotvorné jednotky je urcena jako jejich hodnota z uzivani nebo jejich
soucasna hodnota snizena o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi. Pro zjisténi
hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni toky diskontuji na jejich soucasnou hodnotu pomoci diskontni
sazby pred zdanénim, kterd odrazi aktualni trini stanoveni ¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané
aktivum ¢i penézotvornou jednotku. Pro Gcely testovani snizeni hodnoty se aktiva seskupi do nejmensi skupiny
aktiv, kterd vytvari penézni pfijmy z trvalého uzivani, jeZ jsou vyrazné nezavislé na penéznich pfijmech z jinych
aktiv nebo penézotvornych jednotek. S ohledem na omezeni tykajici se velikosti provozniho segmentu se
penézotvorné jednotky, kterym byl prifazen goodwill, agreguji tak, aby Uroven, na niZ je provadéno testovani
snizeni hodnoty, zohledrovala nejnizsi droven, na niz se goodwill sleduje pro ucely interniho vykaznictvi. Goodwill
pofizeny v ramci podnikové kombinace je pfifazen skupinam penézotvornych jednotek, u nichz se ocekava, ze
budou mit prospéch ze synergickych efektll dané kombinace.

Ztraty ze snizeni hodnoty se Uctuji do vysledku hospodareni. Ztraty ze snizeni hodnoty penézotvornych jednotek
se pfifazuji nejprve tak, aby snizily ucetni hodnotu jakéhokoli goodwillu pfifazeného penézotvorné jednotce
(skupiné penézotvornych jednotek), a poté tak, aby pomérnym zplsobem snizily icetni hodnoty ostatnich aktiv
v penézotvorné jednotce (skupiné penézotvornych jednotek).

Ztratu ze snizeni hodnoty goodwillu nelze oduc¢tovat. U ostatnich aktiv se ztrata ze snizeni hodnoty zauc¢tovana v
predchozich obdobich posuzuje vidy k datu uUcetni zavérky za uUcelem 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 uUcetni hodnota daného aktiva
nebyla vyssi nez ucetni hodnota, ktera by byla po ocisténi o odpisy stanovena, pokud by nebyla zauctovana zadna
ztrata ze snizeni hodnoty.

(k) Rezervy

Rezerva se vykdze, pokud ma Spolecnost soucasny smluvni nebo mimosmluvni zdvazek, ktery je disledkem
minulé uddlosti, a je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude nezbytné vynaloZeni financ¢nich prostfedkd
Spoleénosti. Pokud je dopad vyznamny, rezervy se stanovi diskontovanim ocekavanych budoucich penéznich
tokl sazbou pred zdanénim, ktera odrdzi aktudlni trini stanoveni casové hodnoty penéz a pripadné rizik
specifickych pro dany zdvazek. Odvijeni diskontu se vykazuje jako finan¢ni naklad.
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(I) Poskytnuté zaruky

V rdmci bézné obchodni ¢innosti miZe Spole¢nost poskytovat zaruky za Gvérové zavazky, které jsou vykazany v
uctech mimo vykaz o financni pozici. Jedna se predevsim o financni zaruky. Na odhadované ztraty z téchto
poskytnutych zaruk jsou vytvareny rezervy. KdyZz Spole¢nost tyto ztraty odhaduje, vychazi z historickych dat
tykajicich se rizikovych parametrd (kreditni konverzni faktory, pravdépodobnost selhani a mira ztraty pfi selhani).

(m) Vynosy
(i) PFijmy z prondjmu

PFijmy z prondjmu majetku klasifikovaného jako investice do nemovitosti jsou U¢tovany jako vynos rovnomérné
po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se prondjmu jsou uétovany jako nedilnd soucast celkovych
prijma z prondjmu po dobu trvani pronajmu.

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

(ii) Naklady na sluzby pretctovalné najemctim

Naklady na sluzby nelctovatelné najemclm se vykazuji v Cisté vysi ve vykazu o Uplném vysledku a uctuji se na
zakladé vydanych faktur a odhadu.

(iii)  Poskytnuté sluzby

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou Uc¢tovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik
a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujiciho. Jedna se zpravidla o ostatni sluzby, které pfimo nesouvisi s
¢innostmi v oblasti pronajmu.

(iv)  SluZby spojené s najmem

Ohledné sluzeb spojenych s ndjmem, jako je odbér elektfiny, vody apod., jedna Spolecnost jako zastupce svych
najemcd. Spolecnost hradi poplatky poskytovatellim téchto sluZeb za své najemce, ktefi plati Spole¢nosti zalohy.
Spolecnost pak provadi finalni zi¢tovani s najemci na zakladé jejich aktualni spotfeby. Castky pfijaté od najemcl
a hrazené poskytovatellim sluzeb se do finalniho zlc¢tovani vykazuji jako zavazky a pohledavky, pficemz
nevstupuji primo do vynosl a nakladd.

(v) Prodej investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani a investic v dcefinych a pfidruzenych
spolecnostech

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovdni a investic v dcefinych a pfidruzenych
spolec¢nostech jsou Uctovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik a vyhod
spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.
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(n) Naklady

(i) Naklady na sluzby a na provoz nemovitosti

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

(ii) Splatky operativniho leasingu

Platby v ramci operativniho leasingu se uc¢tuji do vysledku hospodafeni rovhomérné po dobu trvani leasingového
vztahu. Pfijaté pobidky k uzavieni smlouvy jsou do vysledku hospodareni uctovany jako nedilna soucdst celkovych
nakladli na operativni leasing po dobu trvani ndjmu.

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

(iii)  Splatky financniho leasingu

Minimalni leasingové platby v rdmci finan€niho leasingu se rozdéluji na finanéni ndklady a sniZzeni nesplaceného
zavazku. Financ¢ni naklady jsou alokovany do jednotlivych obdobi béhem doby leasingu tak, aby byla zajisténa
konstantni Grokova sazba u zbyvajiciho zlstatku zavazku.

(o) Financni vynosy a financni naklady

Finanéni vynosy zahrnuji irokové vynosy z bankovnich urokd, trokl z poskytnutych Gvér( a trokl z nakoupenych
dluhopis.

Urokové vynosy jsou Gétovany do vysledku hospodareni v okamZiku jejich vzniku s pouZitim metody efektivni
urokové miry. Vynosy z dividend jsou uctovany do vysledku hospodareni k datu vzniku naroku Spolecnosti na
jejich vyplaceni.

Finan¢ni naklady zahrnuji drokové naklady na tvéry a pljcky, urokové poplatky tykajici se financniho leasingu a
bankovni poplatky.

Urokova slozka splatek finanéniho leasingu je G¢tovana do vysledku hospodafeni s pouZitim metody efektivni
urokové miry. VypUjéni naklady, které nejsou primo prifaditelné potizeni ¢i vystavbé zplsobilého aktiva, jsou
uctovany do vysledku hospodareni s pomoci metody efektivni irokové miry.

Kurzové rozdily jsou vykazovdany v €isté vysi jako financni vynosy nebo finanéni ndklady v zavislosti na tom, zda je
vysledkem kurzovych pohyb Cisty zisk nebo Cista ztrata.

(p) Dan z pfijmu

Dan z pfijma zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Splatna i odlozena dan z pfijmd se vykazuje do vysledku
hospodareni s vyjimkou pfipadd, kdy se tyka podnikové kombinace nebo poloZzek zatétovanych primo ve vlastnim
kapitalu nebo v ostatnim uplném vysledku.
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Splatnad dan zahrnuje odhad dariového zavazku nebo darnové pohledavky ze zdanitelnych pfijm0 nebo ztraty
béZného roku s pouZzitim dafovych sazeb platnych nebo uzdkonénych k datu ucéetni zavérky a vesSkeré domérky
a vratky za minuld obdobi.

OdloZend dar se vykaze ve vztahu k docasnym rozdildm mezi Ucetni a dariovou hodnotou aktiv a zdvazkd.
OdloZena dan se nevykaze ve vztahu k:

° docasnym rozdilim pfi prvotnim zalcétovani aktiv ¢i zavazkl v ramci transakce, kterda neni
podnikovou kombinaci a ktera neovliviiuje ani ucetni ani danovy hospodarsky vysledek;

. docasnym rozdildm tykajicim se investic v dcefinych spole¢nostech a ucetnich jednotkach pod
spole¢nou kontrolou v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v dohledné budoucnosti nedojde
k jejich stornu; a

. zdanitelnym docasnym rozdildim vzniklym pfi prvotnim zalGétovani goodwillu.

OdloZend dan se vypocte s pouzitim danfovych sazeb, které budou dle ocekavani platné pro docasné rozdily v
okamZiku jejich storna a které byly uzdkonény k datu ucéetni zavérky. OdloZzené darové pohledavky a zavazky jsou
kompenzovany, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace splatnych danovych zédvazkl a pohledavek a tyto se
vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym Uradem za stejnou zdarovanou jednotku, nebo za odlisné
zdanované jednotky, které vsak maji v umyslu vyporadat splatné danové zavazky a pohledavky v Cisté vysi nebo
jejichz dariové pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné.

O odloZené danové pohledavce se Uctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich uéetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZené
danové pohledavky se reviduji vidy k datu ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, ze
bude realizovano souvisejici dariové vyufziti.

(q) Zisk na akcii

Spoleénost vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni ukazatel zisku
na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pripadajici drzitellm kmenovych akcii Spole¢nosti vazenym
pramérem poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi
Upravou zisku nebo ztraty pripadajici drziteldm kmenovych akcii a vaZzeného priméru poctu kmenovych akcii v
obéhu o ucinky vsech redicich potencidlnich kmenovych akcii.

(r) Vykazovani podle segmetnu

Provozni segment je slozka Spolecnosti, ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou
vzniknout vynosy a naklady (v€etné vynos( a nakladl spojenych s transakcemi s jinou sloZzkou Spolec¢nosti).

Kazdy segment v rdmci Spolecnosti se pribézné vyhodnocuje na pravidelnych poradach stanovenych skupin a
vysledky téchto hodnoceni se vykazuji béhem porad predstavenstva. Vysledky segmentu, které se vykazuji
predstavenstvu (organu s hlavni rozhodovaci pravomaoci), zahrnuji polozky primo pfiraditelné danému segmentu
i poloZky, které Ize pfiméfenym zplsobem alokovat. Nealokované polozky zahrnuji pfedevsim podnikova aktiva
(zejména centrélu Spolec¢nosti), naklady centrdly a pohledavky a zavazky z dané z pFijma.

Kapitdlovymi vydaji segmentu se rozumi celkové naklady vynaloZené v pribéhu ucetniho obdobi na poftizeni
pozemkll, budov a zafizeni, investic do nemovitosti, nehmotnych aktiv kromé goodwillu a nemovitosti k
obchodovani.
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Informace o segmentech jsou vykazovany ve vztahu k provoznim a geografickym segmentim Spolec¢nosti.
Zakladni format Spolecnosti pro vykazovani dle segmentd je zaloZen na provoznich segmentech. Provozni
segmenty jsou urceny dle struktury fizeni a interniho vykaznictvi Spole¢nosti.

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

Spoleénost vykazuje svou Cinnost pouze v ramci jednoho segmentu — Rezidenéni nemovitosti. Pokud jde o
geografické segmenty, véechny aktivity jsou realizovany v Ceské republice.

(s) Spfiznéné strany
Spfiznéna strana je fyzicka osoba nebo subjekt, které jsou spojené s osobou, ktera pfipravuje svoji ucetni zavérku.

Fyzicka osoba nebo blizky ¢len rodiny této fyzické osoby je spfiznénou stranou vykazujici icetni jednotky, pokud
tato fyzicka osoba:

(1 ma kontrolu nebo spole¢nou kontrolu nad vykazujici jednotkou; nebo
(1) ma podstatny vliv na vykazujici Gcetni jednotku; nebo
() je ¢lenem klicového vedeni vykazujici ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku

vykazujici ucetni jednotky.

Subjekt je sptiznénou stranou s vykazujici tcetni jednotkou, pokud je splnéna néktera z nasledujicich podminek:

0] Subjekt a ucetni jednotka jsou Cleny téze skupiny.

(1 Jeden subjekt je pridruzeny nebo spolecny podnik druhého subjektu (nebo pfidruzeného nebo
spole¢ného podniku ¢lena skupiny, z nichz jiny subjekt je ¢lenem).

(1) Oba subjekty jsou spolecnymi podniky téze treti osoby.

(V) Jeden subjekt je spoleénym podnikem tretiho subjektu a ostatni subjekty jsou pridruzené
tretimu podniku.

(v) Ucetni jednotka je planem definovanych pozitk(i po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch
zaméstnancll vykazujici Gcetni jednotky nebo ucetni jednotkou ve vztahu k vykazujici ucetni
jednotkou. Pokud ucetni jednotka je sama o sobé takovym pldnem, sponzorujici
zaméstnavatelé rovnéz souvisi s vykazujici Ucetni jednotkou.

(V1) Ucetni jednotka je ovlddana nebo spole¢né kontrolovana osobé identifikované v bodu (a).

(vi) Identifikovana osoba v (a)(i) ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem klicového
managementu ucetni jednotky (nebo matefského podniku).

2.3. Podnikové kombinace

V roce 2013 nebo 2012 nedoslo k Zzddnym podnikovym kombinacim.
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3 Vykaz o financni pozici

3.1. Investice do nemovitosti

2013
nebytovt portal Pozemy Celkem
Zustatek k 1. lednu 2013 7353119 53 990 7 407 109
PrirGstky 10 144 34810 44 954
Ubytky -214 238 - -214 238
Zisk z prescenéni 334 044 -- 334 044
Zustatek k 31. prosinci 2013 7 483 069 88 800 7 571 869

2012
nebytové ponfli Pozemky Celkem
Zustatek k 1. lednu 2012 6 820 017 48 533 6 868 550
PrirGistky 16 573 -- 16 573
Ubytky -215 180 - -215 180
Zisk z prescenéni 731709 5457 737 166
Zustatek k 31. prosinci 2012 7353 119 53 990 7 407 109

Investice do nemovitosti zahrnuji bytovy fond v nasledujicich lokalitdch: Praha — Letriany, Usti nad Labem, Ceska
Lipa, Tfinec, Slany, Teplice, Most, Décin, Liberec, Jablonec nad Nisou, Nové Mésto pod Smrkem and Litvinov.

Ubytky z rezidenéniho portfolia zahrnuji zejména prodej bytti v Praze — Letfianech. Podrobnosti jsou uvedeny v
bodé 4.5.

Spolecnost pronajima vice nez 12,5 tisic byt najemcim, pficemz primérna obsazenost ¢ini 75 % (2012: 75%).
Vice nez 70 % najemnich smluv je uzavirano na dobu neurdcitou. Vypovédni Ihlta u ndjemnich smluv ¢ini vétSinou
tfi mésice a zrusené smlouvy jsou pribézné nahrazovany smlouvami novymi.

Nemovitosti, které Spolecnost vlastni, slouzi jako predmét zajisténi vydanych dluhopist (viz bod 3.8).

Ocenéni investic do nemovitosti
Realitni trh v Ceské republice je povaZovan za pomé&rné maly. Transakce s nemovitostmi podobné velikosti

portfolia vlastnéné Spolecnosti jsou velmi vzacné. Globalni volatilita financniho systému se odrazila na trhu s
residen¢nimi a komerénimi nemovitostmi, kdy jiz uz tak nizky pocet transakci v tomto sektoru po roce 2008 dale
poklesl. Proto byla pfi dosahovani odhadu trzni hodnoty téchto investic do nemovitosti k 31. prosinci 2012 a 31.
prosince 2013 omezend moznost porovnavani historickych transakci. Vzhledem k potfebé pouzivat mistni
znalosti trhu a profesionalnich Gsudk( odhadcl ve vétsi mire, se tedy vyskytla vyssi mira nejistoty, nez ktera by
mohla byt pfi ocenovani ve vice rozvinutych a aktivnéjsich trzich.

Dne 31. prosince 2010 bylo viddou CR ukonéena deregulace ndjemného. Spole¢nost jiz s predstihem v roce 2010
pripravila strategii zvySovani najemného po deregulaci, kde bylo s najemci individualné dohodnuto postupné
zvysovani ndjemného v pribéhu 4-8 let, s ohledem na jejich socialni situaci. K 31. prosinci 2013 bylo pronajato
100% bytd v rezZimu neregulovaného najemného.
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Mezi vyznamné predpoklady ve vztahu k ocenovani budov patfi:

31/12/2013 31/12/2012
Dlouhodobd neobsazenost 20,96% 19,63%
Diskontni sazba 8,30% 8,00%
Ztrata z pohledavek 4,24% 4,11%

Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti v roce 2013 odraZi ptedeviim kapitalové vydaje na rezidenéni
portfolio Spolec¢nosti. Postupné zvysovani pfijml z ndjemného a zvyseni obsazenosti mélo také pozitivni vliv na
redlnou hodnotu ndjemniho portfolia. Cisty zisk z pfecenéni Ize pficist predeviim zvyseni redlné hodnoty bytd v
klastrech nachazejicich se v T¥inci a Usti nad Labem. Tento zisk byl ¢asteéné kompenzovan poklesem v realné

hodnoté bytového portfolia v klastrech se nachazejici se v Litvinové - Janové a Praze - Letfianech.

Ocenéni realné hodnoty investic do nemovitosti

3.1.1. Hierarchie realné hodnoty

Investice do nemovitosti Spole¢nosti byly ocenény ke dni 31. prosince 2013 nezavislymi odborné kvalifikovanymi
odhadci, ktefi maji uznanou odpovidajici odbornou kvalifikaci a maji pfedchozi zkusenosti v oceflovani investic
do nemovitosti. Sou€asné vyuziti u vSech investic do nemovitosti odpovidd nejvyssimu a nejlepSimu vyuZziti.
Financni oddéleni Spolecnosti zahrnuje tym, ktery prezkoumava ocenéni provadéné nezavislymi odhadci pro
ucely financniho vykaznictvi. Nezavisly znalec ocenuje investi¢ni majetek Spolecnosti jednou za rok. K 1. lednu
2013 byly investice do nemovitosti ocenény hodnotou 7 407 109 tis. KC. jako kategorie treti Urovné realné
hodnoty, zaloZzené na ocenovacich postupech pouZivanych v souladu s IFRS 13. V pribéhu roku nebyly provedeny
zadné prevody mezi jednotlivymi Grovnémi.

3.1.2. Uroven 3 realné hodnoty

Zmény z pocatecnich zastatkd k 1. lednu 2013 do konecénych zlstatk( 31. prosince 2013 3. Urovné realnych
hodnot je uveden v nasledujici tabulce:

Zustatek k 1. lednu 2013 7 407 109
Piriistky 44954
Ubytky -214 238
Zména realnych hodnot 334 044
Zustatek k 31. prosinci 2013 7 571 869
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3.1.3. Metody ocenéni a vyznamné nepozorovatelné vstupy

Vyznamné Vzajemny vztah mezi klicovymi
Metoda ocenéni nepozorovatelné Rozsah (vazeny primér) nepozorovatelnymi vstupy a
vstupy ocenénim realnou hodnotou

Odhadovana realna hodnota
by vzrostla (klesla) kdyby:

Reziden¢ni a komeréni Metoda DCF Odhadovana vyse 468 - 1 517 K¢/m? Odhadovana vyse najemného
portfolio (viz nize) najemného (K&/m?) (830 K&/m?) by byla vyssi (nizsi)
Mira neobsazenosti by byla

Mira neobsazenosti 3,2%-73% (20,03%) nizsi (vyssi)

Exit yield 5%-8% (7,46%) Exit yield by byl nizsi (vyssi)

Diskontni sazba by byla nizsi

Diskontni sazba 5,5%-9% (8,40%) (vyssi)

Podil nespolehlivych dluznika

Nespolehlivi dluznici 1%-5% (4,29%) by byl nizsi (vyssi)

Metoda trzniho 1300 -4 100 K&/m? Ocekdvand prodejni cena za m?

Pozemky porovnani (viz nize) Ceny za m? (2 717 K&/m?) by byla vys$si (nizsi)

Metoda diskontovaného CF (DCF) — provedena dle pokynii IVSC, www.ivsc.org

Pti pouZziti metody DCF se redlna hodnota nemovitosti odhaduje pomoci explicitnich predpoklad( vyplyvajicich z
vyhod a zavazk( z vlastnictvi behém Zivotnosti aktiva, véetné jeho prodeje nebo zlstatkové hodnoty. Jako
akceptovana metoda ocenéni zaloZzeného na vynosech, DCF metoda zahrnuje projekci fady penéznich toku
z vlastnictvi nemovitosti. Ty jsou diskotovany odpovidajici, z trhu zjistitelnou diskontni sazbou za ucelem
stanoveni soucasné hodnoty penéznich tokl plynoucich z nemovitosti.

Doba trvani a povaha (pfijmy/vydaje) penéznich tokd jsou definovany na zakladé najemnich smluv, jejich
prodluZovani a obnovovani, planovanych pfestaveb nebo rekonstrukci. Patficné doby trvani jsou zpravidla uréeny
trznimi zvyklostmi charakteristickymi pro tento segment. V pfipadé investic do nemovitosti jsou periodické
penéini toky stanoveny na zdkladé hrubého pfijmu s odectem neobsazenosti, nepreuctovatelnych nakladd,
kolekce ztrat, najemnich incentivd, nakladd na udrzbu, zprostfedkovatelskych poplatkli a provizi a ostatnich
provoznich a spravnich vydajl. Série opakujicich se provoznich pfijma jsou pak nasledné spolu s odhadnutou
ocekavanou zlstatkovou hodnotou ke konci odhadovaného obdobi diskontovany.

Metoda triniho porovnani — provedend dle pokynii IVSC, www.ivsc.org

Pfi pouZziti metody triniho porovnani je redlnd hodnota nemovitosti odhadnuta na zakladé porovnatelnych
transakci. Pristup metody trzniho porovnani je zalozen na principu substituce, kdy potencialni kupujici nebude
za dany majetek platit vice, nez by musel zaplatit za srovnatelny nahraditelny majetek. V teoretické roviné by
nejlepsi uskutecnénd, porovnatelna transakce mohla byt exaktnim duplikdtem porovnavaného majetku a mohla
by indikovat, za predpokladu znalosti hodnoty takové transakce, cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan.
Porovnani je provadéno na zakladé ceny za metr ¢tverecni.

3.1.4. Analyza citlivosti

Analyza citlivosti ocenéni investic do nemovitosti (mimo pozemka):

Dopad na

Aktuadlni Aktualni trini ZvysSeni vynosu Trzni hodnota VVSIefiEk,

. e o hospodareni

vynos hodnota 025bp pfi zvySeni vynosu pied

zdanénim

2013 6,42% 7 483 069 6,67% 7 200 960 -282 109
2012 6,32% 7353119 6,57% 7077 032 -276 087
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Group

Interpretace predchozi tabulky: Pokud by byl vynos o 25 bp vyssi / niZsi a vSechny ostatni proménné by zUstaly
neménné, byl by rocni zisk pfed zdanénim 2013 o 282 109 tis. K¢ nizsi / 282 109 tis. K¢ vyssi v dlsledku zmény
Cistého zisku z precenéni investic do nemovitosti

Rocni vyse Dopad na
Aktuadlni v 'nZsu Pokles vyse Trzni hodnota pfri vysledek
primérny ‘. v . vynosu z ndjemného poklesu vynosu  hospodareni
. z ndjemného c: . ¥
yield . . 010% z najemného pred
(anualizovana) . .
zdanénim
2013 6,42% 480304 432274 6733 240 -749 829
2012 6,32% 464 961 418 465 6621 280 -731839

Vyse uvedenou tabulku Ize interpretovat nasledovné: pokud by pfislusny vynos z ndjemného byl k 31. prosinci
2013 0 10 procent vyssi / nizsi a vdechny ostatni proménné by zustaly konstantni, pak by ro¢ni zisk pfed zdanénim
byl 0 749 829 tis. K¢ vyssi / 749 829 tis. K¢ nizsi z titulu zmény Cistého zisku z pfecenéni investic do nemovitosti.

3.2. Pozemky, budovy a zafizeni

2013

Financni leasing Celkem
Pofizovaci hodnota
Zustatek k 1. lednu 2013 1683 1683
Zistatek k 31. prosinci 2013 1683 1683
Odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 1. lednu 2013 384 384
Odpisy za Ucetni obdobi 337 337
Ziastatek k 31. prosinci 2013 721 721
Zustatkové hodnoty
K 1. lednu 2013 1299 1299
K 31. prosinci 2013 962 962
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2012
Financni leasing Total
Pofizovaci cena
Zistatek k 1. lednu 2012 1669 1669
PFirdstky 976 976
Ubytky -962 -962
Zistatek k 31. prosinci 2012 1683 1683
Odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zistatek k 1. lednu 2012 1079 1079
Odpisy za obdobi 267 267
Opravky k ubytk(im -962 -962
Zistatek k 31. prosinci 2012 384 384
Zustatkové hodnoty
K 1. lednu 2012 590 590
K 31. prosinci 2012 1299 1299
3.3. Poskytnuté Gvéry
Kratkodobé
2013 2013 2012 2012
Zhstatek  Pramérna drokova Zustatek Priimérna urokova
mira mira
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam (1) 28 709 8,00% 15 165 --
Uvéry poskytnuté tfetim stranam - - - -
Celkem 28 709 -- 15 165 --

Zlstatky kratkodobych uvér( zahrnuji jistinu

v

uvéru, nesplacené uroky tykajici se kratkodobych udvérd a

,

kratkodobou cast nesplacenych urok( tykajici se dlouhodobych avérd, které maji byt splaceny do 12ti mésica.

Spolec¢nost v roce 2013 poskytla spfiznéné strané novy Uveér ve vysi 24 000 tis. K¢ (viz bod 7). Pjcka je urocena

pevnou urokovou sazbou 8% rocné.
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3.4. Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky

Kratkodobé

2013 2012
Pohledavky z obchodnich vztah( za spfiznénymi stranami - 1776
Pohledavky z obchodnich vztah( za tfetimi stranami (1) 350 494 332780
Poskytnuté zélohy (2) 123212 129610
Naklady pfistich obdobi 32161 40 746
Pohledéavky z postoupeni za tietimi stranami - 6733
Pohledéavky za zaméstnanci 9 41
Pohleddavky z postoupeni za spfiznénymi stranami (3) 101 745 557 794
Pohledavky z prodeje dcefinych spoleénosti za spfiznénymi stranami - 4657
Ostatni pohledavky za tretimi stranami 418 431
Kratkodobé pohledévky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky
celkem 608 039 1074 568
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( za tietimi stranami (4) -128 331 -100 039
SniZeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztahi celkem 128 331 100 039
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky celkem po sniZeni
hodnoty 479 708 974 529

(1) Pohledavky z obchodnich vztahi za tfetimi stranami zahrnuji zejména pohledavky z obchodnich vztahi za
najemci z titulu prefakturace zakladniho najmu ve vysi 166 946 tis. K¢ (2012: 144 079 tis. K&) a pohledavky
z prefakturace sluzeb spojenych s ndjmem (napf. energie) ve vysi 166 515 tis. K¢ (2012: 176 400 tis. K¢).
Pohledavky z prefakturace budou zuctovany oproti zdloham pfijatym od najemcd, jakmile bude zndma
konecna Castka spotreby téchto sluzeb a bude provedena konecna prefakturace.

(2) Poskytnuté zalohy predstavuji zalohy na sluzby spojené s ndjmem zaplacené Spolecnosti, za které nebyla
prijata konecna faktura od poskytovatell téchto sluzeb.

(3) Pokles pohledavek z postoupeni za sptiznénymi stranami byl zplsoben zdpoétem provedenym Spolecnosti
se spolecnosti Czech Propety Investments, a.s. V lednu 2013 Spolecnost a Czech Property Investments, a.s.
zapocetly vzajemné pohledavky, poskytnuté Gvéry, pfijaté avéry a ostatni pohledavky v celkové hodnoté
468 513 tis. K¢.

Pohledavky z postoupeni za spfiznénymi stranami jsou popsany v bodé 7.
(4) Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( za tfetimi stranami je tvoreno k pohledavkam
z obchodnich vztah(l za ndjemci, které jsou vice nez 181 dnl po splatnosti. Tvorba opravnych polozek

k pohleddvkdm je zahrnuta do vykazu o Uplném vysledku jako ztrata ze snizeni hodnoty v rdmci Ostatnich
naklada.

3.5. Penéini prostredky a penéini ekvivalenty

2013 2012
Bankovni ucty 107 146 188 909
Penize 634 769
Celkem 107 780 189 678

Za Ucelem zajisténi zavazkd vyplyvajicich z dluhopisl vydanych v roce 2013 Spolecnost zastavila urcité bankovni
ucty. Celkova bilance na téchto uctech ke dni 31. prosince 2013 predstavuje 1 645 tis. K¢.
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3.6. Vlastni kapital

Zmény ve vlastnim kapitalu
Pfehled o zménach ve vlastnim kapitalu se nachazi v vodni ¢asti ucetni zavérky.

Zakladni kapital
2013 2012
Vazeny pramér poctu kmenovych akcii (zakladni) 20 20
Redéni - -
Vazeny pramér poctu kmenovych akcii (zfedény) 20 20
Nomindlni hodnota kmenové akcie (v K¢) 100 000 100 000
Zakladni kapital 2000 2000

Kmenové akcie byly vyddny v podobé listinnych kmenovych akcii na majitele. Zakladni kapitdl je splacen v pIné
vySi. V roce 2013 ani v roce 2012 nebyly vydany zadné nové akcie.

Ostatni fondy
2013 2012
Fond vytvoreny fazi (1) 2119182 2119182
Zakonny rezervni fond 400 400
Ostatni rezervni fondy celkem 2119582 2119582

(1) Fond vytvoreny fuzi se tyka fuze Spolecnosti realizované v roce 2010. Spolecnost zauctovala fond ve vlastnim
kapitdlu ve vysi 1 632 237 tis. K& tykajici se flze spoleénosti SPOBYT, a.s. a Byty Ceska Lipa, a.s. se Spoleénosti
a fond ve vlastnim kapitalu ve vysi 486 945 tis. K¢ tykajici se fuze spolecnosti RLRE Tellmer Property s.r.o. se
Spole¢nosti.

Zisk na akcii

2013 2012
Cisty zisk pripadajici drziteldm kmenovych akcii za Géetni obdobi (v tis. K¢) 81832 390 388
Zisk na akcii (v K¢) - zakladni 4091 600 19 519 400
Zisk na akcii (v K¢) - zfedény 4091 600 19519 400

Dividendy

V roce 2013 Spolecnost vyplatila materské spolecnosti dividendy ve vysi 140 000 tis. K¢ z nerozdéleného zisku
minulych let. Dividenda na akcii ¢ini 7 000 000 K¢. V roce 2012 byly pfiznany dividendy ve vysi 1 930 000 tis. K¢
(96 500 000 na akcii).
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3.7. Urocené uvéry a pajcky

Dlouhodobé
2013 2012
Uvéry od spfiznénych stran (1) 145311 55236
Bankovni Gvéry (2) -- 2816 539
Zavazky z financniho leasingu 450 754
Celkem 145 761 2872529
Kratkodobé
2013 2012
Uvéry od spfiznénych stran (3) 13573 176 185
Uvéry od tfetich stran 15788 15 091
Bankovni Gvéry (2) -- 131032
Zavazky z financniho leasingu 303 283
Celkem 29 664 322 591

(1) Zvyseni dlouhodobych uvérl od spfiznénych stran je zplsobeno novou pujckou poskytnurou materskou
spolecnosti s maximalnim Uvérovym ramcem 250 000 tis. K¢. Plijcka je urocena pevnou urokovou 9% rocné.
Splatnost Uvéru je 31. prosinec 2019.

(2) Bankovni avér byl v kvétnu 2013 zcela splacen. Vynos z emise novych dluhopistli v roce 2013 ve spolupraci s
Raiffeisenbank a.s. (viz bod 3.8) Spolecnost pouZila predevsim k refinancovani stavajicich bankovnich avéra.

(3) Snizeni kratkodobych avér( od spfiznénych stran je zpUsobeno vzajemnym zapocltenim pohledavek
Spolecnosti a Czech Property Investments, a.s.

Podrobné ¢lenéni k 31. prosinci 2013:

Ména Nomindlini drokova mira Splatno do Splatno Splatno Celkem

1 roku 1-5let V nasledujicich

letech

Uveéry od spfiznénych stran

Czech Property Investments, a.s. CzK 9,00% p.a. 13573 -- 145311 158 884

Uvéry od tietich stran - - - -
Uvéry od tretich stran CZK 5% p.a. 15788 - - 15788

Financni leasing - -- - -
Financ¢ni leasing (automobily) CZK 6,16—7,58% p.a. 303 450 - 753
Celkem 29 664 450 145 311 175 425
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Podrobné ¢lenéni k 31. prosinci 2012:

Ména Nominalni  Splatno do Splatno Splatno Celkem
urokova mira 1 roku 1-5 let v nasledujicich
letech
Uvéry od spfiznénych stran
Czech Property Investments, a.s. CzZK 5% - 6% p.a. 176 185 - 55236 231421
Uvéry od tietich stran
Uvéry od tretich stran 15091 - - 15091
Bankovni uvéry
1M PRIBOR +
Raiffeisenbank a.s. CzZK (2,5% - 4,2%) p.a. 131032 1201248 1615291 2947571
Financni leasing
Finan¢ni leasing (automobil() CZK 6,16 - 7,58% p.a. 283 754 - 1037
Celkem 322 591 1202 002 1670527 3195120
3.8. Vydané dluhopisy
31. prosince 2013 31. prosince 2012
Poéet‘\jlly::laong’li;:g Hodnota Poéet:::‘ia:)n’:/’i:g Hodnota

Dlouhodobé zavazky
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 2,50/15 300 000 300 000 -- --
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 3,50/17 500 000 500 000 -- --
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 4,80/19 900 000 900 000 -- -
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 5,80/21 1300 000 1300 000 -- --
Minus: transakéni naklady -- -66 211 -- --
Celkem CPI BYTY 2933789 - -
Celkem dlouhodovych vydanych dluhopisti - 2933789 - -
Kratkodobé zavazky
AUV - CPI BYTY 95 334
Celkem kratkodobych vydanych dluhopist - 95334 - -
Celkem vydanych dluhopist - 3029123 - -

Spoleénost vydala nové dluhopisy dne 7. kvétna 2013.

Dluhopisy CPI BYTY byly vydany v ramci dluhopisového programu s celkovym objemem 3 800 000 tis. K¢. Celkovy
objem kterékoli emise dluhopisli vydané v rdmci dluhopisového programu nesmi nikdy prekrocit 3 000 000 tis.
K¢.

Clenéni na 4 rdzné doby splatnosti umoznilo investorim zvolit optimélni dobu trvani jejich investic od 2 do
maximalné 8 let s pevnymi kupony od 2,5% do 5,8%.

Dluhopisy byly vydany na dorucitele v zaknihované podobé. Prospekt a emisni podminky byly schvéleny
rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 30. dubna 2013 referen¢ni &islo 2013/5158/570, které nabylo pravni
moci dne 30. dubna 2013.

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

Podrobny rozpis jednotlivych emisi je nasledujici:
CPI BYTY 2,50/15, ISIN CZ0003510679
Dluhopisy CPI BYTY 2,50/15 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2015. Jmenovita

hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 2,50% rocné.
Uroky jsou splatné kaZdoro¢né dne 7. kvétna.
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CPI BYTY 3,50/17, ISIN CZ0003510687

Dluhopisy CPI BYTY 3,50/17 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2017. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Groceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 3,50% rocné.
Uroky jsou splatné kaZdoro¢né dne 7. kvétna.

CPI BYTY 4,80/19, ISIN CZ0003510695

Dluhopisy CPI BYTY 4,80/19 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2019. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 4,80% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoro¢né dne 7. kvétna.

CPI BYTY 5,80/21, ISIN CZ0003510703

Dluhopisy CPI BYTY 5,80/21 19 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2021. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,80% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoro¢né dne 7. kvétna.

Zajisténi
Za Ucelem zajisténi povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopis(i Spolecnost zastavila nasledujici aktiva:

e investice do nemovitosti;

e pohledavky vyplyvajici z pojistné smlouvy;
e pohledavky z bankovnich uctd;

e  akcie CPI BYTY.

Podfizeni zavazku CPI a.s.
V zéjmu zajisténi povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopist CPI a.s. uzaviela dohodu o podfizeni zavazkU
vlci Raiffeisenbank a.s. vSech subjektd, v nichz CPI a.s. ma pfimy nebo nepfimy podil.

Kovenanty
Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantt. Dle prospektu dluhopist budou ukazatele kovenant
poprvé pocitany za rok koncici 31. prosincem 2014.

3.9. Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky

Dlouhodobé

2013 2012
Zavazky ze zadriného 43 348 80937
Celkem 43 348 80937

Zavazky ze zadrzného se prevazné tykaji renovace rezidencniho portfolia prodevené dodavateli. Hodnota v roce
2013 v porovnani s rokem 2012 vyrazné poklesla v disledku nahrazeni bankovnimi zarukami na ukor zadrzného.
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Kratkodobé
2013 2012
Zavazky z obchodnich vtah( ke spfiznénym stranam 215 533
Zéavazky z obchodnich vtah( ke tretim strandm 131671 136 834
Zalohy pfijaté od ndjemct (1) 271 605 279116
Zavazky z dané z pfidané hodnoty 9353 11 695
Kauce od ndjemct (2) 31490 32582
Zavazky k zaméstnanciim, ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi, z
dané ze z3avislé ¢innosti zaméstnancl 2925 3494
Ostatni zavazky ke sptiznénym strandm (3) -- 335723
Ostatni zavazky ke tfetim stranam 198 169
Celkem 447 457 800 146

(1) Zalohy pfijaté od najemci predstavuji platby pfijaté od ndjemcl za sluzby spojené s ndjmem, které budou
zUcCtovany oproti pohledavkam z obchodnich vztah(, jakmile bude zndma konecna ¢astka spotreby téchto
sluZzeb a bude provedena konecna prefakturace.

(2) Kauce od najemcl predstavuji zavazky Spolecnosti CPl BYTY z prijatych zaloh tykajicich se najemného.
JelikoZ pfislusné najemni smlouvy mohou byt ndjemci ukonceny pfi kratké vypovédni Ih(ité, jsou tyto zalohy

klasifikovany jako kratkodobé zavazky.

(3) Pokles Ostatnich zavazkd vGci spfiznénym stranam je zplisoben zapoctenim vzajemnych pohleddvek a
zavazkU Spolecnosti a spolecnosti Czech Property Investments, jak je popsano v bodé 3.4.

3.10. Rezervy

2013 2012
Zistatek k 1. lednu 4542 1596
Rezervy vytvorené v ucetnim obdobi - 2946
Rezervy pouzité v ic¢etnim obdobi -976 -
Zustatek k 31. prosinci 3566 4542
3.11. Odlozena dan
Pohledavky Zavazky Rozdil
2013 2012 2013 2012 2013 2012
Investice do nemovitosti - -- -1154687 -1117915 -1154 687 -1117915
Rezervy 677 -- -- -12 437 677 -12 437
Ostatni polozky 177 244 -183 -247 -6 -3
Dariova
pohledavka/(zavazek) 854 244 -1154 870 -1130599 -1154 016 -1130355
Kompenzace dané -- -- -- -- -- --
Vysledna darova
pohledavka/(zavazek) 854 244 -1154870 -1130599 -1154 016 -1130355
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Pohyb zistatktl odlozené dané

2013
Zistatek k Vykazano ve Zustatek k
1. lednu 2013 vysledku 31. prosinci 2013
hospodareni
Investice do nemovitosti -1117915 -36 772 -1 154 687
Rezervy -12 437 13114 677
Ostatni polozky -3 -3 -6
Celkem -1130 355 -23 661 -1154 016
2012
Zastatek k  Vykazano ve vysledku Zistatek k
1. lednu 2012 hospodareni 31. prosinci 2012
Investice do nemovitosti -1005 115 -112 800 -1117915
Rezervy -6 348 -6 089 -12 437
Ostatni polozky - -3 -3
Celkem -1011 463 -118 892 -1130 355

Nezauctované odloZené darové pohledavky
OdloZend danova pohleddvka nebyla zau¢tovana vzhledem k nasledujicim polozkdm:

2013 2012
Danové ztraty 17 871 22030
Celkem 17 871 22 030

OdloZend danova pohledavka nebyla vykazana z divodu nejistoty budoucich zdanitelnych zisk(, které mohou byt
proti témto ziskiim vyuZity. Dafové ztraty vyprsi nejpozdéji v roce 2017.
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4 Vykaz o uplném vysledku

wvre

4.1. Hruby pfijem z prondjmu

2013 2012

Hruby pfijem z pronajmu celkem 480 304 464 961

Hrubé ptijmy z prondjmu zahrnuji pfijmy z pronajmu byt0 ve vysi 447 187 tis. K¢ (2012: 430 113 tis. K¢) a pfijmy
z prondjmu nebytovych prostor ve vysi 33 117 tis. K¢ (2012: 34 848 tis. K¢).

Hrubé pfijmy z prondjmu jsou realizovany od velkého poctu ndjemcd, pficemz Zzadny jednotlivy ndjemce nebo
skupina nadjemctll se na hrubych pfijmech z pronajmu Spolec¢nosti nepodili z vice nez 10 %.

4.2. Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s ndjmem

2013 2012
Vynosy 9001 10 680
Naklady -14 600 -23135
Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s najmem celkem -5 599 -12 455

4.3. Naklady na provoz nemovitosti

2013 2012
Opravy a Udrzba -325 872 -418 686
Sluzby spojené s ndjmem — neobsazené prostory -73528 -45 567
Osobni naklady -38779 -37 439
Dafi z nemovitosti -5402 -5534
Naklady na pojisténié nemovitosti -2 085 -3213
Poplatek za prondjem, ostatni poplatky placené realitnim
makléfam -- -107
Odpisy -337 -267
Ostatni naklady -861 -338
Naklady na provoz nemovitosti celkem -446 864 -511 151

Sluzby spojené s najmem - neobsazené prostory

2013 2012
Spotfeba materialu -2378 -2234
Spotreba energie -57571 -31268
Odpadové hospodarstvi -2 069 -3583
Bezpecnostni sluzby -7 488 -4 404
Uklidové sluzby -4022 -4078
Sluzby spojené s ndjmem — neobsazené prostory celkem -73 528 -45 567
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Osobni naklady
2013 2012
Mzdové naklady -28 496 -27 662
Odvoy na socialni zapezpeceni a zdravotni pojisténi -8917 -8 496
Ostatni socidlni naklady -1 366 -1281
Osobni naklady celkem -38 779 -37 439
4.4, Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti
2013 2012
Zisk z precenéni
Rezidenéni portfolio 334044 731709
Pozemky -- 5457
Zisky z precenéni celkem 334044 737 166
Ztraty z precenéni celkem - -
Cisty zisk z precenéni 334 044 737 166
4.5. Zisk / (Ztrata) z prodeje investic do nemovitosti
2013 2012
PFijmy z prodeje investic do nemovitosti 168 271 223119
Zustatkovéa hodnota prodanych investic do nemovitosti -214 238 -215 180
Souvisejici ndklady (dar z pfevodu nemovitosti) -8 952 -7 615
Celkem -54 919 324
4.6. Spravni naklady
2013 2012
Telekomunikaéni poplatky -2042 -2212
Pravni sluzby -903 -623
Uéetni a ostatni sluzby - interni -122 -12
Auditorské, dariové a poradenské sluzby -2924 -5109
Naklady na reklamu -1297 -212
Prondjem -1820 -1824
Ostatni spravni naklady -634 -3204
Spravni naklady celkem -9742 -13 196
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4.7. Ostatni vynosy

2013 2012
Vynosy z penale 4142 4626
Pojistna plnéni 1386 756
Ostatni (1) 2930 526
Ostatni vynosy celkem 8458 5908

(1) “Ostatni vynosy” zahrnuji zisk 2 823 tis. K¢ z nové identifikovanych pozemkd. Jako vysledek detailni analyzy
registru dlouhodobého majetku Spolecnost vykazala nové pozemky ve svém vlastnictvi. Tyto pozemky jsou
uvedeny v pfirdstcich 2013.

4.8. Ostatni naklady

2013 2012
Snizeni hodnoty aktiv (1) -28 292 -22435
Zména stavu rezerv 976 -2946
Odpisy pohledéavek -1198 -1842
Dané a poplatky (2) 284 -1811
Pendle -231 -272
DPH bez naroku na odpocet -7 425 -1045
Ostatni -864 -359
Ostatni naklady celkem -36 750 -30 710

(1) Snizeni hodnoty aktiv se tyka ztraty ze snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( a ostatnich
pohledavek. Dalsi informace o sledovani angaZovanosti vici Uvérovému riziku jsou uvedeny v bodé 5.2,
Uvérové riziko.

(2) Prijmy tykajici se dani a poplatkd je zplisoben vracenim dani a poplatk(l placenych Spolec¢nosti v pfedchozich
obdobich.

4.9. Financni vynosy

2013 2012
Urokové vynosy z Gvérd a pohledavek 143 1
Vynosy z bankovnich troka 13 564
Financni vynosy celkem 156 565

4.10. Financni naklady

2013 2012
Urokové néklady tykajici se bankovnich a nebankovnich tvérd (1) -50 803 -135 685
Urokové néklady tykajici se vydanych dluhopisti (3.8) -101 209 --
Ostatni finan¢ni naklady (2) -11583 -1707
Finanéni naklady celkem -163 595 -137 392
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(1) Pokles drokd z bankovnich a nebankovnich Gvér( primarné souvisi se splacenim bankovniho Uvéru
Spolecnosti v kvétnu 2013 (bod 3.7).

(2) Vyrazné zvySeni Ostatnich finan¢nich nakladd souvisi pfedevsim s bankovnimi poplatky v souvislosti se
splacenim Gvéru. Poplatek za sjednani bankovni ptjcky byl odloZen a umorovan se po dobu trvani zakladniho
bankovniho Gvéru Spoleénosti. V disledku pfedéasného splaceni bankovniho Uvéru byla zbyvajici ¢astka
poplatku za sjednani (10 742 tis. K&) uc¢tovana do vykazu o Uplném vysledku v roce 2013.

wvre

4.11. Dan z pf¥ijmu vykazana ve vysledku hospodaieni

2013 2012
Splatna dan z pfijma
Darn z pfijma tykajici se béZného obdobi -- --
Domérky dané za minuld zdariovaci obdobi -- 603
Celkem - 603
OdlozZeny darovy naklad
Zména docasnych rozdill -23 661 -118 892
Celkem -23 661 -118 892
Dan z pFijm z pokracujicich ¢innosti vykazana ve vysledku hospodareni -23 661 -118 289
Daii z pFijmi vykazana jako naklad ve vysledku hospodafeni -23 661 -118 289
Pro vypocet odloZzené dané v roce 2012 a 2013 byla pouzita dafova sazba ve vysi 19 %.
4.12. Odsouhlaseni efektivni danové sazby
2013 2012
Zisk za Gcetni obdobi 81832 390 388
Dan z pFijmu vykdzand jako naklad ve vysledku hospodareni celkem -23 661 -118 289
Zisk pred zdanénim 105 493 508 677
Nominalni sazba dané z pfijm0 pravnickych osob 19% 19%
Dan z pfijmu vypoctena nomindlni sazbou dané z pfijmu pravnickych osob -20 044 -96 649
Dariové neuznatelné naklady -8 235 -26 128
Vynosy osvobozené od dané 459 12 204
Zména stavu trvalych rozdilt -- -7716
Zména stavu nevykazané odloZené danového pohledavky z danové ztraty 4159 -
Dan z pFijmu -23 661 -118 289
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5 Rizeni finanéni likvidity
5.1. Riziko likvidity

Riziko likvidity pFedstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym penéinim zavazkim, zejména co
se tyCe Uhrady castek splatnych dodavateliim a splatek bankovnich Gvérud a pujcek. Spolec¢nost riziko nedostatku
finanénich prostredkl sleduje za pouZiti riznych nastrojl k planovanf likvidity. K nim pat#i nasledujici innosti:

. udrZovani odpovidajiciho zlstatku likvidnich zdrojd;
. flexibilni vyuZiti bankovnich uvér(, kontokorent a pujcek;
o projekce budoucich penéznich tokl z provozni ¢innosti.

Nasledujici tabulka uvadi profil splatnosti finanénich zavazkl Spoleénosti na zakladé nediskontovanych smluvnich
plateb vcetné nabéhlého uroku. Tabulka vychdazi z nejdfive mozného data vyporadani zavazk( Spolecnosti dle
smluvni splatnosti.

K 31. prosinci 2013

Zastatek
k < 3 mésice 3-12 mésict 1-2 roky 2-5 let >5let Celkem
31/12/13
Uvéry od tretich stran 15788 15985 - - - - 15985
Uvéry od spiiznénych stran 158 884 16 842 9808 13078 39234 158 389 237351
Vydané dluhopisy 3095 334* 131733 109 195 745853 1011618 1383403 3381802
Zavazky z financniho leasingu 753 86 252 291 183 0 812
Zavazky z obchodnich vztahd 490 805 78 065 366 380 366 14504 31490 490 805
a ostatni zavazky
Celkem 3761564 242711 485 635 759588 1065539 1573282 4126755

* bez jiz zaplacenych transakénich nakladd

K 31. prosinci 2012

Zistatek
k < 3 mésice 3-12 mésict 1-2 roky 2-5let >5let Celkem
31/12/12
Uvéry od tretich stran 15 091 15 280 - - - - 15 280
Uvéry od sptiznénych stran 231421 178 493 - - - 75 497 253990
Bankovni pdjcky 2947571 32579 101887 142971 1197440 2290483 3765 360
Zévazky z finan¢niho Ieasingu 1037 70 225 325 545 - 1165
Zéavazky z obchodnich vztah(
a ostatni zavazky 881 083 443 390 356 756 -- 80937 - 881 083
Celkem 4076 203 669 812 458 868 143 296 1278 922 2 365 980 4916 878
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5.2. Uvérové riziko

Uvérové riziko pFedstavuje riziko, Ze protistrana nesplni své zavazky z finanéniho nastroje nebo zakaznické
smlouvy, coZ bude mit za nasledek finan¢ni ztratu. Spolec¢nost je vystavena Gvérovému riziku zejména v disledku
své najemni Cinnosti (pfedevsim u pohledavek z obchodnich vztahll) a v dasledku své finanéni Cinnosti
(poskytovani ivérl, ndkup dluhopist, vklady u bank a finanénich instituci a jiné finanéni nastroje).

Uvérova rizika jsou fe$ena vrcholovym managementem prostfednictvim Gdinného fungovani pravniho,
prodejniho nebo jiného souvisejictho oddéleni k zabranéni nadmérného narlstu rizikovych pohledavek. Ke dni
sestaveni vykazu o finanéni pozici neexistuji Zadné vyznamné koncentrace uvérovych rizik ke kazdému z
jednotlivych zakaznikd nebo skupiné zakaznik(. Maximalni miru Gvérového rizika predstavuje Ucetni hodnota
jednotlivych finan€nich aktiv ve vykazu o finanéni pozici.

Riziko pohledavek z ndjemného Spole¢nost omezuje pozadavkem zaplatit kauci jesté pred nastéhovanim
najemce, coz umozriuje Spolec¢nosti zapodist pfipadné dluhy najemnikd proti témto kaucim. Pokud najemce
nezaplati najemné, pohledavka je vymahand interné. V pfipadé neuspéchu, pfipad je preddn externimu
advokatovi za ucelem vytvofeni pravniho zakladu umozZnujici vystéhovani najemce. Kredibilita ndjemct
Spolecnosti je predmétem ovéreni jesté pred podpisem najemni smlouvy. Stav pohledavek je sledovan priibézng,
aby bylo moziné vyrazné snizit expozici Spolecnosti vici rizikovym pohledavkam. Zhorseni regionalnich
ekonomickych podminek, véetné narlstu nezaméstnanosti a poklesu mezd a platli, mlZe sniZit schopnost nebo
ochotu najemcl pravidelné platit najemné. Spolecnost ma databazi pro spravu dluznik(, vytvari segmentové
reporty a provadi hodnoceni najemct k identifikaci rizikovych faktord. K jejich okamzitému odstranéni pouziva
odpovidajici vhodna opatfeni.

Uvérové riziko zdkaznikd je fizeno v souladu se zavedenymi smérnicemi, postupy a kontrolnimi mechanismy
Spoleénosti v oblasti Fizeni Uvérového rizika zékaznikd. Uvéruschopnost zakaznik(l je posuzovana na zakladé
komplexniho hodnoceni uUvérového ratingu zdkaznika v okamZziku uzavfeni ndjemni smlouvy. Neuhrazené
pohledavky od zakaznikd jsou pribézné monitorovany.

Maximalni angaZovanost Spolecnosti vici Uvérovému riziku odpovida ucetni hodnoté kazdého finanéniho aktiva
Vv rozvaze.

Nasledujici tabulky uvadé;ji klasifikaci financnich aktiv k 31. prosinci 2013 dle vékové struktury a snizené hodnoty
aktiv s opravnou polozkou (snizenou hodnotou):

Koncentrace uvérového rizika k 31. prosinci 2013

. Celkem po Se snizenim

Celkem do splatnosti . .
. splatnostibez  hodnoty (opravna Celkem

bez snizeni hodnoty . s

snizeni hodnoty polozka)

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 107 780 -- -- 107 780
Pohledéavky z obchodnich vztahl a

ostatni pohledavky 333341 146 367 128 331 479 708
Poskytnuté uvéry 24005 4704 -- 28 709
Celkem 465 126 151071 128 331 616 197

Analyza financnich aktiv po splatnosti bez sniZzeni hodnoty k 31. prosinci 2013

1-30 dni . B . Vice nez
andipe S0 0H swai  coben
splatnosti P P P splatnosti
Pohledéavky z obchodnich vztah( a ostatni
pohledavky 16 817 5500 10194 12 111 101 745* 146 367
Poskytnuté Uvéry -- -- -- -- 4 704* 4704
Celkem 16 817 5500 10194 12111 106 449 151 071

* Pohledavky z obchodnich vztah(, ostatni pohledavky a poskytnuté Gvéry vice nez 360 dni po splatnosti predstavuji pohledavky ke
spfiznénym stranam. Spolec¢nost nepredpoklada ztraty z téchto pohledavek.
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Koncentrace uvérového rizika k 31. prosinci 2012

. Celkem po Se snizenim

Celkem do splatnosti . N .
. splatnosti bez snizeni  hodnoty (opravna Celkem

bez snizeni hodnoty .

hodnoty polozka)

Penézini prostiedky a penézni ekvivalenty 189 678 -- -- 189 678
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni

pohledavky 401372 573 157 100 039 974 529
Poskytnuté Gvéry -- 15165 -- 15 165
Celkem 591 050 588 322 100 039 1179372

Analyza financnich aktiv po splatnosti bez snizeni hodnoty k 31. prosinci 2012

1-30dnipo  31-90dnipo 91-180dnipo  181-360dnipo " '° “Z:‘ ?sg Celker
splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti
Pohledavky z obchodnich
vztah( a ostatni pohledavky 6 863 1171 513 320319 244 291 573 157
Poskytnuté Gvéry -- -- -- -- 15 165 15 165
Celkem 6 863 1171 513 320319 259 456 588 322

5.3. Rizeni kapitalu

Cilem Fizeni kapitalu je zajistit schopnost Spolecnosti pokracovat ve své €innosti po neomezenou dobu a vytvaret
vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni strukturu
kapitalu a sniZovat tak cenu kapitalu.

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

Spolecnost jako investor do nemovitosti je ovliviiovana predevsim skutecnosti, Ze své projekty financuje
bankovnim dluhem. Financni pozice Spole¢nosti nepodléhd sezonnim vykyvim, nicméné volatilita na financnich
trzich mGze mit pozitivni ¢i negativni dopad na financni situaci Spole¢nosti.

v/ s

V pribéhu roku konciciho 2013 nedoslo k Zadnym zménam cill, politik ¢i postup(.

Spole¢nost 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 v rozsahu
uvedeném ve vykazu o financni pozici, vlastni kapital zahrnuje veskery kapital a fondy vykazané ve vykazu o
financni pozici

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

Ukazatel kapitalové paky

2013 2012
Dluh 4852935 5211100
Vlastni kapital 3336093 3394261
Celkem 145% 154%

5.4. Urokové riziko

Spolecnost je vystavena rlznym riziklim spojenym s dopadem vykyv( v Grovni trznich Urokovych sazeb na jeji

gistou pozici a penézni toky. Urokové riziko je riziko, ze redlnd hodnota budoucich penéznich tokd z finanéniho
nastroje bude zaznamenavat vykyvy z divodu zmén Urokovych sazeb na trhu.
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2013

V dlsledku provedenych zmén ve struktufe zadluZenosti v roce 2013 Spolecnost neni vystavena zadnym rizikim
spojenym s dopadem vykyvl béZinych hodnot trinich Urokovych sazeb na jeji Cistou pozici a penéini toky k
31. prosinci 2013. Spolecnost se rozhodla refinancovat stdvajici bankovni Gvér s pohyblivou urokovou sazbou
emisi novych dluhopist. Tyto dluhopisy jsou Uroceny fixni Grokovou sazbu v zavislosti na jejich splatnosti. Dalsi
informace viz bod 3.8.

2012

Vystaveni se Spolecnosti vU¢i riziku zmény trZnich Urokovych sazeb se vztahovalo predevsim na dlouhodoba
aktiva a pasiva s pohyblivou urokovou sazbou. Ty pfedstavovaly bankovni Uvéry, zdkladem pro jejich drokové
sazby byly hodnoty k 31. prosinci 2012.

Urokové riziko 2012

Nominalni /

Efektivni urokova mira Ly
ucetni hodnota

Vypoctena vyse troku

Urocené Gvéry a pljcky 4,18% -2947 571 -123 208

Celkem -2 947 571 -123 208

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vysledky analyzy citlivosti finan¢nich nastrojd na zmény arokovych sazeb.

Urokové riziko 2012 — analyza citlivosti

Vypoctena Dopad na Vypoctena Dopad na

Sazba + 10 % ,yvp . vysledek Sazba - 10% va . vysledek

vyse troku L, vyse uroku L

hospodareni hospodareni

Urogené Gvéry a phjcky 4,60% -135529 -12 321 3,76% -110 888 12 321
Total -135 529 -12 321 -110 888 12321

Predchozi tabulku je mozZné interpretovat nasledujicim zplisobem: pokud by pftislusna drokova sazba byla k 31.
prosinci 2012 o 10 procent vy$si / nizsi a vSechny ostatni proménné by zustaly konstantni, pak by ro¢ni zisk pred
zdanénim byl o0 12 321 tis. K¢ nizsi / 12 321 tis. K¢ vy$si z dlvodu zmény Urokové sazby.

5.5. Ménové riziko

Spole¢nost neni vystavena zadnému ménovému riziku. VSechny transakce jsou denominovdny v ceskych
korunach.

5.6. Redlné hodnoty

Kategorie

Financni aktiva Spolecnosti tvofi stavajici poskytnuté uvéry, obchodni a jiné pohleddvk,y a penize a penézni
ekvivalenty, které jsou klasifikovany jako uvéry a pohledavky.

Financni zavazky Spolecnosti tvofi Urocené Gvéry a pujcky, vydané dluhopisy a zavazky z obchodncich vztahi a
ostatni zavazky, které jsou klasifikovany jako ostatni financni zavazky.

Ucetni hodnota téchto finanénich aktiv a zavazk( se blizi jejich redlné hodnoté, s vyjimkou vydanych dluhopis(.
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Redlné hodnoty financnich aktiv a pasiv spolu s Ucetni hodnotou uvedenou ve vykazu o financni pozici jsou
nasledujici:

Uéetni hodnota Reélna hodnota
2013 2012 2013 2012
Financni aktiva
Poskytnuté avéry 28 709 15165 28 709 15165
Pohledavky z obchodnich vztah(
a ostatni pohledavky 479 708 974 529 479 708 974529
Penézni prostredky
a penézni ekvivalenty 107 780 189 678 107 780 189678
616 197 1179372 616 197 1179372
Finan¢ni zavazky
Urotené Gvéry a pajeky 175 425 3195120 175 425 3195 120
Vydané dluhopisy 3029123 - 2932312 -
Zavazky z derivatl - - -- -
Zévazky z obchodnich vztah(
a ostatni zavazky 490 805 881083 490 805 881 083
Kontokorent -- -- -- --
3 695 353 4076 203 3 598 542 4076 203

Hierarchie realné hodnoty

Rada uUcetnich pravidel a politik Spole¢nosti vyzaduje oceriovéani redlnou hodnotou, jak pro finanéni tak i
nefinanéni aktiva a zavazky.

Redlnd hodnota je takova hodnota, ktera by mohla byt ziskdana prodejem nebo zaplacena za prevod zavazku v
ramci radné transakce mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. Redlna hodnota aktiva nebo zavazku je stanovena na
predpokladu, Ze Ucastnici trhu ji vyuziji, kdyZ ocenuji aktivum nebo zavazek jednaji, a Ze jednaji v jejich nejlepsim
ekonomickém zajmu.

Realné hodnoty jsou v souladu poZadavk( IFRS 13 na zakladé pouZiti odliSnych vstupnich Gdajd rozdéleny do
kategorii o rlznych urovnich:

(1) Uroven 1: ceny kétované (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo zavazky;

(2) Uroven 2: jiné ne? kétované ceny vstup( obsaZené v Grovni 1, které je moZné zjistit u aktiva nebo
zavazku, a to bud pfimo (napf. ceny), nebo neptimo (napt. odvozenim od cen);

(3) Uroven 3: metoda ocenéni, pro kterou vyznamné vstupy pro uréeni redlné hodnoty jsou nejméné
pozorovatelné.

Spolecnost k 31. prosinci 2013 a 2012 ve vykazu o financni pozici nevykazovala zadné financéni nastroje ocenéné
redlnou hodnotou.

Dalsi informace tykajici se ocenovani redlnou hodnotou a hierarchie realni hodnoty investic do nemovitosti jsou
v bodu 3.1.

42




CPIBYTY, a.s.

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

6 Podminéna aktiva a zavazky

6.1. Podminéna aktiva
Spolecnosti neni znama existence podminénych aktiv k 31. prosinci 2013.

6.2. Podminéné zavazky

Spolec¢nost neeviduje Zadné podminéné zavazky. VUci Spolecnosti neni veden Zadny soudni sport, jehoZ vysledek
by mohl vyznamné ovlivnit Udaje Ucetni uzdvérky a Spole¢nosti neni zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt vici ni
zahdjen.
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7 Spftiznéné strany

Za spriznéné strany se povazuji ¢clenové predstavenstva, vykonného vedeni, akcionari Spolecnosti a spolecnosti,
v nichZ tyto strany maji ovladajici nebo podstatny vliv nebo které jsou jejich spole¢nymi podniky (joint ventures).

7.1. Transakce se spfiznénymi stranami

Kratkodoba ¢ast poskytnutych uvérli zahrnuje zejména nesplacené uroky z dlouhodobych Gvérl a dluhopis(, u

nichZ se oc¢ekava splaceni do 12 mésicu.

2013 2012
Czech Property Investments, a.s. 4704 15 165
U svatého Michala, a.s. 24 005 --
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam celkem 28 709 15 165
Kratkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. prosinci
2013 2012
Obchodni pohledavky
JUDr. Radovan Vitek -- 203
CPI Orlov3, a.s. - 97
CPI - Facility, a.s. - 84
BPT Development, a. s. - 54
Czech Property Investments, a.s. - 1338
Pohledavky z obchodnich vztah( celkem -- 1776
Poskytnuté zilohy
Hranicat, a.s. 411 420
Ostatni pohledavky
Czech Property Investments, a.s. 101 607 562 451
HD Investment s.r.o. 138 -
Ostatni pohledavky celkem 101 745 562 451
Kratkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami celkem 102 156 564 647
Uvéry pfijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2013
Méné nez 1 rok 2-5let Vice nez 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 13573 a 145 311 158 884
Uvéry prijaté od spfiznénych stran celkem 13573 . 145 311 158 884
Uvéry pfijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2012
Méné nei 1 rok 2-5let Vice nei 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 176 185 -- 55236 231421
Uvéry prijaté od spfiznénych stran celkem 176 185 -- 55236 231421
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ve

Kratkodobé zavazky vici spfiznénym stranam k 31. prosinci

2013 2012
Zavazky z obchodnich vztaht
CPl Management, s.r.o. 37 79
Best Properties South, a.s. 3 -
CPI - Facility, a.s. 72 15
CPI Services, a.s. 12 -
Czech Property Investments, a.s. -73 -
Hrani¢ar, a.s. 164 439
Celkem 215 533
Ostatni zavazky
Czech Property Investments, a.s. - 335723
Kratkodobé zavazky viéi spfiznénym stranam celkem 215 336 256

V pribéhu roku Spoleénost realizovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami:

Urokové vynosy

2013 2012
HD Investment s.r.o. 138 --
U svatého Michala, a.s. 5 -
Urokové vynosy z transakci se spfiznénymi stranami celkem 143 --
Nakupy
2013 2012
Czech Property Investments, a.s. -5 -6
CPI Management, s.r.o. -12 -12
Hranicar, a.s. -1493 -1439
CPI - Facility, a.s. -177 -131
Nakupy od spfiznénych stran celkem -1687 -1588
Urokové naklady
2013 2012
Czech Property Investments, a.s. -13573 -9119
Urokové naklady z transakci se spfiznénymi stranami celkem -13573 9119
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7.2. Odmény ¢lendim predstavenstva, dozorci rady a vedeni spole¢nosti

Clenové dozoréi rady, predstavenstva a vedeni neobdrZeli v roce 2013 a 2012 7adna penéZni ani nepenézni plnéni
s vyjimkou mzdy, kterou obdrzeli jako zaméstnanci Spolecnosti. Tyto mzdy nemaji Zddnou pohyblivou slozku.
Clenové dozoréi rady, predstavenstva a vedeni spole¢nosti neméli jako zaméstnanci Spole¢nosti v porovnani s
ostatnimi zaméstnanci spolecnosti Spolec¢nosti v roce 2013 a 2012 zadné vyhody Ci pozitky.

Nasledujici tabulka shrnuje odmény vyplacené ¢lenim predstavenstva, dozorci rady a vedeni Spolec¢nosti:

2013 2012
Pfedstavenstvo -- -
Dozor¢i rada - -
Vedeni Spolecnosti 3847 3256
Celkem 3847 3256

8 Nasledné udalosti

Zmény v predstavenstvu a dozorci radé

Milan Trnény byl odvoldn jako ¢len dozoréi rady dne 15. ledna 2014, zména v obchodnim rejstfiku byla zapsana
dne 15. ledna 2014.

Marek Stubley byl odvolan jako predseda prfedstavenstva dne 14. inora 2014, zména v obchodnim rejsttiku byla
zapsana dne 24. Unora 2014.

Kristina Magdolenova byla jmenovana predsedkyni predstavenstava s platnosti od 15. Unora 2014, zména
v obchodnim rejstriku byla zapsana dne 24. Unora 2014.

Josef Stolba and Pavel Semrad byli odvolani jako ¢lenové dozoréi rady dne 9. Gnora 2014, zména v obchodnim
rejstfiku byla zapsana dne 15. ledna 2014.

V obdobi mezi datem vykazu o finanéni pozici a datem sestaveni Ucetni zavérky Spole¢nosti nenastaly Zadné dalsi
vyznamné nasledné udalosti.

V Praze 18. dubna 2014

(podepsdn) (podepsdn)

Kristina Magdolenova Zdenék Havelka
Pfedsedkyné predstavenstva Clen predstavenstva
CPI BYTY, a.s. CPI BYTY, a.s.
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Zprava nezavislého auditora pro akcionare spolec¢nosti CPI
BYTY, a.s.

Ucdetni zavérka

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spolec¢nosti CPI BYTY, a.s., tj. vykazu o
finanéni pozici k 31. prosinci 2013, vykazu o Gplném vysledku, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok 2013 a ptilohy této Gcetni zaveérky, véetné
popisu pouzitych vyznamnych Géetnich metod a ostatnich dopliiujicich tudaji. Udaje
0 spole¢nosti CPI BYTY, a.s. jsou uvedeny v bodé¢ 1 ptilohy této ucetni zaverky.

Odpovédnost statutarniho orgdnu ucetni jednotky za ucetni zaverku

Statutarni organ spolec¢nosti CPI BYTY, a.s. je odpovédny za sestaveni ucetni zaveérky,
ktera podava vérny a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zpuisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadrit na zaklad¢ provedeného auditu vyrok k této ucetni
zavérce. Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, Mezinarodnimi
auditorskymi standardy a souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami Komory auditort Ceské
republiky. V souladu s témito ptedpisy jsme povinni dodrzovat etické pozadavky
a naplanovat a provést audit tak, abychom ziskali pfimétenou jistotu, zZe Gcetni zaverka
neobsahuje vyznamné nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postuptl, jejichZ cilem je ziskat dikazni
informace o ¢astkach a skute¢nostech uvedenych v ucetni zavérce. Vybér auditorskych
postuptl zavisi na usudku auditora, v€etné¢ vyhodnoceni rizik, Zze ucetni zavéerka
obsahuje vyznamné nespravnosti zpuisobené podvodem nebo chybou. Pri
vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitini kontrolni systém, ktery je relevantni
pro sestaveni ucetni zavérky podévajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni
je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadfit se k Uc€innosti vnitiniho
kontrolniho systému ucCetni jednotky. Audit téz zahrnuje posouzeni vhodnosti
pouzitych ucetnich metod, pfiméfenosti ucetnich odhadi provedenych vedenim i
posouzeni celkové prezentace ucetni zaveérky.

Jsme ptfesvédceni, Ze ziskané diikazni informace poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad
pro vyjadreni naseho vyroku.



Vyrok auditora

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spolecnosti CPl BYTY, a.s. k 31. prosinci 2013 a nakladd, vynost a vysledku jejiho
hospodafeni a penéznich toki za rok 2013 v souladu s Mezinarodnimi standardy

ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.*

V Praze, dne 18. dubna 2014

(podepsdn) (podepsdn)

Ing. Pavel Kliment
Partner
Opravnéni ¢islo 2145

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Oprévnéni ¢islo 71



