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KLICOVE HODNOTY

Spole¢nost CPI BYTY v Cislech — 2014

493 213

PFijem z prondjmu
(v tis. K¢)

3419 012

Vlastni kapital
(v tis. K¢)

233 445

Provozni zisk
(v tis. K¢)

72

Polet zaméstnancl

7 503 858

Investice do nemovitosti
(v tis. K¢)

79,40%

Procento obsazenosti
(bytd)

12 492

Pocet bytu

8 296 306

Celkova aktiva
(v tis. K¢)




CPI BYTY, a.s.

Vyro&ni zpriva 2014
OBSAH
KIICOVE NOANOTY ...cceveeeereerenicnnenecrrnensricssseieiiiimsansensssenssnensisensssssssnnsrsssssenssanssnesssanes 2
Osoby odpovédné za vyrocni zpravu 2014..........cceeremmnnennns NN ceerenenens &
Zprava nezavislého auditora ...........ccuireemmemmiiniciiiniiincininniinseeneciiinienssiesersereansnsenaeans 5
Krdtce 0 spole€nosti CPIBYTY ...ccccccccccicciicnininnienensssessssessssssesennmassassssssssssssssssnsnasnsns 7
Uvodni slovo feditele spole€nosti CPI BYTY ......ccccourreerseeerssseseesasssansessassssssnsssesssenes 8
Zprava 0 SPoleCnosti CPI BYTY ....cccciiiiceeciiicsssssssesssiasisnssssessssssssssssssnsessessassssessssssonses 9
ObECNE GAAJE O SPOIEENOSTI ..eviiieirieeiitiiiieesieeeresrresrterre e e seesebeesetesteesreeseesemmreesrrantssbbestbeebessresabaseates 9
Hospodaisky vyvoj v Ceské republice.......... S, LM e e O UL S T 10
Domaci trh v €eské republice..........ccccciiiiiiiiennnreccenniiiniinniinseneee. .. 10
Portfolio spolecnosti cpi byty ......ceeeeciiiinciiniiiccanniinns tererensesenenansnasssss eressnsesssanns 10
Zakladni data o bytovém portfoliu CPIBYTY ....cviciieecr et esiescnresessne e res s sssssss e s ssnssssaassossassans 11
Investice do bYtOVERO fONUU......cccuiiiircricer ettt sttt sttt sn e e s sne s e s san e 15
(0] o Yol Lo To I a0 [ (= ] = O OO OO TRUTN 16
Strategie NAJEMNING DYAIENI c........ocveiiiiieeiirreririierrenirres e ssrressesssrrssesee s sbssssbaessansssssssasnesrasssnesenns 17
Ocenéni NemovVitosti......c.ccceieirirneiicnineessssennnneas teeremsseesessesesnessanens e 17
Analyza vynosli a rozvahy ............. s S ceeersssniseeerans 19
FINANCOVANI ... irieiiiiiniicitiiiiceiiitsicisnnnsesieerasunessseeitssessssnsssnsssensssssansessssessensaseasnsnas 20
Informace o vlastnim Kapitalu .......cccoeevmmmrmemmmnmniiiiiiiinienineenioisininoeieee. reersans 22
Vyhled .......coeuniriiiiiiiieiiiennnenennes SRR SIS e DL L L DO O DL TR O L TR 24
(013 & 1 {1 | U TRRRRU RRRERRRRR 24
SPOIECenskd OAPOVEANOST.....ccc.eeee ettt s ees s e a e s err g s s a e s 24
VYZKUIM 8 VYVO] c1ttieiiiiiiiiisiiiieetesseesseescees s tesseeseatesasasbssebssans sasesabasana s s e e sa s s s s e ere e e nsnasdatssaasssbsasbnsebansnnaons 24
ZivONT ProSEAT @ lIASKE ZATOJE «...vveiericeiiieesiiiasiesissiieretstssseseretesessesesesesenssssasasasssssssssssssnsnsosassassannas 25
Organizacni SIOZKY V ZARFaNICNI .....uicceerereeesrrsersessenseesae s ssasssessasse s ssse s srae s sssasssrbesaassnsessnnessansssanneas 25
OdMENY UCLOVANE QUAITOTY ...ccuiiiiiiiriiiieieissi et eaers s ssssraees e b e st sae st assn s sas s ek s s e s sanssmassabsaatsasaes 25
Organy spolecnosti cpi BYty ....ccccciiiiiniiniiinmsssms. ARy 1.
Valna hromada spolecnosti CPl BYTY ...t sebe s issie s ssen s ansasnessas s asnaansnnessnasans 25
Dozoréi rada SPoleCnosti CPIBYTY ......ccciiieierereisiesiseeessessassssasssssssssasssssasssssssnenssssnensassnnnssnssssans 26
oo K = VT A RV T o = I P 27
Management SPoleCnosti CPIBYTY ......ccvivi e iuesseesssssssessssesarnesoressssassnssssssnsessnsssnsssasssassssssses 29
Principy odméniovani ¢lenl dozoréi rady a pfedstavenstva spolecnosti CPI BYTY a managementu
SPOIEENOSTE CPI BYTY ..t iiiiiisiiiiitiie st ets it te i b b s s sabe s sae s b as s e b s et b s b b e an b aas b e se b s neraesasaerbnsrbeses 29
VnitPni kontrola @ Zprava 0 FIZICICN .......iiciciie s sarssre e e sassnas s sanes 30
Kodex Fizeni @ SPravy SPOIEENOSTI......viiiecieeiricecreeiieste s b et sa e sess e s s s serssanssanssanarsnsssanssasanes 34

Zprava predstavenstva o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2014 ............ 35
FINANENT VYKAZY ...rieiiniiriiioniiiiieninseneeneiiceneieinnissssssesssonssarsmsnsssssssssssasesensnsssssssssoonns 42




CPI BYTY, a.s.
Vyro¢ni zprava 2014

OSOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU 2014

Cestné prohlaseni

PFi vynaloZeni veskeré pfimérené péce podava vyroéni zprava 2014 podle naseho nejlepsiho védomi vérny a
poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spoleénosti CPI BYTY za rok 2014
a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkl hospodareni spole¢nosti CPI
BYTY a nebyly v ni zamléeny Zadné skute€nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

Praha, 13. dubna 2015

\\: ~
gr. Kristina Magdolenova Ing. Zdenék Havelka
Pfedseda pfedstavenstva Clen pfedstavenstva
CPI BYTY, a.s. CPI BYTY, a.s.
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Zprava nezavislého auditora pro akcionare spole¢nosti
CPI BYTY, a.s.

Ucdetni zavérka

Na zakladé provedeného auditu jsme dne 13. dubna 2015 vydali k GSetni zavérce, ktera je
soucasti této vyro¢ni zpravy, zpravu nasledujiciho znéni:

»Provedli jsme audit priloZzené uletni zavérky spole&nosti CPI BYTY, a.s., tj. vykazu o
finan¢ni pozici k31. prosinci 2014, vykazu o Gplném vysledku, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu o penéZnich tocich za rok 2014 a piilohy této tdetni zaverky, veetné popisu
pouzitych vyznamnych Gdetnich metod a ostatnich dopliiujicich udajii. Udaje o spole¢nosti
CPIBYTY, a.s. jsou uvedeny v bod& 1 prilohy této uéetni zaveérky.

Odpovédnost statutdrniho orgdnu ucetni jednotky za vicetni zavérku

Statutarni organ spole¢nosti CPI BYTY, a.s. je odpovédny za sestaveni detni zaverky, ktera
podava vérny a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve
znéni piijatém Evropskou unii, aza takovy vniténi kontrolni systém, ktery povaZuje za
nezbytny pro sestaveni wetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadiit na zdkladé provedeného auditu vyrok k této udetni zavérce.
Audit jsme provedli vsouladu se zikonem o auditorech, Mezinarodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikanimi dolozkami Komory auditord Ceské republiky.
V souladu s témito predpisy jsme povinni dodrZovat etické pozadavky a naplanovat a provést
audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, 7e Gletni zavérka neobsahuje vyznamné
nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupt, jejich? cilem Jje ziskat dukazni informace
o Castkach a skute€nostech uvedenych v Gi¢etni zavérce. Vybér auditorskych postupi zavisi na
Gsudku auditora, v&etn& vyhodnoceni rizik, e udetni zavérka obsahuje vyznamné
nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou. P¥i vyhodnocovani téchto rizik auditor
posoudi vnitinf kontrolni systém, ktery je relevantni pro sestaveni Gdetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy,
nikoli vyjadfit se k U&innosti vnitintho kontrolniho systému Ucetni jednotky. Audit téz
zahrnuje posouzeni vhodnosti pouzitych Ggetnich metod, pFim&fenosti Géetnich odhadi
provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace G&etn{ zavérky.

Jsme piesvédCeni, Ze ziskané dikazni informace poskytuji dostate¢ny a vhodny zdklad pro
vyjéadfeni na§eho vyroku.

Obchodni rejstiik vedeny
Mégstskym soudem v Praze
oddll C, vloZka 24185

KPMG Ceské republika Audit, sro, a Czech limited liability company and

a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated IC 49619187

with KPMG [nternational Cooperative {"KPMG International’), a Swiss entity. DIC CZ699001996
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Vyrok auditora

Podle naseho nazoru udetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
CPI BYTY, a.s. k31. prosinci 2014 a nakladt, vynosi a vysledku jejtho hospodafeni a
pen&znich toktli za rok 2014 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve
znéni prijatém Evropskou unii.*

Zprava o vztazich

Provedli jsme ovéfeni vécné spravnosti udajii uvedenych ve zpravé o vztazich mezi ovladajici
osobou a osobou ovliddanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
ovlddajici osobou spole¢nosti CPI BYTY, a.s. za rok konéici 31. prosincem 2014 sestavené
dle pfisluinych ustanoveni Zakona & 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.
Za sestaveni této zpravy o vztazich a jeji v€cnou spravnost je odpovédny statutarni organ
spolednosti. Na3i odpovédnosti je vydat na zakladé provedeného ovéfeni stanovisko k této
zpravé o vztazich,

Ovéfeni jsme provedli v souladu s auditorskym standardem ¢. 56 Komory auditori Ceské
republiky. Tento standard vyzaduje, abychom planovali a provedli ovéfeni s cilem ziskat
omezenou jistotu, Ze zpriva o vztazich neobsahuje vyznamné vécné nespravnosti. Ovéfenti je
omezeno predev8im na dotazovani pracovniki spolenosti a na analytické postupy
a vybérovym zplsobem provedené provéieni vécné spravnosti Gdaji. Proto toto ove€feni
poskytuje niZ3i stupeti jistoty neZ audit. Audit zprdvy o vztazich jsme neprovadéli, a proto
nevydavame vyrok auditora.

Na zdkladé naSeho ovéfeni jsme nezjistili Zadné skutecnosti, které by nas vedly k domnénce,
Ze zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou
a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou spoleénosti CPI BYTY, as. za rok
kong&ici 31. prosincem 2014 obsahuje vyznamné vécné nespravnosti.

Vyroéni zprava

Provedli jsme ovéfeni souladu vyrogni zpravy s vySe uvedenou cetni zdvérkou. Za spravnost
vyro&ni zpravy je odpovédny statutrni organ spole¢nosti. Nasi odpovédnosti je vydat na
zdkladg provedeného ovéfeni vyrok o souladu vyroéni zpravy s uéetni zavérkou.

Ovéfeni jsme provedh v souladu se zdkonem o auditorech, Mezinirodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami Komory auditor( Ceské republlky Tyto
standardy poZaduji, abychom ovéfeni naplanovali a provedli tak, abychom ziskali pfiméfenou
jistotu, Ze informace obsaZené ve vyro¢ni zprave, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz
pfedmétem zobrazeni v detni zdvérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v souladu
s piislusnou G&etni zavérkou. Jsme piesvédleni, ze provedené ovefeni poskytuje pfiméreny
podklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Podle naSeho néazoru jsou informace uvedené ve vyroéni zpravé ve vSech vyznamnych
ohledech v souladu s vy$e uvedenou tcetni zavérkou.

V Praze, dne 13. dubna 2015

AP
In g Pavel‘ Kliment

Ad. F !
KPM% Ceska repub?ﬁ %Kédn $.r.0. Partner

Evidenéni ¢islo 71 Evidenéni &islo 2145



CPI BYTY, a.s.
Vyroéni zprava 2014

KRATCE O SPOLECNOSTI CPI BYTY

Spole¢nost CPI BYTY, a.s. (dale také jen ,spole¢nost CPI BYTY” nebo ,Spolecnost”) je druhym nejvét3im
poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské republice. Bytovy fond spoleénosti CPI BYTY &itd v soufasné dobé
12 492 byt( na Severni Moravé, v Severnich a Stfednich Cechdch véetné Prahy. Nemovitostni portfolio doplfiuji
nebytové prostory, které jsou pronajimany za trini najemné. Hlavnim predmétem podnikatelské &innosti
spolednosti CPI BYTY je prondjem a sprava nemovitosti. Zaméstnanci spole¢nosti CPI BYTY poskytuji najemcdm
komplexni sluzby v oblasti prondjmu a spravy nemovitosti. Cilem SpoleCnosti je rozvijet potencial svého
nemovitostniho portfolia a navy$ovat jeho komeréni hodnotu. Spoluprace mezi najemci a podpora vzajemnych
vztah( jsou klicovymi body prosperujictho podnikdn{ v oblasti ndjemniho bydleni.

Spoleénost CPI BYTY je souéasti skupiny CPI PROPERTY GROUP. CPI PROPERTY GROUP (dale jen "Skupina") je
lucemburska société anonyme, kterd byla zaloZena v roce 2004 jako ORCO Germany S.A. Od svého zaloZeni plsobi
v Némecku, kde se soustiedila pfedev$im na komeréni nemovitosti, developerské projekty a spravu aktiv, a to
zejména v Berliné. Diky své dcefiné spole¢nosti Gewerbesiedlungs-Gesellschaft {(GSG), je Skupina nejvétdim
pronajimatelem komer¢nich nemovitosti v oblasti Berlina. Skupina se zamétuje na investice do nemovitosti, ma
rozvojovy potencial a nabizi plnou podporu tfetim osobam.

Skupina CPI PROPERTY GROUP vlastni a spravuje pfes 633 tis. m? maloobchodnich prostor, 1 250 tis. m?
kancelatskych prostor, 23 hotell s vice nez 8 600 liizky a pFiblizng 263 tis. m? prostor uréenych pro lehky pramysl
a ke skladovani. S vice ne# 12 500 byty, je Skupina druhym nejvétsim poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské
republice.
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UVODNI SLOVO REDITELE SPOLECNOSTI CPI BYTY

Vazeny akcionafi,
VaZenf obchodni partnefi,

R&d bych struéné popsal minuly rok 2014 v této ¢asti vyroéni zpravy.

Najemnf bydleni pfedstavovalo vidy dlouhodobou, oviem relativné jistou formu pfijmd. Tato role se navic posilila
po roce 2013, kdy byla uzaviena posledni faze deregulatniho procesu a podnikani spole¢nosti CPI BYTY ziskalo

skutecné trznf charakter.

Spolegnost CPI BYTY si i naddle zachovéva status druhého nejvétsiho poskytovatele ndjemniho bydleni v Ceské
republice. Prostfednictvim pé&ti pobodek aktualng spravuje téméf 12 500 bytli a mnoZstvl nebytovych prostor
v celkem patnacti lokalitich na Severni Moravé, v Severnich a Stfednich Cechach a v Praze. Narognost takto
rozsahlého a geograficky i technicky rozmanitého portfolia se projevuje ve vysokych narocich na dlouhodobou
strategii i lidské zdroje, schopné vytycené cile zajistit.

Z ekonomického pohledu veskeré ukazatele v poslednich letech neustdle pozitivné rostly, pfi¢emz rok 2014 byl

vvvvvv

Spoleénosti, bylo hned nékolik.

Prvnim je dlouhodoby rist najemného v dasledku deregulace, ktery spole€nost CPI BYTY rozprostfela do nékolika
let (2010 — 2013), a kdy se pravé v roce 2014 projevila kumulace navyseného ndjemného z velké Casti portfolia
(pGvodné okolo 70 % bytl s regulovanym ndjemnym).

doprovazely piijmy z pohleddvek evidovanych v diisledku deregulace ndjemného. Diky zméné strategie pfi Fedeni
dluhi zpUsobenych deregulaci, kdy mnoZstvi najemnikd odmitalo navy3ené najemné hradit a dalo pfednost
fedeni soudni cestou, se podafilo aplikovat efektivni proces Zalob, ktery vyustil v doplaceni dluznych €astek ze
zvy$eného ndjemného.

Tretim faktorem je pozitivni saldo vracenych a pronajatych bytd, respektive nejnizsi pocet ukonéenych najemnich
smiuv v historii. Plvodni trend vysokého odchodu najemnikd, typicky pro roky deregulace 2010 — 2012, se od
roku 2013 stabilizoval a polet nové uzavienych najemnich smluv se drii na stejné Urovni, zatimco pocet
Lvracenych” bytl klesa.

evvs

letech vyrazné ovlivnény programem Nova okna. Tento program by! objemové nejvétii investici v letech 2011 -
2013 a zajistil vyménu starych oken za nova plastova u dvou tfetin portfolia.

Na zavér mi dovolte, abych podékoval viem svym kolegim, ktefi prispéli k dosaZeni nasich vysledki pro rok 2014.

Praha, 13. dubna 2015

~

Q
o

David 5tybr
Generalnf feditel
CPI BYTY, a.s.
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ZPRAVA O SPOLECNOSTI CPI BYTY

Obecné udaje o Spolecnosti

Spoleénost CPI BYTY, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PS¢ 110 00, IC 262 28 700, vznikla
14. listopadu 2000 zapisem do obchodniho rejstfiku a byla zaloZena na dobu neuréitou. Aktivity Spolecnosti jsou
provadény v souladu s Eeskym pravnim Fadem podle zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

Pfedmétem podnikéani je dle élanku 3 stanov spolec¢nosti CPI BYTY platnych k 31. prosinci 2014:
e prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor;
e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona.

Spole¢nost CPI BYTY byla zapsdna do obchodniho rejstiiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vloZka 7990.
Dokumenty jsou uloZeny ve shirce listin a ve spole€nosti CPI BYTY.

Kontaktni Gdaje:

CPI BYTY, a.s.

Vaclavské namésti 1601/47
11000 Praha 1

tel.: +420 281 082 110

fax: +420 281 082 150
e-mail: info@cpibyty.cz
www.cpibyty.cz

MateFskou spole€nosti CPl BYTY je spole¢nost Czech Property Investments, a.s., se sidlem Vaclavské namésti
1601/47, Praha 1, PSC 110 00, I€ 427 16 161, ktera pfipravuje konsolidované finan&ni vykazy a konsolidovanou
vyrocni zpravu v souladu s Mezindrodnimi standardy Uéetniho vykaznictvi (IFRS) a s Mezinarodnimi ucetnimi
standardy (IAS), jak byly pFijaty Evropskou unii.

V roce 2014 nebyla uéinéna ?4dna vefejnd nabidka na pfevzeti akcii spole¢nosti CPl BYTY. Spolecnost CPI BYTY
neudinila vefejnou nabidku na pFevzeti akcii jinych spoleénosti a jeji obchodni ¢innost nebyla pferusena.
Spole¢nost CPI BYTY nebyla zapojena do pravniho, administrativniho nebo arbitrazniho soudniho fizeni, které by
mohlo mit vyznamny dopad na jeji finan¢ni situaci.

Spoleénost CPI BYTY neni Géastnikem adnych smluv, které by vstupovaly v platnost, byly zménény nebo
ukonéeny v udalostech tykajici se zmény vlastnictvi Spole¢nosti v souvislosti s nabidkou na pfevzeti Spoleénosti.
Spole€nost neuzaviela #adné smlouvy se €leny pfedstavenstva nebo zaméstnanci, na zékladé kterych by byla
vézana brat do tivahy ukongeni jejich funkce nebo pracovniho poméru v souvislosti s pfevzetim Spolecnosti.

CPI BYTY nevytvotila Zadny program, na jehoZ zakladé by zaméstnanci a ¢lenové predstavenstva mohli ziskat
podil na cennych papirech Spoleénosti, opce nebo jind prava k cennym papirim za lepdich nei-li trinich
podminek.
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HOSPODARSKY VYVOJ V CESKE REPUBLICE

Nasledujici Makroekonomické tidaje a popis byly publikovany Ceskym statistickym Gfadem (pokud neni uvedeno
jinak).

Hruby domaci produkt oi$tény o cenové, sezénni a roéni vlivy, vzrosti meziroéné v roce 2014 o 2,0%. Ekonomika
Ceské republiky zaznamenala prospéch z rostouci zahraniéni i doméaci poptéavky, kde rok 2013 byl velmi nizkou
srovnavaci zakladnou, nebot prvni kvartél roku 2013 byl opravdu nejslabsi za posledni ¢tyfi roky, pokud jde o
ekonomickou vykonnost. Vydaje na konetnou spotfebu se v Ghrnu meziro¢né zvysily o 1,7%. Celkova tvorba
hrubého kapitélu se zvySila meziro€né o 3,7%. Znaéné investice sméfovaly do dopravnich prostiedkd, stroj a
zafizeni a budov a staveb s vyjimkou bydleni. Ctvrtletné se tvorba fixniho kapitélu zvysila o 1,2%.

Hladina spotfebitelskych cen v prosinci 2014 byla 0,5%. Tento vyvoj ovlivnil zejména ceny v oddile potravin a
nealkoholickych napojl a také pomaly narist cen dopravnich sluzeb, rekreace a kultury. PFirlistkem primérného
indexu spotfebitelskych cen v prib&hu dvanacti mésict do prosince 2014 v porovnani s primérnym indexem
spotrebitelskych cen v pfedchozich dvanacti mésicich Cinil 0,4% v prosinci 2014,

Obecna mira nezaméstnanosti podle organizace ,International Labour organization” (ILO), dosahla v prosinci
2014 ve vékové skupiné 15 - 64 let 5,9% a snizila se tak mezirotné o 0,9 procentniho bodu. Po¢et nezaméstnanych
osob dosahl 306 800, snizil se tak meziro¢né o 45 800 osob.

DOMACI TRH V CESKE REPUBLICE

Ve 4. Ctvrtleti 2014 Realitni index cen vyhladeny Hypoteéni bankou (HB INDEX) potvrdil mirny rist cen
rezidenénich nemovitosti, které jiz za¢alo na po¢atku roku 2014. Ceny rodinnych domd v roce 2014 se zvysily o
0,4 procentniho bodu a HB INDEX doséhl hodnoty 105,8. CoZ je nejvyssi hodnota od pocatku roku 2010. Ceny
pozemki se zwysily o 1,0 procentniho bodu na nejvy$si Groven, nasledoval rist cen byt o 1,2 pb. Primérna trini
cena pozemkdl a byt dosahl hodnoty HB INDEXU 119,4 a 97,4 ve 4. ¢tvrtleti 2014.

HB Index pravidelné pfedklada Hypoteéni banka, a.s. a je zalozen na reédlnych odhadech trznich cen nemovitosti.
INDEX HB se pogita pro celou Ceskou republiku a pro tFi typy nemovitosti: byt, dom( a pozemk(. Pro zékladni
hodnotu 100,0 byly vybrany ceny nemovitosti k 1. lednu 2008.

V prosinci 2014 se tirokové sazby hypoteénich Gvérl v ramci souhrnného indexu Fincentrum (Hypoindex) sniZili
na rekordni hodnotu 2,37%.

PORTFOLIO SPOLECNOSTI CPI BYTY

Deregulace najemného v letech (2010 - 2012) méla vyrazny dopad na portfolio spole¢nosti CPI BYTY. Prvni vina
deregulace najemného probéhla na konci roku 2010. Najemné bylo na zakladé dohody mezi pronajimatelem a
najemcem postupné navy3ovano. Deregulace najemného ve zbyvajicich méstech Ceské republiky vstoupila v
platnost po 31. prosinci 2012. Spole¢nosti CPI BYTY se tato zména dotkla ve méstech Praha, Slany a Liberec. Po
letech podhodnocené vy$e najemného, omezeného fizeni a investic do residenc¢niho portfolia ndjemniho bydleni
doslo k vyznamné zméné v lednu 2013. Trzni podminky jsou nyni pfiznivéjsi a velmi nizké hodnoty poslednich let
zacaly vyrazné narlstat, coZ se pozitivné projevilo narlstem trzeb z ndjmu.
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Zakladni data o bytovém portfoliu CPI BYTY
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Tabulka 1 Pocet byt k 31. prosinci 2014

Pocet bytu Klastr
1692 Ceska Lipa
612 Janov

66
51 Liberec
194
208 Litvinov
72
528 Praha
4021 TFinec
368
2489
22
32 Usti nad Labem
194
77
12 492

11



CPI1 BYTY, a.s.
Vyrotni zpréva 2014

Oblast Ceskd Lipa
Oblast Ceska Lipa zahrnuje téméF 1 700 byt(, které jsou od roku 2011 pronajimany za trini najemné. Ceska Lipa
pfedstavuje stabilni a vyvazené portfolio s dalsim investi¢nim potencialem.

80,38 1692

ohsazenost pocet byt

65 203 tis. 919 390 tis.

roéni pfijem z najmu investice do nemovitosti

107 tis. 7,09

pronajimatelna plocha hruba vynosnost

Oblast Liberec
Libereckd oblast zahrnuje byty v Liberci, Novém Mésté pod Smrkem a Jablonci. Vzhledem k poctu bytovych
jednotek se jedna o minoritni portfolio poskytujici stabilni diouhodoby pfijem.

89,07

obsazenost

311

I pocet bytd

11 711 tis. 152 460 tis.

roéni pfijem z najmu investice do nemovitosti

20 tis. 7,68

pronajimatelna plocha hruba vynosnost

-1
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Oblast Litvinov

Litvinovska oblast zahrnuje nemovitosti v Litvinové (kromé oblasti Litvinov - Janov), které spolecnost CPI BYTY

koupila v roce 2010 a v Mosté. Toto residenéni portfolio bylo soutasti nékolika investi¢nich programd.

75,35

obsazenost

67 653 tis.

rocni pfijem z najmu

128 tis.

| pronajimatelna plocha

-

Oblast Janov

2146

pocet byt

939 850 tis.

investice do nemovitosti

7,20

hruba vynosnost

Tato oblast se sklada z bytd v oblasti Litvinov - Janov, které Spoleénost koupila spole¢né s byty v Litvinové v Iété

2010. Janov pfedstavuje komplikovanou oblast, ktera vzhledem k niz3i spolecenské tfidé obyvatelstva Celi Iéta

nevyfesenym problémim. Spole€nost CPI BYTY se rozhodla zavést sérii Uspornych opatfeni, které maji vliv nejen

na hospodarnost, ale také na Zivot najemci. SniZeni poétu mistnich bytovych jednotek odpovida sniené

poptavce po bydleni v této oblasti. V souvislosti s odstrafiovanim nechténého socialniho jevu se ji tak

komplikovana situace zhorsuje.

18,63

I obsazenost

4 154 tis.

rocni pfijem z najmu

-l

44 tis.

I pronajimatelna plocha

B

612

poéet byt

198 060 tis.

investice do nemovitosti

2,10

hruba vynosnost
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Oblast Praha

PraZska oblast se skldda z bytl v Praze, pfevainé v Lethanech, které predstavuji nejstarsi rezidenéni portfolio,
které Spolecnost viastni.

98,86 528

obsazenost pocet byt

53 571 tis.

rocni pfijem z ndjmu

1 160 068 tis.

32 tis.

pronajimatelna plocha

investice do nemovitosti

4,62

hruba vynosnost

Oblast Usti nad Labem
Oblast Usti nad Labem zahrnuje byty v Usti nad Labem, Teplicich, Chlumci, D&¢iné a Slaném. Region Usti

pfedstavuje opé&t stabilni portfolio, kde spole¢nost CPI BYTY investuje stovky milion{i korun €eskych do obnovy
residenéniho bydlenfi a rozvoje sluZeb pro ndjemce.

82,41

obsazenost

[

117 286 tis.

rocni pfijem z ndjmu \

158 tis.

| pronajimatelna pl

ocha \

2814

pocet byt

1 524 680 tis.

investice do nemovitosti

7,69

hruba vynosnost

14



CPI BYTY, a.s.
Vyroéni zpriva 2014

Oblast Tiinec

Oblast T¥inec se skidda z byti v Tinci a Ceském T&siné. Poétem bytl v této oblasti se jedna o nejvét3i portfolio
vlastnéné spoleénosti CP| BYTY. Z tohoto diivodu byly nejvétsi investice do obnovy doma a bytl provedeny zde,
stejné jako masivni podpora sluzeb zdkaznikdm. Vzhledem k vysokému pottu bytd ve viastnictvi CPI BYTY v této

oblasti, nemusi Spole¢nost ¢elit silné konkurenci.

4 389

pocet byth

84,53

obsazenost

173 636 tis. 2 609 350 tis.

I rocni pfijem z najmu | investice do nemovitosti

270 tis. 6,65

I pronajimatelna plocha hruba vynosnost

-1

Investice do bytového fondu

PFestoZe se mizZe zdat, Ze s nizdimi investicemi v roce 2014 dochdzi spole¢nosti CPI BYTY dech, opak je pravdou.
Miru investovanych prostfedkd v dFivéjsich letech navy3oval pFedeviim program Nova okna, ktery z celkového

rozpoctu odcerpal nékolik stovek miliont korun.

V roce 2014 Spole¢nost vynaloZila celkem témé&F 200 miliond korun, kde z Géetniho hlediska necelych 90 miliond
korun zahrnovaly opravy majetku, 23 miliond stalo technické zhodnoceni nemovitosti a 60 miliond korun dosahly
bdné opravy, (drzba a revize majetku a zafizeni. Samostatnou kapitolu tvofi celkova rekonstrukce a vybaveni
dvou bytovych dom( v Ceské Lip&, ktera si vyzadala pFes 20 milion( korun.

Investice vét$iho objemu sméFovaly napf. do vymény vytah( v panelovych domech v Ceském T&&naé nebo v Ceské
Lip&, do oprav rozvod(l vody a kanalizace (T¥inec, Cesky T&3in), pokragovalo se také v opravéch stfech (Usti nad
Labem, T¥inec), zateplovani objektd (Litvinov, Ceska Lipa) a Gprav zpiisobu vytdpéni a ohfevu teplé uZitkové vody
ramci programu na sniZovani energetické naroénosti objekt(, které se dfive osvédcilo v Ceské Lipé&, kdy doslo
k pfechodu z centralniho ohfevu na lokalni kotle (Usti nad Labem) nebo k vyméné kotll jako v Novém mésté pod

Smrkem.

Z men3ich akci pokraguje také program revitalizace vstupnich dvefi a spoleénych prostor, spolu se zvonkovymi

tably a schrankami, opravy komind.

CPI BYTY investuje také do zabezpe&ovani svych objektl, at uZ posilenim techniky jako jsou kamery, nebo
z¥izenim bezpeénostnich sluzeb v lokalité ¢i dokonce v konkrétnich objektech.

Velka ¢ast prostfedkl 3la v jednotlivych regionech také na opravy uvolnénych bytl, které jsou nasledné
poskytovany pro dalsi prondjem.

Zcela samostatnou kapitolu investic tvofi demolice plvodni staré zastavby délinickych dom( v oblasti Tfince zvané
Folwark. Domy z pfelomu 19. a 20. stoleti uz neodpovidaly aktudlnim poZadavkdm, jejich plvodni konstrukce
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viak neumozfiovala smyslupliné investice do rekonstrukce domdi, a tak se spoleénost CPI BYTY rozhodla domy
zbourat. Demolice a uklid sutin trvaly pll roku. VSem obyvatelim bylo nabidnuto nové bydleni v bytech
spole¢nosti CPI BYTY v Tfinci, coZ vétsina z najemniki vyuzila.

Pilotni projekt rekonstrukce bytl za Géelem Gpravy jejich velikosti a snizovani energetickych nakladd pfedstavuje
bytovy diim v Ceské Lipé na ulici Zoubkova. Pivodné dva vchody s celkem 32 byty o dispozici 3+1 pro3ly kompletni
revitalizaci a bytovy dam nabizi kvalitativné vy33i standard bydleni a nové dispozice bytovych jednotek ve
vyhleddvané lokalité. Bytové domy jsou kompletné zatepleny, byly zde instalovany nové rozvody a technologie i
datové kabely. Celkovou obménu zaznamenaly také vstupni a spole¢né prostory. Pro oba vchody je spoleénd
mistnost k sudeni pradia a uloZeni kol. Rekonstrukce, ktera probihala od roku 2013, si vyZadala 20 miliond korun.

Zajem o bydleni v téchto bytech je velky.

Obchod a marketing

Dulezitou roli v ramci péée o najemniky hraji jednotlivé pobocky, respektive zaméstnanci klientskych center pro
najemniky a obchodnich oddéleni, zaméfujicich se na prondjem bytovych a nebytovych prostor. KaZdodenni
kontakt s najemniky, at uZ osobni nebo prostfednictvim elektronické komunikace & webovych stranek
Spolednosti se ukdzal jako vyznamny prvek v pocitu jistoty a také konkurenéni vyhoda oproti mensim
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pronajimatelGm. Také povédomi o spoleénosti CPI BYTY v regionech je podstatnym faktorem v pFipadé novych

pronajmu.

Viechny uvedené nastroje se v priib&hu let analyzuji, zdokonaluji a proméfiuje se pomér investovanych
prostiedkd do uvedenych zdroji. Cilem Spole¢nosti do budoucna je rozdifit stdvajici moZnosti kontaktu
najemnika ¢ zajemce o bydleni o dal3i kanal, kterym by byla telefonni linka podobného charakteru, jako jsou call
centra. Dalii posileni pozice webovych stranek pro zajemce i ndjemniky jak o technické strance, tak pro pfipad
nabizenych informaci a vyuZitf jejich obchodniho potencialu.

Péce o najemniky pokraduje také v oblasti socialni, kde CPI BYTY v minulych letech predstavila velmi Uspé&sny
koncept referentll pomahajicich se ziskanim p¥isp&vkid na bydleni a tuto sluzbu i nadale podporuje. Svij vyznam
mé i program pro hendikepované &i jinak znevyhodnéné obcany.

V pfipadé najemniho bydleni je neodmyslitelna také spoluprace s lokalnimi autoritami, jako jsou méstske Fady,
policie, spravy socialniho zabezpeteni apod., s nimiz CPI BYTY Uzce koordinuje ¢ast svych aktivit vénovanych
pfedeviim bezpetnosti ve vytyéenych lokalitdch, rozvoji portfolia, ale také otdzky socialniho charakteru.
Upozadéna neni ani spoluprace s neziskovym sektorem v ramci prostupného bydleni nap¥. v Litvinové, nebo
podpora vzniku komunitnich center, jak tomu bylo v T¥inci. Také v této oblasti chce CPI BYTY své aktivity do
budoucna rozsifit.

Strategie najemniho bydleni

Podpora najemniho bydleni v rdmci trhu s bydlenim v Ceské republice je dlouhodobé strategickym cilem
spolegnosti CPl BYTY. Stat dlouhodobé& preferuje vystavbu novych bytl namisto rekonstrukce stdvajicich
bytovych dom( v lokalitach s jiZ existujici a dob¥e fungujici infrastrukturou, coz se poslednich dvacet let promitalo
do odlivu lidi z najemnich byt do viastnich nemovitosti, €asto v nové vybudovanych ¢tvrtich, coz sekundérné
zplsobuje problémy s bezpeénosti, dopravni situaci, zajisténim sluZeb a lékafské péce nebo predikoinim a
gkolnim vzdélavanim. Poptavka viak dokazuje, Ze zajem o bydleni ve stardich domech a bytech v plvodnich
lokalitdich s ob&anskou vybavenosti roste. Dokladaji to i rostouci ceny u prodeje bytl. Soufasnd politicka
reprezentace navic zvaZuje pfipadné utlumeni podpory hypoték na nakup vlastniho bydleni, coZ najemnimu
bydleni nahrava a na aktivity CPI BYTY by mohlo mit vyznamny dopad.

Pro udrzeni ndjemnikd a ziskani novych bude Spoleénost pokralovat pfedevsim v revitalizaci bytového portfolia
a specialn v programu na sni¥eni energetické narognosti objektd, coz pfedstavuje jediny zpUsob, jak mize
pronajimatel ovlivnit vy3i mésiénich nakladd svych najemcd. Dosavadni zkuSenosti potvrdily, Ze Gspé&iné miZe
byt jak jedndni s dodavateli, tak vlastni koncepce a zmény technologii.

OCENENi NEMOVITOSTI

Finanén{ vykazy CPI BYTY k 31. prosinci 2014 byly pfipraveny v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi (International Financial Reporting Standards - [FRS) ve znéni pfijatém EU, které obsahuji pouZiti fair
value metody pro ocenéni nemovitosti. Protofe investice do nemovitosti viastnéné spole€nosti CPl BYTY musi
byt stanoveny ve fair value, je aplikovano pravidelné ocenéni nezavislym expertem téchto nemovitosti.

Ocenéni portfolia nemovitosti je zaloZzeno na zakladé reportu, ktery vydava spole¢nost DTZ. Organizace ma
28 000 zaméstnancl ve vice jak 260 kancelafich a 502 zemich. V Ceské republice poskytuje ndjemcim a
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investorim na mistnim, regionalnim a mezinarodnim rozsahu z titulu vedouciho postaveni komplexni feseni v
oblastni nemovitosti. DTZ v Ceské republice mda 80 zaméstnancl pracujicich ve dvou kancel&Fich.

Graf 1 Investice do nemovitosti 2007 — 2014 (v tis. K¢)
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K 31. prosinci 2014 dosahla investi¢ni hodnota majetku vy$e 7 503 858 tis. K¢ (2013: 7 571 8689 tis. K¢).

Graf 2 Podil na hodnoté investic do nemovitosti v roce 2014
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ANALYZA VYNOSU A ROZVAHY

V roce 2014 Spoletnost doséhla Eistého zisku ve vy&i 82 919 tis. K¢ (2013: 81 832 tis. K&).

Graf 3 Cisty zisk v roce 2013 a 2014 (v tis. K¢)

300000
200 000

100 000 -

Dafi z pfijmu
. Cisté finanéni naklady
0 4
2013 2014 B Ostatni Cisté provozni vynosy
! u Cisté vynosy z prondjmu a sluzeb

-100 000
-200 000

-300000 -

Zisk v roce 2013 byl kladné ovlivnén ziskem z pfecené&ni z investic do nemovitosti v celkové vysi 334 044 tis. K&
v porovnani s rokem 2014 byl zisk z pfecen&ni investic do nemovitosti 26 011 tis. K. Rok 2014 byl kladné ovlivnén
niz&imi celkovymi naklady na provoz nemovitosti, které &inily pouze 259 830 tis. K& (2013: 446 864 tis. K¢).
Hruby pFijem z najmu pro rok 2014 dosahl vy$e 493 213 tis. K& (2013: 480 304 tis. K&) a v porovnani s minulym
rokem tento pfijem vzrostl o 12 909 tis. K¢ (o 2,69 %).

Graf 4 Piijem z ndgjmu 2014 (v tis. K¢)
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FINANCOVANI

Graf 5 Uroéené zavazky k 31. prosinci 2014 (v tis. K&)
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*Vydané dluhopisy = nomindlni hodnota + nabé&hly drok — transakéni ndklady (jak je uvedeno ve vykazu o finanéni pozici)

Nejvy3si podil na Groenych zavazcich maji vydané dluhopisy s nominalni hodnotou 3 000 000 tis. K¢ plus nabéhly
urok ve vysi 92 015 tis. Kc.

Dluhopisy CPI BYTY byly vydany v ramci dluhopisového programu s celkovym objemem 3 800 000 tis. K¢ dne
7. kvétna 2013. Celkovy objem kterékoli emise dluhopist vydané v ramci dluhopisového programu nesmi nikdy
pFekrogit 3 000 000 tis. K&. Dluhopisy CPI BYTY byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papiri Praha.

Podrobny rozpis jednotlivych emisi je nasledujict:

ISIN CZ0003510679 CZ0003510687

Datum vydani 7. kvétna 2013 7. kvétna 2013

Datum splatnosti. 7. kvétna 2015 7. kvétna 2017
Nominaini hodnota 1 dluhopisu K& 1 000,00 K¢ 1 000,00

Podet vydanych diuhopist 300 000 500 000

Celkova nominalni hodnota K¢ 300 000 000,00 K& 500 000 000,00
Urokova sazba 2,50% pa 3,50% pa

Forma dluhopist na dorucitele na doruditele
Podoba dluhopist zaknihované zaknihované
Splaceni ro¢né roéné

Prospekt dluhopisového programu

Tth

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref.
¢&islo 2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013
Burza cennych papirl Praha,
podnikovy sektor

Rozhodnuti Ceské ndrodni banky ref. &islo
2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013

Burza cennych papirt Praha, podnikovy

sektor
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ISIN

Datum vydani

Datum splatnosti

Nominalni hodnota 1 dluhopisu
Poéet vydanych dluhopist
Celkova nominalni hodnota
Urokovd sazba

Forma dluhopis@

Podoba dluhopist

Splaceni

Prospekt dluhopisového programu

CZ0003510695

CZ0003510703

7. kvétna 2013

7. kvétna 2019

K¢ 1 000,00

500 000

K& 900 000 000,00

4,80% pa

na dorucitele

zaknihované

rocné

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref.
¢islo 2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013

7. kvétna 2013

7. kvétna 2021

K¢ 1 000,00

800 000

K¢ 800 000 000,00

5,80% pa

na doruditele

zaknihované

rocné

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref. ¢islo
2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013

Datum splatnosti

Nominalni hodnota 1 dluhopisu
Pocet vydanych dluhopist

Celkova nominalni hodnota
Urokové sazba

Forma dluhopis(i

Podoba dluhopist

Splaceni

Prospekt dluhopisového programu

Trh

7. kvétna 2019

K¢ 1 000,00

500 000

K¢ 500 000 000,00

4,8% pa

na dorucitele

zaknihované

roné

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref.
¢islo 2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013
Burza cennych papir(i Praha,

| podnikovy sektor

Trh Burza cennych papirli Praha, Burza cennych papird Praha, podnikovy
podnikovy sektor sektor

ISIN CZ20003511412

Datum vydani | 30. dubna 2014

Graf 6 Padil jednotlivych emisich na celkovou nominalni hodnotu dluhopist v roce 2014
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INFORMACE O VLASTNIM KAPITALU

Akcie

20 kust kmenowych akcii na jméno jsou vydané v listinné podobé o nominalni hodnoté 100 tis. K¢ za akcii a nejsou
kétovanymi cennymi papiry. Celkova jmenovita hodnota emise tak ¢ini 2 000 tis. KE. Vynos z akcie je zdafovan
podle Zdkona &. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu, ve znéni pozdéjSich ptedpisl. Daf se vybira srazkou pfi vyplaté
dividend.

Akcie CPI BYTY jsou zastaveny ve prospéch Raiffeisenbank, a.s. jako zajisténi vydanych dluhopisl. Zmény osoby
majitele listinnych akcii se provadéji jejich pfeddanim a rubopisem v souladu se zdkonem o cennych papirech.
Majitel akcie nema zadné vyménné ¢i predkupni pravo. KdyZ akcional voli na valné hromadg, jedna akcie
pfedstavuje jeden hlas. Vyplatu dividend zabezpeluje pFedstavenstvo spolecnosti CPI BYTY v souladu s
rozhodnutim valné hromady, kterd uréuje misto vyplaty a den vyplaty dividend. Nejpozdé&jSim dnem vyplaty
dividend je den, ktery je uréen jako rozhodny pro vyplatu dividend. Neur¢i-li rozhodnuti valné hromady jinak, je
dividenda splatna do jednoho roku ode dne, kdy bylo pFijato usneseni valné hromady o rozdéleni zisku. Po zrudeni
spole¢nosti CPI BYTY s likvidaci ma akcionaF pravo na podil na likvidaénim zGstatku. Akcie Spole¢nosti nejsou
obchodovany na Zadném vefejném ani regulovaném tuzemském ani zahrani¢nim trhu.

Udaje o zdkladnim kapitalu

Zakladni kapitdl Spole¢nosti je splacen v plné vysi a nepodléha zadnym opénim ani vyménnym pravim.
Spoleénost CPI BYTY neni pfimym ani nepfimym drZitelem vlastnich akcii. Podminky pro zmény vy3e zakladniho
kapitalu a prav vyplyvajicich z akcii uvedenych ve stanovach Spolecnosti jsou v souladu se zdkonem.

Akcionarska struktura Spolecnosti k 31. prosinci 2014 byla nasledujici:

Podil na zakladnim
kapitalu

Akcionar

100.00%

Celkem 100.00%

Spoleénosti CPI BYTY nejsou znamy informace o smlouvach mezi akcionafi, které mohou mit za nasledek ztizeni
prevoditelnosti akcii nebo hlasovacich prav.

Udaje o viastnim kapitalu

Hodnota vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2014 &ini 3 419 012 tis. K& a tvofi jej: zakladni kapital (2 000 tis. K¢&),
kapitdlové fondy (2 119 182 tis. K&), rezervni fondy (400 tis. K&), nerozdélené zisky/neuhrazené ztraty (1 297 430
tis. K&). Ve srovnani s rokem 2013 doslo k rlstu hodnoty vlastniho kapitalu o 82 919 tis. K¢.
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Graf 7 Struktura vlastniho kapitalu v letech 2012 — 2014 (v tis. K¢)
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Graf 8 Struktura celkovych aktiv v letech 2012 — 2014 (v tis. K¢)
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Celkovy objem aktiv vzrostl oproti roku 2013 o 107 278 tis. K¢, dUsledkem tohoto nérdstu byl pfedeviim nakup
dluhopisi v hodnot& 200 136 tis. K& Tento rist byl sou¢asné kompenzovdn poklesem hodnoty investic do
nemovitosti o 68 011 tis. K& oproti roku 2013. Nejvétsi podil na celkovych aktivech maji investice do nemovitosti
v celkové hodnoté 7 503 858 tis. K& (2013: 7 571 869 tis. K¢).
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VYHLED

Spoleénost se v roce 2015 zaméFi na kvalitativni stranku svého portfolia z pohledu cilové klientely. Lokalita,
velikost byt(, jejich standard i ob&anska vybavenost v okoli hraji jinou roli u senior(, u stfedné pfijmovych lidi a
jinou u rodin s détmi. Kategorizace jednotlivych objektl a étvrti a pfizplsobeni jejich stavu poptavce a cilové
skupiné umozni efektivngji investovat do rekonstrukci a oprav a |épe zacilit obchodni potencial kazdého objektu.
Analyza, ktera se v souasnosti provadi ve vSech lokalitach s ¢innosti CPl BYTY, pocitd také s realizacf tzv.
socidintho bydleni v rdmci statnf politiky na podporu znevyhodnénych obcand.

S ohledem na stanovené cile Ize pfedpokladat konstantni wysi investic do portfolia i komunikace spoleénosti a
péce o najemniky.

S ohledem na ukonéeni deregulaéniho procesu spole¢nost v roce 2015 nepredpoklada stejné vysoké tempo
narlstu trzeb, jako v uplynulych letech, spise velmi mirny rlist ¢i stabilizaci pf{jmi z najemného. Velkou pozornost
bude Spoleénost v roce 2015 opét vénovat podpofe novych pronajmua a vyhodnym pobidkam napf. seniordm, €i

vyznamnym zaméstnavatellim v regionech.

OSTATNI

Spolecenska odpovédnost

Spole¢nost CPI BYTY je presvédéena, Ze jeji Cinnost pfinese Uspéch a prosperitu prostfedi, v némzZ plsobi.
Podporuje rozvoj mést a obci, a to nejen prostfednictvim revitalizace portfolia bydleni, zlepseni sluZzeb nebo
prostiednictvim zvySeni poCtu pracovnich mist vytvofenych vyznamnymi rekonstrukcemi nemovitosti. Spolu se
zastupci mést a méstskych &asti pracuje Skupina na zlepseni bezpecnosti a prevence kriminality ve vybranych
oblastech.

Diky riznorodosti svych &innosti splfiuje Spole¢nost potfeby mnoha socialné slabych. Spolecnost dlouhodobé
poskytuje finanéni i nefinanéni pomoc nékolika neziskovym subjekttim v celé Ceské republice a svou podporu
sméfuje pfedevsim do sociélni oblasti. Spole¢nost zahajila spolupraci s vladni agenturou pro socialni integraci a
s neziskovou organizaci pro prostupné bydleni v Litvinové. Déle byla poskytnuta podpora pro zfizeni a provoz
komunitniho centra v Tfinci. Toto centrum se zaméfuje na podporu aktivit déti, které pochazeji ze socidlné
slabych rodin.

Program péce byl vyvinut pro ndjemce z nizkopfijmovych skupin, které jsou prevainé slozené ze seniord,
svobodnych matek a osob se zdravotnim postizenim.

Poradenstvi a pomoc €innosti dcefiné spoleénosti CP! BYTY, a.s. se ukazaly jako velmi daleZité, protoZe se zaméfily
v ramci dopadu deregulace ndjemného a hospodaiské recese pfedevsim na seniory a zdravotné postizené
obé¢any, ktefi ziji v ndjemnich bytech. Prostfednictvim specializovanych zaméstnancl poskytuje informace, rady
a v pFipadé potieby i fyzickou pomoc ndjemnikiim pfi jednani s GFady ve vécech statni socialni podpory. V pfipadé
finanénich potiZi ndjemnikd se pokousi poradit se spravnym nastavenim vydajli domacnosti.

Vyzkum a vyvoj
Vzhledem k pfedmétu podnikani nevyvyji spoleénost CPI BYTY ¢innost vyzkumu a vyvoje novych vyrobki nebo
postupu.
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Zivotni prostédi a lidské zdroje

Aktivity spoleénosti CPI BYTY neohroZuji Zivotni prostfedi. V ramci fizenf lidskych zdrojd Spole€nost usiluje o
zlepdeni organizace prace a zvy3eni kvalifikace svych zaméstnancl prostfednictvim rdznych vzdélavacich
program( (nap¥. intenzivni jazykové kolenf a kurzy).

K 31. prosinci 2014 méla Spole€nost 72 zaméstnanci. Pokud jde o pracovni vztahy, Spoletnost dodrzuje platnou

legislativu.

”

Organizacni slozky v zahrani¢ni

Spole&nost CPI BYTY nema Zadnou organizaéni slozku v zahraniéi.

Odmeény uctované auditory

V roce 2014 byly auditory iétovany nasledujici odmény (v tis. K¢ bez DPH):

Audit ucetni zaveéry a
vyrocni zpravy

CPI BYTY, a.s. 950

Celkem

ORGANY SPOLECNOSTI CPI BYTY

V lednu 2014 se valnd hromada spoletnosti CPl BYTY rozhodla pIné podfidit novému zdkonu o obchodnich
spole€nostech a druistev €. 90/2012 Sb. (dale téZ jen “zakon o Obchodnich korporacich”) a schvalila nové
stanovy.

V souladu se stanovami jsou organy Spoleénosti valnd hromada, pfedstavenstvo a dozoréi rada, pficemz valnd
hromada jako nejvyssi organ voli a odvolava &leny pfedstavenstva a ¢leny dozor¢i rady. Vykonnym orgdnem je
management Spoleénosti. Spole€nost nemd zfizeny dal3i vykonné &i kontrolnf organy ani vybory. V souladu s §
44 odst. 3 zakona €. 93/2009 Sb. vykonava €innost vyboru pro audit dozordi rada Spoleénosti.

Valna hromada spolecnosti CPI BYTY

Valna hromada je nejvy3&im organem spoleénosti CPI BYTY. Do vylu¢né pisobnosti valné hromady nalezi

zejména:

= rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvyseni zdkladniho kapitalu pfedstavenstvem
nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich skuteénosti,

= rozhodnuti o zvy$eni zakladniho kapitalu nebo o povéreni pfedstavenstva,

»  rozhodnuti o moZnosti zapoéteni penéiité pohledavky vici Spoletnosti proti pohledavce na splaceni
emisniho kurzu;

= rozhodnuti o vydani vyménitelnych nebo prioritnich dluhopisG

= volba a odvolani ¢lenl predstavenstva,

= volba a odvolani nahradnikd €lend pfedstavenstva, s tim, Ze pokud je voleno vice nahradniki, musi valna
hromada uréit pofadi, v jakém budou nastupovat na uvolnéné misto élena pfedstavenstva,

= volba a odvolani ¢lentl dozoréi rady,

= volba a odvolani ndhradnik@ &len dozoréi rady, s tim, Ze pokud je voleno vice nahradnikd, musi valna
hromada uréit pofadi, v jakém budou nastupovat na uvolnéné misto ¢lena dozoréi rady,
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= schvdleni Fadné nebo mimoFadné Gletni zavérky a konsolidované Ucletni zavérky a v zakonem
stanovenych pfipadech i mezitimni Géetni zavérky,

= rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdrojd, nebo o Uhradé ztraty,

= rozhodnuti o podéni Zadosti k pfijeti Gcastnickych cennych papirti Spolecnosti k obchodovani na
evropském regulovaném trhu nebo o vyfazeni téchto cennych papirl z obchodovani na evropském
regulovaném trhu,

= rozhodnuti o zruSeni Spolecnosti s likvidaci,

= jmenovania odvolan( likvidatora,

= schvaleni navrhu rozdéleni likvidacniho z{statku,

= schvélen{ pfevodu, pachtu nebo zastaveni podniku nebo takové jeho ¢asti, kterd by znamenala zdsadni
zménu ve stavajici struktufe podniku nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo &innosti CPI
BYTY

= rozhodnuti o pfevzeti G¢ink( jednani u¢inénych za spoleénost pfed jejim vznikem,

= schvéleni smlouvy o tichém spolecenstvi, véetné schvéleni jeho zmény a zruseni

= daldi rozhodnuti, které zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstev (dale jen zakon ,0
obchodnich korporacich”) nebo stanovy svéfuji do rukou valné hromady.

Valnd hromada je schopna se usnaSet, pokud pFitomni akcionafri maji akcie, jejichz jmenovitd hodnota &ini
alespori 30 % zakladniho kapitalu Spole&nosti. Valna hromada rozhoduje vétsinou hlasd pfitomnych akcionard,
pokud zdkon o obchodnich korporacich, jiné zakonné pfedpisy nebo stanovy spolecnosti CPl BYTY nevyZaduji
vétsinu jinou.

Dal$i Upravu jednani a zplsobu rozhodovani vainé hromady, stejné jako Ucast na valné hromadé a prava
akcionaf( na valné hromadé, zplsob svolani valné hromady a nahradni valnou hromadu upravuji stanovy
spolecnosti CPI BYTY.

Dozorci rada spolecnosti CPI BYTY

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Spoleénosti a fidi se zdsadami schvalenymi valnou hromadou za podminky,
Ze tyto zasady nejsou v rozporu se zakonem o obchodnich korporacich nebo stanovami. Dozoréi rada dohliZi na
vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskutecfiovani podnikatelské ¢innosti Spole¢nosti.
Dozord¢i radé prislusi zejmeéna:
m prezkoumévat fddné, mimofadné, konsolidované i mezitimni G¢etni zavérky a navrh na rozdéleni zisku
nebo Ghrady ztraty a predkladat své vyjadreni valné hromadé,
s kontrolovat a nahliZet do viech doklad(i a zaznamu tykajicich se ¢innosti spolecnosti CPI BYTY, zda
Géetni z&pisy jsou Fadné vedeny v souladu se skuteénosti a zda podnikatelska ¢innost Spoleénosti se
uskuteéhuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a pokyny valné hromady.

Dozordi razda se sklada z jednoho ¢lena.
Sloeni, ustaveni a funkéni obdobi dozordi rady, svolavani zasedani dozoréi rady, zasedani dozoréi rady,

povinnosti ¢len dozordi rady upravuji stanovy spole¢nosti CPI BYTY.

€len dozoré&i rady CPI BYTY k 31. prosinci 2014:

JUDr. Radovan Vitek, ¢len dozordi rady od 8. ¢ervna 2011.

V lednu 2014 byli pan Pavel Semrad a pan Josef Stolba odvolani z dozoréi rady.
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Pan JUDr. Radovan Vitek ma majetkovou uéast, nebo plsobi jako ¢len dozordi rady, pfedstavenstva nebo spravni
rady téchto subjekt(, které jsou vyznamné z hlediska Spolecnosti k 31. prosinci 2014:
Majetkova ucast:
Cerrinj, s.r.o., Materali, a.s., Mondello, a.s., Pietroni, s.r.o., Rivaroli, a.s., Robberg, a.s., Zacari, a.s., Vila Sarka,
a.s., ZIBA Art s.r.0., ZIBA, o.p.s. — zakladatel, CPI Property Group S.A.

Clen ptedstavenstva:
Lavagna, a.s., Rivaroli, a.s., Zacari, a.s., Mondello, a.s., Materalli, a.s., Vila Sarka, a.s.,

Clen dozor¢i rady:
U svatého Michala, a.s., CPI BYTY, a.s., MUXUM, a.s,

Srpavni rada:

Vila Sérka, a.s.

Predstavenstvo CPI BYTY

Ptedstavenstvo je statutdrnim organem, ktery fidi éinnosti CPI BYTY. Pfedstavenstvo se fidi zasadami schvalenymi
valnou hromadou za podminky, 7e tyto zdsady nejsou v rozporu se zakonem o obchodnich korporacich.
Ptedstavenstvo rozhoduje o viech zileZitostech spoleénosti CPI BYTY, které nejsou zavaznymi pravnimi pfedpisy
¢i stanovami spoleénosti CPI BYTY vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady.
Pfedstavenstvu pfislusi zejména:

= zajistovani Fadného Gcetnictvi,

=  pFedkladani valné hromadé Fadné, mimoradné, konsolidované a mezitimni U€etni zavérky a ndvrh na

rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty.

Pfedstavenstvo se sklada ze dvou ¢lend.

Pfedstavenstvo je zp(isobilé se usnaset, jsou-li na jeho zasedani pfitomni vsichni ¢lenové pfedstavenstva. K
ptijeti rozhodnuti ve viech zéleZitostech projedndvanych na zasedani predstavenstva je zapotiebi, aby pro né
hlasovali viichni ¢lenové pFedstavenstva. SloZeni, ustanoveni a funkéni obdobi predstavenstva, svolani
zasedani predstavenstva, zasedani pfedstavenstva, povinnosti ¢leni pFedstavenstva upravuji stanovy
spolecnosti CPI BYTY.

€lenové predstavenstva CPI BYTY k 31. prosinci 2014:
Mgr. Kristina Magdolenova, predseda pfedstavenstva od 15. Unora 2014
Ing. Zdenék Havelka, ¢len predstavenstva od 15. bfezna 2010

V lednu 2014 byl pan Milan Trnény odvolan z predstavenstva Spole€nosti.
V Gnoru 2014 pan Marek Stubley byl odvoldn z pfedstavenstva a pani Kristina Magdolenova byla zvolena jako
predseda pfedstavenstva.

K 31. prosinci 2014 pani Mgr. Kristina Magdolenova ma majetkové tcasti nebo plsobi jako ¢len pfedstavenstva
v nasledujicich subjektech, které jsou vyznamné z hlediska Spoleénosti:
Majetkova ucast:
Zatepleni.cz s.r.o., ECOFARMA Zdiby s.r.0.
Clen pfedstavenstva:
Rivaroli, a.s., Zacari, a.s., Mondello, a.s., Materalli, a.s., Lavagna, a.s., Czech Property Investments, a.s.,
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K 31. prosinci 2014 pan Ing. Zdenék Havelka plisobi jako tlen pfedstavenstva nebo spravni rady v nasledujicich

subjektech, které jsou vyznamné z hlediska Spolecnosti:

Clen predstavenstva:
Baudry, a.s., PV — Cvikov s.r.o0., ZEMSPOL s.r.0., JAGRA spol. s r.0., Cesky T&sin Property Development, a.s.,
Verneficky Angus a.s., Agrome s.r.o., CPl Palmovka Office, s.r.o., HD Iinvestment s.r.o., Nymburk Property
Development, a.s., BPT Development, a.s., Czech Property Investments, a.s., Prague Property Development,
s.r.0o., MULTICREDIT GROUP a.s., BAYTON Gama, a.s., Tfinec Investments, s.r.o., Rolnicka Skalna s.r.o., SPO-
ZEM Novy Kostel s.r.0., PFibor Property Development, s.r.o., CD Property s.r.0., Zdmek BezdruZice, a.s., Rejko,
a.s., Best Properties South, a.s., Rampino, a.s., Felisa, a.s., Sistina, a.s., Zdar Property Development, a.s., Céslav
Investments, a.s., Trutnov Property Development, a.s., Salaman, a.s., Conradian, a.s., Komeya, a.s., Idrama,
a.s., Rosenfeld, a.s., Lockhart, a.s., Huryana, a.s., Wanchai, a.s., Garribba, a.s., CPI — Orlova, a.s., Balvinder,
a.s., Brinkley, a.s., CPl — Real Estate, a.s., Romney, a.s., Husson, a.s., Ogwell, a.s., Margulius, a.s., Airport City
s.r.0., CPI Retail MB s.r.o., CPI Retail Portfolio VI, s.r.0., U svatého Michala, a.s., Tel¢ Property Development,
a.s., LD Praha, a.s., Duggetti, a.s., Svitavy Property Development, a.s., FL Property Development, a.s., CPI
Reality, a.s., Tfinec Property Development, a.s., Tabcorp, a.s., Barkana, a.s., CPl Group, a.s., Jetfichovice
Property, a.s., Yosana, a.s., Tantala, a.s., Brandys Logistic, a.s., Soprem, a.s., Mendesa, a.s., Vorga, a.s.,
Zordiac, a.s., CPI Retail Portfolio VI, s.r.o., Statenice Property Development, a.s., Garreta, a.s., Wang, a.s., CPI
Retails TWO, a.s., Darvall, a.s., Appiana, a.s., Zdirec Property Development, a.s., Konkola, a.s., Mercuda, a.s.,
Muleti, a.s., Jesenik Property Development, a.s., Scampia, a.s., CPl — Horoméfice, a.s., Sidoti, a.s., Wingera,
a.s., Vedant, a.s., Turati, a.s., Carpenter Invest, a.s., Biohovézi s.r.0., CPl Narodni, s.r.o., CPI Heli, s.r.o.,
Strakonice Property Development, a.s., CPl Retail Portfolio IV, s.r.o., VySkov Property Development, a.s.,
Biochov s.r.o0., Marissa Sigma, a.s., Marissa West, a.s., Marissa Tau, a.s., EkodruZstvo Severozapad, druZstvo,
CPI — Facility, a.s., RL — Management s.r.o., CPI Park Zdarek, a.s., Gartmore, a.s., CPl — Zbraslav, a.s., Jesenik
Investments, a.s., Kerina, a.s., Farhan, a.s., Feldman, a.s., CPl{ — Krasné Bfezno, a.s., Sexton, a.s., Cobham, a.s.,
Olomouc Office, a.s., CPI Retail Portfolio Il, a.s., CPI Park Mlynec, a.s., CPI City Center UL, a.s., IGY2 CB, a.s.,
Vigano, a.s., M.T.J. Consulting, a.s., Hrani¢a¥, a.s., CPI Delta, a.s., CPI Alfa, a.s., CPI Beta, a.s., OC Nova Zdabof
a.s., CPI Services, a.s., Pietroni, s.r.o., STRM Property, a.s., CB Property Development, a.s., MB Property
Development, a.s., Marissa Yellow, a.s., Marissa Omega, a.s., Marissa Epsilon, a.s., Marissa 16ta, a.s., Marissa
Omikrén, a.s., Olomouc City Center, a.s., VERETIX a.s., Austentit, a.s., Marissa Delta, a.s., Marissa Lambda,
a.s., Marissa North, a.s., Marissa Ypsilon, a.s., Marissa Kappa, a.s., Marissa South, a.s., Marissa East, a.s.,
Marissa Gama, a.s., CPI Jihlava Shopping, a.s., Marissa Théta, a.s., Cerrini, s.r.o., Robberg, a.s., CP! Retail
Portfolio ll, s.r.o., Svitavy Property Development, a.s., Guerrera, a.s., Beroun Property Alfa, a.s., Baudry Beta,
a.s., Modfanska Property, a.s., Zelena louka s.r.o., HAINES s.r.0., CPl Meteor Centre, s.r.o., CPI East, s.r.o., CPI
Shopping Teplice, a.s., CPI Shopping MB, a.s., CPl West, s.r.o0., Kroméfiz Property Development, a.s., Karvina
Property Development, a.s., CURITIBA a.s., Dé¢inska zemédélska a.s., Ceskolipska zemédélska a.s., PG-Hazlov
a.s., Novegro, a.s., CPI Retail Portfolio VIII s.r.o., Tynisté Property Development, s.r.o., CPI Retails ONE, a.s.,
Arkada Prostéjov, s.r.o., Leterme, a.s., Pfikopy Property Development, a.s., Tolimir, a.s., Vila Anitka, a.s.,
Camuzzi, a.s., Malerba, a.s., CPl — Land Development, a.s., Peihfimov Property Development, a.s., Saleya, a.s.,
Tandis, a.s., Benjina, a.s., Bandar, a.s., Baudry, a.s., CPI — Stupartskd, a.s., Beroun Property Development, a.s.,
CPl Management, s.r.o., CPI Property, s.r.o., Farma Ploucnice a.s., CPI South, s.r.o., CP| Epsilon, a.s., CPI
Lambda, a.s., Spojené farmy a.s., Czech Property Development, a.s., ABLON s.r.0., GRANDHOTEL ZLATY LEV
a.s., Vinice Property Development a.s., CPI North, s.r.o., VM Property Development, a.s., MUXUM, a.s., CPI -
Bor, a.s., Quadrio Residence, s.r.o., Naturland s.r.o., CPl Hotels Properties, a.s., CPl HOLDING, SE, CPI Flats,
a.s., BAYTON Delta, a.s., BAYTON Alfa, a.s., Platnéfska 10 s.r.0., OC Spektrum, s.r.o., CPI Retail Portfolio |, a.s.,
Farmy Frydlant a.s., Pastviny a.s., Angusland s.r.o., EMH West, s.r.o., Marissa, a.s., EMH South, s.r.o., EMH
North, s.r.o., Biopotraviny s.r.o., Spole€enstvi viastniklG pro dim U Stadionu 21, Agro 2014 s.r.o0., Spoledensti
vlastnikd Purkyriova 2120/5, Praha 1, ETO, a.s., Biopark s.r.o.,

Spravni rada:
ZIBA, 0.p.s.
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Management Spolecnosti CPl BYTY

Vrcholovym vedenim je Management spolenosti CPl BYTY, ktery je odpovédny za fizeni jednotlivych
organizatnich jednotek Spoleénosti. Jeho organizaéni struktura je zaloZena na specializaci podle podnikovych

funkci.

David Stybr
Generalni reditel

Lubos Fendrych
Korporatni pravnik

Daniel Bacik Jana Pourova Ludék Zelinka Markéta Volevecka
Obchodnf feditel Vedouci financi Technicky Feditel Interni controlling

V fijnu 2014 se novym feditelem spoleénosti CPI BYTY stal David Stybr. Divodem zmény je koncentrace na
celkové sméfovani spoletnosti, cileny dohled nad vyznamnymi IT projekty a posileni obchodnich aktivit
spoleénosti pod vedenim nového Obchodniho Feditele Daniela Bacika, jehoZ cilem je pokracovat v obchodnim
rdstu spolecnosti a stabilizovat oblast pohledavek.

Za kompletni Géetni a finanéni procesy ve spole€nosti zodpovida Vedouci financi Jana Pourovd, kterd ma

mmnohaleté zkudenosti a znalosti.o Spoletnosti.

Technickou stranku nemovitosti a celkovy stav portfolia ma i nadale na starosti Technicky feditel spolenosti
Ludék Zelinka.

Pracoviété managementu Spole¢nosti se nachazi na adrese Spitalské namésti 3517-A617/1, 400 01 Usti nad
Labem.

Principy odménovani ¢lenl dozorci rady a pfedstavenstva spolecnosti CPI BYTY
a managementu spolecnosti CPl BYTY

Spoleénost CPI BYTY nema stanoveny Zadné principy odméfovani clenl dozor¢i rady, pFedstavenstva a
managementu. O odménach élenim dozoréi rady a predstavenstva je rozhodovano na valné hromadé
Spole¢nosti. O vysi mzdy ¢lenl managementu rozhoduje predstavenstvo spole¢nosti CPI BYTY.
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Mzdové naklady za rok

Organ 2014 (v tis. K¢)
Predstavenstvo 0
Dozoréi rada 0
Management 4 065

Clenové managementu Spolenosti neméli za rok 2014 Zadné penéini ani nepenéini pfijmy kromé mzdy, kterou
pobirali jako zaméstnanci Spole¢nosti. Mzdy nemaiji variabiini slozku.

Clenim managementu jako zaméstnancim spoleénosti CPI BYTY neplynuly v roce 2014 v porovnani s ostatnimi
zaméstnanci Spolecnosti Zddné vyhody.

Ve vlastnictvi ¢len( dozoréi rady, ¢lenl pfedstavenstva, ostatnich osob s Fidici pravomoci a osob jim blizkych
nejsou zadné akcie vydané spole¢nosti CPI BYTY a nejsou smluvnimi stranami op¢nich a obdobnych smluv, jejichz
podkladovym aktivem jsou Géastnické cenné papiry vydané spole¢nosti CPI BYTY, a ani neexistuji takové smlouvy,
které jsou uzavfeny v jejich prospéch.

Prohlaseni
U &lentl dozorti rady, €lenll pfedstavenstva a managementu spolecnosti CPI BYTY neexistuji zadné stiety zajmu.

Vnitini kontrola a zprava o rizicich

Nezbytnou souéasti systému kontroly jsou vnitfni smérnice spolecnosti CPI BYTY vztahujici se k Géetnictvi, jejichz
podstatou je uréeni postupl, odpovédnych osob i termind jednotlivych dkond. Mezi interni predpisy vyuZivané
spolenosti CPI BYTY patfi pfedevéim podpisovy a odpovédnostni fad, obé&h Uéetnich doklad(, Uétovy rozvrh,
vnitini pfedpis upravujici pravidla tykajici se dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku, pravidla tykajici
se problematiky zasob, pravidla pro G¢tovani ndklad( a vynos(, piedpisy upravujici problematiku inventarizaci,
predpisy upravujici pravidla pro Gétovani o opravnych polozkach, tvorbé a zdétovani rezerv, pravidla pro
sestaveni Gcetni zavérky a dalsi interni predpisy.

V ramci (éetni jednotky jsou provadény prabézné kontroly vazeb mezi jednotlivymi Géty v oblasti dlouhodobého
majetku, zasob, kratkodobého finan¢niho majetku a v oblasti za¢tovacich vztah(. Proces kontroly je pribézné
vyhodnocovan a v pfipadné zjisténych nedostatkl, jsou ucinény kroky k rychlé néapravé a k jejich daldimu
zamezeni. Ucetn{ vykazy jsou &tvrtletnd predkladany managementu spolegnosti CPI BYTY.

Systém vnitini kontroly ve spole€nosti CPI BYTY spociva jak na interni pfedpisové zdkladné obsahuijici kontroln{
mechanismy a aktivni ¢innosti dozoréiho organu, tak i na externim auditu, ktery je provadén dvakrat do roka
(pfedbézny audit a audit za bézné Gc¢etni obdobi). Vysledky externich auditl jsou pfedkladany predstavenstvu a
dozor¢i radé spolecnosti CPl BYTY, ktera k vyvozeni dlsledk(l a naslednych krokl z toho nalezu povéfuje

management spole¢nosti CPl BYTY.

Kontrola internich procesi jednotlivych oddéleni spada piné do kompetence a odpovédnosti jednotlivych ¢lenl
managementu spole¢nost CPI BYTY. Clenové managementu spoleénosti CPl BYTY jsou v ramci vnitini kontroly
odpovédni za:

m spolehlivost a sdileni informaci,

m dodrZovani obecné zavaznych pravnich norem a internich predpist,

m ochranu majetku a spravné vyuzivani zdrojq,

m dosahovani stanovenych cfld.
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K 31. prosinci 2014 byla spole&nost CPI BYTY vystavena nasledujicim rizik(im, ktera vyplyvaji z finanénich aktiv a
finanénich zavazk:

Kreditni riziko

Kreditni riziko pfedstavuje riziko ztrat, kterym je Spoleénost vystavena v piipadé, Ze tfeti strany (napf. najemci)
nesplni sv(ij zdvazek v(¢i Spoleénosti vyplyvajici z finanénich nebo obchodnich vztahl Spoleénosti. Spole¢nost je
vystavena kreditnimu riziku zejména pfi pronajmu (primarné pohledavky z obchodnich vztah() a finanénich
aktivitach, véetné vklad( v bankdch a finanénich institucich, transakcich v zahrani¢nich méndach a jinych

finan€nich instrumentech.

Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplni své zavazky z finanéniho nastroje nebo zakaznické
smlouvy, coZ bude mit za ndsledek finanéni ztratu. Spoletnost je vystavena Uvérovému riziku zejména v disledku
své najemni innosti (pfedevéim u pohledavek z obchodnich vztah() a v disledku své finanéni €innosti
(poskytovani avér(, nakup dluhopis(, vklady u bank a finanénich instituci a jiné financni nastroje).

Uvérova rizika jsou teiena vrcholovym managementem prostfednictvim dginného fungovani pravniho,
prodejniho nebo jiného souvisejiciho oddélenf k zabranéni nadmérného nardstu rizikovych pohledavek. Ke dni
sestaveni vykazu o finanéni pozici neexistuji zadné vyznamné koncentrace Uvérovych rizik k Zadnému z
jednotlivych zdkaznikii nebo skupiné zakaznikd. Maximalni angaZovanost Spole¢nosti vici Uvérovému riziku
odpovida ucetni hodnoté kazdého finan¢niho aktiva v rozvaze.

Riziko pohleddvek z najemného Spoleénost omezuje poZadavkem zaplatit kauci jesté pfed nastéhovanim
najemce, co? umoZfiuje Spoleénosti zapotist pFipadné dluhy najemnik( proti t&mto kaucim. Pokud ndjemce
nezaplati najemné, pohleddvka je vyméhana interné. V pfipadé neudspéchu je pfipad pFfeddn externimu
advokatovi za Ucelem vytvofeni pravniho zdkladu umoZdujiciho vystéhovani ndjemce. Solventnost ndjemci
Spole¢nosti je pfedmé&tem ovéfeni jesté pfed podpisem najemni smlouvy. Stav pohledavek je monitorovan
prabézné, aby bylo mozné vyrazné sniit expozici Spole€nosti viidi rizikovym pohleddvkam. Zhor3eni regionalnich
ekonomickych podminek, véetné nariistu nezaméstnanosti a poklesu mezd a platil, miZe snizit schopnost nebo
ochotu najemcth pravidelné platit ndjemné. Spoleénost ma databazi pro spravu dluznikd, vytvafi segmentové
reporty a provadi hodnoceni najemct k identifikaci rizikovych faktorG. K jejich okamiitému feSeni pouziva

odpovidajici vhodna opatrent.

Uvérové riziko zakaznik( je Fizeno v souladu se zavedenymi smérnicemi, postupy a kontrolnimi mechanismy
Spoleénosti v oblasti Fizeni Gvérového rizika zdkaznikl. Rizikovost zakaznik(l je posuzovdna na zakladé
komplexniho hodnoceni Gvérového ratingu zakaznika v okamZiku uzavieni ndjemni smlouvy. Neuhrazené
pohledavky od zdkaznik( jsou pribézné monitorovany.

Riziko likvidity
Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Spoletnost nebude schopna dostat svym penéinim zavazkiim, zejména co
se tyée Uhrady &astek splatnych dodavatellm a splatek bankovnich Gvérd a pujcek. Spole¢nost riziko nedostatku
finanénich prostiedkd sleduje za pouZiti riznych nastrojt k planovanf likvidity. K nim patfi nasledujici €innosti:

m udrZovani odpovidajiciho zlstatku likvidnich zdroj;

m flexibilni vyuZiti bankovnich Gvérd, kontokorent( a pljcek;

m projekce budoucich penéznich tokd z provozni ¢innosti.
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Ménové riziko

Ménové riziko je riziko, Ze se redlna hodnota budoucich penéinich tokl finanéniho ndstroje bude ménit
v dlisledku zmén sménnych kurzd.

Spole&nost je vystavena ménovému riziku u nakupu dluhopist denominovanych v jiné méné nei pfislusna funkéni
ména Ucetnich jednotek, tedy K¢.

Funkéni ménou Spoleénosti je €eskd koruna a vyznamna ¢ast vynos( a nakladi je realizovana primarné v €eskych
korunach.

Trini riziko

Trini riziko zahrnuje moznost negativniho vyvoje hodnoty aktiv spoleé¢nosti CPI BYTY v dlsledku neoéekdvanych
zmén trZnich podminek, jako jsou ménové kurzy nebo trokové sazby. Spole¢nost je vystavena rliznym rizikim
spojenych s dopadem vykyvii v b&¥nych trinich trokovych sazeb na jeji Cistou pozici a pendini toky. Urokové
riziko je riziko, kde se realna hodnota budoucich penéznich tokl z finanénich nastrojl méni v dlsledku zmén

trznich Grokovych sazeb.

K 31. prosinci 2014 byla Spole&nost vystavena nasledujicim rizik(im, kterd vyplyvaji z jeji podnikatelské &innosti:

Riziko odchodu kli¢ovych osob

Riziko odchodu klicovych osob predstavuje riziko, Ze spoleénost CPI BYTY nebude schopna udrzet a motivovat
osoby, které jsou klicové z hlediska schopnosti spoleénosti CPI BYTY vytvaret a uskutecriovat klicové strategie
spoleénosti CPI BYTY. Mezi klicové osoby spoleénosti CPI BYTY patfi clenové managementu spole¢nosti CPI BYTY.

Zavislost spole¢nosti CPI BYTY na pronajmu nemovitosti

Vzhledem ke skuteénosti, Ze spole¢nost CPI BYTY podnika v oblasti pronajmu nemovitosti, jsou jeji hospodaiské
vysledky zavislé na existenci najemcli ochotnych a schopnych platit ndjem a provozovat nemovitosti vlastnéné
spoleénosti CPI BYTY. Pokud by doslo k vyznamné ztraté najemctl, mohla by tato skutecnost negativné ovlivnit
hospodarskou a finanéni situaci spolecnosti CPI BYTY.

Riziko pfed¢asného ukonéeni ndjemni smlouvy ze strany sou€asnych &i budoucich ndjemcii

Riziko pfed¢asného ukonéeni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemcl predstavuje riziko,
e spolecnost CPI BYTY (jako pronajimatel) nebude v pfipadé pfed¢asného ukonceni ndjemni smiouvy schopna
okamZité nalézt jiného ndjemce ochotného uzavfit najemni smlouvu za srovnatelnych podminek.

Riziko souvisejici s vyvojem triniho ndjemného

Vyznamnou oblasti podnikani spole¢nosti CPI BYTY je najemni bydleni. Postupné uvolfovani regulovaného
najemného na zdkladé zidkona o jednostranném zvySovani ndjemného, mélo pozitivni dopad na hospodarské
vysledky spole¢nosti CPI BYTY. Deregulace najemného byla ukonéena v Ceské republice k 31. prosinci 2012 a od
té doby jsou najmy vSech bytl urfovany pouze na zakladé trinich podminek. Trini najemné na rozdil od
regulovaného najemného odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu s byty. Spolecnost CPI BYTY
je tedy vystavena riziku, Ze trini ndjemné mize mit v budoucnu i klesajici tendence a to pokud by nabidka
najemnich byt v podstatné mife pfevazila poptavku po ndjemnim bydleni {(napf. v disledku oZiveni ekonomiky
se zvysi pfijmova situace jednotlivcl, hypoteéni dvéry budou opét snadnéji dostupné, ¢imz se zvysi zdjem o vlastni
bydleni). Ptipadné snizovani triniho najemného by mohlo mit negativni dopad na hospodareni spoleénosti CPI
BYTY.
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Zavislost spoleénosti CPI BYTY na mife zadluZovani cilové skupiny najemcl

Spoleénost CPI BYTY je do jisté miry zévisla na platebni schopnosti cllové skupiny najemcd, aviak neni v jejich
moZnostech ovlivnit jejich platebni moralku. Celkové zvy3ovani zadluZeni domaciho rozpoctu, miZe v kone¢né
podobé vést k neplaceni sjednaného najemného, coZ by mohlo negativné zasdhnout cash flow spolecnosti CPI
BYTY a zarover zvysit naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek.

Zména zivotniho stylu &i Zivotni irovné mohou negativné ovlivnit zdjem o ndjemni bydleni

Budouci pifpadné zmény preferenci ndjemci, trend( v bydleni nebo zvy$eni Zivotni drovné obyvatelstva dané
lokality mohou vést k vyraznému snizeni zajmu o najemni bydleni. Narist preference vlastniho bydleni oproti
najemnimu mUlZe v koneéném disledku znamenat vyznamnou ztratu najemca.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti
Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finanénich aktiv je prodej
nemovitost{ sloZit&j$i a dlouhodobou zéleZitosti, coZ mizZe negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potieba oprav

V pfipadé Ze nemovitosti vlastnéné Spolegnosti jsou podstatné poskozeny pfirodni nebo né&jakou jinou
nepfedvidatelnou udalosti nebo se vyskytne nenadald potfeba oprav, je moiné, Ze tato udalost podstatné snizi
trzni hodnotu nemovitosti. Stejny efekt se mize vyskytnout, pokud Spole€nost fadné neudriuje nemovitosti at z
nedostatku likvidity nebo z jinych dlvodd.

Rizika spojena s pojisténim majetku Spole¢nosti

Spoleénost CPI BYTY uzavFela smlouvy na pojisténi majetku. Pojisténi majetku Spole€nosti je sjednano, aby krylo
100% hodnoty pojisténého majetku. Nicméné Spole¢nost nemuzZe garantovat, Ze platby pojistného nebudou mit
negativni dopad na jeji aktiva a ekonomickou a finanéni situaci zplsobenou nedostatkem penéznich prostfedkd.

Riziko zahajeni insolvenéniho fizeni

Se zahdjenim insolvenéniho Fizeni proti dluznikovi jsou obecné spojeny urcité pravni Gcinky (zejména omezeni
tykajici se moZnosti dluZnika nakladat se svym majetkem), které nastanou bez ohledu na to, zda je insolvencni
navrh opodstatnény ¢&i nikoli. Obecné tedy nelze vyloucit, Ze i v pfipadé podani neopodstatnéného navrhu na
zahajeni insolvenéniho Fizen{ proti spole€nosti CPI BYTY, by spole¢nost CPI BYTY byla omezena po neur¢itou dobu
v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finanénf situaci spolecnosti CPI BYTY.
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Kodex fizeni a spravy spolecnosti

Spoleénost CPI BYTY nepfijala zdvazné Zadny kodex Fizeni a spravy spolecnosti. Spole¢nost CPI BYTY dodrzZuje
véechna ustanoveni Obchodniho zékoniku tykajici se prav akcionafll - pfedevsim jejich prava ovliviiovat
spoletnost CPI BYTY v uréitych zakladnich vécech, jako jsou volba ¢lenli pfedstavenstva a zmény stanov.
Spoleénost CPI BYTY fddné svolava valné hromady a zajistuje rovné zachazeni se viemi akcionafi. Pfi pInéni svych
zakonnych povinnosti spoleénost CPI BYTY pravidelné informuje o finanéni situaci, vykonnosti, vlastnictvi a Fizeni.
Nad ramec svych zdkonnych povinnosti spole¢nost CPl BYTY pr(béiné informuje o viech podstatnych
zéleZitostech majici dopad na jeji é&innost. Divodem, pro¢ spole¢nost CPI BYTY nevytvofila ani nepfijala Zadny
kodex, je pfedevsim skuteénost, Ze akcie emitované spole¢nost CPl BYTY nejsou vefejné obchodovéany a také
existujici jednoducha akcionarska struktura s jedinym akcionatem.

Praha, 13. dubna 2015

\:

Ing. Zdenék Havelka
Clen predstavenstva
CPI BYTY, a.s.

gr. Kristina Magdoleno
Predseda pfedstavenstv
CPI BYTY, a.s.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI
OSOBAMI ZA ROK 2014

Zprava o vztazich mezi
ovlddajici osobou a osobou ovlddanou a o vztazich mezi

ovlddanou osobou a osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou

vypracovana

podle § 82 a nésl. zékona &. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich
predpist

statutdrnim organem spolecnosti CPI BYTY, a.s.
I€: 262 28 700, se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze

oddil B, vlozka 7990

Obsah:
1. Preambule zpravy
2. Struktura vztahG mezi owviddajici osobou a osobou ovlddanou a mezi ovlddanou osobou

a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

3. Prehled jednani, opis uskuteénénych a pfijatych smluv, jinych pravnich dkont a opatfeni ve vztahu
k ovladajici osobé a propojenym osobdm, prehled protiplnéni

4. Zavér

V Praze dne 31. bfezna 2015
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l.
Preambule

Zprava je zpracovana statutarnim organem spoleénosti CPI BYTY, a.s. v souladu s § 82 a nasl. zdkona €. 90/2012
Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpis(.

Zpréva je vypracovana za ucetni obdobi roku 2014.

.
Struktura vztahi mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou

[ JUDr. Radovan Vitek

O
v 92,14%

[ CPI PROPERTY GROUP S.A.

100%

Czech Property Investments, a.s.

Ostatni spole&nosti ovladané v 100%
matefskou spoleénosti i CPIBYTY, ass. i
(viz. str. 39-41)
\
Spolecnost:
Obchodni firma: CPI BYTY, a.s.
Sidlo: Praha 1, Vaclavské ndmésti 1601/47, PSC 110 00
1€ 262 28 700
Spisova znacka: B 7990
Pravni forma: Akciova spolecnost

Predmét ¢innosti:

e pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor;
e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Statutarni organ — predstavenstvo:

Pfedseda pfedstavenstva: Mgr. Kristina Magdolenova
€len pfedstavenstva: Ing. Zdenék Havelka
Zakladni kapital: 2 000 000 K¢

Splaceno: 100%
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(ddle jako “Ovladana osoba“ nebo ,Dcefina spoleénost”).
p

Uloha ovladané osoby je spravovani nemovitosti, bytl a nebytovych prostor v Ceské republice.

Zpiiosob a prostiedky ovladani: k 31. prosinci 2014 byla spoleénost Czech Property Investments, a.s. jedinym
akcionafem vlastnici 100 % akcif spoleénosti CP} BYTY. Jedinym akcionafem spolecnosti Czech Property
Investments, a.s. je CPl PROPERTY GROUP S.A., ktera viastni 100 % akcii.

Spoleénost ovlddajici Dcefinou spoleénost

Obchodni firma: Czech Property Investments, a.s.

Sidlo: Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00
Spisova znacka: B 1115

Pravni forma: Akciova spoleénost

Pfedmét Cinnosti: e Cinnost Géetnich poradcl, vedeni Gi¢etnictvi

e Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

e Provadéni vefejnych drazeb — dobrovolnych

e Vyroba, obchod a sluiby neuvedené v pfilohdch 1 aZ 3
Zivnostenského zakona

Statutdrni organ — piedstavenstvo:

€len predstavenstva: Mgr. Kristina Magdolenova
Pfedseda pfedstavenstva: Ing. Zdenék Havelka
Zakladni kapital: 6 186 996 800 K¢

Jediny akcionaf: CPl PROPERTY GROUP S.A.

(déle jako ,Matefska spoleénost” nebo ,Ovladajici osoba“).
Spoleénosti ovlddané Mateiskou spoleénosti pfimo nebo nepiimo viz. niZe pfilozeny seznam spoleénosti.

(déle , Ostatni ovladané osoby”)

Spoleénost ovladajici Matefskou spoleénost
Obchodni firma: CPI| PROPERTY GROUP S.A.

Sidlo: 40, rue de la Vallée, L 2661 Lucemburg
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Spisova znacka: B 102254

Pravni forma: Akciova spoletnost

Piedmét podnikani: e  ziskdvdni nemovitosti, majetkova GO¢ast a poskytovani pUjcek ve

spoleénostech tvofici soucast skupiny.

Statutarni orgdn — predstavenstvo:

Pfedseda pfedstavenstva: Edward Hughes
Clen pfedstavenstva: Philippe Magistretti
Clen predstavenstva: Martin Némecek
Clen pfedstavenstva: Oliver Schlink

€len piedstavenstva: Radovan Vitek

Clen pfedstavenstva: Tomas3 Salajka
Zakladni kapital: 330 376 830,00 EUR

(déle jako ,,CPI PROPERTY GROUP“, pfip. ,Spoleénost ovladajici Matefskou spoleénost”)

L.
Piehled jednani, ktera byla ué¢inéna na popud nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo ji ovlddanych osob; pfehled
vzajemnych smluv mezi osobou ovlddanou a osobou ovladajici nebo mezi osobami ovladanymi; vztahy
k ostatnim spoleénostem ve skupiné CPI; zhodnoceni statutarniho organu vyhod a nevyhod plynoucich pro
Ovladanou osobu v ramci skupiny CPI; prohlaseni o ujmé.

A. Piehled jedndni u¢inénych v poslednim Géetnim obdobi, ktera byla u€inéna na popud nebo v zijmu
ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10%
vlastniho kapitdlu ovladané osoby

Spoleénost CPI BYTY nakoupila dluhopisy od Czech Property Investments, a.s. v celkové vysi 7 219 tis. EUR.

B. Pfehled vzijemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo mezi osobami ovladanymi
Smlouva o uvéru se spolecnosti Czech Property investments, a.s. ze dne 1. ledna 2013.

Smlouva o Gvéru se spoleénosti Czech Property Investments, a.s. na zakladé smlouvy o postoupeni uvéru
spoletnosti Haines s.r.0. na spole¢nost Czech Property Investments, a.s. ze dne 23. bfezna 2011.

Smlouva s CP| — Facility, a.s. o spravé majetku ze dne 1. ledna 2011.

Smlouva s CPI Management, s.r.o0. o spravé majetku ze dne 1. ledna 2012.

Smlouva se spole¢nosti Hrani¢aF, a.s. o najmu nebytovych prostor ze dne 20. listopadu 2011.

C. Vztahy k ostatnim spole¢nostem ve skupiné CPI

Mezi Ovladanou osobou a ostatnimi spoleénostmi ve skupiné CPI existuji nasledujici smluvni vztahy:
Smlouva o Uveéru se spoleénosti U Svatého Michala, a.s. ze dne 18. prosince 2013.

Smlouva o lvéru se spolecnosti HD Investment s.r.o. ze dne 25. fijna 2013.

D. Ostatni pravni tlkony
V roce 2014 nebyly provedeny 2adné dal3i pravni (kony mezi spole¢nosti CPI BYTY a Ovladajicimi osobami a mezi
spole¢nosti CPI BYTY a spole¢nostmi ovladanymi Ovladajicimi osobami.
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E. Ostatni opatfeni, jejich vyhody a nevyhody, poskytnuta pinéni, pfijata protiplnéni

V pribéhu Ggetniho obdobi nebyla v zajmu & na popud Ovladajicich osob nebo osob ovlddanych Oviadajicimi
osobami ze strany spoleénosti CPl BYTY pfijata ¢i uskute¢néna Zadna opatfeni.

B&hem ugetniho obdobi nebyla v zajmu &i na popud Ovladajicich osob nebo osob ovladanych Ovladajicimi
osobami ze strany spolegnosti CPI BYTY pfijata & uskute¢néna zadna pInéni a protipinéni.

Hodnota transakci mezi propojenymi osobami je uvedena v piiloze individudlni Géetni zavérky za rok 2014
spolecnosti CPI BYTY.

Statutarni organ ma za to, fe pro Ovladdanou osobu ze skute€nosti, Ze je soucasti skupiny CPI, plynou vyhody
spotivajici zejména v pfistupu k administrativnimu, pravnimu a finanénimu zazemi poskytovanému v ramci
Skupiny, které by jinak Ovladana osoba musela zajidtovat sama. Statutarni orgdn ma dale za to, Ze Ovladané
osché neplynou z postaveni ve Skupiné zadné nevyhody.

F. Prohlaseni o Gjmé
Predstavenstvo ovlddané osoby prohladuje, Ze spole¢nosti CPI BYTY nevznikla z titulu uzavfeni vy3e uvedenych
vy$e uvedenych jinych pravnich Gkond, ostatnich opatfeni a poskytnutych plnéni &i pfijatych

v v

smluv, uskuteénéni
protiplnéni zadna ujma.

Iv.
Zaver

Statutarni organ konstatuje, fe zprava je Uplna a Ze zveFejnéni dal3ich informaci, zejména pokud se tyka rozsifeni
rozsahu nebo hloubky udaji podléha reiimu obchodniho tajemstvi dle § 504 zak. €. 89/2012 Sb., ob&ansky

veve

zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Ostatni spole&nosti ovladané mateiskou spoleénosti:

Spolecnosti kontrolované Vlastnicky podil % Spolecnosti kontrolované Vlastnicky podil %

spoleénosti Czech Property
investments, a.s. - Ceska republika

spolecnosti Czech Property
Investments, a.s. - Ceska republika

ABLON s.r.o. 100,00 CPI - Real Estate, a.s. 100,00
Airport City s.r.o. 100,00 CPI - Stupartska, a.s. 100,00
Arkada Prostéjov, s.r.o. 100,00 CPI - Zbraslav, a.s. 100,00
Balvinder, a.s. 100,00 CPI Alfa, a.s. 100,00
Baudry Alfa, a.s. 100,00 CPI Beta, a.s. 100,00
Baudry Beta, a.s. 100,00 CPI BYTY, a.s. 100,00
Baudry, a.s. 100,00 CPi City Center UL, a.s. 100,00
BAYTON Alfa, a.s. 100,00 CPI Delta, a.s. 100,00
BAYTON Delta, a.s. 100,00 CPI East,s.r.o0. 100,00
BAYTON Gama, a.s. 86,50 CPI Epsilon, a.s. 100,00
Beroun Property Alfa, a.s. 100,00 CPI Flats, a.s. 100,00
Beroun Property Development, a.s. 100,00 CPI Group, a.s. 100,00
Best Properties South, a.s. 100,00 CPI Heli, s.r.o. 100,00
BPT Development, a.s. 100,00 CPI Hotels Properties, a.s. 100,00
Brandys Logistic, a.s. 100,00 CPI1 Jihlava Shopping, a.s. 100,00
Bfezinéves, a.s. 100,00 CPl Lambda, a.s. 100,00
Camuzzi, a.s. 100,00 CPl Management, s.r.o. 100,00
Carpenter Invest, a.s. 100,00 CPl Meteor Centre, s.r.o. 100,00
CB Property Development, a.s. 100,00 CP! Narodni, s.r.0. 100,00
CD Property s.r.o. 100,00 CPI North, s.r.o. 100,00
Conradian, a.s. 100,00 CPI Palmovka Office, s.r.o. 100,00
CPI - Bor, a.s. 100,00 CPI Park Mlynec, a.s. 100,00
CPI - Facility, a.s. 100,00 CPI Park Zdarek, a.s. 100,00
CPI - Krasné Bfezno, a.s. 100,00 CPI Property, s.r.o. 100,00
CPI - Land Development, a.s. 100,00 CPI Reality, a.s. 100,00
CPI- Orlovj, a.s. 100,00 CPI Retail MB s.r.o. 100,00
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Spoleénosti kontrolované
spolecnosti Czech Property
Investments, a.s. - Ceska republika

CPI Retail Portfolio |, a.s.
CPI Retail Portfolio I, a.s.
CPI Retail Portfolio lll, s.r.0.
CPI Retail Portfolio IV, s.r.o.
CP| Retail Portfolio V, s.r.o.
CPI Retail Portfolio VI, s.r.0.
CPI Retail Portfolio VI, s.r.o.
CPI Retail Portfolio VIli s.r.o.
CPI Retails ONE, a.s.

CPI Retails TWO, a.s.

CPI Services, a.s.

CPI Shopping MB, a.s.

CP1 Shopping Teplice, a.s.
CPI South, s.r.o.

CPl West, s.r.o.

CURITIBA, a.s.

Céslav Investments, a.s.

Cesky T&8in Property Development, a.s.

Druzstvo Land

EMH North, s.r.o.
EMH South, s.r.o.
EMH West, s.r.o.
Farhan, a,s.

FL Property Development, a.s.
HD Investment s.r.o.
Hrani¢at, a.s.

IGY2 CB, a.s.

lesenik Investments, a.s.
Kerina, a.s.

LD Praha, a.s.
Lockhart, a.s.
Malerba, a.s.
Marissa Delta, a.s.
Marissa East, a.s.
Marissa Epsilon, a.s.
Marissa Gama, a.s.
Marissa lota, a.s.
Marissa Kappa, a.s.
Marissa Lambda, a.s.
Marissa North, a.s.

Spoleénosti kontrolované spoleénosti Czech

Property Investments, a.s. - Francie
CPJ FRANCE aSASU
CPI IMMO, S.a.r.l.

Spoleénosti kontrolované spolecnosti Czech

Property Investments, a.s. - Guernsey
CPl Management International Limited

Spoleénosti kontrolované spole¢nosti Czech
Property Investments, a.s. - Madarsko

ACGATE Kft.

Airport City Kft.

Arena Corner Ingatlanfejleszt§ Kft.
B.C.P. Kft.

Bright Site Kft.

Century City Kft.

CPI Hungary Kft.

Duna Office Center Kft.

Viastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
Vlastnicky podil %

100,00
Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Spoleénosti kontrolovane
spoleénosti Czech Property
Investments, a.s. - Ceska republika

Marissa Omega, a.s.

Marissa Omikron, a.s.

Marissa Sigma, a.s.

Marissa South, a.s.

Marissa Tau, a.s.

Marissa Théta, a.s.

Marissa West, a.s.

Marissa Yellow, a.s.

Marissa Ypsilon, a.s.

Marissa, a.s.

MB Property Development, a.s.
Modfanska Property, a.s.

MUXUM, a.s.

Nymburk Property Development, a.s.
OC Nova Zdabor a.s.

OC Spektrum, s.r.o.

Olomouc City Center, a.s.

Olomouc Office, a.s.

Pelhfimov Property Development, a.s.
Platnéfska 10 s.r.o.

Prague Property Development, s.r.o.
Pfibor Property Development, s.r.o.
Ptikopy Property Development, a.s.
Quadrio Residence, s.r.o.

Statenice Property Development, a.s.

Strakonice Property Development, a.s.

Svitavy Property Alfa, a.s.

Svitavy Property Development, a.s.
Tel¢ Property Development, a.s.
Trutnov Property Development, a.s.
Tfinec Investments, s.r.o.

Ttinec Property Development, a.s.
Tynisté Property Development, s.r.0.
U Svatého Michala, a.s.

VERETIX, a.s.

Vigano, a.s.

VM Property Development, a.s.
Vyskov Property Development, a.s.
Zdar Property Development, a.s.
Zdirec Property Development, a.s.

First Chance Kft.

First Site Kft.

GLOBAL CENTER Kft.
GLOBAL DEVELOPMENT Kft.
GLOBAL ESTATES Kft.

Global Immo Kft.

GLOBAL INVESTMENT Kft.
GLOBAL MANAGEMENT Kft.
GLOBAL PROPERTIES Kft.
Hotel Rosslyn Kft.
HUNGATE 2013 Kft.

ICL 1 Budapest Kft.

Insite Kft.

Leriegos Kft.

New Field Kft.

New Sites Kft.

SCTO, Kft.

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
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STRIPMALL Management Kft. 100,00
Szolgaltatohaz Kft. 100,00
ZPS Kft. 100,00

Spoleénosti kontrolované spole¢nosti Czech Vlastnicky podil %
Property Investments, a.s. - Irsko

CPI Finance Ireland Limited

Spolecnosti kontrolovane spoleénosti Czech
Property Investments, a.s. - Lucembursko
ENDURANCE ASSET, S.ar.l

PolmalSarl
Spolecnosti kontrolované spoleénosti Czech
Property Investments, a.s. - Nizozemsko
CPI Finance Netherlands B.V,

Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech
Property Investments, a.s. - Polsko

Viastnicky podil %

100,00
100,00
Viastnicky podil %

Vlastnicky podil %

ABLON sp. zo.0. 100,00
CPI Poland Sp. Z 0.0. 100,00
GADWALL Sp. z 0.0. 100,00
GARET Investment Sp. z 0.0. 100,00
Prosta 69 Sp. Z 0.0. 100,00

SPH Properties Sp. z 0.0.

Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech
Property investments, a.s, - Rumunsko
ABLON Bucharest Real Estates Development
S.R.L 100,00

Vlastnicky podil %

DH Est-Europe Real Estate SRL 100,00
ES Bucharest Development S.R.L. 100,00
ES Bucharest Properties S.R.L. 100,00
ES Hospitality S.R.L. 100,00
LN Est-Europe Development SRL 100,00
MH Bucharest Properties S.R.L 88,00
RSL Est-Europe Properties SRL 100,00
RSL Real Estate Development S.R.L. 100,00

Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech Vlastnicky podil %

Property Investments, a.s. - Slovensko

CPI Facility Slovakia, a.s. 100,00
CPI Retails FIVE, a.s. 100,00
CPI Retails FOUR, a.s. 100,00
CPI Retails THREE, a.s. 100,00

Spolecnosti kontrolované JUDr. Viastnicky podil %

Radovanem Vitkem — Ceska republika

Cerrini, s.r.o. 100,00
Materali, a.s. 100,00
Mondello, a.s. 100,00
ZIBA Art s.r.o. 100,00
Pietroni, s.r.o. 100,00

V Praze, 31. bfezna 2015

Mgr. Kristina Magdoleno

v
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Cadca Property Development, s.r.o.

ELAMOR, a.s.

Komarno Property Development, a.s.
Liptovsky Mikula$ Property Development, a.s.
Michalovce Property Development, a.s.
NERONTA, a.s.

Office Center Postova, s.r.o.

Povaiskd Bystrica Property Development, a.s.
Prievidza Property Development, a.s.
Ruzomberok Property Development, a.s.
TrebiSov Property Development, s.r.0.

Zvolen Property Development, a.s.
Spoleénosti kontrolované spolecnosti Czech
Property Investments, a.s. - Britske

Panenské Ostrovy
CPI FINANCE (BVI) LIMITED
Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech

Property Investments, a.s. - Kypr
ALAMONDO LIMITED
Avacero Ltd.
AVIDANO LIMITED
BREGOVA LIMITED
Codiazella Ltd

CPI CYPRUS LIMITED
DERISA LIMITED
DORESTO LIMITED
GOMENDO LIMITED
GORANDA LIMITED
ISTAFIA LIMITED
JONVERO LIMITED
LERIEGOS LIMITED
MESARGOSA LIMITED
OSMANIA LIMITED
PRINGIPO LIMITED
SASHKA LIMITED
SHAHEDA LIMITED
TUNEUA LIMITED
Volanti Ltd.

ZLATICO LIMITED

Spoleénosti kontrolované JUDr. Radovanem

Vitkem — Ceska republika

Rivaroli, a.s.
Robberg, a.s.
Vila Sarka, a.s.
Zacari, a.s.
ZIBA, o.p.s.

e

Ing. Zdenék Havelka
Clen pfedstavenstva
CPI BYTY, a.s.

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Vlastnicky podil %

100,00

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
zakladatel
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FINANCNI VYKAZY

Individualni finan¢ni vykazy k 31. prosinci 2014
Vykaz o finanéni pozici
Vykaz o Gplném vysledku
Vykaz penéinich tokd
Vykaz o zméndch vlastniho kapitalu
Pfiloha k finan€nim vykaziim
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Utetni zavérka
za rok konéici 31. prosincem 2014
(v tisicich K¢&)

Vykaz o financni pozici

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti
Pozemky, budovy a zafizeni
Nakoupené dluhopisy

Dlouhodob3 aktiva celkem

Kratkodoba aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledavky

Poskytnuté Gvéry
Nakoupené dluhopisy
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Kratkodoba aktiva celkem

AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital

Ostatni fondy

Vysledek hospodaieni minulych let

Viastni kapital celkem

ZAVAZKY

Dlouhodobé zivazky

Urocené Gvéry a pijcky

Vydané dluhopisy

2é4vazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky
Odlozeny danovy zavazek

Dlouhodobé zavazky celkem

Kratkodobé zavazky

Urocené Gvéry a pljcky

Vydané diuhopisy

Zavazky z titulu dané z pfijmu

Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky
Rezervy

Kratkodobé zavazky celkem

Z4vazky celkem
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM

Nedilnou soucasti ucetni zavérky je pfiloha na stranach 6 az 47.

Bod

31
3.2
3.3

3.5
34
33
3.6

3.7
3.7

3.8
3.9
3.10
3.12

3.8
3.9

3.10
311

31. prosince 2014

CcrPl

31. prosince 2013

7 503 858
625

196 908
7701391

488 941
385
7932
97 657
594 915

8296 306

2 000
2119582
1297 430
3419012

226 532
2651 348
5375
1150469
4033724

38 684
368 052
3520
433314

843 570

4877 294
8296 306

7571869
962

7572831

479708
24 005
4704
107 780
616 197

8189 028

2000
2119582
1214511
3336093

145761
2933789
43 348
1154 016
4276914

29 664
95334
447 457
3566
576 021

4852 935
8189 028

Froperty

Grou %]
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Ugetni zévérka Fropérty
za rok kondici 31. prosincem 2014 Group
{v tisicich K&)

Vykaz o upiném vysledku

Bod 2014 2013
PFijmy z pronajmu 4.1 493 213 480304
Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s najmem 4.2 -386 -5 599
Néklady na provoz nemovitosti 4.3 -259 830 -446 864
Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb 232 997 27 841
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 44 26011 334 044
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti 4.5 -12 407 -54 919
Spravni naklady 4.6 -12 982 -9 742
Ostatni vynosy 4.7 3334 8 458
Ostatni naklady 4.8 -3508 -36 750
Provozni vysledek hospodafeni 233 445 268 932
Finanéni vynosy 4.9 15 066 156
Finanéni néklady 4.10 -165 619 -163 595
Cisté finanéni naklady -150 553 -163 439
Zisk p¥ed zdanénim 82892 105 493
Daii z pFijmu 411 27 -23 661
Zisk z pokracujicich cinnosti 82919 81 832
Zisk za Uéetni obdobi 82919 81832
Uplny vysledek celkem za titetni obdobf 82919 81 832
Zisk pfipadajici na viastniky Spole¢nosti 82919 81 832
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi pfipadajici na viastniky Spole¢nosti 82919 81 832
Zisk na akcii
Zékladni zisk na akcii 3.7 4146 4 092
Zredény zisk na akcii 3.7 4 146 4 092

Nedilnou soucasti Ucetni zavérky je ptiloha na stranach 6 az 47.
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Prehled o penéinich tocich

Bod 2014 2013
Provozni ¢innost
Zisk pred zdanénim 82892 105 493
Upravy o:
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 4.4 -26 011 -334 044
Cisté rokové naklady 4.9,4.10 150 553 163 439
SniZzenf hodnoty aktiv 48 -22 28 292
Zisk z prodeje investic do nemovitosti 4.5 12 407 54 919
Odpisy 337 337
Ostatni nepenéini transakce 12 850 -
Zisk pfed zménami pracovniho kapitélu a rezerv 233 006 18 436
Zména stavu pohledavek z obchodnich vztahi a ostatnich pohledavek 3.5 -11714 8615
Zména stavu zévazki z obchodnich vztahl a ostatnich zavazkd 3.10 -53593 -65138
Zména stavu rezerv 311 -3 566 -976
Daii z pFijmu -- 17 581
Cisté penéini toky z provozni &innosti 164 133 -21 482
Investicni ¢innosti
PFijmy z prodeje investic do nemovitosti 45 109 213 168 271
Pofizeni investic do nemovitosti 3.1 -23 860 -44 954
Pofizeni dluhopist 3.3 -199 584 -
Ostatni Uvéry - splaceni /€erpani 34 23 862 -24 000
Cisté penéini toky z investiéni &innosti -90 369 99 317
Finan¢ni innost
PFijmy z prodeje dluhopist - 2927914
Vyplacené podily na zisku 3.7 - -140 000
Cerpani / (splatky) avérd a pajéek 3.8 82 687 -2910 830
Splatky zdvazkd z finanéniho leasingu 3.8 -304 -284
Zaplacené troky 3.9 -166 270 -36 533
Cisté penéini toky z finan&ni Einnosti -83 887 -159733
Cisté sniteni pendinich prostiedkii a pen&inich ekvivalentd -10123 -81 898
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty na zatatku roku 107 780 189 678
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty na konci roku 97 657 107 780

Nedilnou souéasti Ucetni zavérky je priloha na stranach 6 az 47.
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CPIBYTY, a.s.

Pfiloha Géetni zavérky
za rok kongici 31. prosincem 2014
{v tisicich K¢&)

Priloha ucetni zavérky

1 VSeobecné informace

CPI BYTY, a.s. (dale ,Spoleénast” nebo ,,CPI BYTY") je akciova spoleénost zaloZena dle prava Ceské republiky dne
14. listopadu 2000.

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Spolecnosti je pronajem byt a nebytovych prostor.

Sidlo Spoletnosti
Vdclavské ndmésti 1601/47
11000 Praha 1

Ceska republika

Identifikacni Cislo
262 28 700

Akcionaf

Jedinym akciondfem Spole&nosti je spoleénost Czech Property Investments, a.s. (ddle ,CPI a.s.”) se sidlem
Vaclavské namésti 1601/47, 110 00 Praha 1, Ceskad republika. Identifikaéni &islo jediného akcionafe je
427 16 161. Spoletnost je soudasti konsolidaéniho celku CPI PROPERTY GROUP, kterou ovlada pan JUDr. Radovan
Vitek.

Vedeni Spoleénosti:
k 31. prosinci 2014

Predstavenstvo Dozordéi rada

Pfedseda
Mgr. Kristina Magdolenova, od 15. inora 2014

Clenové Clenové
Ing. Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010 JUDr. Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

k 31. prosinci 2013

Predstavenstvo Dozorci rada

Pfedseda Predseda

Marek Stubley, od 15. bfezna 2010 Ing. Pavel Semrad, od 15. biezna 2010
Clenové Clenové

Milan Trnény, od 15. bfezna 2010 Mgr. Josef Stolba, od 8. ¢ervna 2011
ing. Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010 JUDr. Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

Zmény v predstavenstvu a dozor¢i radé

Milan Trnény by! odvolan jako ¢len dozoréi rady dne 15. ledna 2014, zména v obchodnim rejstfiku byla zapsana
dne 15. ledna 2014. Marek Stubley byl odvoldn jako predseda predstavenstva dne 14. unora 2014, zména
v obchodnim rejstfiku byla zapsana dne 24. (inora 2014. Kristina Magdolenova byla jmenovana predsedkyni
ptedstavenstava s platnosti od 15. dnora 2014, zména v obchodnim rejstfiku byla zapséna dne 24. Gnora 2014.
Mgr. Josef Stolba a Ing. Pavel Semrad byli odvolani jako ¢lenové dozoréi rady dne 9. Gnora 2014, zména
v obchodnim rejstfiku byla zapsana dne 15. ledna 2014.

Zaméstnanci
K 31. prosinci 2014 Spoleénost zaméstnévala 72 zaméstnanci (k 31. prosinci 2013 — 76 zaméstnanci).
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Priloha ucetni zavérky Property
za rok kon€ici 31. prosincem 2014 Group
(v tisicich K&)

2 Piehled zasadnich Gi€etnich postupi
2.1 Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky
(a) Prohldseni o shodé

Tato Ugetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy u¢etniho vykaznictvi (International
Financial Reporting Standards, IFRS) ve znéni pFijatém Evropskou unii.

Vydani této Ucetni zavérky bylo schvéleno predstavenstvem dne 13. dubna 2015.

(b) Nové standardy

PFi pFipravé této G&etni zavérky Spoleénost posoudila dopad novych ¢i zménénych standard( a interpretaci, které
museji byt povinné aplikovany pro tcetni obdobi zadinajici 1. lednem 2014.

e IFRS 10 - Konsolidovana Géetni zavérka a I1AS 27 IndividudaIni Géetni zavérka
Standard IFRS 10 stanovi, Ze p¥i analyze ovlddani viech subjektl, do nichZ bylo investovano, véetné
subjekt(, které jsou v souéasnosti uéelovymi subjekty podle SIC-12, ma byt uplatriovan jediny model.
Standard IFRS 10 zavadi nové poZadavky na posouzeni ovladani, které se lisi od stavajicich poZadavkd
uvedenych ve standardu IAS 27 (2008). Tento novy model rovnéZ obsahuje poZadavky na zvefejfiovani
a pozadavky tykajici se vypracovani konsolidované Géetni zavérky.

e |FRS 11 - Spole¢na ujednani

Tento standard rusi a nahrazuje standard IAS 31 Podil ve spoleénych podnicich. IFRS 11 se zabyva tim,
jak klasifikovat spole¢né ujednani, jeZ je spoluovlddano dvéma nebo vice stranami. Podle IFRS 11 existuji
dva typy spoletnych ujednani: spoleénd ¢innost a spoleény podnik (joint venture). Tyto dva typy
spolegnych ujednéni se rozliduji podle prav a povinnosti stran v rdmci ujednani. Podle IFRS 11 jiz neni
existence samostatného subjektu dostateénou podminkou pro to, aby bylo spoleéné ujednani
klasifikovano jako spoleény podnik, zatimco podle IAS 31 bylo vytvofeni pravné samostatné spolecnosti
klitovym faktorem pro uréeni, zda by spoleéné ujednani mélo byt klasifikovano jako spoluovladana
jednotka.

e IFRS 12 - Zveiejnéni podilli v jinych téetnich jednotkach.

{FRS 12 je novy standard o zvefejfiovani, ktery stanovuje, co potiebuji zvefejnit ve svych rocnich
konsolidovanych Géetnich zavérkach (&etni jednotky, které maji podily v dcefinych podnicich,
spolegnych ujednanich, pFidruZenych podnicich nebo nekonsolidovanych strukturovanych jednotkéch
(obecné stejné jako v pfipadé jednotek zvlastniho uréeni podle SIC 12). Cilem IFRS 12 je poskytnout
uZivatelm Géetni zavérky informace, které jim pomohou posoudit povahu a rizika spojena s podily
vykazujici G&etni jednotky v jinych jednotkach a dopady téchto podilG na jeji Uletni zavérku. IFRS 12
vyzaduje rozsdhld zvefejnéni. Nile uvedend tabulka obsahuje néktera zvefejnéni poZadovana
standardem IFRS 12.

e |AS 32 -Financni nastroje - Vykazovani
Novelizace 1AS 32 nezavéadi nova pravidla pro zapo¢teni finanénich aktiv a financnich zdvazk(, nybrz
objasfiuje kritéria pro zapotteni s cilem vyfesit otazku jejich nejednotného uplatiiovani.
Dle novelizovaného standardu ma Géetni jednotka okamiité vymahatelné pravo na zapocteni, pokud
toto pravo:
e neni podminéno budouci udalosti a
e je vymahatelné jak za normalnich okolnosti, tak i v pfipadé neplnéni, platebni neschopnosti
nebo Upadku Géetni jednotky a viech protistran.
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e 1AS 36 - Snizeni hodnoty aktiv
Nova podoba standardu uvadi, Ze zpétné ziskatelné ¢astky by mély byt zvefejiiovany pouze u téch
jednotlivych aktiv {(véetné goodwillu) &i penézotvornych jednotek, u nichZ byla v pribéhu ucetniho
obdobi zauctovana ¢i zruSena ztrata ze snizeni hodnoty.

Déle novelizovany standard poZaduje zvefejnéni nasledujicich dopliiujicich udaji v pfipadé, Ze
v Getnim obdobi doslo k zalitovani & zrueni snizeni hodnoty jednotlivych aktiv (v€etné goodwillu) ¢i
penézotvornych jednotek a zpétné ziskatelnd astka vychazi z redlné hodnoty snizené o naklady na
prodej:

e (roven hierarchie readlnych hodnot dle IFRS 13, v jejimZ ramci je zaFazeno ocenéni aktiva &i
penézotvorné jednotky redlnou hodnotou;

e v pfipadé ocenénf redlnou hodnotou zafazenych v hierarchii redlnych hodnot do tirovné 2 a 3
— popis pouZitych metod ocefiovani a pfipadnych zmén téchto metod ocefiovani spolu
s dGvody, které k témto zméndam vedly:

e v pFipadé ocenéni realnou hodnotou zafazenych v hierarchii realnych hodnot do urovné 2 a 3
— vesdkeré klicové predpoklady (tzn. predpoklady, na které je zpétné ziskatelnd Castka
nejcitlivéjsi) pouZité pfistanoveni realné hodnoty sniZzené o naklady na prodej. Pokud se redlna
hodnota sniZena o naklady na prodej stanovi metodou soucasné hodnoty, méla by se zvefejnit
diskontni sazba (sazby) pouZita pri stavajicim i pfedchozim ocenéni.

e 1AS 39 - Finanéni nastroje Gctovani a ocefiovani
Upravy standardu 1AS 39 poskytuji Glevu z pozadavku pFerusit zajistovaci Géetnictvi v pFipadé, Ze byla za
jistych okolnosti provedena novace zajisfovaciho derivatu oznaceného jako zajistovaci nastroj. Tyto
Upravy rovné? objashiuji, Ze vekeré zmény redlné hodnoty derivat( oznaéenych jako zajistovaci nastroj
vzniklé v dUsledku novace by mély byt brany v Gvahu p¥i posuzovan{ a ocefiovani G¢innosti zajisténi. Tyto
Upravy vyZaduji retrospektivni pouZiti. Spoleénost v soucasné dobé institut zajistovaciho Ucetnictvi
nevyuziva.

Novely vySe uvedenych standardl nemaji vyznamny dopad na vysledek hospodafeni a finanéni pozici
Spoleénosti.

Spolec¢nost dale posoudila nové standardy, novely standardi a interpretaci dosud neucinnych k 31. prosinci 2014
a neaplikovanych pfi sestavovani této Ucetni zavérky. AvSak nasledujici zmény mohou mit vliv na budouci Gcetni
zavérky Spolecnosti.

e IFRS 9 - Finanéni nastroje
IFRS 9 (2009) zavadi nové poZadavky pro klasifikaci a ocenénf financnich aktiv. Dle IFRS 9 (2009)
jsou finan&ni aktiva klasifikovana a ocenéna na zakladé business modelu, ktery odpovida zplsobu
jejich driby a charakteristikam jejich zasmluvnénych penéinich tocich. IFRS 9 (2010) zavadi
dodatecné zmény vztahujici se k finanénim zdvazklm. IASB v soucasné dobé aktivné pracuje na
projektu vytvoreni omezenych dodatkl ke klasifikaci a ocenéni dle IFRS 9 a vytvofeni novych
pozadavki 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 2018, pfi¢emi jejich d¥ivé;jsi
pouZiti je povoleno.

e Interpretace IFRIC 21 - Odvody
Interpretace vyjasfiuje, Ze udalosti zakladajici zavazek, z niz vyplyva zavazek platit odvody, je
¢innost popsana v prislusné legislativé, ktera je impulsem k Ghradé pfisiusného odvodu. Pokud
takova udélost nastava postupné v pribéhu ¢asového obdobi, o souvisejicim zavazku je uc¢tovano
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postupné. Jestlize udalost zakladajici zavazek, z niz vyplyva zavazek platit odvody, predstavuje
dosazeni minimalni hranice provadéni urcité aktivity, pak je o zdvazku UCtovano v okamziku
dosaZzeni této minimalni hranice. Spolefnost v soulasné dobé nepredpokladd, Ze by tato
interpretace méla vyznamny dopad na vysledek hospodareni a finan¢ni pozici Spole¢nosti.

(c) Zphsob ocefovani

Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen kromé nasledujicich poloek ve vykazu o finanéni
pozici:
e investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou,

e finanéni instrumenty jsou ocenény readlnou nebo zlstatkovou hodnotou.
(d) Funkéni ména a ména vykazovani

Tato Gdetni uzavérka je vykazana v Ceskych korunach (K&), které jsou soucasné funkéni ménou Spolecnosti.
Vechny finanéni informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice, neni-li uvedeno jinak.

(e) Poutiti odhad{ a tsudki

PFi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spoleénosti odhady a ¢ini Usudky a pfedpoklady, které
maji vliv na aplikaci G€etnich postupti a na vykazovanou vy3i aktiv a zdvazk(, vynost a nakladi. Tyto odhady a
pfedpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zku$enosti a rlznych dalSich faktor(, které jsou povaZzovany za
priméfené za podminek, pi nichZ jsou Usudky ohledné ucetnich hodnot aktiv a zavazk( €inény, a to v situacich,
kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroju. Skute¢né vysledky se od odhadd mohou liit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize G¢etnich odhadl jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
jsou tyto odhady revidovany, a ve viech dotéenych budoucich obdobich.

Informace o pfedpokladech a odhadovanych nejistotach, které maji nejvyznamnéjsi vliv na €astky vykazané v

ucetni zavérce, jsou uvedeny v bodé:

e 2.2 (c)—Investice do nemovitosti,

e 5.6 —Finanéni instrumenty a redlné hodnoty

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 viechna Ucetni obdob{ vykdzana v této Gicetni zavérce.

{a) Podnikové kombinace

Podnikové kombinace jsou Gétovany pomoci metody koupé k datu akvizice, coZ je datum, ke kterému dojde
k postoupeni kontroly na Spole¢nost. Kontrola pfedstavuje pravomoc ovladat finanéni a provozni aktivity uéetni
jednotky za Ucelem ziskani uZitkG z jejich aktivit. Skupina pfi vyhodnocovani kontroly zohledriuje potencialni
hlasovaci prava, ktera jsou aktuainé uplatnitelna.
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Spole¢nost ocenuje goodwill k datu akvizice takto:
e redlnd hodnota predané protihodnoty; plus
e vykdazana ¢astka pFipadnych nekontrolnich podillt na nabyvaném podniku; plus
e v pfipadé postupné podnikové kombinace redalna hodnota dfive drzeného podilu na
vlastnim kapitalu nabyvaného podniku; minus

e (ista vykazana castka (zpravidla redlnd hodnota) identifikovatelnych nabytych aktiv a
identifikovatelnych prevzatych zavazk(.

V pfipadé, e je tento prebytek negativni, je v hospodatFském vysledku okamzité vykazan p¥inos z vyhodné koupé.

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

Transakéni naklady (kromé téch, které se tykaji emise dluhovych & majetkovych cennych papirQ), které
Spoleénosti vzniknou v souvislosti s podnikovou kombinaci, jsou Gétovany do nakladi v okamziku vzniku,

PFipadny zavazek z podminéné protihodnoty je ocerfiovan redlnou hodnotou k datu akvizice. V pfipadé, ie je
podminéna protihodnota klasifikovana jako vlastni kapital, pak neni pfecefiovdna a o Ghradé je G€tovano v ramci
vlastniho kapitalu. lJinak jsou nasledné zmény redlné hodnoty podminéné protihodnoty vykazovany v
hospodarském vysledku.

Nekontrolni podily jsou ocenény ve vyii jejich pomérného podilu na realné hodnoté vykazanych aktiv a zavazka.
Nasledné jsou pFipadné ztraty piifaditelné nekontrolnimu podilu presahujici jeho vysi alokovany oproti podiliim
matefské spolecnosti.

(b) Podnikové kombinace mezi iéetnimi jednotkami pod spoiecnou kontrolou

Podnikové kombinace vyplyvajici z pfevodu podilli ve spolecnostech, které jsou pod kontrolou akcionate, ktery
fidi skupinu, jsou zGétovany, jako kdyby k akvizici doslo na pocatku vykazovaného obdobi. Pofizena aktiva a
zdvazky jsou vykazéany v uletni hodnoté zauctované dfive v konsolidované Ucetni zavérce akciondfe ovladajiciho
Spoleénost. Slozky vlastniho kapitélu pofizenych G€etnich jednotek jsou pfifazeny ke stejnym slozkam viastniho
kapitalu Spole€nosti a viechny zisky/ztratty jsou vykazany pfimo ve viastnim kapitalu.

(c) Cizi mény

(i) Funkéni mény

Funk&ni ménou Spoleénosti je ¢eska koruna, nebot Spole¢nost 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 pfepoéteny na pfislusné funkéni mény Spoleénosti kurzem platnym k datu
transakce. Aktiva a pasiva denominovand v zahrani¢ni méné se k rozvahovému dni pfepocitaji 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 Grokovou sazbu a platby béhem obdobi, a amortizovanou
hodnotou v cizi méné prepoétenou kurzem platnym na konci obdobi.
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Nepenéini aktiva a pasiva v cizich ménach, kterd jsou ocefiovana realnou hodnotou, jsou pfepoctena na funkéni
ménu kurzem platnym k datu, kdy byla redlnd hodnota stanovena. Nepenéini polozky v cizi méné, které jsou
ocenovany na zakiadé historickych cen, jsou pfepocteny kurzem platnym k datu transakce.

Kurzové rozdily vznikajici pfi pfepottu jsou zaictovany do zisku nebo ztraty s vyjimkou rozdilli vznikajicich pfi
pfepoctu pripustného zajisténi penéznich tokl (za predpokladu, Ze je zajisténi (cinné), které jsou zauctovany do
ostatniho uplného vysledku.

(d) Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je driena za Ucelem dosaZeni pfijmu z prondjmu, nebo kapitdlového zhodnoceni,
pfipadné obojiho. Investice do nemovitosti je pfi prvotnim zachyceni ocenéna pofizovaci cenou a nasledné
redlnou hodnotou, pfitemz zmény této redlné hodnoty jsou ti¢tovany do vysledku hospodareni.

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

Nezavisld externi znalecka spolecnost, disponujici nezbytnou odbornou zptsobilosti a pfedchozimi zkuSenostmi
s oceflovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2014, resp. 2013. Vysledky nezavislého znaleckého posudku byly dale analyzovany
ocefiovaci komisi Spolecnosti a zvazeny pfi findlnich odhadech redlné hodnoty provedenych vedenim. Byly
pouZity ndsledujici metody ocenéni investic do nemovitosti dle jejich ¢lenéni do segment.

(i) Rezidenéni nemovitosti

Rezidenéni nemovitosti byly ocenény metodou diskontovanych penéinich tokd. Vypocet diskontovanych
pené&inich tokl vychazi z ocenéni pfijmu z pronajmu se zohlednénim nepielftovatelnych nakladl a s pouZitim
diskontni sazby pro stavajici 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 ur¢it hodnotu dané
nemovitosti v jejim stavajicim stavu. Bylo provedeno porovnani jinych pozemkd/budov obdobného charakteru,
které jsou v obdobné lokalité v sou¢asnosti na trhu. Tato metoda ocenéni je nejuZite¢néjsi, pokud byla v nedavné
dobé na trhu prodana fada podobnych nemovitosti nebo pokud jsou tyto nemovitosti v soutasné dobé na
pfedmétném trhu s nemovitostmi na prode]. Diky tomuto pFistupu je ziskana infomrace o hodnoté porovnanim
pfedmétné nemovitosti s cenami podobnych nemovitosti.

Prodejni ceny, které jsou povaZovany za nejvhodnéjsi ke srovnani, obvykle naznacuji rozpéti, v némz se bude
pohybovat hodnota predmétné nemovitosti. Odhadce odhadl podobnost nebo rozdilnost predmétné
nemovitosti a srovnatelnych prodanych nemovitosti na zakladé rGznych ukazatel. Na prodejni ceny
srovnatelnych nemovitosti se poté uplatnily procentni Upravy, nebot ceny téchto nemovitosti jsou jiz znamé,
zatimco hodnota pfedmétné nemovitosti znama neni.
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Ptiloha Gcetni zavérky
2a rok konéici 31. prosincem 2014
(v tisicich K&}
Zisk &i ztrata z prodeje investice do nemovitosti {(vypocteny/vypocttena jako rozdil mezi ¢istym pfijmem z prodeje
a ucetni hodnotou dané poloZky) se uctuje do vysledku hospodareni.

(e) Najaty majetek

Najaty majetek, u néhoZ Spole¢nost piejima v podstaté viechna rizika a pfinosy spojené s vlastnictvim, je
klasifikovan jako finanéni leasing. Najaty majetek je pfi prvotnim zachyceni ocenén readlnou hodnotou nebo
soufasnou hodnotou minimalnich budoucich splatek, pfitemz se pouZije nizsi z téchto dvou hodnot.

Po prvotnim zachyceni je o daném majetku Uétovano 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 finanéni pozici Spoleénosti. 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 vykdzany v redlné hodnoté. Splatky
leasingu jsou G¢tovany dle ucetni politiky 2.2(n).

(f) Pozemky, budovy a zafizeni
(i) Zachyceni a ocefovani

Polozky pozemk, budov a zafizeni jsou ocenény pofizovaci cenou sniZenou o opravky (viz nize) a kumulované
ztraty ze sniZeni hodnot (viz Géetni politika 2.2(j)).

Pofizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo pfifaditelné potizeni daného majetku. Pofizovaci cena majetku
vlastni vyroby zahrnuje naklady na material a pfimé mzdy, jakékoli jiné naklady pfimo pfifaditelné uvedeni
majetku do funkéniho stavu podie jeho zamy$leného poufiti, a je-li to relevantni, plvodni odhad nakladd na
demontaz a odstranéni stavebnich zafizeni a obnoveni stavebniho mista, na kterém jsou tato zafizeni umisténa,
aktivované vypQjéni naklady a pomérnou ¢ast reZijnich vyrobnich naklad{.

Pokud maiji sloZky pozemki, budov a zatizeni rliznou dobu Zivotnosti, jsou vykazény jako samostatné poloZky
(vyznamné sloZky) pozemk, budov a zafizeni.

Zisk ¢&i ztrata z prodeje polozky pozemk(, budov a zafizeni (vypoéteny/vypoctena jako rozdil mezi istym pFijmem
z prodeje a ucetni hodnotou dané polozky) se Gc¢tuje do vysledku hospodareni.

(ii) Pfefazeni do investic do nemovitosti

V okamiZiku, kdy se vlastnikem uZivana nemovitost stane investici do nemovitosti, se dana nemovitost pfeceni na
redlnou hodnotu a pfefadi do investic do nemovitosti. Pfipadny zisk z pFecenéni se uctuje do vysledku
hospodaten( v rozsahu, v némZ kompenzuje pfedchozi snizeni hodnoty dané nemovitosti, pficemz jakykoliv
zbyvajici zisk je u¢tovan do ostatniho Uplného vysledku a vykazan v ocenovacich rozdilech z pfecenéni ve vlastnim
kapitalu. Pfipadna ztrata se okamzité Gctuje 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 uctovany do vysledku hospodareni v obdobi, kdy vzniknou.
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Ptiloha ucetni zavérky
za rok konéici 31. prosincem 2014
{v tisicich K&)

(iv) Odpisy

PoloZky pozemkd, budov a zafizeni se do vysledku hospodaieni odepisuji rovnomérné po dobu jejich odhadované
Zivotnosti. Najaty majetek je odepisovan po dobu trvani najmu nebo po dobu Zivotnosti majetku, a to vidy po tu,
ktera je krat$i, pokud neni dostateéné jisté, Ze Spole¢nost majetek na konci trvani najmu ziska do vlastnictvi.
Pozemky se neodepisuji.

Polozky pozemk(, budov a zafizeni jsou odepisovény od data, kdy jsou instalovany a pfipraveny k uZivani, nebo
v pfipadé majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokoncen a pfipraven k uZivani.

Odhadované doby Zivotnosti pro béiné a srovnavaci obdobf jsou nasledujici:

Majetek 2014 2013
Zafizeni 10 let 10 let
Automobily 5let 5 let
Inventar 5 let 5let
Pocitace 3 roky 3 roky

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty (pokud nejsou nevyznamné) jsou provéfovany vzdy k datu
Uéetni zavérky a dle potfeby upravovany.

(g) Nehmotny majetek
()  Goodwill

Podnikové kombinace jsou Gétovany pomoci metody koupé. Goodwill vznikly pfi akvizici dcefinych spole€nosti je
vykdzan v ramci nehmotného majetku.

Nasledné se goodwill ocefiuje v pofizovaci cené snizené o kumulované ztrity ze sniZeni hodnoty. Goodwill je
pfifazen penézotvornym jednotkam (aktiviim) a neni odepisovan, je viak kaidoro¢né testovan na snizeni
hodnoty (viz tcetni postup 2.2(j)).

(ii) Ostatni nehmotny majetek

Ostatni nehmotny majetek s omezenou dobou Zivotnosti pofizeny Spoleénosti se ocefiuje pofizovaci cenou
snizenou o opravky (viz nize) a kumulované ztraty ze sniZeni hodnoty (vice v bod& 2.2(j}).

(iii) Nasledné vydaje

Nésledné vydaje na nehmotnd aktiva jsou aktivovany pouze v pfipadé, Ze zvysuji budouci ekonomické uZitky
plynouci z konkrétniho aktiva, k némuZ se vztahuji. Viechny ostatni vydaje jsou zauctovany do vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly.

(iv) Odpisy

S wyjimkou goodwillu je nehmotny majetek odepisovan do vysledku hospodafeni rovnomérné po dobu
odhadované Zivotnosti od data jeho uvedeni do uzivani.
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Odhadované doby Zivotnosti pro bézné a srovnavaci obdobi jsou nasledujici:

Majetek 2014 2013
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 potieby upravovany.

(h) Investice do dcefinych spolecnosti

Dcefina spole¢nost je podnik ovlddany Spole¢nosti, jehoz finanéni a provozni procesy mohou byt ovladany
Spolec¢nosti s cilem ziskat uZitek z jeho &innosti.

Investice do dcefinych spoleénosti se ocenuji pofizovacimi ndklady snizenymi o ztraty ze snizeni hodnoty.
{i) Finan¢ni nastroje
(i) Nederivatova financni aktiva

Nederivatova finanén/ aktiva zahrnuji investice do kapitalovych a dluhovych cennych papirt, poskytnuté Uvéry,
pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky a penéZni prostfedky a penéini ekvivalenty.

Spoleénost provadi prvotni zau¢tovani Gvér(, pohledavek a vkladl ke dni jejich vzniku. Viechna ostatni finanéni
aktiva (véetné financnich aktiv oznaenych jako nastroje ocefiované v redlné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty) jsou prvotné zauctovana k datu obchodu, coz je datum, kdy se Spole¢nost stane ti¢astnikem smluvnich
ustanoveni daného nastroje.

Spole¢nost finanéni aktivum odudtuje, kdyZ smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva vyprsi nebo kdyi
pfevede prava na smluvni penéZni toky v ramci transakce, v ramci niZ jsou pfevedena v podstaté viechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva. PFipadny podil na téchto pfevedenych finanénich aktivech, ktery
si Spole¢nost vytvori nebo ponechd, se zaluc¢tuje jako samostatné aktivum ci zavazek.

Finanéni aktiva a zavazky se zapoctou a ve vykazu o finanéni pozici uvedou v Cisté Castce jen tehdy, pokud
Spoletnost ma pravni narok tyto &astky zapocitat a ma v Gmyslu provést vyporadani v Cisté vysi nebo realizovat
pfislusné aktivum a zaroven vypofadat pfislusny zavazek.

Poskytnuté uvéry

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

Souvisejicl finanéni naklady, véetné prémii pfi splaceni Uvéru a pfimych naklad( na poskytnuti Gvéru, jsou tasové
rozliSovany do vysledku hospodafeni za pouZiti metody efektivni Girokové miry a zvysuji uc¢etni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vypofadany v obdobi vzniku.
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Priloha ucetni zavérky
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{v tisicich K&)
Zpétné ziskatelna Castka Uvérl poskytnutych Spole¢nosti odpovida soucasné hodnoté ocekdvanych budoucich
penéznich tok( diskontovanych pomoci plvodni efektivni Urokové miry (tj. efektivni Grokové miry vypoctené pfi
prvotnim zalGétovani téchto finanénich aktiv}. Kratkodobé pohledavky nejsou diskontovany.

Spolec¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych Gvérd, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem k datu
vykazu o finanéni pozici, jako kratkodobou.

Pohleddvky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky

Pohleddvky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urditelnymi
platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauétovana v redlné hodnoté
navysené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zalctovani jsou pohledavky ocenény v
zlistatkové hodnoteé (s pouzitim metody efektivni Grokové miry), snizené o ztraty ze snizenf hodnoty (vice v bodé
2.2(j)).

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost a vklady se splatnosti do 3 mésicl od data pofizeni,
které jsou vystaveny nevyznamnému riziku zmén realné hodnoty a které Spole¢nost pouZiva pfi fizeni svych
kratkodobych zavazk(. Bankovni ¢ty a vklady, které jsou splatné na poZadani a tvofi nedilnou souéast fizeni
penéinich prostiedk Spolegnosti, jsou pro ucely pfehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéinich
prostiedk( a penézZnich ekvivalentd.

Finanéni aktiva drZend do splatnosti

Pokud Spole¢nost hodld a je schopna drzet dluhové cenné papiry aZ do splatnosti, pak jsou tato finanéni aktiva
klasifikovana jako drzena do splatnosti. Financni aktiva drZzena do splatnosti jsou prvotné zauctovana v rediné
hodnoté navy3ené o veskeré piimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zalctovani jsou finanéni aktiva
drZend do splatnosti ocenéna v zlistatkové hodnoté (s pouzitim metody efektivni Urokové miry), snizené o ztraty
ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j)).

Finanéni aktiva drzend do splatnosti zahrnuji dluhopisy.
Readlizovatelna finanéni aktiva

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nederivatova finanéni aktiva, kterd jsou oznacena jako realizovatelna nebo
kterad nejsou zafazena do zadné z vySe uvedenych kategorii finan¢nich aktiv. Realizovatelna finan¢ni aktiva jsou
prvotné zalctovana v redlné hodnoté navySené o veskeré pfimo pfiraditelné transakéni naklady.

Po prvotnim zalétovani jsou ocenéna redlnou hodnotou, jejiz zmény s vyjimkou ztrat ze snizeni hodnoty (viz bad
2.2 (j)} jsou zachyceny v ostatnim tpiném vysledku a vykazany v ocefiovacich rozdilech z pfecenéni ve vlastnim
kapitalu. P¥i oductovani investice se nakumulovany zisk i ztrdta pfelctuje z vlastniho kapitalu do vysledku
hospodareni.

Realizovatelna financ¢ni aktiva, jeZ jsou investicemi do majetkového nastroje, ktery nema kétovanou trzni cenu
na aktivnim trhu a v jehoZ pripadé jsou zjevné nevhodné ostatni metody pfiméreného odhadu redlné hodnoty,
jsou vykdzana v pofizovaci cené.

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

Nederivatové financni zavazky zahrnuji tvéry a pujcky, vydané dluhopisy, bankovni kontokorenty a zavazky z
obchodnich vztah( a ostatni zavazky. Spoleénost provadi prvotni zatétovani vydanych dluhovych cennych papirt
a podfizenych zavazkl ke dni jejich vzniku. VSechny ostatni finanéni zavazky (véetné finanénich zdvazkd
oznacenych jako ndstroje ocefiované v redlné hodnoté vykazované do zisku nebo ztraty) jsou prvotné zalétovany
k datu obchodu, coZ je datum, kdy se Spole¢nost stane Ucastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spole€nost oductuje finanéni zdvazek, pokud dojde ke splnéni, zruSeni nebo skonéeni platnosti jejich smluvnich
povinnosti.

Spolegnost Fadi nederivatové finanéni zavazky do kategorie ostatni finanéni zavazky. Tyto finanéni zavazky jsou
prvotné zauctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim
zalctovani jsou tyto finanéni zavazky ocenény v z(istatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace Urckového
nakladu za dané obdobi. Efektivni drokova mira je urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby po ofekdvanou dobu trvani finanéniho zavazku.

Urocené Uvéry, pljcky a dluhopisy jsou prvotné zaldtovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo
pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zaddétovani jsou Urocené Uvéry, pujcky a dluhopisy ocenény v
zistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni tirokové miry. Bankovni kontokorenty tvofi nedilnou soudast
fizeni penéznich prostiedkil Spolecnosti.

Souvisejici finanéni ndklady, véetné prémii pfi splaceni uvéru a pfimych nakladl na poskytnuti Gvéru, jsou éasové
rozliSovany do vysledku hospodateni za pouZiti metody efektivni Grokové miry a zvysuji Uc¢etni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vyporadany v obdobf vzniku.

Spole¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvérl a dluhopisl, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok
vzhledem k datu vykazu o finanéni pozici, jako kratkodobou.

Transakini ndklady

Vydané dluhopisy jsou prvotné vykazany ve vysi vynosl z emitovanych dluhopist, bez transakénich nakladd.
Transakéni ndklady dluhopist zahrnuji poplatky a provize makléfim, poradciim, maklérim a prodejcim, déle
odvody regulaénim organ(im a burzam cennych papird.

Zdvazky z obchodnich vztahi a ostatni zdvazky

Zdavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky jsou prvotné zalctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo
pfifaditelné transakéni ndklady. Po prvotnim zalctovani jsou tyto zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s
pouZzitim metody efektivni Grokové miry.

(i)  zakladni kapital

Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapitdl. Dodatec¢né naklady pfimo pfifaditelné vydani novych akcii
a akciovych opci jiné nez v podnikové kombinaci jsou zati¢tovany jako snizenf vlastniho kapitalu po zohlednéni
darnového efektu.

16

Ccrli

Property
Group




CPI BYTY, a.s.

Pfiloha G&etni zavérky
za rok konéici 31. prosincem 2014
(v tisicich K¢&)

(i) Snizeni hodnoty
(i) Nederivatova finanéni aktiva

Finanén/ aktiva, kterd nejsou klasifikovana jako nastroje ocefiované v realné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty, jsou vidy k datu Gletni zdvérky posuzovana za Uelem zjisténi, zda existuje objektivni diikaz o tom, Ze
doglo ke sniZeni jejich hodnoty. Hodnota finanéniho aktiva se sniZila, pokud existuje objektivni dikaz sniZenf
hodnoty v disledku jedné nebo vice udaélosti, ke kterym do$lo po prvotnim zauétovani aktiva, a pokud tato
ztratova udalost (nebo udalosti) méla vliv na odhadované budouci penéini toky daného aktiva, které lze
spolehlivé odhadnout.

Objektivni dikazy o tom, Ze doslo ke snizeni hodnoty finanénich aktiv, zahrnuji prodieni ¢i neplaceni ze strany
dluznika, restrukturalizaci pohleddvky Spoleénosti za podminek, o nichZ by Spolefnost jinak neuvaZovala, naznaky
konkurzu dluZnika & emitenta, nepfiznivé zmény v platebni situaci dluznik( ¢i emitentd, hospodafské podminky,
které koreluji s prodlenimi &i zanikem aktivniho trhu u cenného papiru. Objektivnim dikazem snizeni hodnoty je
u investice do kapitélového cenného papiru také vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles jeji realné hodnoty pod
jeji pofizovaci cenu.

Finanéni aktiva oceriovand ziistatkovou hodnotou

Spole&nost zvaZuje diikazy shiZeni hodnoty finanénich aktiv ocefiovanych zlstatkovou hodnotou (poskytnuté
Uvéry, pohledavky z obchodnich vztah a ostatni pohledavky, finan¢ni aktiva drzena do splatnosti} jak na Grovni
jednotlivych aktiv, tak na spoleéné drovni. VSechna jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana z hlediska
konkrétniho snizeni hodnoty. Ta, u nich? neni zjisténo konkrétnf snizeni hodnoty, jsou nasledné posuzovana
spoleéné z hlediska ptipadného sniZeni hodnoty, které nastalo, avsak dosud nebylo zjiténo.

Aktiva, kterd nejsou jednotlivé vyznamnd, jsou spoleéné posuzovana tak, Ze se seskupi aktiva s podobnymi
charakteristikami rizik.

PHi posuzovani spoleéného sniZeni hodnoty Spoleénost pouZiva historické trendy pravdépodobnosti prodleni,
natasovani Ghrad a vy3e vzniklé ztrity, upravené o Gsudek vedeni ohledné toho, zda je vzhledem ke stavajicim
hospodafskym a Gvérovym podminkam pravdépodobné, Ze skutetné ztraty budou oproti historickym trendiim
vétsi nebo mensi.

Ztrata ze sniZeni hodnoty tykajici se finanéniho aktiva ocenéného zlstatkovou hodnotou se vypocte jako rozdil
mezi jeho G&etni hodnotou a souéasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéZnich tokd diskontovanych
plvodni efektivni Grokovou mirou daného aktiva. Ztraty se zauétuji do vysledku hospodareni a zohledni se na
Gétu opravnych poloZek k poskytnutym Gvériim, pohledavkam z obchodnich vztahl a ostatnim pohledavkam (i
finan&nim aktiviim drzenym do splatnosti. Urok z aktiva se snizenou hodnotou se nadale Gétuje. Pokud se v
ddsledku udalosti, kterd nastala po zatG&tovani snizeni hodnoty, ztrata ze snizeni hodnoty sniZi, provede se storno
tohoto snizeni hodnoty prostfednictvim vysledku hospodateni.

Realizovatelnd finanéni aktiva

Piipadné nasledné zvy3eni redIné hodnoty realizovatelného majetkového cenného papiru se snizenou hodnotou
se zalctuje do ostatniho uplného vysledku.
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(ii) Nefinanéni aktiva

U¢etni hodnoty nefinanénich aktiv Spoleénosti kromé investic do nemovitosti (viz bod 2.2 (d)} a odloZenych
dariovych pohledavek {viz bod 2.2 {p}) jsou vidy k datu Ucetni zavérky provérovany za ucelem zjisténi, zda existuje
naznak sniZeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelné ¢astka daného
aktiva. Goodwill a nehmotna aktiva s neur¢itou dobou Zivotnosti se testuji na snizeni hodnoty kazdy rok. Ztrata
ze sniZeni hodnoty se zau¢tuje, pokud Uéetni hodnota aktiva nebo penézotvorné jednotky prewvysi jejich zpétné
ziskatelnou ¢astku.

Zpétné ziskatelna ¢astka aktiva nebo penézotvorné jednotky je uréena jako jejich hodnota z uZivani nebo jejich
soutasna hodnota snizend o naklady na prodej, a to podle toho, kterd z téchto hodnot je vyssi. Pro zjisténi
hodnoty z uZivani se odhadované budouci penézni toky diskontuji na jejich sou¢asnou hodnotu pomoci diskontni
sazby pfed zdanénim, ktera odrazi aktuaini trinf stanoveni ¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané
aktivum &i penézotvornou jednotku. Pro tcely testovani sniZzeni hodnoty se aktiva seskupi do nejmensi skupiny
aktiv, ktera vytvari penéini 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 pfifazen goodwill, agreguji tak, aby troven, na niZ je provadéno testovani
snizenf hodnoty, zohledfiovala nejnizsi Grover, na niZ se goodwill sleduje pro Ucely interniho vykaznictvi. Goodwill
pofizeny v rdmci podnikové kombinace je pfifazen skupinam penézotvornych jednotek, u nichZ se ofekava, ze
budou mit prospéch ze synergickych efektl dané kombinace.

Ztraty ze sniZeni hodnoty se u¢tuji do vysledku hospodafeni. Ztraty ze snizeni hodnoty penézotvornych jednotek
se pfifazuji nejprve tak, aby snizily U€etni hodnotu jakéhokoli goodwillu pfifazeného penézotvorné jednotce
{skupiné penézotvornych jednotek), a poté tak, aby pomérnym zplsobem sniZily ucetni hodnoty ostatnich aktiv
v penézotvorné jednotce (skupiné penézotvornych jednotek).

Ztratu ze snizenf hodnoty goodwillu nelze odtétovat. U ostatnich aktiv se ztrata ze sniZzeni hodnoty zauctovana v
predchozich obdobich posuzuje vidy k datu Géetni zavérky za Géelem zjisténi, zda se ztrata sniZila nebo jiZ
neexistuje. Ztrata ze sniZeni hodnoty se oductuje, pokud doslo ke zméné odhadi pouZitych k uréeni zpétné
ziskatelné Castky. Ztrata ze snizeni hodnoty se odUétuje pouze do té vySe, aby Gcetni hodnota daného aktiva
nebyla vy33i nez Uéetni hodnota, ktera by byla po ocisténi o odpisy stanovena, pokud by nebyla zatétovana Zzadna
ztrata ze sniZzeni hodnoty.

(k) Rezervy

Rezerva se vykdZe, pokud ma Spoleénost soucasny smluvni nebo mimosmluvni zévazek, ktery je disledkem
minulé udalosti, a je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude nezbytné vynaloZeni finanénich prostiedki
Spole¢nosti. Pokud je dopad vyznamny, rezervy se stanovi diskontovanim ocekavanych budoucich penéZnich
tokl sazbou pfed zdanénim, ktera odrazi aktualni trini stanoveni ¢asové hodnoty penéz a pfipadné rizik
specifickych pro dany zavazek. Odvijeni diskontu se vykazuje jako finan¢ni naklad.

(I) Poskytnuté zaruky

V ramci bézné obchodni éinnosti m{iZze Spole¢nost poskytovat zaruky za Gvérové zavazky, které jsou vykdzany v
uétech mimo vykaz o finanéni pozici. Jedna se predevsim o finanéni zaruky. Na odhadované ztraty z téchto
poskytnutych zaruk jsou vytvareny rezervy. Kdyz Spole¢nost tyto ztraty odhaduje, vychazi z historickych dat
tykajicich se rizikovych parametr( (kreditni konverzni faktory, pravdépodobnost selhdni a mira ztraty pfi selhani).
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(m) Vynosy

(i) PFijmy z pronajmu
PEijmy z pronajmu majetku klasifikovaného jako investice do nemaovitosti jsou Gc¢tovany jako vynos rovnomérné
po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se prondjmu jsou Uctovany jako nedilnd soudast celkovych
ptijmi z pronajmu po dobu trvani pronajmu.

Dobou trvdni prondjmu se rozumi nezrusitelna doba pronajmu. Jakakoliv dalsi doba, po kterou ma najemce
mozZnost pokracovat v najmu, neni zohlednéna.

(ii) Naklady na sluzby preuétovatelné ndjemciim

Néklady na sluzby neGétovatelné najemcim se vykazuji v €isté vys$i ve vykazu o Uplném vysledku a uctuji se na
zakladé vydanych faktur a odhadd.

(iii)  Poskytnuté sluzby

Vynosy z poskytnutych sluZeb jsou G&tovany do vysledku hospodafenti, 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 najmem, jako je odbér elektfiny, vody apod., jedna Spole¢nost jako zdstupce svych
najemcl. Spoleénost hradi poplatky poskytovateliim téchto sluzeb za své najemce, ktefi plati Spole¢nosti zalohy.
Spole¢nost pak provadi findln{ zG&tovani s najemci na zakladé jejich aktualni spotfeby. Castky pfijaté od ndjemci
a hrazené poskytovatelim sluzeb se do finalniho zuétovani vykazuji jako zévazky a pohledavky, pfi¢emi
nevstupuji pfimo do vynos( a nakladd.

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

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani a investic v dcefinych a pFidruzenych
spoleénostech jsou Uétovany do vysledku hospodafeni, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik a vyhod
spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.

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

Naklady z uzavienych smiuv o poskytovani sluZeb a néklady na provoz nemovitosti jsou U¢tovany do nakladl v
okamziku jejich vzniku.

(ii) Splatky operativniho leasingu

Plathy v rdmci operativniho leasingu se G¢tuji do vysledku hospodareni rovnomérné po dobu trvani leasingového
vztahu. Pfijaté pobidky k uzavieni smlouvy jsou do vysledku hospodareni Gétovany jako nedilna soucdst celkovych
nakladl na operativni leasing po dobu trvani najmu.
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Pokud je majetkovy podil drieny formou operativniho leasingu kiasifikovan jako investice do nemovitosti, je
tento majetkovy podil zaG¢tovan jako finan&ni leasing a pro vykazané aktivum je pouZit model ocenénf redlnou
hodnotou.

(iii)  Splatky finanéniho leasingu

Minimélni leasingové platby v ramci finanéniho leasingu se rozdéluji na finan¢ni naklady a sniZeni nesplaceného
zévazku. Finanén{ naklady jsou alokovény do jednotlivych obdobi béhem doby leasingu tak, aby byla zajisténa
konstantni trokova sazba u zbyvajiciho zlstatku zavazku.

(o) Finanéni vynosy a financni naklady

Finan&ni vynosy zahrnuji drokové vynosy z bankovnich troku, Groka z poskytnutych Gvérd a droki z nakoupenych
dluhopisd.

Urokové vynosy jsou Gétovany do vysledku hospodafeni v okamZiku jejich vzniku s pouZitim metody efektivni
Grokové miry. Vynosy z dividend jsou U&tovdny do vysledku hospodafeni k datu vzniku naroku Spoleénosti na
jejich vyplaceni.

Finanéni naklady zahrnuji Grokové naklady na Gvéry a pGjcky, urokové poplatky tykajici se finan¢niho leasingu a
bankovni poplatky.

Urokova slozka splatek finan&niho leasingu je Uétovana do vysledku hospodafeni s pouZitim metody efektivni
Grokové miry. VypUGjéni naklady, které nejsou pfimo pfiifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zpUsobilého aktiva, jsou
Uétovany do vysledku hospodafeni s pomoci metody efektivni Grokové miry.

Kurzové rozdily jsou vykazovany v €isté vysi jako finanéni vynosy nebo finanéni naklady v zavislosti na tom, zda je
vysledkem kurzovych pohybd Cisty zisk nebo &ista ztrata.

(p) Dan z pfijmu

Daf z pfijm0 zahrnuje splatnou a odloZenou daf. Splatnd i odloZena dan z pfijml se vykazuje do vysledku
hospodateni s vyjimkou pFipadd, kdy se tyka podnikové kombinace nebo poloZek zatctovanych pfimo ve viastnim
kapitalu nebo v ostatnim tplném vysledku.

Splatna daf zahrnuje odhad dafiového zévazku nebo dariové pohledavky ze zdanitelnych pfijmd nebo ztraty
bé7ného roku s pouZitim dafiovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu téetni zavérky a veSkeré domérky
a vratky za minula obdobi.

OdloZena dan se vykaZe ve vztahu k dogasnym rozdilim mezi U¢etnf a datiovou hodnotou aktiv a zévazk(.
OdloZena daf se nevykaze ve vztahu k:

] do¢asnym rozdilim pf¥i prvotnim zad&tovéni aktiv ¢i zavazkG v ramci transakce, kterd neni
podnikovou kombinaci a ktera neovliviiuje ani Gc¢etni ani dafiovy hospodatsky vysledek;

° dogasnym rozdiliim tykajicim se investic v dcefinych spolecnostech a tGcetnich jednotkach pod
spoleénou kontrolou v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v dohledné budoucnosti nedojde
k jejich stornu; a

. zdanitelnym doéasnym rozdilim vzniklym pfi prvotnim zauctovani goodwillu.
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OdloZend dari se vypocte s pouZitim dafiovych sazeb, které budou die ofekdvani piatné pro docasné rozdily v
okamZiku jejich storna a které byly uzakonény k datu ucetnf zavérky. OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou
kompenzovany, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace splatnych dafiovych zavazkl a pohledavek a tyto se
vztahuji k danim vybiranym stejnym dafiovym uUrfadem za stejnou zdatovanou jednotku, nebo za odlidné
zdanované jednotky, které vS§ak maji v idmyslu vyporadat splatné dafiové zavazky a pohledavky v €isté vysi nebo
jejichZ darové pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné.

O odloZené danové pohleddvce se Gétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich tcetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZzené
daniové pohledavky se reviduji vidy k datu Gcetni zavérky a sniZuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze
bude realizovano souvisejici dafiové vyuziti.

(q) Zisk na akcii

Spolec¢nost vykazuje zdkladni a zfredény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni ukazatel zisku
na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici drZitellm kmenovych akcii Spole¢nosti vazenym
primérem poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi
Upravou zisku nebo ztraty pfipadajic drZitellm kmenovych akcii a vaZzeného priméru poctu kmenovych akcii v
obéhu o ucinky vsech fedicich potencialnich kmenovych akcii.

(r) Vykazovani podle segmentu

Provozni segment je slozka Spole¢nosti:

e kterad se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiZ mohou vzniknout vynosy a naklady
(vCetné vynos( a nakladl spojenych s transakcemi s jinou sloZzkou Spolecnosti),

e jejiZ provozni vysledky pravidelné pfezkoumdava organ s hlavni rozhodovaci pravomoci ve Spole¢nosti,
ktery urduje pfifazeni zdroj( segmentu a hodnoti jeho vykonnos, a

e pro kterou jsou k dispozici dlvérné finanéni informace.

Kazdy segment v rdmci Spolecnosti se pribéiné vyhodnocuje na pravidelnych poradach stanovenych skupin a
vysledky téchto hodnoceni se vykazuji béhem porad pfedstavenstva. Vysledky segmentu, které se prezentuji
predstavenstvu (organu s hlavni rozhodovaci pravomoci), zahrnuji polozky pfimo pfifaditelné danému segmentu
i poloZky, které Ize pfiméfenym zplisobem alokovat. Nealokované poloZky zahrnuji pfedevsim podnikova aktiva
(zejména centralu Spolecnosti), naklady centrély a pohledavky a zavazky z dané z pfijma.

Kapitalovymi vydaji segmentu se rozumi celkové naklady vynaloZené v pribéhu tcetniho obdobi na pofizeni
pozemk(l, budov a zafizeni, investic do nemovitost, nehmotnych aktiv kromé goodwillu a nemovitosti k
obchodovani.

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

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

Spole¢nost vykazuje svou ¢innost pouze v ramci jednoho segmentu — Rezidenéni nemovitosti. Pokud jde o
geografické segmenty, viechny aktivity jsou realizovéany v Ceské republice.
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(s) Spfiznéné strany

Spfiznénd strana je osoba nebo uéetni jednotka, ktera je spfiznéna s Ucetni jednotkou sestavujici G€etni zadvérku.

(a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici Géetni jednotkou, pokud tato osoba:

m ovlada nebo spoluovlada vykazujici Géetni jednotku,
(1 ma podstatny vliv na vykazujici Géetni jednotku, nebo
(nn je ¢lenem klicového vedeni vykazujici Ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

{b) Uéetni jednotka je spfiznéna s vykazujici ucetni jednotkou, pokud plati néktera z t&chto podminek:

n Uéetni jednotka a vykazujici Géetni jednotka jsou &leny téZe skupiny (co? znamend, Ze viechny
matefské, dcefiné a sesterské podniky jsou vzajemné sptiznéné).

(1) Jedna G&etni jednotka je pFidruzenym nebo spole¢nym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pFidruzenym ¢i spoleénym podnikem ¢lena skupiny, jejiz élenem je i druhd ucetni jednotka).

(nn Obé ucéetni jednotky jsou spoleénymi podniky téze treti strany.

(V) Jedna Géetni jednotka je spoleénym podnikem tfeti Géetni jednotky a druha ucetni jednotka je

pfidruzenym podnikem treti ucetni jednotky.

(V) Uéetni jednotka je pldnem poiitkli po skonéeni pracovniho poméru ve prospé&ch zaméstnanci
vykazujici Gcetni jednotky, nebo Ucetni jednotky, kterd je spiiznéna s vykazjjici Gcetni
jednotkou. Je-li samotna vykazujici G¢etni jednotka takovymto planem, finanéné pfispivajici
zamésntavatelé jsou rovnéz spfiznéni s vykazjici G¢etni jednotkou.

(Vi) Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluovliddéna osobou identifikovanou v bodu (a).

(v Identifikovana osoba v (a)(l) ma podstatny vliv na Ucetnf jednotku nebo je ¢lenem kli¢ového
managementu Géetni jednotky (hebo matefského podniku).

2.3. Podnikové kombinace

V roce 2014 a 2013 nedoslo k zadnym podnikovym kombinacim.
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3 Vykaz o finan€ni pozici

3.1 Investice do nemovitosti

2014
I n::r‘tl:z;g Pozemky Celkem
Zistatek k 1. lednu 2014 7 483 069 88 800 7571869
PfirGistky 23 860 - 23 860
Ubytky -117 882 -- -117 882
Zisk z pfecenéni 26 011 -- 26 011
Zistatek k 31. prosinci 2014 7 415 058 88 800 7 503 858
2013
Rezidenéni a nebvtoYé Pozemky Celkem
portfolio
Zistatek k 1. lednu 2013 7353119 53 990 7 407 109
Prirlistky 10144 34 810 44 954
Ubytky -214 238 -- -214 238
Zisk z precenéni 334 044 - 334 044
Ztstatek k 31. prosinci 2013 7 483 069 88 800 7 571 869

Investice do nemovitostf zahrnujf bytovy fond v nasledujicich lokalitach: Praha — Letfany, Usti nad Labem, Ceska
Lipa, TFinec, Slany, Teplice, Most, Dé&&in, Liberec, Jablonec nad Nisou, Nové Mésto pod Smrkem, Chlumec, Cesky
Tésin a Litvinov.

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

Spoleénost pronajima vice ne? 12,4 tisic bytl najemcim, pFi¢em?Z primérna obsazenost ¢ini necelych 80 % (2013:
75%). Vice nei 62 % najemnich smluv je uzavirano na dobu neurditou. Vypovédni Ihlita u najemnich smluv &ini
vétsinou t¥i mésice a zrusené smlouvy jsou priibézné nahrazovany smlouvami novymi.

Nemovitosti, které Spoleénost vlastni, slouZi jako pfedmét zajisténi dluhopist (viz bod 3.9).

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

portfolia vlastnéného Spole¢nost! jsou velmi vzacné. Globalnf volatilita finanéniho systému se odrazila na trhu s
residenénimi a komerénimi nemovitostmi, kdy jiZ uZ tak nizky poéet transakci v tomto sektoru po roce 2008 dale
poklesl. Proto byla pFi dosahovani odhadu trini hodnoty téchto investic do nemovitosti k 31. prosinci 2013 a
31. prosince 2014 k dispozici omezena moznost porovnavani historickych transakci. Vzhledem k potiebé pouZivat
mistni specifika trhu, se tedy vyskytla vy$3i mira nejistoty, neZ kterd by mohla byt pfi ocenovani ve vice
rozvinutych a aktivnéjsich trzich.

Dne 31. prosince 2010 byla vladou CR ukonéena deregulace najemného. Spoletnost jiz s pFedstihem v roce 2010
pFipravila strategii zvy$ovani nadjemného po deregulaci, kde bylo s ndjemci individualné dohodnuto postupné
zvy$ovani ndjemného v prabéhu 4-8 let, s ohledem na jejich socialni situaci. Od 31. prosince 2013 bylo pronajato
100% byt( v reZzimu neregulovaného najemného.
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Postupné zvy$ovéani pfijmd z ndjemného a zvy3eni obyvatelnosti mélo pozitivni dopad na redlnou hodnotu
najemného portfolia. Cisty zisk z pfecenéni lze pFitist pfedeviim zvydeni redlné hodnoty bytd v klastru
nachézejicich se v Tfinci. Tento zisk byl &steén& kompenzovan poklesem redlné hodnoty bytového portfolia
predeviim v klastrech Praha — Letfiany, Litvinov a Usti nad Labem.

Ocenéni redlné hodnoty investic do nemovitosti
3.1.1 Hierarchie realné hodnoty

Investice do hemovitost( ve vlastnictvi spoleénosti byly ocenény k 31. prosinci 2014 nezavislymi a kvalifikovanymi
odhadci, ktefi maji odbornou zpisobilost a nedavné zkudenosti v mistech a segmentech ocefiovanych investic do
nemovitosti. Pro viechny investice do nemovitosti plati, Ze jejich aktudIni vyuZiti odpovida definici nejvy3siho a
nejlepsiho vyuZiti.

Finanéni oddéleni Spoletnosti zahrnuje tym, ktery piezkoumava ocenéni provadéné nezdvislymi odhadci pro
Ugely finanéniho wvykaznictvi. Nezdvisly znalec ocefiuje investiéni majetek Spole€nosti jednou za rok.
K 31. prosinci 2014 byly investice do nemovitosti ocenény hodnotou 7 503 858 tis. K¢ jako kategorie tFeti Grovné
realné hodnoty, zaloZené na ocefiovacich postupech pouzivanych v souladu s IFRS 13. V pribéhu roku nebyly
provedeny Zadné prevody mezi jednotlivymi Grovnémi.

3.1.2 Uroveii 3 redlné hodnoty

Zmény z poéatednich zdstatka k 1. lednu 2014 do koneénych zlstatkd k 31. prosinci 2014 pro 3. Urovefi redlné
hodnoty je uvedena v nasledujici tabulce:

Pocatelni zlstatek k 1. lednu 2014 7 571 869
PirGstky 23 860
Ubytky -117 882
Zména realné hodnoty 26011
Koneény ziistatek k 31. prosinci 2014 7 503 858

3.1.3. Metody ocenéni a vyznamné vstupy

Vzdjemny vztah mezi

Vyznamné Klicovymi

. nepozorovatelné . e ; ' ovymi

Metoda ocenéni vstupy Rozsah (vazeny pramér) nepozorovatelnymi vstupy

a ocenénim reainou

hodnotou

Odhadovan4 redlna hodnota

by klesla {vzrostla) kdyby:

Residenéni a komerénl  Metoda DCF (viz niZe) Odhadovana vyse 441 K&/m? - 1 969 K¢/m? Odhadovand vyse najemného
portfolio najemného (Ké/m?) (787 K&/m?) byla nizsi (vyssi)
Mira neobsazenosti byla nizsi

Mira neobsazenosti 1%-84% (25,39%) (vyssi)

Exit yield 5%-8% (7,78%) Exit yield byl niz8i (vyssi)

Diskontni sazba byla niZsi

Diskontni sazba 5,25%-10% (8,82%) (vyssi)

Metoda triniho 225 K&/m?- 4 100 K&/m? Oc¢ekavana prodejni cena

Pozemky porovnani {viz nize) Ceny za m? {2 717KE/m?) byla niz3i {vy33i)
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Metoda diskontovaného CF {DCF) — provedena dle pokyni IVSC, www.ivsc.org

Pfi pouZiti metody DCF se redlna hodnota nemovitosti odhaduje pomoci explicitnich predpokladl vyplyvajicich z
vyhod a zévazk( z vlastnictvi b&hem Zivotnosti aktiva, véetné jeho prodeje nebo zistatkové hodnoty. Jako
akceptovand metoda ocenéni zaloZeného na vynosech, DCF metoda zahrnuje projekci fady penéznich tok{
z vlastnictvi nemovitosti. Ty jsou diskontovany odpovidajici, z trhu zjistitelnou diskontn{ sazbou za Ucelem
stanoveni souc¢asné hodnoty penéznich tokl plynoucich z nemovitosti.

Doba trvani a povaha (pfijmy/vydaje) penéinich tok( jsou definovany na zikladé najemnich smluv, jejich
prodluZovéni a obnovovani, plédnovanych pfestaveb nebo rekonstrukci. PatFicné doby trvani jsou zpravidla uréeny
trinimi zvyklostmi charakteristickymi pro tento segment. V pfipadé investic do nemovitosti jsou periodické
pené&ini toky stanoveny na zdkladé hrubého pFjmu s odeétem neobsazenosti, nepfeuictovatelnych nékladd,
kolekce ztrat, najemnich incentivi, nakladd na GdrZbu, zprostfedkovatelskych poplatkd a provizi a ostatnich
provoznich a spravnich vydajil. Série opakujicich se provoznich pfijm0 jsou pak nasledné spolu s odhadnutou
olekavanou zUstatkovou hodnotou ke konci odhadovaného obdobi diskontovany.

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

Pt pouZiti metody triniho porovnani je redlnd hodnota nemovitosti odhadnuta na zadkladé porovnatelnych
transakci. Pfistup metody triniho porovnani je zaloZen na principu substituce, kdy potencidlni kupujici nebude
za dany majetek platit vice, neZ by musel zaplatit za srovnateiny nahraditelny majetek. V teoretické roviné by
nejlepdi uskuteénéna, porovnatelna transakce mohla byt exaktnim duplikdtem porovnavaného majetku a mohla
by indikovat, za pfedpokladu znalosti hodnoty takové transakce, cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan.
Porovnani je provadéno na zakladé ceny za metr ctvereéni.

3.1.4. Analyza citlivosti

Analyza citlivosti ocenéni investic do nemovitosti (mimo pozemk():

Aktudlni Trini hodnota Rust yieldu o Trini hodnota Dopad na

primér yieldu 25 bp po rdstu yieldu  zisk pFed danf

2014 6,65% 7 415 058 6,90% 7148014 -267 044
2013 6,42% 7 483 069 6,67% 7 200 960 -282 109

Interpretace pfedchozi tabulky: Pokud by byl aktudlni primér yeildu o 25 bp vy3si a vSechny ostatni proménné
by zGstaly neménné, byl by v roce 2014 zisk pFed zdan&nim o 267 044 tis. K¢ niz8i v disledku zmény &istého zisku
z pfecenéni investic do nemovitosti.

Aktudlni  Roéni pFijem _ Rost o fhodnotapo  Dopad na zisk

N N - ndjemného o o L . .

pramér yieldu z ndjmu 10% rGstu ndjemného pred dani

2014 6,65% 493 213 542 534 8 158 406 743 348
2013 6,42% 480 304 528 334 8 229 502 746 433

Vyde uvedenou tabulku lze interpretovat ndsledovné: pokud by pfisiusny vynos z najemného byl k 31. prosinci
2014 o 10 procent vyssi a viechny ostatni proménné by z{staly konstantni, pak by ro¢ni zisk pfed zdanénim byl
0 743 348 tis. K& vys$si z titulu zmény Cistého zisku z precenéni investic do nemovitosti.
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3.2 Pozemky, budovy a zafizeni

2014
Zaftizeni — finanéni leasing Celkem
Pofizovaci cena
Ziistatek k 1. lednu 2014 1683 1683
Zlstatek k 31. prosinci 2014 1683 1683
Opravky
Zistatek k 1. lednu 2014 721 721
Odpisy za Ucetni obdobi 337 337
Zlstatek k 31. prosinci 2014 1058 1058
Zustatkové hodnoty
K 1. lednu 2014 962 962
K 31. prosinci 2014 625 625
2013
Zafizeni — finanénl leasing Celkem
Pofizovaci cena
Zlstatek k 1. lednu 2013 1683 1683
Zistatek k 31. prosinci 2013 1683 1683
Opravky
Zhstatek k 1. lednu 2013 384 384
Odpisy za uéetni obdobi 337 337
Zlstatek k 31. prosinci 2013 721 721
Zistatkové hodnoty
K 1. lednu 2013 1299 1299
K 31. prosinci 2013 962 962
3.3 Nakoupené dluhopisy
Dlouhodobé
2014 2013
Nakoupené dluhopisy od spfiznénych stran 196 908 -
Celkem 196 908 -
Kratkodobé
2014 2013
Uroky z dluhopisti od spfizn&nych stran 7932 4704
Celkem 7932 4704
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Soucasti nakoupenych dluhopisi je i alikvotni drokovy vynos.

Spole&nost nakoupila 17. prosince 2014 od Czech Property Investments, a.s. 11 640 kust dluhopisti CPI VAR 19
EUR (CZ0003501843). Emise je splatna 23. bfezna 2019 s ro¢nim urofenim 6,5% + 6M EURIBOR, nominalni
hodnota jednoho kusu dluhopisu je 500 EUR. Nasledné spolecnost koupila 19. prosince 2014 od Czech Property
Investments, a.s. 1 224 kust dluhopist CP1 VAR 18 EUR {CZ0003511024}, emise je splatna 26. listopadu 2018
s ro¢nim Grocenim 5,5% + 12 M EURIBOR.

3.4 Poskytnuté uvéry

Kratkodobé
2014 2014 2013 2013
Z20statek  Prdmérnd urokova Zhstatek Priimérna trokovd
mira mira
Uvéry poskytnuté spiiznénym stranam {bod 7.1) 385 0% 24 005 8,00%
Celkem 385 - 24 005

Zlstatky kratkodobych avér( zahrnuji jistinu UGvéru, nesplacené droky tykajici se kratkodobych uvér(
a kratkodobou €&ast nesplacenych droki tykajicich se dlouhodobych uvérd, které maji byt splaceny do
12 mésicq.

Pokles poskytnutych GvérQ spEiznénym stranam je zpUsoben splacenim Uvéru, ktery byl poskytnut do spoleénosti
U Svatého Michala, a.s. Koneény z(statek v roce 2014 je tvofen pouze nesplacenymi Uroky z Uvéru (viz bod 7.1).

3.5 Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky

Kratkodobé

2014 2013
Pohledavky z obchodnich vztahi za spfiznénymi stranami 2
Pohledévky z obchodnich vztahi za tfetimi stranami (1) 302 599 350 494
Poskytnuté zalohy (2) 160 960 123212
Néklady pfistich obdobi 26413 32161
Pohledéavky za zaméstnanci 24 9
Pohledédvky z postoupeni za spfiznénymi stranami (3) 125 268 101 745
Ostatni pohledavky za tietimi stranami 1435 418
Kratkodobé pohleddvky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky celkem 616 701 608 039
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( za tfetimi stranami (4) -127 760 -128 331
Snizenf hodnoty pohledévek z obchodnich vztahi a ostatnich pohledavek
celkem 127 760 128 331
Pohledévky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky celkem po sniZzenf
hodnoty 488 941 479 708

(1) Pohledavky z obchodnich vztah za tFetimi stranami zahrnuji zejména pohledavky z obchodnich vztah( za
najemci z titulu prefakturace zédkladniho najmu ve vy3i 168 385 tis. K¢ (2013: 166 946 tis. K¢) a pohledavky
z pfefakturace slufeb spojenych s ndjmem (napf. energie) ve vy§i 134 214 tis. K¢ (2013: 166 515 tis. K¢).
Pohledavky z pFefakturace budou zGétovany oproti zdlohdm pfijatym od najemcd, jakmile bude zndma
konetné astka spotieby téchto sluZeb a bude provedena konecéna prefakturace.
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(2) Poskytnuté zalohy predstavuji zalohy na sluzby spojené s najmem zaplacené Spoleénosti, za které nebyla
p¥ijata koneéna faktura od poskytovatell téchto sluzeb.

(3) Pohledavky z postoupeni za spFiznénymi stranami jsou popsany v bodé 7.1.

(4) Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztahQl za tfetimi stranami je tvofeno k pohledavkam
z obchodnich vztahl za najemci, které jsou vice neZ 181 dnl po splatnosti. Zména snizeni hodnoty
k pohledavkam je zahrnuta do vykazu o dplném vysledku jako ztrata ze snizeni hodnoty v ramci Ostatnich
nakladd.

Pohyb opravnych polozek k obchodnim pohledavkam béhem roku 2014:

2014

Tvorba opravnych polozek k obchodnim pohledavkam -139 462
Cerpani opravnych polosek k obchodnim pohledavkdm 140 036
Odpis pohledavky -549
Opravnd poloika k pohledavkam celkem 25
Opravna polozka k ostatnim pohleddvkam celkem -3
Celkovy dopad na zisk/ztratu 22

3.6 Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty

2014 2013

Bankovni Gty 96 331 107 146
Penize 1326 634
Celkem 97 657 107 780

Za Ucelem zajisténi zavazkd vyplyvajicich z dluhopisi vydanych v roce 2013 Spoleénost zastavila urcité bankovni
Uéty. Celkova bilance na téchto Uétech ke dni 31. prosinci 2014 pfedstavuje 3 245 tis. K& (2013: 1 645 tis. K¢).

3.7 Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu
Prehled o zménach ve vlastnim kapitdlu je uveden v Gvodni ¢asti G¢etni zavérky.

Z23kladni kapital
2014 2013
Véieny prdmér poctu kmenovych akcii (zakladni) 20 20
Zfedéni s =
Vazeny primé&r poétu kmenovych akcii (zfed&ny) 20 20
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 100 000 100 000
Zékladni kapital 2 000 2000

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akcii na majitele. Zakladni kapital je splacen v plné
vysi. V roce 2014 ani v roce 2013 nebyly vydany Zadné nové akcie.
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Ostatni fondy
2014 2013
Fond vytvoreny fizi (1) 2119182 2119182
2akonny rezervni fond 400 400
Ostatni rezervni fondy celkem 2119582 2119582

(1) Fond vytvoteny fazi se tyka flize Spoleénosti realizované v roce 2010. Spole¢nost zalctovala fond ve viastnim
kapitalu ve wii 1 632 237 tis. K¢ tykajici se flze spoleénosti SPOBYT, a.s. a Byty Ceska Lipa, a.s. se Spolegnosti a
fond ve vlastnim kapitélu ve vy$i 486 945 tis. K¢ tykajici se fuze spolecnosti RLRE Tellmer Property s.r.o. se
Spolec¢nosti.

Zisk na akcii

2014 2013
Cisty zisk pfipadajici drzitelim kmenovych akcii za Géetni obdobi (v tis. K&) 82919 81832
Zisk na akcii (v K¢) - zakladni 4 145 950 4 091 600
Zisk na akcii (v K¢&) - zfedény 4145 950 4 091 600

Podily na zisku

V roce 2014 nebyly vyplaceny 24dné podily na zisku. V roce 2013 Spoleénost vyplatila matefské spole€nosti podil
na zisku ve vy3i 140 000 tis. K& z nerozdéleného zisku minulych let, podil na zisku na akcii &inil 7 000 000 K¢.

3.8 Urogené tGvéry a phjeky

Dlouhodobé
2014 2013
Uvéry od spfiznénych stran (1) 226361 145 311
Zéavazky z finanéniho leasingu 171 450
Celkem 226 532 145 761

(1) Zvy3enf dlouhodobych Gvérd od spfiznénych stran je zpusobeno ¢erpanim puUjéky, kterd byla poskytnuta
mateFskou spoleénosti s maximalnim Gvérovym ramcem 250 000 tis. KE. PGj¢ka je Grocena pevnou Grokovou
sazbou 9% rocné. Splatnost Uvéru je 31. prosinec 2019.

Kratkodobé
2014 2013
Uvéry od spfiznénych stran (1) 36 303 13573
Uvéry od tietich stran (1) 2103 15 788
Zavazky z finanéniho leasingu 278 303
Celkem 38 684 29 664

(1) Zvy3eni kratkodobych Gvérd od spfiznénych stran a souéasné sniZeni Gvérd od tretich stran je zplsobeno
pfedevsim postoupenim pdljéky spoleénosti Haines s.r.o. na spole¢nost Czech Property Investments, a.s. Rist
byl dale zplsoben vyssimi troky z phjcky poskytnuté spoleénosti Czech Property Investments, a.s.
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Podrobné clenéni k 31. prosinci 2014:

Ména Nomindini urokovd mira Splatno do Splatno Celkem
1 roku 1-5 let
Uvéry od sp¥iznénych stran
Czech Property Investments, a.s. Ké 5-9,00% p.a. 36 303 226 361 262 664
Uvéry od tietich stran
Uvéry od tretich stran Ké& 0,75% p.a. 2103 - 2103
Finanéni leasing
Financni leasing (automobily) Ké 6,16 = 7,58% p.a. 278 171 449
Celkem 38 684 226 532 265 216
Podrobné ¢lenéni k 31. prosinci 2013:
Ména Nominéini Grokova mira Splatno do Splatno Splatno Celkem
1 roku 1-5let V nasledujicich
letech
Uvéry od spFiznénych stran
Czech Property Investments, a.s. Ké 9,00% p.a. 13573 -- 145 311 158 884
Uvéry od tretich stran = - - -
Uvéry od tretich stran K& 5% p.a. 15788 - - 15788
Finanéni leasing - - -- --
Finan¢ni leasing (automobily) K 6,16 — 7,58% p.a. 303 450 -- 753
Celkem 29 664 450 145 311 175 425
3.9 Vydané dluhopisy
31. prosince 2014 31. prosince 2013
Polet vydany’.ct: Hodnota Pocet vydany'.cI.\ Hodnota
dluhopisi dluhopis
Dlouhodobé zdvazky
Vynosy z vydanych diuhopisd -CPI BYTY 2,50/15 = 300 000 300 000
Viynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 3,50/17 500 000 500 000 500 000 500 000
Vynosy z vydanych dluhopisti -CP! BYTY 4,80/19 900 000 900 000 900 000 900 000
Vynosy z vydanych dluhopisi -CPl BYTY 4,80/19 500 000 500 000 == =
Vynosy z vydanych dluhopist -CPI BYTY 5,80/21 800 000 800 000 1300 000 1300 000
Minus: transaké¢ni naklady -- -48 652 -- -66 211
Celkem CPI BYTY 2 651 348 2933789
Celkem dlouhodobych vydanych dluhopist -- 2651348 - 2933789
Kratkodobé zavazky
Vynosy z vydanych dluhopist -CPI BYTY 2,50/15 300 000 300 000 - -
AUV - CPI BYTY 92 015 95334
Minus: transakéni naklady -23 963 =
Celkem kratkodobych vydanych dluhopist - 368 052 - 95334
Celkem vydanych dluhopisti -- 3019400 -- 3029123
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Dluhopisy CPI BYTY byly vydany v rdmci diuhopisového programu s celkovym objemem 3 800 000 tis. KC dne
7. kvétna 2013. Celkovy objem kterékoli emise dluhopist vydané v rémci dluhopisového programu nesmi nikdy
prekro¢it 3 000 000 tis. K.
Clenéni na 5 rGznych dob splatnosti umoZnilo investoriim zvolit optimalni dobu trvani jejich investic od 2 do
maximalné 8 let s pevnymi kupony od 2,5% do 5,8%.
Dluhapisy byly vydany na doruéitele v zaknihované podobé&. Prospekt a emisni podminky byly schvaleny
rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 30. dubna 2013 referenéni ¢islo 2013/5158/570, které nabylo pravni
moci dne 30. dubna 2013.
Dluhopisy CPI BYTY byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirQ Praha.

Podrobny rozpis jednotlivych emisi je ndsledujici:

CPI BYTY 2,50/15, ISIN CZ0003510679

Dluhopisy CPI BYTY 2,50/15 byly vyddny 7. kvé&tna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2015. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Diuhopisy jsou Grogeny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 2,50% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoroéné dne 7. kvétna.

CPI BYTY 3,50/17, ISIN CZ0003510687

Dluhopisy CPI BYTY 3,50/17 byly vydany 7. kv&tna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2017. Jmenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Dluhopisy jsou Uroéeny pevnou trokovou sazbou ve vy$i 3,50% ro¢né.
Uroky jsou splatné kazdoroéné dne 7. kvétna.

CPI BYTY 4,80/19, ISIN CZ0003510695

Dluhopisy CPI BYTY 4,80/19 byly vydany 7. kv&tna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2019. Imenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Dluhopisy jsou Uroteny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 4,80% ro¢né.
Uroky jsou splatné kazdoroZné dne 7. kvétna.

CPI BYTY 5,80/21, ISIN CZ0003510703

Dluhopisy CPI BYTY 5,80/21 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2021. Jmenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Dluhopisy jsou tro€eny pevnou Grokovou sazbou ve vy3i 5,80% rocné.
Uroky jsou splatné kaZdoroéné dne 7. kvétna.

CPI BYTY Real Estate 4,80/19, ISIN CZ0003511412

Dluhopisy CPI BYTY 4,80/19 byly vydany 30. dubna 2014. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2019. Imenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 KE. Dluhopisy jsou uroéeny pevnou urokovou sazbou ve vysi 4,80% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoroéné dne 7. kvétna.

Zmény v roce 2014

Celkovad nominalni hodnota vydanych dluhopis CPl BYTY 5,80/21 poklesia z 1 300 000 tis. K¢ na 800 000 tis. K&
v souvislosti s novou emisi CPl BYTY Real Estate 4,80/19 vydanou 30. dubna 2014 v objemu 500 000 tis. K&.
V souvislosti se snizenim objemu emitovanych dluhopis(i z emise CPI BYTY 5,80/21, Spolec¢nost v ramci vykupu
dluhopist od dréiteld vykazala zisk (bod 4.9), jelikoZ &ast dluhopist byla vykoupena za nizéi nez nominalni
hodnotu.

Zajisténi
Za Géelem zajisténi povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopisti Spole¢nost zastavila nasledujici aktiva:

e investice do nemovitosti;

e pohledavky vyplyvajici z pojistné smlouvy;

e pohledavky z bankovnich uctd;

e akcie CPI BYTY (zastaveny matefskou spolecnosti CPl a.s.)

Podfizeni zavazku CPI a.s.
V zajmu zaji§téni povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopisii CPI a.s. uzaviela dohodu o podfizeni zavazkd
vii¢i Raiffeisenbank a.s. viech subjektl, v nichz CPI a.s. ma pfimy nebo nepfimy podil.
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Kovenanty
Vydané dluhopisy jsou pfedmétem nékolika kovenant(. Dle prospektu dluhopisl jsou ukazatele kovenanti

poprvé poditany za rok konéici 31. prosincem 2014, Spoleénost k 31. prosinci 2014 pIni viechny ukazatele
kovenanta.

3.10 Zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

Dlouhodobé
2014 2013
2avazky z obchodnich vztahi ke tfetim stranam 2941 -
Zavazky ze zadriného (1) 2434 43 348
Celkem 5375 43 348

(1) Zévazky ze zddriného se pfevainé tykaji renovace rezidenéniho portfolia provedené dodavateli. Hodnota

v roce 2014 v porovnani s rokem 2013 je mensi v disledku nizsich nakladl vynaloZenych na opravy a Gdrzbu
subjektl a zaplaceni zadrzného z minulého roku v cetkové vysi 43 187 tis. K¢.

Kratkodobé

2014 2013
Zévazky z obchodnich vtah( ke spfiznénym stranam (1) 11 405 215
Zavazky z obchodnich vtahd ke tfetim stranam 108 283 131671
Zélohy pfijaté od najemcd (2) 269 089 271 605
Zvazky z dané z pfidané hodnoty 4243 91353
Kauce od najemct (3) 32341 31490
Zéavazky ze zadriného 4934 -
Zavazky k zaméstnanciim, ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi, z dané ze zavislé
¢innosti zaméstnancd 2851 2925
Ostatni zavazky ke tfetim stranam 168 198
Celkem 433 314 447 457

(1) Spoleénost Haines s.r.o. v pribé&hu roku 2014 postoupila pohtedavku viici Spoleénosti na spole¢nost Czech
Property Investments, a.s., to zpUsobilo rdst zavazki z obchodnich vztaht ke spfiznénym stranam.

(2) Zalohy pfijaté od najemcl pfedstavuji platby pfijaté od najemcl za sluzby spojené s ndjmem, které budou

zu&tovany oproti pohledavkam z obchodnich vztah(, jakmile bude zndma konetna ¢astka spotieby téchto
sluZzeb a bude provedena kone&na prefakturace.

(3) Kauce od najemc(i pFedstavuji zdvazky Spole¢nosti CPi BYTY z pfijatych zaloh tykajicich se najemného.
Jeliko? pfislusné ndjemni smliouvy mohou byt ndjemci ukongeny pfi kratké vypovédni [hité, jsou tyto zalohy
klasifikovany jako kratkodobé zavazky.

3.11 Rezervy
2014 2013
Zastatek k 1. lednu 3566 4542
Rezervy pou?ité v ic¢etnim obdobi -3 566 -976
Zastatek k 31. prosinci - 3566
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3.12 OdloZena dan
Pohledavky Zavazky Rozdil
2014 2013 2014 2013 2014 2013
Investice do nemovitosti -- = -1150 454 -1154 687 -1150 454 -1154 687
Rezervy - 677 - - 677
Ostatni polozky 104 177 -119 -183 -15 -6
OdloZena daliovd
pohledavka/(zdvazek) 104 854 -1 150 573 -1 154 870 -1 150 469 -1154 016
Kompenzace dané - - - s = ¥l
Vysledna odloZena dariova
pohledévka/(zavazek) 104 854 -1150 573 -1154 870 -1150 469 -1154 016
Pohyb zGstatkl odloZiené dané
2014
Zistatek k1.  Vykdzadno ve vysledku  Zustatek k 31. prosinci
lednu 2014 hospodareni 2014
Investice do nemovitosti 1154 687 4233 -1150 454
Rezervy 677 -677
Ostatni polozky 6 9 -15
Celkem -1154 016 3 547 -1 150 469
2013
Zustatekk 1.  Vykdzdno ve vysledku  Zistatek k 31. prosinci
lednu 2013 hospodaieni 2013
Investice do nemovitosti -1117 915 36772 -1154 687
Rezervy -12 437 13114 677
Ostatni poloZky 3 3 6
Celkem -1 130 355 -23 661 -1154 016
Nezatétované odloZené dariové pohledavky
OdloZena darova pohledavka nebyla zat¢tovana vzhledem k nasledujicim polozkam:
2014 2013
Dariova ztrata . 17 871
Celkem - 17 871

Spolegnost v roce 2014 uplatnila veskeré danové ztraty z minulych let.
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4 Vykaz o uplném vysledku

4.1 PFijmy z prondajmu

2014 2013

Pfijmy z prondjmu celkem 493 213 480 304

PFijmy z pronajmu zahrnuji pfijmy z pronadjmu bytd ve vysi 461 574 tis. K¢ (2013: 447 187 tis. K&) a pFijmy
z pronajmu nebytovych prostor ve vy3i 31 639 tis. K& (2013: 33 117 tis. K&).

Hrubé pfFijmy z prondjmu jsou realizovany od velkého poctu najemci, pficemz zadny jednotlivy ndjemce nebo
skupina najemct se na hrubych pfijmech z pronajmu Spoleénosti nepodili z vice nez 10 %.

4.2 Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s ndjmem

2014 2013
Vynosy 10915 9001
Naklady -11 301 -14 600
Cisté naklady souvisejici se sluzhami spojenymi s najmem celkem -386 -5 599

4.3 Naklady na provoz nemovitosti

2014 2013
Opravy a Udrzba (1) -166 406 -325 872
Sluzby spojené s ndjmem - neobsazené prostory -45 562 -73 528
Osobni naklady -36524 -38 779
Dari z nemovitosti -5278 -5402
Naklady na pojisténi nemovitosti -2381 -2085
Odpisy -337 -337
Ostatni naklady -3342 -861
Naklady na provoz nemovitosti celkem -259 830 -446 864

(1) Pokles naklad( na opravy a udrzbu byl zplisoben tim, Ze v roce 2013 doslo k nadstandardnimu vynaloZeni
finanénich prostfedkd kvili snaze ziepsit ve velmi kratké dobé razantné technicky stavu subjektt. Rok 2014 je jiz
béznym rokem vychazejici z trvale udrzitelného stavu alokace finanénich prostfedk( na opravy.
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Sluzby spojené s ndijmem - neobsazené prostory

2014 2013
Spotfeba materidlu -1761 -2378
Spotieba energie -32 449 -57 571
Odpadové hospodarstvi -3204 -2 069
Bezpeénostni sluzby -6 002 -7488
Uklidové sluzby -2 146 -4022
SluZby spojené s ndjmem - neohsazené prostory celkem -45 562 -73 528
Osobni naklady
2014 2013
Mzdové naklady -26 759 -28 496
Odvody na socialni zabezpeéeni a zdravotni pojisténi -8 557 -8917
Ostatni socidlni naklady -1 208 -1 366
Osobni naklady celkem -36 524 -38 779
4.4 Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti
2014 2013
Zisky z pFrecenéni
Reziden¢ni portfolio 26 011 334044
Pozemky iy =
Zisky z piecenéni celkem 26011 334044
Ztraty z piecenéni celkem -
Cisty zisk z precen&n( 26 011 334 044
4.5 Ztrata z prodeje investic do nemovitosti
2014 2013
PFijmy z prodeje investic do nemovitosti 109 213 168 271
Zistatkova hodnota prodanych investic do nemovitosti -117 882 -214 238
Souvisejici ndklady (dafi z prevodu nemovitosti) -3738 -8 952
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti celkem -12 407 -54 919

Ubytky investic do nemovitosti v letech 2014 a 2013 pFedstavuji pfedeviim prodeje byt v Praze — Letrianech
v celkové Géetni hodnoté 117 882 tis. K¢ (2013: 214 238 tis. K&). Ztrata z prodeje, kterou Spole¢nost utrpéla od
roku 2014 je zp(isobena pfedev$im stategii Spole¢nosti tykajici se optimalizace rezidenéniho portfolia v Praze —
Lethanech. Byty, které byly se zdvazkem platby budouciho pfispévku rezidenttim sdruZeni, byly prodany v roce
2013. Neexistuje ?adny naznak, Ze soufasna ztrata ma negativn/ dopad na redlnou hodnotu zbyvajici &asti
bytového portfolia, nebot tyto prodeje souvisi pouze s urfitymi lokalitami.
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4.6 Spravni naklady

2014 2013
Opravy a ldrZba 335 --
Néklady na reprezentaci .420 =
Telekomunikaéni poplatky -2711 -2042
Pravni sluzby -3437 -903
Uéetni a ostatni sluzby - interni -19 -122
Auditorské, daiiové a poradenské sluzby -1920 -2924
Naklady na reklamu -265 -1297
Prondjem -1793 -1820

Ostatni naklady pojisténi -187
Ostatni spravni ndklady -1895 -634
Sprdvni ndklady celkem -12 982 -9742

4.7 Ostatni vynosy

2014 2013
Zisk z postoupeni pohledavek 41 =
Vynosy z pendle 2751 4142
Pojistna pinéni 542 1386
Ostatni (1) - 2930
Ostatni vynosy celkem 3334 8 458

(1) V roce 2013 Ostatni vynosy zahrnuiji zisk 2 823 tis. K& z nové identifikovanych pozemkd. Jako vysledek detailni
analyzy registru dlouhodobého majetku Spole¢nost vykdzala nové pozemky ve svém vlastnictvi. Tyto
pozemky jsou uvedeny v pfirlstcich roku 2013.

4.8 Ostatni naklady

2014 2013
SniZeni hodnoty aktiv (1) 571 28292
Zména stavu rezerv 3566 976
Odpis pohledavek -549 -1198
Dané a poplatky (2) -545 284
Penale -21 -231
Dary -578 -
DPH bez naroku na odpocet -3 866 -7 425
Ostatni -2 086 -864
Ostatni naklady celkem -3508 -36 750

(1) Snizeni hodnoty aktiv se tyka ztraty ze snifeni hodnoty pohleddvek z obchodnich vztahl a ostatnich
pohledavek. Dal3i informace o sledovani angaZovanosti vii¢i vérovému riziku jsou uvedeny v bodé 5.2,
Uvarové riziko,
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(2) Ptijmy tykajici se dani a poplatk( v roce 2013 je zpUsoben vracenim dani a poplatkl placenych Spoleénosti
v pfedchozich obdobich.

SniZeni hodnoty aktiv

2014 2013
SniZeni hodnoty obchodnich pohledavek 574 -28 292
Odpis pohledéavky -549 -1198
SniZeni hodnoty pohleddvek celkem 25 .29 490
Snizeni hodnoty ostatnich pohleddvek celkem 3 =
Snizeni hodnoty aktiv celkem 22 ~29 490

4.9 Finan¢ni vynosy

2014 2013
Urokové vynosy z dluhopisti 552 --
Urokové vynosy z Givérti a pohledavek 241 143
Cisty kurzovy zisk 761 -
Vynosy 2 bankovnich trokd 18 13
Ostatni finanéni vynosy (1) 13 494 .
Finanéni vynosy celkem 15 066 156

(1) Ostatni finanéni vynosy se vztahuji k odkupu dluhopisti CPI BYTY 5,80/21 od pivodnich drzitel( za niZdi nez
nominaln{ hodnotu {bod 3.9.)

4.10 Financni naklady

2014 2013
Urokové néklady tykajici se bankovnich a nebankovnich GvérG (1) -6 952 -50 803
Urokové naklady tykajici se vydanych dluhopisi -157 191 -101 209
Ostatni finan¢ni naklady (2) -1476 -11 583
Finanéni naklady celkem -165 619 -163 595

(1) Pokles aroklG z bankovnich a nebankovnich Gvérl primarné souvisi se splacenim bankovniho Gvéru
Spole¢nosti v kvétnu 2013.

(2) Vyrazné snizeni Ostatnich finanénich naklad( souvisi pfedeviim s bankovnimi poplatky v souvislosti se
splacenim Gvéru v roce 2013. Poplatek za sjednani bankovni pGjcky byl odlozen a umofovan po dobu trvani
zékladniho bankovniho Uvéru Spoleénosti. V disledku pfedéasného splaceni bankovniho Gvéru byla zbyvajici
¢astka poplatku za sjednani (10 742 tis. K€) uctovana do vykazu o tplném vysledku v roce 2013,
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4.11 Daii z pFijmu vykazana ve vysledku hospodafeni

2014 2013
Splatnd dait z pFijml
Dafi z pfijma tykajici se béZného obdobi -3520 -
Domérky dané za minulé zdariovaci obdobi -
Celkem -3520 -
Odlozeny dariovy ndklad
Zména do&asnych rozdilt 3547 -23 661
Celkem 3547 -23 661
Dail z pfijma vykézané jako naklad ve vysiedku hospodareni 27 -23 661

Pro vypodet odloZené dané v roce 2014 a 2013 byla pouZita dafiova sazba ve vy3i 19 %.
Odsouhlaseni efektivni dafiové sazby

2014 2013
Zisk za u¢etni obdobi 82919 81832
Dafi z pfijmi vykadzana jako naklad ve vysledku hospodareni celkem 27 -23 661
Zisk pfed zdanénim 82 892 105 493
Nomindlini sazba dané z pfijmd pravnickych osob 19% 19%
Daf z pfijm{ vypoctend nomindini sazbou dané z pfijmi pravnickych osob -15 749 -20 044
Dafové neuznatelné naklady -2095 -8 235
Vynosy osvobozené od dané - 459
Zména stavu nevykazanych odlozenych pohledéavek z danovych ztrat 17871 4159
Dail z pfijmi 27 -23 661

38



CPI BYTY, a.s. C p I

Pfiloha Gcetni zavérky Property
za rok konéici 31. prosincem 2014 Grou ;.,.
(v tisicich K&)

5 Rizeni finanénich rizik

5.1 Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Spoleénost nebude schopna dostat svym penéinim zdvazkim, zejména co
se ty¢e Uhrady ¢astek splatnych dodavatellim a splatek bankovnich uvérl a pujcek. Spole¢nost riziko nedostatku
finanénich prostfedk( sleduje za pouZiti rlznych nastroju k planovani likvidity. K nim patfi nasledujici ¢innosti:

o udrZovani odpovidajiciho z{statku likvidnich zdroj{;
o flexibilni vyuZiti bankovnich dvérd, kontokorentd a pdjcek;
o projekce budoucich penéinich tokd z provozni ¢innosti.

Nasledujici tabulka uvadi profil splatnosti finan¢nich zavazk( Spole€nosti na zadkladé nediskontovanych smluvnich
plateb véetné nabéhlého Uroku. Tabulka vychazi z nejdfive moiného data vypofadani zdvazk( Spolecnosti dle
smluvni splatnosti.

K 31. prosinci 2014

Zistatek do 3 3-12
N 1 S - Cel
k31/12/2014 mésicii mésicl 1-2 roky 25 let nad 5 let elkem
Uvéry od tietich stran 2103 2107 " = = s 2107
Uvéry od spfiznénych stran 262 664 25930 31955 19738 285574 = 363 197
Dluhopisy 3092 015* - 449 765 131 100 2258 300 892 800 3731965
Zévazky z finanéniho
leasingu 449 77 229 171 15 - 492
Zavazky z obchodnich vztahi
a ostatni zavazky 438 689 363 078 70 236 343 4 897 135 438 689
Celkem 3795 920 391 192 552 185 151 352 2 548 786 892 935 4536 450
*bez transakénich nakladd
K 31. prosinci 2013
Zistatek do3 3-12
-2 rok 2-5 let d 5 let Cel
k 31/12/2013 mésici mésicii 1-2 roky 3le nadsle elkem
Uvéry od tietich stran 15 788 15985 -- - = = 15985
Ovéry od spfiznénych stran 158 884 16 842 9808 13078 39234 158 389 237351
Dluhopisy 3095334 131733 109 195 745 853 1011618 1383403 3381802
Zavazky z finanéniho
leasingu 753 86 252 291 183 - 812
Zéavazky z obchodnich vztahl
a ostatni zavazky 490 805 78 065 366 380 366 14 504 31490 490 805
Celkem 3761 564 242 711 485 635 759 588 1065 539 1573 282 4126 755

39



CPI BYTY, a.s.

Pfiloha G&etni zavérky
za rok konici 31. prosincem 2014
(v tisicich K¢&)

5.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplini své zavazky z finanéniho ndstroje nebo zdkaznické
smlouvy, co? bude mit za nasledek finanéni ztratu. Spole€nost je vystavena tvérovému riziku zejména v disledku
své najemni éinnosti (pfedevsim u pohleddvek z obchodnich vztah() a v dlsledku své finanéni Cinnosti
(poskytovéni Gvért, ndkup dluhopis(, vklady u bank a finanénich instituci a jiné finanéni nastroje).

Uvérova rizika jsou fe$ena vrcholovym managementem prostiednictvim G&inného fungovani pravniho,
prodejniho nebo jiného souvisejiciho oddéleni k zabranéni nadmérného narlstu rizikovych pohledavek. Ke dni
sestaveni vykazu o finanéni pozici neexistuji Zadné vyznamné koncentrace uvérovych rizik k Zddnému z
jednotlivych zdkazniki nebo skupiné zdkaznik(. Maximalni angaZovanost Spole¢nosti viéi Uvérovému riziku

s v

odpovida tcetni hodnoté kazdého finanéniho aktiva v rozvaze.

Riziko pohleddavek z najemného Spole¢nost omezuje poZadavkem zaplatit kauci jesté pfed nastéhovanim
najemce, coz umozfuje Spoleénosti zapodist pfipadné dluhy najemnikd proti témto kaucim. Pokud ndjemce
nezaplati najemné, pohledavka je vymahand interné. V pfipadé neuspéchu je pfipad pfeddn externimu
advokatovi za tgelem vytvoFeni pravniho zékladu umoZfiujiciho vystéhovani ndjemce. Solventnost najemcl
Spole&nosti je pfedmétem ovéfeni jesté pred podpisem ndjemni smlouvy. Stav pohleddvek je monitorovén
priibéing, aby bylo moZné vyrazné sniZit expozici Spoleénosti vi&i rizikovym pohledavkam. Zhorseni regionalnich
ekonomickych podminek, véetné narlistu nezaméstnanosti a poklesu mezd a platl, mlze sniZit schopnost nebo
ochotu najemc( pravidelné platit najemné. Spoleénost ma databazi pro spravu dluinikd, vytvafi segmentové
reporty a provadi hodnoceni najemct k identifikaci rizikovych faktorG. K jejich okamZitému fedeni pouiivd
odpovidajici vhodna opatfeni.

Uvérové riziko zakaznikd je fizeno v souladu se zavedenymi smérnicemi, postupy a kontrolnimi mechanismy
Spole¢nosti v oblasti Fizeni Uvérového rizika zdkaznik(l. Rizikovost zakazniki je posuzovana na zakladé
komplexniho hodnoceni Gvérového ratingu zakaznika v okamZiku uzavieni najemni smlouvy. Neuhrazené
pohledavky od zakaznikl jsou pribézné monitorovany.

Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci finan¢nich aktiv k 31. prosinci 2014 dle snizené hodnoty aktiv s opravnou
polozkou (snizenou hodnotou} a vékové struktury:

Koncentrace tUvérového rizika k 31. prosinci 2014

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti

bez snizeni hodnoty po sniZeni hodnoty seisnizenimiliodnoty Eelkem
Penézni prostfedky a penéini ekvivalenty 97 657 - - 97 657
Pohiledavky z obchodnich vztahii a ostatni
pohledavky 250218 238723 127 760 488 941
Poskytnuté dvéry 241 144 = 385
Nakoupené dluhopisy 200 136 4704 - 204 840
Celkem 548 252 243571 127 760 791 823
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Analyza finanénich aktiv po splatnosti bez sniZeni hodnoty k 31. prosinci 2014

1-30dnipo 31-90dnipo 91-180dnipo 181-360dnipo ' ' “:;'32: Celkem
splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti
Pohledavky z obchodnich vztahi a
ostatni pohledavky 18 287 29 186 26181 65696 99 373* 238723
Poskytnuté Gvéry -- -- -- 144 - 144
Nakoupené dluhopisy -- = = - 4 704* 4704
Celkem 18 287 29 186 26 181 65 840 104 077 243 571

*Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky a nakoupené diuhopisy bez snizeni hodnoty {opravné poloZky) vice nez 181 dni po
splatnosti pfedstavuji pohledavky od spFiznénych stran. Spoleénost nepfedpoklada ztraty z téchto pohledavek.

Koncentrace tivérového rizika k 31. prosinci 2013

. Celkem po
c::::e::ﬁd:nsi'::tdr:‘?:l splatnosti po sniZeni Se snizenim hodnoty Celkem
¥ hodnoty
Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty 107 780 - - 107 780
Pohledéavky z obchodnich vztah( a ostatni
pohledavky 333341 146 367 128 331 479 708
Poskytnuté tvéry 24 005 - - 24 005
Nakoupené dluhopisy - 4704 . 4704
Celkem 465 126 151 071 128 331 616 197

Analyza finanénich aktiv po splatnosti bez snizeni hodnoty k 31. prosinci 2013

Vi =
1-30dnipo 31-90dnipo 91-180dnipo 181-360dnipo  'icc Nez360
splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti dnipo Celkem
P P P i splatnosti
Pohleddvky z obchodnich vztahi 16817 5500 10194 12111 101 745* 146 367
a ostatni pohleddvky
Nakoupené dluhopisy - - - -- 4 704* 4704
Celkem 16 817 5500 10 194 12111 106 449 151 071

* pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky a nakoupené dluhopisy bez snizeni hodnoty (opravné polozky) vice neZ 181 dni po
splatnosti pfedstavuji pohledévky od spiiznénych stran. Spoleénost nepiedpoklada ztraty z téchto pohledavek.

5.3 Rizeni kapitalu

Cilem Fizeni kapitdlu je zajistit schopnost Spole€nosti pokratovat ve své innosti po neomezenou dobu a vytvafet
vynosy pro akcionafe a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udriovat optimalni strukturu
kapitalu a sniZovat tak cenu kapitélu.

Za U&elem zachovani & zmény struktury kapitalu mizZe Spoleénost ménit vysi vyplaty podild na zisku vypldcenych
akciondfi, vracet kapitél akciondFi, vydavat nové akcie nebo prodavat majetek a sniZovat tak dluh.

Spoleénost jako investor do nemovitost! je ovliviiovdna pfedevSim skutecnosti, ze své projekty financuje
vydanymi dluhopisy. Finanéni pozice Spoleénosti nepodléha sezénnim vykyvim, nicméné volatilita na finan¢nich
trzich m{zZe mit pozitivni &i negativni dopad na finanéni situaci Spole¢nosti.

YN,

V priib&hu roku konéiciho 31. prosincem 2014 nedoslo k Zzadnym zménam cil¥, politik ¢i postupd.

Spole&nost monitoruje kapital pomoci tzv. pakového ukazatele. Tento ukazatel se vypocte jako pomér celkového
dluhu k celkovému vlastnimu kapitélu; dluh je definovan jako dlouhodobé a kratkodobé zdvazky v rozsahu
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uvedeném ve vykazu o finanéni pozici, viastni kapitdl zahrnuje veskery kapital a fondy vykazané ve vykazu o
finan¢ni pozici.

Ukazatel kapitalové paky k 31. prosinci 2014 a 31. prosinci 2013 byl nasledujici:

Ukazatel kapitdlové paky

2014 2013
Dluh 4877 294 4852 935
Vlastni kapital 3419012 3336093
Celkem 143% 145%

5.4 Urokové riziko

2014

Na zakladé zmény struktury zadluZenosti v roce 2013, Spole¢nost neni vystavena Zadnym rizikiim spojenym
s dopadem vykyv( béZnych hodnot trZnich Grokovych sazeb na jeji ¢istou pozici a penéZnitoky k 31. prosinci 2014.

2013

V disledku provedenych zmén ve struktufe zadluZenosti v roce 2013 Spole¢nost neni vystavena zadnym rizikdm
spojenym s dopadem vykyvl bé&inych hodnot trinich Urokovych sazeb na jeji Cistou pozici a penéini toky
k 31. prosinci 2013. Spole¢nost se rozhodla refinancovat stavajici bankovni tvér s pohyblivou trokovou sazbou
emisi novych dluhopist. Tyto dluhopisy jsou Groceny fixni Urokovou sazbu v zavislosti na jejich splatnosti. Dal3f
informace viz bod 3.10.

5.5 Ménové riziko

Ménové riziko je riziko, Zze se realna hodnota budoucich penéZnich tokd finan¢niho nastroje bude ménit
v dlsledku zmén sménnych kurzd.

Spoleénost je vystavena ménovému riziku u nakupu dluhopisli denominovanych v jiné méné nez pfislusna funkéni
ména Ucetnich jednotek, tedy K¢.

Funkéni ménou Spoleénosti je Eeska koruna a vyznamna ¢ast vynosi a naklad( je realizovana primarné v ¢eskych
korunach.

Nasledujici tabulka uvadi vyznamné zlstatky v cizich ménach, u kterych se pfedpoklada, Ze jsou predmétem
ménového rizika.

PFiloha konsolidované Ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2014

crl

Property

Group

Ména Castka v plivodni méné
Nakoupené dluhopisy TEUR 7219
Celkem TEUR 7 219

Analyza citlivosti — expozice vii¢i ménovému riziku
V nasledujici tabulce je uvedena citlivost zisku nebo ztraty na mozné zmény sménnych kurz( za pfedpokladu, Ze
viechny ostatni proménné zlstavaji konstantni.
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10 % zména ve smé&nném kurzu K& oproti EUR by méla nasleduijici vliv vysledek hospodateni nebo viastni kapital
skupiny, a to za pfedpokladu, Ze vSechny ostatni proménné zlstavaji konstantni.

Piivadni ména tis. K¢ Oslabeni I:g; Zména Posiieni '1(3‘}2 Zména
Nakoupené dluhopisy TEUR 7219 200 147 220 161 20015 180 132 -20015
Vystaveni ménovému riziku TEUR 7219 200 147 220161 20015 180 132 -20 015
Dopad na zisk/ztratu TEUR 7219 200 147 220161 20015 180 132 -20015

5.6 Redlné hodnoty a financ¢ni instrumenty

Kategorie

Finanéni aktiva Spoleénosti tvofi stavajici poskytnuté dvéry, obchodni a jiné pohledavky a penize a pen&ini
ekvivalenty, které jsou klasifikovédny jako Uvéry a pohledavky.

Finanéni zavazky Spoleénosti tvofi Grogené uvéry a phjéky, vydané dluhopisy a zavazky z obchodnich vztahi a
ostatni zavazky, které jsou klasifikovany jako ostatni finanéni zévazky.

U¢etni hodnota téchto finanénich aktiv a zavazk( se bliZi jejich redlné hodnoté, s vyjimkou vydanych dluhopisi.

Redlné hodnoty finanénich aktiv a pasiv spolu s U€etni hodnotou uvedenou ve vykazu o finanéni pozici jsou
nasledujici:

Ugetni hodnota Reaina hodnota
2014 2013 2014 2013
Finanéni aktiva

Poskytnuté uvéry 385 24 005 385 24 005
Nakoupené dluhopisy 204 840 4704 195 166 4704
Pohledavky z obchodnich vztahU a ostatni pohledavky 488 941 479 708 488 941 479 708
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty 97 657 107 780 97 657 107 780
791 823 616 197 782 149 616 197

Finanéni zdvazky
Urocené Gvéry a pljeky 265 216 175425 265 216 175425
Vydané dluhopisy 3019 400 3029123 2987 147 2932312
Zéavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky 438 689 490 805 438 689 490 805
3723 305 3 695 353 703 905 3 598 542

Hierarchie rediné hodnoty

Rada Utetnich pravidel a politik Spoleénosti vyZaduje ocefiovani redlnou hodnotou, jak pro financni tak i
nefinanéni aktiva a zavazky.

Realna hodnota je takova hodnota, ktera by mohla byt ziskdna prodejem nebo zaplacena za prevod zdvazku v
ramci fadné transakce mezi G&astniky trhu k datu ocenéni. Redlna hodnota aktiva nebo zdvazku je stanovena na
piedpokladu, Ze G&astnici trhu ji vyuZiji, kdyZ ocefiuji aktivum nebo zavazek jednaji, a Ze jednaji v jejich nejlepsim
ekonomickém zajmu.

Realné hodnoty jsou v souladu pozadavki IFRS 13 na zakladé pouZiti odlisnych vstupnich ddaji rozdéleny do
kategorii o rtznych urovnich:

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

43



CPI BYTY, a.s. C p I

Pfiloha Ucetni zavérky Froperty
za rok konéici 31. prosincem 2014 Group
{v tisicich K¢) I

{2) Uroven 2: jiné ne? kdtované ceny vstup( obsaZené v Grovni 1, které je moZné zjistit u aktiva nebo
zdvazku, a to bud p¥mo (napf. ceny), nebo nepfimo (napf. odvozenim od cen);

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

Spoleénost k 31. prosinci 2014 a 2013 ve vykazu o finanéni pozici nevykazovala zadné finan¢ni nastroje ocenéné
redlnou hodnotou.

Dal3i informace tykajici se ocefiovani redlnou hodnotou a hierarchie reaini hodnoty investic do nemovitosti jsou
v bodu 3.1.

6 Podminéna aktiva a zavazky

6.1 Podminéna aktiva
Spole¢nosti neni znama existence podminénych aktiv k 31. prosinci 2014,

6.2 Podminéné zavazky

Spole¢nost neeviduje #adné podminéné zavazky. Vici Spoleénosti nenf veden Zadny soudni spor, jehoZ vysledek
by mohl vyznamné ovlivnit Gdaje Géetni zavérky a Spoleénosti neni zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt viéi ni
zahajen.
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7 Spfiznéné strany

Za spfiznéné strany se povaZuji £lenové piedstavenstva, vykonného vedeni, akcionafi Spolecnosti a spolecnosti,
v nich# tyto strany maji ovladajici nebo podstatny vliv nebo které jsou jejich spoleénymi podniky (joint ventures).

7.1 Transakce se spfiznénymi stranami

s vz

Kratkodobd &ast poskytnutych Gvérl zahrnuje zejména nesplacené troky z dlouhodobych Gvéril a dluhopist, u
nichZ se ocekava splaceni do 12 mésicl.

Nakoupené dluhopisy k 31. prosinci 2014

2014 2013
Czech Property Investments, a.s. 204 840 4704
Celkem nakoupené dluhopisy od spfFiznénych stran 204 840 4704
Kratkodobé tivéry poskytnuté spfiznénym strandm k 31. prosinci 2014
2014 2013
U Svatého Michala, a.s. 247 24 005
HD Investment s.r.o. 138 -
Celkem poskytnuté lvéry spfiznénym strandm 385 24 005
Kritkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. prosinci 2014
2014 2013
Pohledavky z obchodnich vztahi
CP| Flats, a.s. 2 .
Pohledavky z obchodnich vztah( celkem 2 -
Poskytnuté zilohy
Hraniéa¥, a.s. 411 411
Poskytnuté zalohy celkem 411 411
Ostatni pohledavky
Czech Property Investments, a.s. 99 268 101 607
HD Investment s.r.o. - 138
CPI Flats, a.s. 26 000
Ostatni pohleddvky celkem 125268 101 745
Krétkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami celkem 125 681 102 156
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Uvéry prijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2014

Méné ne? 1 rok 2-5 let Vice nei 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 36303 226 361 . 262 664
Uvéry pfijaté od spfiznénych stran celkem 36 303 226 361 . 262 664

Uvéry pfijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2013

Méné nei 1 rok 2-5 et Vice nez 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 13573 - 145311 158 884
Uvéry ptijaté od spFiznénych stran celkem 13573 - 145 311 158 884

Krdtkodobé zdvazky vidi spfiznénym stranam k 31. prosinci 2014

2014 2013
Zdavazky z obchodnich vztahl
CPl Management, s.r.o. 16 37
Best Properties South, a.s. - 3
CPI - Facility, a.s. 27 72
CPI Services, a.s. = 12
Czech Property Investments, a.s. 11 345 -73
Hranicaf, a.s. 17 164
Kratkodobé zévazky viti spFiznénym strandm celkem 11405 215

V pribéhu roku Spoleénost realizovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami:

Urokové vynosy
2014 2013
HD Investment s.r.o. - 138
Czech Property Investments, a.s. 552 -
U Svatého Michala, a.s. 241 5
Urokové vynosy z transakci se spFiznénymi stranami celkem 793 143
Nakupy
2014 2013
Czech Property Investments, a.s. -5 -5
CPl Management, s.r.o. 19 12
Hranicar, a.s. -1402 -1493
CPI - Facility, a.s. -34 -177
N&kupy od spfiznénych stran celkem 1460 -1 687
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Urokové naklady

2014 2013
Czech Property Investments, a.s. -6 948 -13573
Urokové néklady z transakei se spfiznénymi stranami celkem -6 948 113573

7.3 Odmény ¢élendim pFedstavenstva, dozorci rady a vedeni Spole€nosti

Clenové dozoréirady, pfedstavenstva a vedeni neobdrZeli v roce 2014 a 2013 zadnd penéini ani nepenézni pInéni
s vyjimkou mazdy, kterou obdrZeli jako zaméstnanci Spole€nosti. Tyto mzdy nemaji Zzadnou pohyblivou slozku.
Clenové dozoréi rady, predstavenstva a veden{ spole¢nosti neméli jako zaméstnanci Spolenosti v porovnani s
ostatnimi zaméstnanci spoleénosti CPI BYTY v roce 2014 a 2013 Zadné vyhody i pozitky.

Nasledujici tabulka shrnuje odmény vyplacené ¢lenlim piedstavenstva, dozordi rady a vedeni Spole¢nosti:

2014 2013
Predstavenstvo = .
Dozordi rada -
Vedeni Spole¢nosti 4065 3847
Celkem 4 065 3 847

8 Nasledné udalosti

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

V Praze 13. dubna 2015

Td
Jd

Ing. Zdenék Havelka

Mgr. Kristina Magdolenova

Clen piedstavenstva
CPi BYTY, a.s.

Predseda predstavenstva
CP! BYTY, a.s.
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