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ZPRÁVA AUDITORA 
 
 
Partnerem společnosti HB Reavis Holding S.à r.l.: 
 
Zpráva ke konsolidované účetní závěrce 
 
Uskutečnili jsme audit přiložené konsolidované účetní závěrky společnosti HB Reavis Holding S.à r.l. a jejích 
dceřiných společností, která se skládá z konsolidované rozvahy k 31. prosinci 2014 a konsolidovaných 
výkazů zisků a ztrát a ostatních souhrnných zisků, změn ve vlastním jmění a peněžních toků za rok, který 
skončil k uvedenému datu, a ze souhrnu významných účetních postupů a dalších vysvětlujících informací. 
 
Zodpovědnost Managementu za konsolidovanou účetní závěrku 

Management je zodpovědný za sestavení konsolidované účetní závěrky a její objektivní prezentaci v 
souladu s Mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví platnými v Evropské unii a za interní kontroly, 
které Management považuje za potřebné pro sestavení účetní závěrky, která neobsahuje významné 
nesprávnosti, ať už v důsledku podvodu nebo chyby. 
 
Zodpovědnost auditora 

Naší zodpovědností je vyjádřit názor na tuto konsolidovanou účetní závěrku, který vychází z výsledků 
našeho auditu. Audit jsme uskutečnili v souladu s Mezinárodními auditorskými standardy platnými 
v Lucembursku podle “Commission de Surveillance du Secteur Financier”. Podle těchto standardů máme 
dodržovat etické požadavky, naplánovat a vykonat audit tak, abychom získali přiměřené ujištění, že 
konsolidovaná účetní závěrka neobsahuje významné nesprávnosti. 
 
Součástí auditu je uskutečnění postupů pro získání auditorských důkazů o sumách a údajích vykázaných v 
konsolidované účetní závěrce. Zvolené postupy závisí na rozhodnutí auditora, včetně posouzení rizika 
významných nesprávností v konsolidované účetní závěrce, ať už v důsledku podvodu nebo chyby. Při 
posuzování tohoto rizika auditor bere v úvahu interní kontrolu relevantní pro sestavení a objektivní 
prezentaci konsolidované účetní závěrky, aby mohl navrhnout auditorské postupy vhodné za daných 
okolností, nikoliv ale za účelem vyjádření názoru na účinnost interní kontroly účetní jednotky. Audit dále 
obsahuje zhodnocení vhodnosti použitých účetních zásad a účetních metod a přiměřenosti významných 
účetních odhadů uskutečněných Managementem, jakož i zhodnocení prezentace konsolidované účetní 
závěrky jako celku. 
 
Jsme přesvědčeni, že auditorské důkazy, které jsme získali, jsou dostatečným a vhodným východiskem pro 
náš názor. 
 
Názor 

Podle našeho názoru vyjadřuje konsolidovaná účetní závěrka objektivně ve všech významných 
souvislostech finanční situaci společnosti HB Reavis Holding S.à.r.l. a jejích dceřiných společností k  
31. prosinci 2014 a výsledek jejich hospodaření a peněžní toky za rok, který skončil k uvedenému datu, v 
souladu s Mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví platnými v Evropské unii. 
 
 
Zpráva k ostatním právním a regulačním požadavkům  
 
Zpráva managementu, za kterou je zodpovědný Management, je konzistentní s konsolidovanou finanční 
závěrkou.  
 
 
PricewaterhouseCoopers, Société coopérative                                                        Luxemburg, 30.dubna 
2015 
Zastoupený 
 
 
 
                
 
Isabelle Dauvergne  



HB Reavis Holding S.à r.l. 
Konsolidovaná rozvaha k 31. prosinci 2014, sestavená v souladu s Mezinárodními standardy pro finanční 
výkazníctví platnými v Evropské unii („EU“) 104 

 

Doprovodné poznámky na str. 10Ř až 15ř jsou nedílnou součástí této konsolidované účetní uzávČrky. 

V mil. EUR Poznámka 
31. prosinec 2014 

 

31 prosinec 2013 

(Poznámka 4)  

AKTIVA    

Stálá aktiva     

Investice do nemovitostí – využívané nebo volné 9 725,0 644,0 

Investice do nemovitostí – rozestavČné 9 634,3 607,0 
Investice do společných podniků 10 14,8 1,9 

Hmotný investiční majetek 8 29,6 25,9 
Nehmotný majetek  1,3 1,7 

Pohledávky a úvČry 7, 11 16,7 18,4 
Odložená daňová pohledávka 26 12,7 8,0 
Ostatní stálá aktiva 4, 12 2,0 3,6 

Stálá aktiva celkem  1.436,4 1.310,5 

ObČžná aktiva    

Majetek klasifikovaný jako určený k prodeji 14 171.1 122.8 

    
Zásoby  3,8 3,8 

Pohledávky z obchodního styku a jiné pohledávky 7, 13 41,3 42,6 
Ostatní majetek  2,5 1,6 
Peníze a penČžní ekvivalenty 15 151,0 47,4 

  198,6 95,4 

ObČžná aktiva celkem  369,7 218,2 

AKTIVA CELKEM  1.806,1 1.528,7 

    

VLASTNÍ JMċNÍ     
Základní jmČní (12 500 akcií v hodnotě 1 EUR za akcii) 16 - - 
Emisní ážio 16 637,9 651,2 
NerozdČlený zisk   284,7 196,8 
Rezerva z kurzových rozdílů 2.3 (7,8) (8,7) 

Vlastní jmČní pĜipadající na vlastníky Společnosti  914,8 839,3 
Podíl menšinových vlastníků 17 18,6 18,3 

VLASTNÍ JMċNÍ CELKEM  933,4 857,6 

    

ZÁVAZKY    

Dlouhodobé závazky    

ÚvČry a půjčky 7, 18 499,7 382,1 
Odložený daňový závazek 26 44,2 45,2 

Ostatní závazky 7, 19 12,9 12,8 

Dlouhodobé závazky celkem  556,8 440,1 

Krátkodobé závazky    
Závazky pĜímo související s majetkem určeným k prodeji  14 153,4 79,5 

    

ÚvČry a půjčky 7, 18 44,4 84,9 

Závazky z obchodního styku a jiné závazky 7, 19 99,5 40,0 
Výnosy budoucích období 19 9,7 13,5 
Splatná daň z pĜíjmů  8,9 13,1 

  162,5 151,5 

Krátkodobé závazky celkem  315,9 231,0 

ZÁVAZKY CELKEM  872,7 671,1 

ZÁVAZKY A VLASTNÍ JMċNÍ CELKEM  1.806,1 1.528,7 

 

Tato konsolidovaná účetní závČrka byla schválena ke zveĜejnČní a podepsána jménem HB Reavis Holding S.à r.l. pĜedstavenstvem HB 
Reavis Holding S.à r.l. dne 30. dubna 2015. PartneĜi jsou oprávnČni upravit tuto konsolidovanou účetní uzávČrku po jejím vydání. 
 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

Michaël Watrin Marián Herman Pavel Trenka 
Manažer A Manager B Manažer B 
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Doprovodné poznámky na str. 10Ř až 15ř jsou nedílnou součástí této konsolidované účetní uzávČrky. 

V mil. EUR Poznámka  2014 2013 

    
  Pronájem a podobný pĜíjem z investic do nemovitostí 20 72,1 75,3 
  PĜímé provozní náklady na investice do nemovitostí 21 (25,5) (24,0) 

    

    

Čistý provozní zisk z investic do nemovitostí  46.6 51.3 

    

Zisk/Ěztrátaě z pĜecenČní investic do nemovitostí 9 108,6 68,9 
Podíl na zisku nebo ztrátČ společných podniků 10 0,9 (0,1) 
Výsledek z prodeje nemovitostí 25 5,6 12,3 
Výnosy z provozování veĜejné dopravy 22 13,7 13,7 

Ostatní provozní zisk 7, 24 11,7 12,5 

ZamČstnanecké požitky 7, 23 (18,9) (16,0) 
Náklady na pohonné hmoty   (2,7) (3,0) 
Odpisy a amortizace   (3,8) (3,9) 
Ostatní provozní náklady 24 (29,1) (32,7) 
    

    
  Provozní zisk   132,6 103,0 
    

Výnosové úroky 7 1,1 1,0 
Nákladové úroky  (20,7) (15,2) 
Kurzové zisky / Ěztrátyě, netto 27 (7,8) (8,6) 
Ostatní finanční výnosy  0,5 0,2 
Ostatní finanční náklady  (5,5) (1,5) 
    

    
Finanční náklady netto  (32,4) (24,1) 
    

    
Zisk pĜed zdanČním  100,2 78,9 

    

    
Výnos/Ěnákladě ze splatné danČ 26 2,1 (2,2) 
Výnos/Ěnákladě z odložené danČ 26 (14,1) 3,3 

    

    

Daň z pĜíjmů  (12,0) 1,1 
    
    
Čistý zisk za účetní období  88,2 80,0 
    

    
Ostatní souhrnný zisk /Ěztrátaě    

Položky, které mohou být následně pĜeklasifikována do výkazu zisků a ztrát:      
PĜepočet zahraničních subjektů na mČnu prezentace 2.3 0,9 (9,2) 
    

    
Celkový souhrnný výsledek za účetní období  89.1 70.8 

    

    
    
    
Čistý zisk pĜipadající na:    
- Vlastníky společnosti  87,9 79,2 
- Vlastníky menšinových podílů  0,3 0,8 
    
    
Zisk za období  88,2 80,0 
    

    
Celkový souhrnný výsledek pĜipadající na:    
- Vlastníky společnosti  88,8 70,0 
- Vlastníky menšinových podílů  0,3 0,8 
    
    
Celkový souhrnný výsledek za účetní období celkem  89,1 70,8 
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   PĜipadající na vlastníky společnosti 

Podíl 
menšinových 

vlastníků 

Vlastní 
jmČní 

celkem V mil. EUR 
Pozn
ámka 

Zákl.  
jmČní 

(Pozn.16) 

Emisní 
ážio 

(Pozn.16) Nerozd. zisk 

Rezerva 
z kurzovýc

h rozdílů Celkem 

         

Stav k 1. lednu 2013  - 660,6 117,6  0,5 778,7 17,5 796,2 

         

Zisk za účet. období  - - 79,2 - 79,2 0,8 80,0 

Ostatní souhrnná ztráta  - - - (9,2) (9,2) - (9,2) 

         

         

Celkový souhrnný zisk za rok - - 79,2 (9,2) 70,0 0,8 70,8 

        

Distribuce vlastníkům 16 - (9,4) - - (9,4) - (9,4) 

         

         

Stav k 31. prosinci 2013  - 651,2 196,8 (8,7) 839,3 18,3 857,6 
         

         
Zisk za účetní období  - - 87,9 - 87,9 0,3 88,2 
Ostatní souhrnný zisk  - - - 0,9 0,9 - 0,9 
        

        
Celkový souhrnný zisk za rok - - 87,9 0,9 88,8 0,3 89,1 

         

         
Distribuce vlastníkům 16 - (13,3) - - (13,3) - (13,3) 
         

         
Stav k 31. prosinci 2014  - 637,9 284,7 (7,8) 914,8 18,6 933,4 
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Doprovodné poznámky na str. 10Ř až 15ř jsou nedílnou součástí této konsolidované účetní uzávČrky. 

V mil. EUR Pozn. 2014 
2011 

2013 
2011     

Peněžní toky z provozní činnosti    
    

Zisk pĜed zdanČním  100,2 78,9 
    

Úpravy o:    
Odpisy a amortizace  4,9 4,7 

Zisk z pĜecenČní investic do nemovitostí 9 (108,6) (68,5) 
Zisk/ztráta z prodeje nemovitostí 25 (5,6) (12,3) 
Výnosové úroky  (1,1) (1,0) 
Nákladové úroky  20,7 15,2 
Ostatní nepenČžní provozní Ěnákladyě/výnosy   - 0,7 
Nerealizované kurzové Ěziskyě/ztráty 27 7,3 9,3 
    

    
PenČžní toky z provozní činnosti pĜed zmČnou stavu pracovního kapitálu  17,8 27,0 
    

Změna stavu pracovního kapitálu:    
Snížení/Ězvýšeníě pohledávek z obchodního styku a ostatních pohledávek    (2,3) (5,8) 
Snížení/Ězvýšeníě zásob  - 0,1 
Zvýšení/Ěsníženíě pohledávek z obchodního styku a ostatních pohledávek  21,1 (5,3) 
Zvýšení/Ěsníženíě splatných daní  (1,6) - 
    

    
PenČžní toky z transakcí  35,0 16,0 

    
Zaplacené úroky  (17,5) (10,5) 
PĜijaté úroky  1,1 1,0 
DanČ z pĜíjmů Ězaplacenéě/pĜijaté zpČt  (0,6) 2,5 

    

    
Čisté penČžní toky z provozní činnosti  18,0 9,0 

    

    
Peněžní toky z investiční činnosti    
    

Nákup dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 8 (8,0) (7,9) 
Nákup investic do nemovitostí  (56,7) (77,6) 
Investice do společného podniku  (12,9) - 
Stavební náklady související s investicemi do nemovitostí  (109,7) (112,6) 
Zálohy zaplacené na investice do nemovitostí  - (1,6) 
PĜíjmy z prodeje investic do nemovitostí  5,0 - 
PĜíjmy z prodeje dceĜiných společností očištČné o penČžní prostĜedky 
prodaných dceĜiných společností 25 50,5 76,1 
PĜijaté zálohy na prodej dceĜiných společností  32,5 - 
Splátky půjček poskytnutých jiným osobám  - (0,3) 
PenČžní prostĜedky, s nimiž nemůže Skupina volnČ disponovat  (2,8) - 

    

    
Čisté penČžní toky Ěpoužité proě/z investiční činnosti   (102,1) (123,9) 

    

    
Peněžní toky z finanční činnosti    
    

PĜíjmy z úvČrů a půjček  274,8 206,8 
Splátky úvČrů a půjček   (74,1) (81,7) 
Distribuce vlastníkům 16 (13,8) (8,9) 

    
    

Čisté penČžní toky z/Ěpoužité proě finanční činnost  186,9 116,2 
    

    
Čisté Ěsníženíě / zvýšení penČžních prostĜedků a penČžních ekvivalentů  102,8 1,3 
PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty na začátku období 15 48,2 46,9 
    
    
PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty na konci období  151,0 48,2 
    

    
Odsouhlasení peněžních prostĜedků a peněžních ekvivalentů:    
 - PenČžní prostĜedky, s nimiž nemůže Skupina volnČ disponovat  4,3 1,5 
 - PenČžní prostĜedky v rámci dlouhodobého majetku drženého na prodej    (4,3) (2,3) 
    
    

PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty na konci období 15 151,0 47,4 
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1 Skupina HB REAVIS a její činnosti 
 
Tato konsolidovaná účetní závČrka byla pĜipravená v souladu s Mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví 
platnými v Evropské unii Ě„EU“ě za rok končící 31. prosince 2014 za společnost HB Reavis Holding S.à r.l. Ě“Společnost”ě 
a její dceĜiné společnosti ĚspolečnČ dále jako “Skupina” nebo “Skupina HB REAVIS ”ě.  

Společnost byla založená v Lucembursku, kde má i své sídlo. Společnost je soukromou společnosti s ručením 
omezeným Ěprivate limited liability companyě Ěsociété à responsabilité limitéeě a byla založená 20. Ĝíjna 2010 v souladu s 
legislativou platnou v Lucembursku. Společnost je zapsaná v lucemburském obchodním rejstĜíku pod číslem R.C.S. 
Luxemburg č. B 156 287.  

Majoritním vlastníkem HB Reavis Holding S.à r.l. je Ivan Chrenko. K datu vydání této účetní uzávČrky byla bezprostĜední 
mateĜskou společností Skupiny společnost Kennesville Holdings Ltd se sídlem na Kypru.  

Hlavní pĜedmČt činnosti.  HB REAVIS Group je developerská skupina s významným portfoliem investic do nemovitostí 
na Slovensku, v České republice, Polsku, Maďarsku a Spojeném království. Její hlavní činností je developerství 
nemovitostí pro vlastní portfolio, pronájem majetku na základČ operativního leasingu, jakož i správa majetku a Ĝízení 
investic. Skupina vykonává developerskou činnost a spravuje nemovitý majetek s cílem získat pĜíjem z jeho pronájmu 
nebo zhodnotit kapitál.  V roce 2014 Skupina otevĜela River Garden Office II v Praze ĚČRě, Gdanski Business Center I ve 
VaršavČ ĚPolskoě a Vaci Corner Offices v Budapešti ĚMaďarskoě, o rok dĜíve pak komplexy Konstruktorska Business 
Center VaršavČ ĚPolskoě a Forum Business Center v BratislavČ ĚSlovenskoě. V rámci své strategie diverzifikace na další 
trhy Skupina v roce 2014 získala projekt rekonstrukce kanceláĜského komplexu na Farringdon Street v centrální části 
Londýna ĚVelká Británieě a zahájila stavební práce na dalším kanceláĜském projektu v londýnské City na adrese King 
William Street 33, který ziskala o rok dĜíve. K datu této účetní uzávČrky probíhají stavební práce na projektech Metronom 
ĚPraha, ČRě, Aupark ĚHradec Králové, ČRě, Zachodnia BC I, Gdanski Business Center II a Postepu Business Center, 
Ěova ve VaršavČ, Polskoě a prvních dvou etapách projektu Twin City v BratislavČ ĚSlovenskoě. Skupina provozuje nČkolik 
logistických/průmyslových parků na okraji Bratislavy, východním Slovensku a dva průmyslové parky v České republice – 
Lovosice Ědokončený v roce 2010ě a Mošnov ĚčástečnČ dokončený v roce 2011ě.  
 
V roce 2011 Skupina zĜídila v rámci své struktury novou substrukturu.  25. kvČtna 2011 byl v Lucembursku zĜízen HB 
Reavis Real Estate SICAV - SIF Ě“Fond”ě - fonds commun de placement – fonds d’investissement spécialisé. Fond byl 
vytvoĜen na dobu neurčitou a podléhá lucemburské legislativČ z 13. února 2007 týkající se specializovaných investičních 
fondů. V uvedený den zahájila správcovská společnost činnost fondu a jeho prvního podfondu, HB Reavis CE REIF 
Ědále “Podfond A”ě. Správou Fondu je povČĜený HB Reavis Investment Management S.à r.l. Ě“Správcovská společnost”ě, 
společnost s ručením omezeným zĜízená v souladu s legislativou Lucemburska Ěregistrační číslo B 161.176ě se sídlem 
20, rue de la Poste, L-2346 Luxemburg. Na Fond se sice nevztahují žádná teritoriální nebo segmentová omezení, ale je 
určen hlavnČ pro investice do komerčních nemovitostí zejména v regionu stĜední Evropy, jako napĜ. na Slovensku, 
v České republice, Polsku a Maďarsku. Vstupní portfolio Podfondů se použije na investování do nejkvalitnČjšího 
nemovitého majetku situovaného výhradnČ na Slovensku. Investice v segmentu kanceláĜí se omezují na nemovitosti 
kategorie A v centrálních obchodních zónách v hlavních mČstech Slovenska, České republiky a Maďarska. V Polsku se 
však pro investování do segmentu kanceláĜí kvalifikují jak hlavní mČsto, tak i regionální mČsta. Investice do 
maloobchodního segmentu se budou realizovat v hlavních mČstech i v oblastních centrech v celém regionu stĜední 
Evropy. Investice do logistických center se omezí pouze na atraktivní a strategické lokality. Podfond A se zamČĜuje na 
maximalizaci hodnoty investováním do nemovitostí, jež už v minulosti splňovaly charakteristiku špičkového komerčního 
nemovitého majetku, který má prvotĜídní nájemníky, nachází se v nejlepší nebo strategické lokalitČ a je kvalitnČ 
vybudovaný jak po technické, tak i architektonické stránce. Podfond A se zamČĜuje na zvýšení hodnoty nemovitého 
majetku managementem prostĜednictvím špičkové externí firmy pro správu nájemného s cílem maximalizovat výnosy z 
nemovitosti. 

KromČ toho Skupina provozuje společnost veĜejné dopravy a v rámci projektu Twin City plánuje pĜestavbu zakoupeného 
autobusového nádraží v BratislavČ.  

Skupina též v omezeném rozsahu realizuje nČkteré stavební práce pro tĜetí strany, včetnČ spĜíznČných osob. 

Strategie Skupiny se odráží i v pĜedpovČdích penČžních toků, které pravidelnČ monitoruje vedení skupiny, včetnČ 
posouzení pĜimČĜenosti sestavení účetní uzávČrky na základČ pĜedpokladu nepĜetržité činnosti. Výhled penČžních toků je 
podrobnČji popsán v části vČnující se Ĝízení likvidity v Poznámce č. 30. OcenČní nemovitostí si vzhledem ke stále 
relativnČ omezenému objemu transakcí na trhu s nemovitostmi Skupiny na ménČ likvidních trzích nevyhnutelnČ vyžaduje 
vyšší míru subjektivního úsudku. Významné účetní odhady a pĜedpoklady pĜi oceňování investic do nemovitostí 
realizovaných Skupinou jsou detailnČji uvedeny v Poznámce č. 3.  

Sídlo společnosti a adresa místa výkonu činností. Sídlo a hlavní místo výkonu činnosti společnosti je na adrese: 
 
46A, Avenue J. F. Kennedy 
L-1855 Luxembourg 
Luxembourg 
 
Skupina má kanceláĜe v Luxemburgu, Amsterdamu, BratislavČ, VaršavČ, Praze, Budapešti a LondýnČ. 
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2 Souhrn významných účetních zásad a metod  
 
Základní účetní zásady a metody použité pĜi sestavení této konsolidované účetní uzávČrky jsou popsané níže. Tyto 
metody se uplatňují konzistentnČ bČhem všech vykazovaných období, pokud není uvedeno jinak.  
 
2.1. Východiska pro sestavení konsolidované účetní uzávČrky 
 
Prohlášení o souladu 

Tato konsolidovaná účetní závČrka byla sestavená v souladu s Mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví 
platnými v Evropské unii Ě„IFRS ve znČní pĜijatém EU“ě. Skupina aplikuje všechny standardy IFRS a výklady vydané 
Výborem pro mezinárodní standardy pro finanční výkaznictví ĚInternational Accounting Standards Board – dále „IASB“ě 
pĜijatými v EU, které byly v platnosti k 31. prosinci 2014.  

Výkaz zisků a ztrát a výkaz penČžních toků 

Skupina se rozhodla pĜedkládat jeden výkaz souhrnného zisku a ztrát a své náklady prezentuje podle jejich povahy.  

Výkaz penČžních toků z provozní činnosti sestavuje Skupina nepĜímou metodou. Výnosové a nákladové úroky jsou 
prezentované v rámci penČžních toků z provozní činnosti. PoĜízení investic do nemovitostí se zveĜejňuje jako penČžní 
toky z investiční činnosti, což nejvhodnČji odráží podnikatelské aktivity Skupiny. 

Sestavení konsolidované účetní uzávČrky 

Tato konsolidovaná účetní závČrka je vykázána v miliónech eur Ě„EUR“ě zaokrouhlených na jedno desetinné místo, 
pokud není v textu uvedeno jinak.  

Tato konsolidovaná účetní závČrka byla sestavená na principu nepĜetržitého trvání činnosti s použitím historických cen, s 
výjimkou ocenČní reálnou hodnotou investic u investic do nemovitostí, finančního majetku klasifikovaného jako majetek, 
který je k dispozici na prodej Ěpohledávky ze zisku z prodeje, viz Poznámka č. 13ě a finančních derivátů. 

Sestavení konsolidované účetní uzávČrky v souladu s IFRS vyžaduje uplatnČní určitých významných účetních odhadů. 
KromČ toho se pĜi aplikaci účetních zásad Skupiny vyžaduje úsudek vedení. ZmČny v pĜedpokladech mohou mít 
významný dopad na konsolidovanou účetní uzávČrku v období, kdy došlo ke zmČnČ pĜedpokladů. Vedení je 
pĜesvČdčené, že základní pĜedpoklady jsou správné. Oblasti, které vyžadují vyšší míru úsudku nebo jsou složitČjší, nebo 
oblasti, kde jsou pĜedpoklady a odhady pro konsolidovanou účetní uzávČrku významné, jsou uvedeny v Poznámce č. 3. 

Oceňovací metody, jako jsou modely diskontovaných penČžních toků nebo modely založené na principu bČžných 
obchodních podmínek nebo zohlednČní finančních údajů protistran, se používají pĜi ocenČní reálnou hodnotou nČkterých 
finančních nástrojů, u kterých nejsou k dispozici informace o ocenČní na externích trzích. Oceňovací techniky mohou 
vyžadovat uplatnČní určitých pĜedpokladů, které nejsou podloženy pozorovatelnými tržními údaji. Viz Poznámka č. 32. 

2.2. Konsolidovaná účetní závČrka  
 
Konsolidovaná účetní závěrka. PĜi sestavení konsolidované účetní závČrka se jednotlivé konsolidované subjekty 
agregují po jednotlivých Ĝádcích a spojují se stejné položky majetku, závazků, vlastního jmČní, výnosů a nákladů. 
Transakce, zůstatky na účtech, výnosy a náklady mezi konsolidovanými účetními jednotkami se eliminují. Účetní 
uzávČrky jednotlivých konsolidovaných účetních jednotek se sestavují na konsolidované bázi v pĜípadČ, že mají dceĜiné 
společnosti.  

Dceřiné společnosti. DceĜiné společnosti jsou subjekty, do kterých bylo investováno ĚvčetnČ strukturovaných subjektůě, 
které Skupina kontroluje vzhledem k tomu, že Ěiě má moc Ĝídit relevantní činnosti dceĜiných společností, které významnČ 
ovlivňují jejich výnosy, Ěiiě má expozici nebo právo na promČnlivé výnosy plynoucí z její angažovanosti v tČchto 
subjektech a (iii) je schopna využít své moci nad tČmito subjekty, aby ovlivnila výši výnosů tČchto subjektů. PĜi 
posuzování, zda Skupina ovládá jiný subjekt, se bere v úvahu existence a účinek podstatných práv, včetnČ potenciálních 
podstatných hlasovacích práv. Termínem „podstatné právo“ se označuje právo dávající držiteli praktickou schopnost toto 
právo uplatnit pĜi rozhodování o zamČĜení relevantních aktivit tohoto subjektu. Skupina může ovládat tenhle subjekt i 
v pĜípadČ, že drží ménČ než polovinu hlasovacích práv. V takovémto pĜípadČ Skupina posuzuje rozsah svých 
hlasovacích práv se zĜetelem k rozsahu a rozdČlení hlasovacích práv mezi ostatní držitele, a na základČ tohoto 
posouzení určuje, zda daný subjekt ovládá de facto. Ochranná práva ostatních investorů, napĜíklad práva týkající se 
zásadních zmČn činnosti tohoto subjektu nebo práva platící pouze za výjimečných okolností, nebráni SkupinČ kontrolovat 
tenhle subjekt. DceĜiné společnosti vstupují do konsolidace ode dne pĜevodu kontroly na Skupinu a jsou vyňaté z 
konsolidace dnem ukončení kontroly. 
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2 Souhrn významných účetních zásad a metod Ěpokračováníě 
 
2.2. Konsolidovaná účetní závČrka (pokračování) 
 
Subjekty zahrnuté do této konsolidované účetní uzávČrky: 

 
 

 
 

Vlastnický podíl a 
hlasovací práva v %  

Číslo DceĜiné společnosti Funkční 
mČna 

ZemČ založení 
společnosti 

31. prosinec 
2014 

31. prosinec 
2013 

      
1 HB Reavis Holding S.à r.l. ĚMateĜská společnostě EUR Lucembursko Netýká se Netýká se 
2 HB Reavis Real Estate SICAV-SIF EUR Lucembursko 100 100 
3 HBR CE REIF LUX1, S.à r.l EUR Lucembursko 100 100 
4 HBR CE REIF LUX2, S.à r.l EUR Lucembursko 100 100 
5 HB Reavis Investment Management S.à r.l. EUR Lucembursko 100 93 
6 TRITRI House S.à r.l. GBP Lucembursko 100 100 
7 TWENTY House S.à r.l.1 GBP Lucembursko 100 - 
8 GBC A S.à r.l. 1 EUR Lucembursko 100 - 
9 Gdanski A SCSp. 1 EUR Lucembursko 100 - 
10 HB REAVIS GROUP B.V. ĚPĜedchůdce holdingové společnostiě EUR Nizozemsko 100 100 
11 WATERFIELD Management B.V. EUR Nizozemsko 99.5 99.5 
12 HBRG Invest B.V. EUR Nizozemsko 100 100 
13 HB REAVIS Croatia B.V. EUR Nizozemsko 100 100 
14 HB Reavis CEE B.V. EUR Nizozemsko 100 100 
15 HBR HOLDING LIMITED EUR Kypr 100 100 
16 FILWOOD HOLDINGS LIMITED EUR Kypr 100 100 
17 HBR INVESTORS LTD EUR Kypr 100 100 
18 HBR IM HOLDING LTD EUR Kypr 100 93 
19 HB Reavis UK Ltd.5 GBP Velká Británie 100 100 
20 HB Reavis Construction UK Ltd. 1,5 GBP Velká Británie 100 - 
21 HB REAVIS IM ADVISOR LIMITED EUR Jersey 100 93 
22 HB Reavis Turkey Gayrimenkul Hizmetleri Limited Şirketi1 TRY Turecko 100 - 
23 HB REAVIS Croatia, d.o.o. HRK Chorvatsko  100 100 
24 COMPOS MENTIS GRADNJA, d.o.o. HRK Chorvatsko 100 100 
25 COMPOS MENTIS DVA, d.o.o. HRK Chorvatsko 100 100 
26 HB Reavis Hungary Szolgáltató Kft. HUF Maďarsko 100 100 
27 Váci Corner Offices Kft. HUF Maďarsko 100 100 
28 HB Reavis Construction Hungary Kft. HUF Maďarsko 100 100 
29 HB Reavis Project 2 Kft. 1 HUF Maďarsko 100 - 
30 HB Reavis Poland Sp.z o. o. PLN Polsko 100 100 
31 POLCOM INVESTMENT II Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
32 POLCOM INVESTMENT III Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
33 HB REAVIS CONSTRUCTION PL Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
34 POLCOM INVESTMENT V Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
35 POLCOM INVESTMENT VI Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
36 POLCOM INVESTMENT VII Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
37 POLCOM INVESTMENT VIII Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
38 ISTROCENTRUM a. s. EUR Slovensko 100 100 
39 Eurovalley, a.s. EUR Slovensko 96.5 96.5 
40 LUGO, s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
41 HB REAVIS Slovakia a. s. EUR Slovensko 100 100 
42 HB REM, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
43 HB RE, s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
44 HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
45 BUS TRANSPORT s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
46 Apollo Property Management, s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
47 AUPARK Košice SC, s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
48 AUPARK KOŠICE, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
49 AUPARK Piešťany SC, s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
50 AUPARK Piešťany, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
51 AUPARK Property Management, s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
52 AUPARK Ružomberok, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
53 AUPARK Tower Košice, s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
54 AUPARK Trenčín, spol. s r .o. EUR Slovensko 100 100 
55 CBC Development a. s. (do10.12.2013 jako CBC Development, 

s.r.o.) 2 
EUR Slovensko - 100 

56 HBR SFA, s. r. o. (do 4.12.2014 jako CBC III, s. r. o.)  EUR Slovensko 100 100 
57 CBC IV, s. r. o.  EUR Slovensko 100 100 
58 BUXTON INVEST a.s.  EUR Slovensko 100 100 
59 Twin City a.s. EUR Slovensko 100 100 
60 UNI - CC s. r. o.  EUR Slovensko 100 100 
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2 Souhrn významných účetních zásad a metod Ěpokračováníě 
 
2.2. Konsolidovaná účetní závČrka (pokračování) 
    Vlastnický podíl a 

hlasovací práva v % 
Číslo DceĜiné společnosti Funkční 

mČna 
ZemČ založení 

společnosti 
31. prosinec 

2014 
31. prosinec 

2013 

      
61 Apollo Business Center III, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
62 Apollo Business Center V, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
63 Logistické Centrum Rača a.s. EUR Slovensko 100 100 
64 Logistické Centrum Svätý Jur s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
65 Logistické centrum Trnava s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
66 Logistické centrum Malý Šariš, spol. s r. o.  EUR Slovensko 100 100 
67 General Property Services, a.s. EUR Slovensko 100 100 
68 ALLPERTON Slovakia, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
69 FORUM BC I s. r. o.  EUR Slovensko 100 100 
70 FORUM BC II s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
71 INLOGIS I, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
72 HB REAVIS IM Advisor Slovakia s. r. o. EUR Slovensko 100 93 
73 INLOGIS IV s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
74 INLOGIS V s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
75 INLOGIS VI s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
76 INLOGIS LCR a. s. EUR Slovensko 100 100 
77 INLOGIS VII s. r. o. (do 12.12.2013 jako HB Reavis 

Management ZB, s.r.o.) 
EUR Slovensko 100 100 

78 Pressburg Urban Projects a. s.  EUR Slovensko 100 100 
79 CBC I - II a. s. EUR Slovensko 100 100 
80 SPC Property I, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100 
81 SPC Property III, s. r. o.  EUR Slovensko 100 100 
82 SPC Property Finance, s. r. o.  EUR Slovensko 100 100 
83 TC Tower A1 s. r. o. (do 8.1.2013 jako SPC Property V, s. r. 

o.) 
EUR Slovensko 100 100 

84 SPC Property Finance II, s. r. o. EUR Slovensko 100 100 
85 SPC Property Finance III, s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
86 SPC Property Finance IV, s. r. o. (do 29.4.2013 jako SPC 

Property VIII s. r. o.) 
EUR Slovensko 100 100 

87 Slovak lines, a.s. EUR Slovensko 56 56 
88 Slovak lines Express, a.s. EUR Slovensko 56 56 
89 Slovak lines Opravy, a.s. EUR Slovensko 56 56 
90 Slovak lines Služby, a.s. EUR Slovensko 56 56 
91 ANDAREA s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
92 AR Consulting, a.s. CZK Česká republika 100 100 
93 AUPARK Brno, spol. s r.o. CZK Česká republika 100 100 
94 AUPARK Hradec Králové, a.s. CZK Česká republika 100 100 
95 AUPARK Hradec Králové - KOMUNIKACE, s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
96 AUPARK Ostrava, spol. s r.o. CZK Česká republika 100 100 
97 AUPARK Karviná s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
98 FORSEA s.r.o. 3 CZK Česká republika 100 100 
99 Riga Office East s.r.o. (do 22.7.2013 jako Future 

Development CZ s.r.o.) 3 
CZK Česká republika 100 100 

100 HB Reavis CZ, a.s. CZK Česká republika 100 100 
101 HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, a.s. CZK Česká republika 100 100 
102 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
103 HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s r.o. CZK Česká republika 100 100 
104 HYPARKOS, s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
105 Letecké Cargo MOŠNOV s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
106 Multimodální Cargo MOŠNOV s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
107 HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, s.r.o.  CZK Česká republika 100 100 
108 Železniční Cargo MOŠNOV s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
109 MOLDERA, a.s. CZK Česká republika 100 100 
110 RiGa Office West a.s. 4 CZK Česká republika - 100 
111 ISTROCENTRUM CZ, a.s. CZK Česká republika 100 100 
112 Cargo MOŠNOV s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
113 DII Czech s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
114 DNW Czech s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
115 Real Estate Metronom s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
116 Combar, s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
117 Phibell s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
118 Daestar, s.r.o. 2 CZK Česká republika - 100 
119 Temster, s.r.o. CZK Česká republika 100 100 
120 PARIDES Plzeň, a.s. 1 CZK Česká republika 100 - 
121 MALVIS s.r.o. 1 CZK Česká republika 100 - 
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2 Souhrn významných účetních zásad a metod Ěpokračováníě 
 
2.2. Konsolidovaná účetní závČrka (pokračování) 
 

 
 

 
Vlastnický podíl a 

hlasovací práva v % 
Číslo DceĜiné společnosti Funkční 

mČna 
ZemČ založení 

společnosti 
31. prosinec 

2014 
31. prosinec 

2014 

      
122 Polcom Investment IX Sp. z o.o.  PLN Polsko 100 100 
123 PSD Sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
124 HB Reavis Finance PL Sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
125 Konstruktorska BC Sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
126 Polcom Investment XV Sp. z o. o. 2 PLN Polsko - 100 
127 CHM1 Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
128 CHM2 Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
129 CHM3 Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100 
130 Polcom Investment X sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
131 Polcom Investment XI sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
132 Polcom Investment XII sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
133 Polcom Investment XIII sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
134 HB REAVIS Property Management sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
135 Polcom Investment XVI Sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
136 Polcom Investment XVII Sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
137 Polcom Investment XVIII Sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
138 Polcom Investment XIX Sp. z o.o. PLN Polsko 100 100 
139 Polcom Investment XX Sp. z o.o. 1 PLN Polsko 100 - 
140 Polcom Investment XXI Sp. z o.o. 1 PLN Polsko 100 - 
141 Polcom Investment XXII Sp. z o.o. 1 PLN Polsko 100 - 
142 IPOPEMA 110 Fundusz Inwestycyjny ZamkniĊty Aktywów 

Niepublicznych1 
PLN Polsko 100 - 

143 HB REAVIS Finance SK s. r. o. (do 12.6.2014 jako Twin City I 
s.r.o.) 

EUR Slovensko 100 100 

144 Twin City II s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
145 Twin City III s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
146 Twin City IV s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
147 Twin City V s.r.o.  EUR Slovensko 100 100 
148 Twin City VI s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
149 Twin Capital s. r. o. (do 10.12.2014 jako Twin City VII s.r.o.) EUR Slovensko 100 100 
150 Twin City VIII s.r.o. EUR Slovensko 100 100 
151 SPC Property Finance V, s. r. o. (do 31.10.2013 jako ALISTON 

V s. r. o.) 
EUR Slovensko 100 100 

152 ALISTON Finance I s. r. o. (do 25.6.2014 jako ALISTON III s. r. 
o.) 1 

EUR Slovensko 100 - 

153 ALISTON Finance II s.r.o. (do 25.6.2014 jako ALISTON IV s. r. 
o.) 1 

EUR Slovensko 100 - 

      
      

 Společně kontrolované podniky    
154 PHVH SOLUTIONS, s.r.o. EUR Slovensko 50 50 
155 PHVH SOLUTIONS II, s. r. o. EUR Slovensko 50 50 
156 TANGERACO INVESTMENTS LIMITED EUR Kypr 50 50 
157 Hotel Šachtička, a.s. EUR Slovensko 50 50 
158 Šachtičky, a.s. EUR Slovensko 50 50 
159 WEST STATION INVESTMENT Sp. z o. o. PLN Polsko 51 100 

     

 
1 Subjekty, které skupina založila/nabyla během r. 2014 
2 Subjekty, které skupina prodala v r.  2014 - další informace jsou uvedené v Poznámce č.  25 – HospodáĜský výsledek prodeje 
majetku 
3  Subjekty, které byly součástí fúze v r. 2013 bez vlivu na tuto konsolidovanou účetní uzávěrku 
4  Subjekt sloučený s Daestar, s.r.o. v r. 2014 
5 HB Reavis UK Ltd. a HB Reavis Construction UK Ltd., registrované v Anglii a Walesu pod IČO 0Ř4ř3236 resp. 0Řř17100 žádají 

výjimku ze splnění požadavků britského zákona o obchodních společnostech (Companies Act) z roku 2006 (dále „Zákon“) 
týkajících se auditu roční uzávěrky podle § 47řA Zákona. 
Subjekty pod čísly 3 a 4 a 4ř, 50, 60, 64, 66 a 7ř jsou součástí  HB Reavis Real Estate SICAV-SIF zĜízeného v r. 2011. 

 
 

Podnikové kombinace. PĜi účtování akvizic dceĜiných společností pĜedstavujících podnik se uplatňuje akviziční 
metoda účtování podnikových kombinací, s výjimkou firem získaných od společnČ ovládaných subjektů. Podnik je 
definován jako integrovaný soubor činností a majetku vedený a spravovaný za účelem poskytnutí návratnosti pro 
investora, resp. nižších nákladů nebo jiných ekonomických výhod pĜímo a pomČrnČ pro vlastníky pojistné smlouvy 
nebo účastníků. Podnik se obecnČ skládá ze vstupů a procesů aplikovaných na tČchto vstupech a výsledných výstupů, 
které jsou nebo budou použity na tvorbu zisku. Pokud pĜi pĜevodu souboru činností a majetku vzniká goodwill, pak se 
pĜevedený soubor považuje za podnik.  
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Úplata pĜevedená nabývanému se stanovuje jako reálná hodnota nabývaného majetku, vydaných nástrojů vlastního 
jmČní a vzniklých či nabytých závazků, včetnČ reálnČ hodnoty majetku nebo závazků vyplývajících z podmínČných 
úhrad, ale nezahrnuje náklady související s akvizicí, napĜíklad náklady na poradenské a právní služby, ocenČní a jiné 
odborné služby. Transakční náklady vzniklé v souvislosti s vydáním nástrojů vlastního jmČní se odečítají od vlastního 
jmČní; transakční náklady vzniklé v souvislosti s vydáním dluhopisů se odečítají od účetní hodnoty dluhopisů a všechny 
ostatní náklady vzniklé v důsledku akvizice se započítávají do výdajů. 

Hodnota identifikovatelného nabytého majetku a identifikovatelných pĜevzatých závazků a podmínČných závazků v rámci 
podnikové kombinace se stanovuje jako reálná hodnota k datu akvizice, bez ohledu na rozsah pĜípadného menšinového 
podílu.  

Goodwill se stanovuje odečtením čistých aktiv nabývaného od součtu úplaty pĜevedené nabývanému, výše menšinového 
podílu v nabývaném a reálné hodnoty podílu v nabývaném, který byl v držení bezprostĜednČ pĜed datem akvizice. 
PĜípadný záporný výsledek Ě„záporný goodwill“ě se vykazuje v zisku nebo ztrátČ, jakmile vedení ovČĜí, zda identifikovalo 
všechen nabývaný majetek a všechny pĜevzaté závazky a podmínČné závazky, a zkontroluje pĜimČĜenost jejich ocenČní.   

Menšinový podíl je ta část čistého výsledku a vlastního jmČní dceĜiné společnosti, která je vázána na podíly, jež nejsou 
ani v pĜímém, ani v nepĜímém vlastnictví Skupiny. Menšinový podíl tvoĜí samostatnou složku vlastního jmČní Skupiny. 
K datu akvizice Skupina vykazuje menšinový podíl pĜedstavující současný vlastnický podíl a opravňující držitele 
k pomČrnému podílu z čistého majetku v pĜípadČ likvidace na transakčním základČ buďto Ěaě reálnou hodnotou, nebo Ěbě 
pomČrným podílem na čistých aktivech nabývaného odpovídajícím menšinovému podílu. Menšinové podíly 
nepĜedstavující současné vlastnické podíly se vykazují reálnou hodnotou.  

Vnitroskupinové transakce, zůstatky a nerealizované výnosy z transakcí mezi podniky ve SkupinČ se eliminují; 
nerealizované ztráty se také eliminují v pĜípadČ, že se náklady nedají získat zpČt. Společnost a všechny její dceĜiné 
společnosti používají jednotné účetní postupy odpovídající účetní politice Skupiny.  

Akvizice dceřiných společností vlastnících investiční majetek. Skupina může investovat do dceĜiných společností 
vlastnících investiční majetek, ale nepĜedstavujících podnik. Tyto transakce jsou proto považovány za akvizice majetku a 
nikoli za podnikové kombinace. Skupina pĜiĜazuje náklady akvizice jednotlivým identifikovatelným položkám majetku a 
jednotlivým závazkům na základČ jejich relativní reálné hodnoty k datu akvizice. PĜi tČchto transakcích nebo událostech 
nevzniká goodwill.  

Koupě dceřiných společností od stran pod společnou kontrolou. KoupČ dceĜiných společností od stran pod 
společnou kontrolou se účtuje metodou hodnot u pĜedchůdce. Podle této metody se konsolidovaná účetní závČrka 
vykazuje tak, jako kdyby byl podnik kombinovaný od začátku prvního vykazovaného období, nebo v pĜípadČ, že to bylo 
pozdČji, k datu, kdy se kombinované subjekty dostaly pod společnou kontrolu. Majetek a závazky dceĜiné společnosti 
pĜevedené pod společnou kontrolu se vedou v účetních hodnotách pĜedcházejícího subjektu. PĜedcházející subjekt se 
považuje za nejvyšší vykazující účetní jednotku, v jejímž rámci se účetní výkazy dceĜiné společnosti sestavené podle 
IFRS konsolidovaly. PĜíslušný goodwill související s původními akvizicemi pĜedcházejícího subjektu se taktéž vykazuje 
v této konsolidované účetní uzávČrce. Jakýkoliv rozdíl mezi účetní hodnotou čistého majetku, včetnČ goodwillu 
pĜedcházejícího subjektu, a úhradou za akvizici je vykázaný v této konsolidované účetní uzávČrce jako úprava vlastního 
jmČní.  
 
Společná ujednání. Investice do společných ujednání jsou klasifikovány buďto jako společné operace, nebo jako 
společné podniky, podle smluvních práv a povinností každého investora. Společnost vyhodnotila povahu svých 
společných ujednání a považuje je za společné podniky. Společné podniky se účetnČ vykazují metodou vlastního jmČní.  
 
V rámci metody vlastního jmČní se podíly ve společných podnicích zpočátku vykazují jako náklady a poté upravují, aby 
v nich byl zohlednČn podíl Skupiny na ziscích nebo ztrátách a pohyby v ostatních souhrnných výnosech, k nimž došlo po 
akvizici. Když podíl Skupiny na ztrátách společného podniku dosáhne hodnoty jejího podílu v tomto společném podniku 
Ěkam patĜí i jakékoliv dlouhodobé úroky, které v podstatČ tvoĜí součást čisté investice Skupiny do společného podnikuě 
nebo jej pĜesáhne, Skupina již nevykazuje další ztráty, pokud jí vůči společnému podniku nevznikly závazky nebo pokud 
v jeho prospČch neuhradila nČjakou platbu.  

Nerealizované výnosy transakcí mezi Skupinou a jejími společnými podniky jsou eliminovány v rozsahu odpovídajícím 
podílům Skupiny ve společných podnicích. StejnČ tak jsou eliminovány i ztráty, s výjimkou pĜípadů, kdy transakce 
prokáže znehodnocení pĜevádČného majetku. Účetní postupy u společných podniků byly v nutných pĜípadech upraveny 
tak, aby odpovídaly postupům používaným ve SkupinČ.  

Prodej dceřiných společností nebo společných podniků (joint ventures). Když Skupina pĜestane mít kontrolu nebo 
podstatný vliv, pĜecení se jakýkoliv ponechaný podíl na reálnou hodnotu a pĜíslušná zmČna účetní hodnoty se vykáže ve 
výkazu zisků a ztrát. Pro účely následného zaúčtování ponechaného podílu jako pĜidružené společnosti, společného 
podniku nebo finančního majetku pĜedstavuje reálná hodnota prvotní účetní hodnotu. KromČ toho se všechny částky 
dĜíve vykázané v souvislosti s tímto subjektem v ostatním souhrnném zisku vykážou tak, jako kdyby Skupina pĜímo 
prodala pĜíslušný majetek nebo závazky. To může znamenat, že částky, které byly dĜíve vykázané v ostatním 
souhrnném zisku, se pĜevedou do výkazu zisků a ztrát.  
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V pĜípadČ, že se vlastnický podíl v pĜidružené společnosti sníží, ale významný vliv zůstane, se do výkazu zisků a ztrát 
pĜevede jen pomČrná část částek původnČ vykázaných v ostatním souhrnném zisku. 
 

Koupě podílů bez kontrolního vlivu. PĜi účtování transakcí s vlastníky menšinových podílů uplatňuje Skupina model 
ekonomického subjektu. Jakýkoliv rozdíl mezi kupní cenou a účetní hodnotou poĜizovaného menšinového podílu 
Skupina vykazuje jako kapitálovou transakci pĜímo ve vlastním jmČní. Rozdíl mezi prodejní cenou a účetní hodnotou 
prodaného menšinového podílu vykazuje Skupina jako kapitálovou transakci ve vlastním jmČní.  

2.3. Transakce v cizích mČnách a pĜepočty cizích mČn 
 
Funkční měna a měna prezentace 
 
Položky zahrnuté do účetní uzávČrky každého subjektu ve SkupinČ jsou ocenČny v mČnČ primárního ekonomického 
prostĜedí, v kterém pĜíslušný subjekt působí Ě„funkční mČna“ě. Funkční mČnou subjektů ve SkupinČ je jejich pĜíslušná 
lokální mČna. Tato konsolidovaná účetní závČrka je prezentovaná v miliónech eur ĚEURě, což je mČna prezentace účetní 
uzávČrky Skupiny.  
 
Transakce a rozvahové zůstatky 
 
Transakce v cizí mČnČ jsou pĜepočítané na funkční mČnu smČnným kurzem platným v den uskutečnČní transakce. 
Kurzové zisky a ztráty vyplývající z úhrady takových transakcí a z pĜepočítání monetárního majetku a závazků 
denominovaných v cizí mČnČ smČnným kurzem na konci roku se vykazují jako zisk nebo ztráta.  
 
Nemonetární majetek účtovaný v reálné hodnotČ v cizí mČnČ, včetnČ nemovitostí a investic do vlastního jmČní, se 
pĜepočítává smČnným kurzem platným v den stanovení reálné hodnoty. Vliv zmČn smČnného kurzu na nepenČžní 
položky vykazované reálnou hodnotou v cizí mČnČ se účtuje jako zisk nebo ztráta reálné hodnoty.   

Společnosti ve Skupině 
 
Výsledky hospodaĜení a finanční pozice všech společností ve SkupinČ Ěžádná z nich nemá mČnu hyperinflační ekonomikyě, 
jejichž funkční mČna se liší od mČny prezentace, jsou pĜepočítané na mČnu prezentace následovnČ:  
 

 majetek a závazky ve všech rozvahách jsou pĜepočítané kurzem platným ke dni sestavení rozvahy; 

 výnosy a náklady a zmČny vlastního jmČní jsou pĜepočítané průmČrným smČnným kurzem Ěpokud však tento průmČr 
není dostatečnou aproximací kumulativního efektu kurzů platných v den jednotlivých transakcí, pak jsou pĜepočítané 
kurzem platným ke dni jednotlivých transakcíě; a  

 všechny vzniklé kurzové rozdíly se vykazují v ostatním souhrnném zisku. 

Půjčky mezi subjekty ve SkupinČ a související kurzovní zisky a ztráty se pĜi konsolidaci eliminují. Pokud se však jedná o 
půjčku mezi subjekty ve SkupinČ, které mají odlišné funkční mČny, kurzovní zisky a ztráty nelze zcela eliminovat, takže 
se účtují v konsolidovaném zisku či ztrátČ, nejedná-li se o půjčku, jež má být v dohledné budoucnosti splacena, takže 
tvoĜí část čisté investice do zahraniční operace. V takovémto pĜípadČ se kurzovní zisk nebo ztráta vykazuje v ostatním 
souhrnném zisku.  

Goodwill a úpravy reálné hodnoty pĜi akvizici zahraničního subjektu se účtují jako majetek a závazky zahraniční společnosti a 
pĜepočítávají se kurzem platným ke dni rozvahy.  
 
PĜi ztrátČ kontroly nad zahraniční společností se kurzové rozdíly, které byly původnČ vykázané pĜi pĜepočtu na jinou 
mČnu prezentace, pĜeklasifikují z ostatního souhrnného zisku za období do zisku nebo ztráty z prodeje. PĜi prodeji části 
dceĜiné společnosti bez ztráty kontroly, se pĜíslušná část kumulovaných kurzových rozdílů pĜeklasifikuje na menšinové 
podíly v rámci vlastního jmČní.  
 
2.4. Dlouhodobý hmotný majetek 
 
Veškerý dlouhodobý hmotný majetek je vykázaný v poĜizovacích cenách snížených o oprávky a kumulované ztráty ze 
snížení hodnoty. 

Pořizovací cena. PoĜizovací cena zahrnuje všechny náklady pĜímo vynaložené na poĜízení dlouhodobého hmotného 
majetku. 
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2.4 Dlouhodobý hmotný majetek Ěpokračováníě 
 
Výdaje po zaĜazení majetku jsou zahrnuty do účetní hodnoty pĜípadnČ vykázány jako samostatné aktivum pouze tehdy, 
je-li pravdČpodobné, že SkupinČ budou plynout budoucí ekonomické užitky související s tímto majetkem a poĜizovací 
cenu je možno spolehlivČ stanovit. Účetní hodnota pĜíslušné části majetku se odúčtuje. Ostatní náklady na opravy 
a údržby se účtují do zisků a ztrát v účetním období, v nČmž vznikly. 
 
Odpisy. Dlouhodobý hmotný majetek se začíná odepisovat prvním dnem mČsíce uvedení majetku do užívání. 
Dlouhodobý hmotný majetek se odepisuje v souladu se schváleným plánem odepisování a lineárnČ. Výška mČsíčního 
odpisu je určená jako rozdíl mezi poĜizovací cenou a konečnou zůstatkovou cenou, vydČlená pĜedpokládanou dobou 
jeho používání. 
 
Každá komponenta jakékoliv položky dlouhodobého hmotného majetku s poĜizovací cenou, jejíž výška je významná 
vzhledem k celkové poĜizovací cenČ dané položky, se odepisuje samostatnČ. Skupina pĜiĜazuje pomČrnou část částky 
původnČ vykázané za položku dlouhodobého hmotného majetku jejím významným komponentám a každou takovouto 
komponentu odepisuje samostatnČ.  
 
Budovy zahrnují zejména administrativní budovy a prostory, které využívá vedení Skupiny. 
 
ZaĜízení a inventáĜ zahrnují zejména hardware, servery, telefonní ústĜedny, zaĜízení na dálkové ovládání, kanceláĜský 
nábytek a další.  
 
Motorová vozidla zahrnují hlavnČ autobusový park v rámci pĜepravní činnosti Skupiny a osobní automobily skupiny. 
 
 Životnost v letech 
Budovy  30 let 
Stroje a zaĜízení 4 až 6 let 
Dopravní prostĜedky a jiný majetek 6 až Ř let 
 
Konečná zůstatková hodnota a životnost majetku se ke každému rozvahovému dni pĜehodnocuje a v pĜípadČ potĜeby 
upravuje. 
 
Zůstatková hodnota majetku je jeho odhadnutá prodejní cena, kterou by Skupina za majetek aktuálnČ získala, snížená o 
náklady na uskutečnČní prodeje, pokud by majetek už mČl takový vČk a vlastnosti, jaké se očekávají na konci jeho 
životnosti. Zůstatková hodnota majetku je rovná nule nebo jeho hodnotČ pĜi likvidaci, pokud Skupina očekává, že daný 
majetek bude používat až do konce životnosti. 
 
Pozemky a nedokončené investice se neodepisují.  
 
V pĜípadČ, že je účetní hodnota majetku vyšší než jeho odhadovaná realizovatelná hodnota, okamžitČ se sníží účetní 
hodnota tohoto majetku na jeho realizovatelnou hodnotu ĚPoznámka 2.7). 
 
Majetek, který se vyĜazuje nebo je s ním naloženo jinak, se odúčtuje z rozvahy společnČ s pĜíslušnými oprávkami. Zisky 
a ztráty pĜi vyĜazení majetku se určují porovnáním výnosu z prodeje a jeho účetní hodnoty a vykazují se v provozním 
zisku.  
 
2.5. Investice do nemovitostí  
 
Investice do nemovitostí pĜedstavují nemovitosti, které má Skupina v držení za účelem získání výnosu z pronájmu nebo 
zhodnocení kapitálu a které sama nevyužívá. Investice do nemovitostí zahrnují i nedokončené investice ve výstavbČ, 
které budou v budoucnu využívány jako investice do nemovitostí.  

Investice do nemovitostí zahrnují vlastní pozemky, vlastnČné komerční nemovitosti Ěmaloobchodní prostory, kanceláĜe, 
logistika) a pozemky v držbČ na základČ finančního nebo operativního leasingu. Pozemky pronajímané na základČ 
operativního leasingu se klasifikují a účtují jako investice do nemovitostí, pokud splňují jejich definici. V takovémto 
pĜípadČ se související operativní leasing vykazuje jako finanční leasing. 
 
Investice do nemovitostí se prvotnČ oceňuje poĜizovací cenou, včetnČ pĜíslušných nákladů na transakci. Náklady 
zahrnují provedené práce, mzdové náklady zamČstnanců pĜímo související s technickým dozorem a Ĝízením projektu a 
určené na základČ času odpracovaného na projektu do data jeho dokončení. 
 
NáslednČ se investice do nemovitostí, včetnČ investic ve výstavbČ pro budoucí použití jako investice do nemovitostí, 
vykazují v reálné hodnotČ. Reálná hodnota je cena, za niž by bylo možné prodat aktivum nebo která by byla zaplacená 
za pĜevod závazku v rámci transakce mezi účastníky na trhu v dobČ ohodnocení. Reálná hodnota vychází z tržních cen 
na aktivních trzích, které jsou pĜípadnČ upraveny se zĜetelem na rozdíly v povaze, lokalitČ nebo stavu konkrétního 
majetku. Pokud tyto informace nejsou k dispozici, Skupina používá alternativní metody ocenČní, napĜíklad aktuální ceny 
na ménČ aktivních trzích nebo projekce diskontovaných penČžních toků. Oceňovací posudky k datu rozvahy 
zpracovávají nezávislí odborníci s uznávanou a relevantní odbornou kvalifikací a aktuálními zkušenostmi s oceňováním  
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2.5. Investice do nemovitostí Ěpokračováníě 
 
nemovitostí v obdobných lokalitách a spadajících do obdobné kategorie. Investice do nemovitostí, které se redevelopují 
pro další použití nebo jejichž trh se stal ménČ aktivní, se nadále vykazuje v reálné hodnotČ. 
 
Reálná hodnota investic do nemovitostí odráží kromČ jiného pĜíjem ze současných pronájmů a pĜedpoklady pĜíjmů 
z pronájmů v budoucnosti ve svČtle současných tržních podmínek. Reálná hodnota také podobným způsobem odráží 
výdaje, které je možné v souvislosti s danou nemovitostí očekávat.  NČkteré takovéto výdaje se vykazují jako závazek, 
včetnČ závazků z finančního pronájmu v souvislosti s pozemky klasifikovanými jako investice do nemovitostí; ostatní 
výdaje, včetnČ podmínČných plateb nájemného, se v konsolidované účetní uzávČrce nevykazují. Náklady na transakci, 
jako napĜíklad odhad poplatků pro zprostĜedkovatele, právních a účetních poplatků a danČ z pĜevodu nemovitosti se pro 
účely ocenČní investic do nemovitostí v této účetní uzávČrce neodečítají, bez ohledu na to, zda pĜedstavují součást 
uvedeného oceňování, nebo ne. 
 
Následné výdaje se aktivují do účetní hodnoty majetku pouze tehdy, je-li pravdČpodobné, že SkupinČ budou v souvislosti 
s tČmito výdaji plynout budoucí ekonomické pĜínosy, a za pĜedpokladu, že je možné poĜizovací cenu položky spolehlivČ 
stanovit. Ostatní náklady na opravy a údržbu se v konsolidované účetní uzávČrce účtují do nákladů bČhem účetního 
období, v nČmž vznikly. Pokud se část investice do nemovitosti vymČní, účetní hodnota nahrazené části se odúčtuje.  
 
Reálná hodnota investic do nemovitostí neodráží budoucí technické zhodnocení, které zlepší nebo zhodnotí nemovitost, 
a nezohledňuje ani pĜíslušné budoucí pĜínosy z budoucích výdajů, kromČ tČch, které by zohlednil racionálnČ uvažující 
účastník trhu pĜi stanovení hodnoty nemovitosti. 
 
ZmČny reálné hodnoty jsou v konsolidovaném výkazu zisků a ztrát vykázané jako „Zisk/Ěztrátaě z pĜecenČní investic do 
nemovitostí”. Investice do nemovitostí se pĜi prodeji odúčtují.  
 
Pokud se složka dlouhodobého hmotného majetku stane investičním majetkem z důvodu zmČny jejího použití, jakýkoliv 
zisk nebo ztráta z pĜecenČní v důsledku rozdílu mezi účetní hodnotou a reálnou hodnotou této položky k datu pĜevodu se 
vykáže v ostatním souhrnném zisku jako zisk nebo ztráta z pĜecenČní dlouhodobého hmotného majetku. 
 
Pokud začne investice do nemovitostí využívat vlastník, pĜeklasifikuje se tento majetek na dlouhodobý hmotný majetek 
a jeho reálná hodnota k datu pĜeklasifikování se pro účetní účely stane jeho poĜizovací cenou. Nemovitost, která se staví 
nebo upravuje pro budoucí použití jako investice do nemovitostí, se klasifikuje jako investice do nemovitostí a vykazuje 
se v reálné hodnotČ. 
 
Pokud se mČní použití investic do nemovitostí, důkazem čehož je zahájení pĜestavby za účelem prodeje, pĜevede se 
tento majetek do zásob. PoĜizovací cenou majetku pro účely následného zaúčtování do zásob bude jeho reálná hodnota 
k datu zmČny použití. 
 
Pro účely vykazování klasifikuje Skupina investice do nemovitostí jako investice do nemovitostí využívané nebo volné a 
jako investice do nemovitostí rozestavČný na základČ stupnČ dokončenosti jednotlivých častí a stupnČ obsazenosti 
prostor určených k pronájmu nájemci. V souladu s klasifikací pro účely segmentové analýzy ĚPoznámka č. 6) Skupina 
klasifikuje majetek jako „využívaný nebo volný“ počínaje koncem účetního období, v nČmž byly splnČny pĜíslušné právní 
požadavky. Skupina rovnČž vykazuje hodnotu investic do nemovitostí a pĜíslušné výnosy nebo náklady podle 
následujících typů – kanceláĜské prostory, obchodní prostory a průmyslové prostory – na základČ funkce prostor pro 
nájemce.  
 
2.6. Nehmotný majetek 
 
Goodwill. Viz Poznámku č. 2.2 „Podnikové kombinace“ ohlednČ účtování goodwillu. Goodwill se neamortizuje, ale na 
konci každého ročního účetního období se zjišťuje, zda nedošlo ke snížení jeho hodnoty.  
 
Ostatní nehmotný majetek. Ostatní nehmotný majetek Skupiny má určitou konečnou životnost a zahrnuje zejména 
(i) externČ poĜízené licence na počítačový software Ěiiě licenci na veĜejnou dopravu získanou v rámci podnikové 
kombinace.  
 
Nehmotný majetek se pĜi poĜízení oceňuje poĜizovací cenou. PoĜizovací cenu nehmotného majetku poĜízeného v rámci 
podnikové kombinace pĜedstavuje jeho reálná hodnota k datu poĜízení. Nehmotný majetek se vykazuje, pokud je 
pravdČpodobné, že SkupinČ budou v souvislosti s tímto majetkem plynout budoucí ekonomické pĜínosy, a pokud lze 
majetek spolehlivČ ocenit.  Po počátečním zúčtování se nehmotný majetek vykazuje v poĜizovacích cenách snížených o 
oprávky a kumulované ztráty ze snížení hodnoty.  
 
Nehmotný majetek se odepisuje rovnomČrnČ po dobu jeho životnosti majetku:: 
 

 Životnost v letech 
Software a licence na software 5 let 
Licence na provozování veĜejné dopravy 10 let 
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2.6. Nehmotný majetek Ěpokračováníě 
 
Nehmotný majetek se začne odepisovat v mČsíci, kdy je k dispozici pro použití. Nehmotný majetek se odepisuje v 
souladu se schváleným plánem odepisování a lineárnČ. Odpisy se stanoví jako rozdíl mezi poĜizovací cenou a reziduální 
hodnotou, který je následnČ vydČlený odhadem doby životnosti daného nehmotného majetku. Jestliže dojde k poklesu 
hodnoty nehmotného majetku, jeho účetní hodnota se sníží, aby zohledňovala buď jeho užitnou hodnotu, nebo reálnou 
hodnotu sníženou o náklady související s prodejem, podle toho, která z nich je vyšší. 
 
Reziduálni hodnota se považuje za nulovou, pokud Ěaě neexistuje závazek tĜetí strany odkoupit majetek na konci jeho 
doby životnosti, nebo Ěbě neexistuje aktivní trh pro daný majetek, zůstatková hodnota se nedá určit na základČ údajů 
tohoto trhu a není pravdČpodobné, že takový trh bude existovat na konci doby životnosti tohoto majetku.  
 
Náklady spojené s údržbou softwaru se účtují do nákladů v účetním období, v nČmž vznikly. Náklady na vývoj, které jsou 
pĜímo pĜiĜaditelné k návrhu a testování identifikovatelných softwarových produktů kontrolovaných Skupinou, se účtuji 
jako nehmotný majetek, pokud: 
 je technicky možné jej dokončit tak, aby jej bylo možné používat; 
 management má zámČr jej dokončit, používat nebo prodat; 
 existuje schopnost softwarový produkt používat či prodat; 
 lze prokázat způsob vytváĜení budoucích ekonomických pĜínosů; 
 jsou k dispozici odpovídající technické, finanční a jiné zdroje pro dokončení jeho vývoje a jeho použití nebo prodej; a 

 lze výdaje související s vývojem softwarového produktu spolehlivé ocenit. 
 
PĜímo pĜiĜaditelné náklady, které se kapitalizují jako součást softwarového produktu, zahrnují náklady na zamČstnance, 
kteĜí software vyvinuli, a pĜíslušnou část režijních nákladů. Ostatní náklady na vývoj, které nesplňují tato kritéria, se 
vykazují jako náklad v dobČ jejich vzniku. Náklady na vývoj, které jsou vykázané jako náklad, nemohou být v 
následujícím období vykázané do majetku.  
 
Licence na provozování veĜejné dopravy na lince Bratislava – Vídeň byla vykázaná pĜi akvizici SAD, a.s. Ěv současnosti 
Slovak lines, a.s.) v roce 2006. 
 
2.7. Pokles hodnoty nefinančního majetku 
 
Goodwill a nehmotný majetek, který ještČ není k dispozici pro použití, se neodepisují, ale každý rok se testují na pokles 
hodnoty.  Majetek, který se odepisuje, se pĜezkoumává z hlediska možného snížení hodnoty vždy, když události nebo 
zmČny okolností naznačují, že účetní hodnota tohoto majetku nemusí být realizovatelná. Ztráta ze snížení hodnoty se 
zaúčtuje v částce, o niž účetní hodnota daného majetku pĜevyšuje jeho realizovatelnou hodnotu.  
 
Realizovatelná hodnota pĜedstavuje buď reálnou hodnotu sníženou o náklady na prodej, nebo užitnou hodnotu majetku, 
podle toho, která z obou hodnot je vyšší.  Pro účely posouzení poklesu hodnoty se majetek zatĜiďuje do skupin podle 
nejnižších úrovní, pro nČž existují samostatnČ identifikovatelné penČžní toky Ějednotky generující penČžní tokyě. 
Nefinanční majetek ĚkromČ goodwilluě, jehož hodnota byla snížena, se na konci každého účetního období pĜezkoumává, 
aby se zjistilo, zdali není možné pokles hodnoty zrušit. 
 
2.8. Finanční nástroje 
 
Finanční aktiva. Finanční majetek se klasifikuje následovnČ: finanční majetek účtovaný v reálné hodnotČ pĜes 
hospodáĜský výsledek, úvČry a pohledávky, finanční majetek v držení do splatnosti a finanční majetek určený k 
obchodování. Skupina zaĜadí finanční aktiva do tĜíd pĜi prvotním vykazovaní. PĜi prvotním účtování finančního majetku 
se tento majetek účtuje v reálné hodnotČ; investice, které nejsou ocenČné reálnou hodnotou pĜes hospodáĜský výsledek, 
se oceňují pĜímo pĜiĜaditelnými náklady na transakci.  
 
Finanční majetek se odúčtuje jen v pĜípadČ, že vypršela smluvní práva na penČžní toky z finančního aktiva, nebo pokud 
Skupina pĜevedla v podstatČ všechna rizika a pĜínosy vyplývající z vlastnictví. 
 
Finanční majetek Skupiny tvoĜí půjčky a pohledávky, deriváty a finanční majetek k dispozici na prodej. Finanční majetek 
vykázaný v konsolidovaném výkazu finanční pozice Ěrozvahaě v rámci pohledávek z obchodního styku a jiných 
pohledávek se klasifikuje jako půjčky a pohledávky. Ty se prvotnČ vykazují v reálné hodnotČ a následnČ se oceňují 
umoĜovanou hodnotou sníženou o opravnou položku. Deriváty se oceňují reálnou hodnotou na konci každého účetního 
období a zmČny hodnoty se vykazují jako zisk nebo ztráta. Finanční majetek, který je k dispozici na prodej, se oceňuje 
reálnou hodnotou a zisk či ztráta pĜi pĜecenČní pĜedstavuje rozdíl mezi amortizovanou poĜizovací cenou a reálnou 
hodnotou vykázanou v ostatním souhrnném zisku, dokud není majetek odúčtován nebo dokud neztratí hodnotu. 
PĜíjmové úroky z finančního majetku k dispozici na prodej zahrnují vliv zmČn odhadů penČžních toků pohledávek 
majících návaznost na zisk po akvizici Ěearn-out); proto byly zmČny reálné hodnoty vykázané v ostatním souhrnném 
zisku nevýznamné. 
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2.8. Finanční nástroje Ěpokračováníě 
 
PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty se také klasifikují jako půjčky a pohledávky. NáslednČ se oceňují umoĜovanou 
hodnotou. PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty zahrnují peníze v hotovosti, bankovní vklady splatné na požádání a 
ostatní krátkodobé, vysoce likvidní investice s původní splatností tĜi mČsíce nebo ménČ. 
 
Ke každému rozvahovému dnu Skupina posuzuje, zda existují objektivní důkazy, že došlo ke snížení hodnoty finančního 
majetku nebo skupiny finančního majetku. Pokud existuje takovýto objektivní důkaz Ějako napĜíklad významné finanční 
tČžkosti dlužníka, porušení smlouvy, nebo je pravdČpodobné, že na dlužníka bude vyhlášeno konkurzní Ĝízeníě, testuje 
se majetek na pokles hodnoty. Výši ztráty pĜedstavuje rozdíl mezi účetní hodnotou majetku a současnou hodnotou 
odhadu budoucích penČžních toků Ěs výjimkou budoucích očekávaných ztrát z úvČrů, které ještČ nevzniklyě 
diskontovaných původní efektivní úrokovou sazbou majetku Ětj. úrokovou sazbou vypočítanou pĜi prvotním zaúčtováníě. 
Účetní hodnota majetku se sníží použitím účtu opravných položek. Výše ztráty se vykazuje ve výkazu zisků a  ztrát 
v rámci ostatních provozních výdajů. 
 
Skupina tvoĜí opravnou položku k pohledávkám z obchodní činnosti, pokud existuje objektivní důkaz ĚnapĜíklad pokud je 
pravdČpodobné, že dlužník není solventní nebo se nachází ve významných finančních tČžkostechě, že Skupina nebude 
schopná získat zpČt všechny splatné částky v souladu s původními podmínkami faktury. Znehodnocené úvČry se 
odúčtují, pokud jsou vyhodnoceny jako úvČry, které nebude možné vymoci. Pokud se v následujícím období ztráta z 
poklesu hodnoty sníží a toto snížení je možné objektivnČ pĜisoudit okolnosti, která se vyskytla po vykázání poklesu 
hodnoty, vykázaná opravná položka se rozpustí v rozsahu, ve kterém účetní hodnota majetku nepĜevyšuje jeho 
umoĜovanou hodnotu k datu zrušení. Jakékoliv další zrušení ztráty z poklesu hodnoty se vykazuje ve výkazu zisků a 
ztrát. 
 
Finanční závazky.  Závazky v rozsahu ustanovení IAS 3ř se klasifikují jako finanční závazky v reálné hodnotČ pĜes 
hospodáĜský výsledek, nebo jako ostatní závazky, podle okolností.  
 
Finanční závazek se odúčtuje, pokud je závazek vypoĜádaný, zrušený, nebo když vyprší. 
 
Všechny půjčky a úvČry jsou klasifikované jako ostatní závazky. PrvotnČ se oceňují v reálné hodnotČ snížené o pĜímo 
pĜiĜaditelné náklady na transakci. Po prvotním vykázání se úročené půjčky a úvČry následnČ ocení umoĜovanou 
hodnotou stanovenou metodou efektivní úrokové míry Ěviz. Poznámka č. 2.15 k účtování půjček a úvČrůě.  
 
Finanční závazky zahrnuté do závazků z obchodního styku a ostatních závazků se prvotnČ oceňují reálnou hodnotou a 
následnČ umoĜovanou hodnotou. Reálná hodnota neúročeného závazku pĜedstavuje jeho diskontovanou splatnou 
částku. Pokud je termín splatnosti ménČ než jeden rok, tato částka se nediskontuje, protože dopad této operace by byl 
zanedbatelný. 
 
2.9. Leasing 
 
IAS 17 definuje leasing jako dohodu, kde za úhradu nebo sérii úhrad pĜevádí pronajímatel na nájemce právo na použití 
majetku bČhem dohodnutého období. 
 
Operativní leasing. V pĜípadČ pronájmu majetku na základČ operativního leasingu Skupina vykazuje leasingové platby 
bČhem doby pronájmu rovnomČrnČ, jako pĜíjem z pronájmu. Doba trvání leasingu je nevypovČditelné období, bČhem 
nČhož se nájemce zavázal pronajmout si majetek a další období, bČhem kterého má nájemce možnost pokračovat v 
pronájmu majetku na základČ platby nebo bez platby, pokud je na začátku leasingu dostatečnČ jisté, že nájemce tuto 
možnost uplatní. Majetek daný do operativního pronájmu se vykazuje v konsolidovanej rozvaze jako investice do 
nemovitostí ĚPoznámka č. 9ě. Zásady vykazování výnosů z pronájmu jsou uvedeny v Poznámce č. 2.1ř. Vklady nájemce 
zajišťující leasingové platby se vykazují jako finanční závazky účtované umoĜovanou hodnotou. ĚPoznámka č. 2.Řě 
 
V pĜípadČ, že Skupina je nájemcem v leasingovém vztahu, kde nedochází k pĜevodu v podstatČ všech rizik a výhod 
spojených s vlastnictvím od Pronajímatele na Skupinu, se celkové leasingové splátky vykazují rovnomČrnČ v nákladech 
bČhem doby trvání leasingu, s výjimkou operativního pronájmu pozemků klasifikovaných jako investice do nemovitostí; 
takovýto pronájem se účtuje jako finanční leasing. 
 
Finanční leasing a majetkové podíly držené na základě operativního leasingu. V pĜípadČ, kdy je Skupina nájemcem 
v leasingovém vztahu, Ěaě v nČmž byla pĜevedena v podstatČ všechna rizika a výhody související s vlastnictvím majetku 
na Skupinu, nebo Ěbě v nČmž se Skupina rozhodla klasifikovat majetkový podíl držený na základČ operativního leasingu 
jako investice do nemovitostí, a proto jej vykazuje, jako kdyby šlo o finanční pronájem, se na začátku doby pronájmu 
pronajímaný majetek aktivuje do investic do nemovitostí buďto v reálné hodnotČ majetkového podílu, nebo v současné 
hodnotČ minimálních leasingových splátek. Každá leasingová splátka se alokuje mezi závazky a finanční náklady tak, 
aby byla dosažena konstantní úroková sazba pro nesplacený finanční zůstatek. Odpovídající závazky z pronájmu, bez 
budoucích finančních nákladů jsou zahrnuté do půjček. Nákladové úroky se bČhem doby pronájmu vykazují v 
konsolidovaném hospodáĜském výsledku na základČ metody efektivní úrokové míry. Investice do nemovitostí nabyté na 
základČ finančního leasingu se oceňují reálnou hodnotou. 
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2 Souhrn významných účetních zásad a metod Ěpokračováníě 
 
2.10. Splatná a odložená daň z pĜíjmů 
 
Na daň z pĜíjmů se v konsolidované účetní uzávČrce vytváĜí rezerva v souladu s legislativou platnou k datu rozvahy nebo 
témČĜ pĜijatou ke dni rozvahy a podle jednotlivých subjektů. Daň z pĜíjmů tvoĜí splatná daň a odložená daň a vykazuje se 
s vlivem na zisk nebo ztrátu, pokud se netýká transakcí, jež byly v témže nebo jiném období vykázané pĜímo ve vlastním 
jmČní nebo ostatním souhrnném zisku.  

Splatná daň je částka, která se má vyplatit ve prospČch daňového orgánu, nebo jejíž platba se od daňového orgánu 
očekává v souvislosti se zdanitelným ziskem nebo ztrátou za bČžné a pĜedcházející období. DanČ jiné než daň z pĜíjmů, 
se vykazují v provozních nákladech. 

O odložené dani z pĜíjmů se v účetní uzávČrce účtuje použitím závazkové metody v pĜípadČ neuhrazené ztráty minulých 
období a dočasných rozdílů mezi hodnotou majetku a závazků pro daňové účely a jejich účetní hodnotou. Na základČ 
výjimky z prvotního zaúčtování se o odložené dani z pĜíjmů neúčtuje, pokud vzniká z prvotního vykázání majetku nebo 
závazku v souvislosti s transakcí, která nepĜedstavuje podnikovou kombinaci, a pokud v dobČ transakce neovlivňuje 
účetní ani daňový zisk nebo ztrátu. Odložená daň z  pĜíjmů se stanoví použitím daňových sazeb Ěa zákonůě, které byly 
schválené nebo témČĜ pĜijaté k rozvahovému dni a očekává se jejich použití v dobČ realizace odložené daňové 
pohledávky nebo vyrovnání odloženého daňového závazku. Odložená daňová pohledávka se v pĜípadČ odpočitatelných 
daňových rozdílů a  nerozdČlené ztráty minulých období vykazuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdČpodobné, že bude 
k dispozici zdanitelný zisk, vůči nČmuž bude možné odpočet uplatnit.  

Účetní hodnota investic do nemovitostí Skupiny se na konci doby užívání považuje za realizovanou prodejem. Daňová 
sazba uplatnČná na zisk z prodeje je sazba, která by se použila pĜi pĜímém prodeji majetku vykázaném v konsolidované 
účetní uzávČrce bez ohledu na to, zdali byla transakce strukturovaná jako prodej dceĜiné společnosti vlastnící dané 
aktivum, který by mohl podléhat jiné sazbČ danČ. Odložená daň se potom vypočítá na základČ pĜíslušných dočasných 
rozdílů a daňových dopadů souvisejících s prodejem nemovitosti. 

O odložené dani z pĜíjmů se účtuje v důsledku dočasných rozdílů vznikajících u investic do dceĜiných společností, 
s výjimkou pĜípadů, kdy načasování realizace dočasného rozdílu kontroluje Skupina a kdy je pravdČpodobné, že 
dočasné rozdíly nebudou v dohledné budoucnosti realizované.   
 
Skupina započítává odložené daňové pohledávky proti odloženým daňovým závazkům, pokud má právnČ vymahatelné 
právo započítat splatné daňové pohledávky proti splatným daňovým závazkům a pokud se tyto pohledávky a závazky 
týkají daní z pĜíjmů vybíraných tímtéž daňovým úĜadem buď od jednoho daňového poplatníka, nebo od nČkolika 
daňových poplatníků a zámČrem je vyrovnání zůstatků netto. 
 
2.11. Zásoby 
 
Zásoby pĜedstavují pozemky, na nichž má probíhat bytová výstavba v souladu s územním plánem a dalšími regulačními 
požadavky na projekty Skupiny, a pozemky držené na prodej v rámci bČžné podnikatelské činnosti Skupiny. Zásoby jsou 
vzhledem k délce jejich provozního cyklu vykazovány jako krátkodobý majetek. PĜedpokládá se však, že jeho účetní 
hodnota bude realizovaná po 12 mČsících. Zásoby jsou vykázány buď v poĜizovací cenČ, nebo čisté realizovatelné 
hodnotČ, podle toho, která z obou hodnot je nižší. PoĜizovací cena zásob zahrnuje náklady na poĜízení a ostatní stavební 
a jiné náklady. Čistá realizovatelná hodnota pĜedstavuje odhad prodejní ceny v rámci bČžné podnikatelské činnosti, 
snížené o náklady na ukončení a náklady související s prodejem.  
 
2.12. Smlouvy o zhotovení 
 
Skupina se průbČžnČ zapojuje do smluv o zhotovení. Náklady na tyto smlouvy se vykazují v dobČ, kdy vznikly.  
 
Pokud není možné spolehlivČ odhadnout výsledek stavebního kontraktu, vykazují se výnosy ze zakázky v rozsahu 
nákladů na zakázku, u nichž lze očekávat, že je bude možné získat zpČt. Pokud lze výsledek smlouvy o zhotovení 
spolehlivČ odhadnout a existuje pĜedpoklad, že zakázka bude zisková, vykazují se výnosy ze zakázky po dobu trvání 
zakázky. Jestliže je pravdČpodobné, že celkové náklady na zakázku budou vyšší než celkové výnosy ze zakázky, 
vykáže se očekávaná ztráta okamžitČ do nákladů. ZmČny v pracích provádČných na základČ kontraktů, náropky 
z dodatečných nákladů a doplatky jsou zahrnuty ve výnosech ze zakázky, pokud byly odsouhlasené se zákazníkem a lze 
je spolehlivČ ocenit.  
 
Vykazovanou částku v daném období určí Skupina metodou procenta dokončenosti projektu. Stupeň dokončení se mČĜí 
na základČ nákladů na zakázku k rozvahovému dnu jako procento celkových odhadovaných nákladů na jednotlivé 
projekty.  
 
Náklady vynaložené v účetním období v souvislosti s budoucími činnostmi jsou pĜi stanovení stupnČ dokončenosti vyňaty 
z nákladů.  
 
Skupina vykazuje jako aktivum brutto částku splatnou zákazníky za práce na základČ kontraktů u všech probíhajících 
projektů, u nichž je suma vynaložených nákladů a zúčtovaných výnosů Ěpo odečtení zúčtovaných ztrátě vyšší než dílčí  
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2.12 Smlouvy o zhotovení Ěpokračováníě 
 
fakturace. Dílčí faktury, které zákazník ještČ neuhradil, a zádržné jsou vykázány jako pohledávky z obchodního styku a 
ostatní pohledávky. 
 
Skupina vykazuje jako závazek brutto částku splatnou zákazníkům za práce na základČ kontraktů u všech probíhajících 
projektů, u nichž je suma dílčí fakturace vyšší než vzniklé náklady plus vykázaný zisk Ěsnížený o vykázané ztrátyě. 
 
2.13. Základní jmČní a emisní ážio 
 
Kmenové akcie se vykazují jako vlastní jmČní. Transakční náklady pĜímo související s emisí nových akcií se po 
odpočítání vlivu danČ z pĜíjmů vykazují ve vlastním jmČní jako pokles pĜíjmů z emise. Částka, o niž je reálná hodnota 
pĜijaté úhrady vyšší než nominální hodnota emitovaných akcií, je v poznámkách prezentovaná jako emisní ážio.  
 
Emisní ážio pĜedstavuje částku, o niž pĜijaté vklady a pohledávky z vkladů pĜevyšují nominální hodnotu emitovaných 
akcií.   
 
2.14. Dividendy a jiné platby vlastníkům 
 
Dividendy se vykazují jako závazek a k datu rozvahy se odečtou od vlastního jmČní pouze tehdy, pokud byla jejich 
výplata schválená v rozvahový den nebo pĜed tímto dnem. Dividendy se zveĜejní, pokud jsou vyhlášené po rozvahovém 
dnu, avšak pĜed schválením konsolidované účetní uzávČrky k vydání.  
 
2.15. Půjčky a úvČry 
 
ÚvČry se prvotnČ vykazují v reálné hodnotČ snížené o transakční náklady. NáslednČ se úvČry účetnČ oceňují 
v umoĜované hodnotČ s použitím metody efektivní úrokové míry. Jakýkoliv rozdíl mezi sumou čerpaných prostĜedků (bez 
transakčních nákladůě a splatnou nominální hodnotou se vykazuje v hospodáĜském výsledku s použitím metody efektivní 
úrokové míry. Úrok související s pĜíslušným aktivem ocenČným v reálné hodnotČ a investice do majetku se neaktivují. 
Skupina nekapitalizuje úrok související s financováním aktiv, které splňují podmínky na kapitalizaci úroků, ale jsou 
oceňované v reálné hodnotČ včetnČ investic do nemovitostí. Nákladové úroky se tedy vykazují v období, kdy vznikly.  
 
ÚvČry se klasifikují jako krátkodobé závazky, s výjimkou pĜípadů, kdy má Skupina bezpodmínečné právo odložit 
vyrovnání závazku o nejménČ 12 mČsíců po dni rozvahy.  

2.16. Závazky z obchodního styku a ostatní závazky 
 
Závazky z obchodního styku jsou zaúčtované, v čase kdy protistrana splnila svoje závazky vyplývající ze smlouvy.  
Obchodní závazky se pĜi svém vzniku oceňují reálnou hodnotou a následnČ umoĜovanou hodnotou s použitím metody 
efektivní úrokové míry.  
 
2.17. Rezervy na závazky a poplatky 
 
Rezervy na závazky a poplatky se vykazují, pokud má Skupina současnou zákonnou nebo mimosmluvní povinnost, 
která je důsledkem minulých událostí, pĜičemž je pravdČpodobné, že vyrovnání této povinnosti bude doprovázet úbytek 
zdrojů, a výši této povinnosti je možno spolehlivČ odhadnout. 

Rezervy se oceňují v současné hodnotČ výdajů, které se pĜedpokládají na vyrovnání závazku, s použitím diskontní sazby 
pĜed zdanČním, která odráží tržní odhady hodnoty penČz v daném čase a rizika, jež jsou pro závazek specifická. Zvýšení 
rezervy v důsledku uplynutí času se vykáže jako nákladový úrok.  

Pokud Skupina očekává náhradu nákladů potĜebných k vyrovnání povinnosti od tĜetí strany ĚnapĜ. na základČ pojistné 
smlouvyě, náhrada se vykáže jako samostatné aktivum, avšak pouze tehdy, když v podstatČ neexistují žádné 
pochybnosti o tom, že náhrada bude SkupinČ opravdu vyplacena. 
 
2.18. Nejisté daňové pozice 
 
Ke každému rozvahovému dnu posuzuje vedení nejisté daňové pozice Skupiny. Daňové pozice, v jejichž důsledku bude 
Skupina podle názoru vedení s velkou pravdČpodobností platit dodatečné danČ v pĜípadČ jejich zpochybnČní daňovým 
orgánem, vykazuje Skupina jako závazek.  
 
Posouzení vedení vychází z interpretace daňové legislativy platné nebo témČĜ platné k datu rozvahy a ze známých 
rozhodnutí soudu či jiných orgánů v podobných pĜípadech. Rezervy na závazky z penále, úroků a daní Ěs výjimkou danČ 
z pĜíjmůě se vykazují na základČ nejlepšího odhadu vedení na náklady potĜebné k vyrovnání závazku k datu rozvahy.  
 
 
 



HB Reavis Holding S.à r.l. 
Poznámky ke konsolidované účetní uzávěrce za rok končící 31. prosincem 2014,  
sestavené v souladu s Mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví platnými v Evropské unii 121 

 

2 Souhrn významných účetních zásad a metod Ěpokračováníě  
 
2.19. Vykazování výnosů 
 
Výnosy z pronájmu a podobné výnosy z investic do nemovitostí zahrnují nájemné, platby za služby a manažerské 
poplatky související s nemovitostmi. 
 
PĜíjem z pronájmu se vykazuje rovnomČrnČ bČhem doby pronájmu. Pokud Skupina poskytne svým nájemcům 
bonusy/stimuly vykazují se náklady na tyto bonusy bČhem doby trvání nájmu rovnomČrnČ jako snížení pĜíjmů z 
pronájmu. Toto se týká období, kdy je poskytnutá sleva z nájemného a postupnČ zvyšovaného nájemného. Výsledná 
pohledávka se vykazuje jako dlouhodobý majetek nebo jako pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky, v 
závislosti na očekávaném harmonogramu splácení. PĜi stanovení reálné hodnoty pĜíslušného investic do nemovitostí 
Skupina nezapočítává majetek dvakrát; reálná hodnota takovýchto investic do nemovitostí nezahrnuje zaúčtované 
časové rozlišení výnosů z operativního leasingu, protože ten se vykazuje jako samostatné aktivum. PodmínČné platby na 
základČ leasingové smlouvy, které jsou podmínČné dohodnutou úrovní tržeb nájemníků z prodeje, se vykazují jako 
pĜíjem v období, kdy na platbu vznikl nárok, protože Skupina není schopná spolehlivČ odhadnout budoucí tržby z 
pronájmu tak, aby byla schopná vykazovat takovéto očekávané podmínČné platby nájemného rovnomČrnČ bČhem doby 
pronájmu.  
 
Výnos ze služeb a manažerské poplatky se vykazují v účetním období, v nČmž byly služby poskytnuty, na základČ 
stupnČ dokončenosti konkrétní transakce. Stupeň dokončenosti se posuzuje na základČ skutečnČ poskytnutých služeb 
jako pomČrné části z celkových služeb, které se mají poskytnout. Výnosy se vykazují bez DPH a slev. Pokud Skupina 
vystupuje jako zprostĜedkovatel, do výnosů se vykazuje provize a nikoliv hrubý pĜíjem.  
 
Výnosy z veĜejné dopravy se vykazují v období, v nČmž byly služby poskytnuty. Státní dotace ve prospČch veĜejné 
dopravy se vykazují v ostatních provozních výnosech v témže období jako náklad, který mají kompenzovat.  
 
Výnosové úroky se vykazují s časovým rozlišením a s použitím metody efektivní úrokové míry.  
 
2.20. ZamČstnanecké požitky 
 
Mzdy, platy, pĜíspČvky do státních a soukromých fondů důchodového a sociálního pojištČní, placená roční dovolená 
a nemocenské, prémie a nepenČžní požitky ĚnapĜ. zdravotní péče a služby pĜedškolních zaĜízeníě jsou zaúčtované v 
roce, v nČmž byly pĜíslušné služby poskytnuty zamČstnancům Skupiny.  
 
NČkteĜí vyšší vedoucí pracovníci mají nárok na platby od akcionáĜů Skupiny, jejichž výše závisí na čisté hodnotČ aktiv 
Skupiny. Vzhledem k tomu, že tento závazek vzniká akcionáĜům a nikoliv SkupinČ a nesouvisí s cenou akcií účetní 
jednotky, Skupina nevykazuje ve výkazu zisků a ztrát tyto zamČstnanecké požitky jako náklady.  
 
2.21. Státní dotace 
 
Státní dotace se vykazují v reálné hodnotČ, jestliže existuje pĜimČĜená jistota, že budou poskytnuty a že Skupina bude 
plnit pĜíslušné podmínky. Státní dotace související se zamČstnaneckými požitky, amortizací autobusového parku, 
spotĜebou pohonných hmot a jinými náklady na provozování služeb veĜejné dopravy se vykazují v účetní uzávČrce jako 
ostatní provozní výnosy ve stejném období jako náklady, na jejichž kompenzaci jsou určené. 
 
2.22. Ostatní provozní náklady 
 
Ostatní provozní náklady zahrnují právní a účetní poplatky, honoráĜe za audit a jiné poplatky. Jsou vykázané ve výkazu 
zisků a ztrát v období, v nČmž vznikly Ěna bázi časového rozlišeníě.  
 
2.23. Dlouhodobý majetek klasifikovaný jako držený na prodej  

Dlouhodobý majetek a skupiny majetku na odúčtování, které mohou obsahovat dlouhodobý i krátkodobý majetek, jsou 
v rozvaze vykazovány jako ‘dlouhodobý majetek držený na prodej’, pokud bude jejich účetní hodnota realizována 
zejména prodejní transakcí, včetnČ ztráty kontroly nad dceĜinou společností, do dvanácti mČsíců od konce účetního 
období. Majetek je pĜeklasifikován, jsou-li splnČny všechny následující podmínky: Ěaě majetek je k dispozici k okamžitému 
prodeji ve svém současném stavu; Ěbě vedení Skupiny schválilo prodej a iniciovalo aktivní program k nalezení kupce; Ěcě 
majetek je aktivnČ nabízen k prodeji za pĜimČĜenou cenu; Ědě prodej majetku se očekává bČhem jednoho roku a Ěeě není 
pravdČpodobné, že plán prodeje vykáže podstatné zmČny nebo bude zrušen. Dlouhodobý majetek a dispoziční skupiny 
vykazované v aktuální rozvaze jako dlouhodobý majetek držený na prodej nejsou ve srovnávacím výkazu finanční 
situace pĜeklasifikovávány ani opakovanČ vykazovány, aby odrážely zaĜazení na konci stávajícího účetního období.  

Skupina majetku na odúčtování je majetková skupina, která může obsahovat dlouhodobý i krátkodobý majetek a je 
určena k pĜevedení Ěve formČ prodeje či jinakě společnČ jako skupina v rámci jediné transakce spolu se všemi závazky 
týkajícími se majetku, jenž bude v transakci pĜeveden. Dlouhodobý majetek je majetek obsahující částky, u nichž se 
očekává, že budou získány nebo inkasovány za dobu delší než dvanáct mČsíců od konce účetního období. Je-li 
vyžadována pĜekvalifikace, týká se dlouhodobé i krátkodobé části daného aktiva. Dispoziční skupiny držené na prodej se 
oceňují buďto účetní, nebo reálnou hodnotou ĚpĜičemž se používá vždy nižší z obou hodnotě, od níž se odečítají náklady 
na prodej.  
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2 Souhrn významných účetních zásad a metod Ěpokračováníě 

Závazky pĜímo související se skupinami majetku na odúčtování, které budou pĜevedeny v rámci transakce odúčtování, 
se pĜeklasifikují a v rozvaze vykáží samostatnČ. 

2.24. Provozní segmenty 
 
Provozní segmenty se vykazují v souladu s interním vykazováním poskytovaným nejvyššímu výkonnému orgánu 
rozhodování. Nejvyšší výkonný orgán rozhodování je osoba nebo skupina, která alokuje zdroje a hodnotí provozní 
výkony provozních segmentů daného subjektu. Skupina určila, že nejvyšším výkonným orgánem rozhodování bude 
pĜedstavenstvo Společnosti.  
 
 

3 Významné účetní odhady a pĜedpoklady pĜi aplikování účetních postupů 

 
Skupina uskutečňuje odhady a používá pĜedpoklady, které mají vliv na částky vykázané v účetní uzávČrce. Tyto odhady 
a pĜedpoklady se průbČžnČ posuzují a jsou založené na zkušenostech vedení a jiných faktorech, včetnČ očekávání 
budoucích událostí, které se za daných okolností dají objektivnČ očekávat. PĜi aplikování účetních postupů a metod 
používá vedení kromČ pĜedpokladů obsahujících určité odhady i jiné pĜedpoklady. PĜedpoklady, které mají 
nejvýznamnČjší dopad na částky vykázané v konsolidované účetní uzávČrce a odhady, v jejichž důsledku by se mohly 
vyžadovat významné úpravy účetní hodnoty majetku a závazků v budoucím účetním období, zahrnují:  
 
Ocenění investic do nemovitostí. Odhad reálné hodnoty ř6% investic do nemovitostí Ěk 31. prosinci 2013: ř3%ě 
uskutečnila Skupina na základČ znaleckého poradenství poskytnutého mezinárodními společnostmi z oblasti oceňování 
majetku, které mají zkušenosti s oceňováním majetku v podobných lokalitách a podobných vlastností. Zbylý majetek byl 
ocenČn na základČ nabídek realitních makléĜů nebo odhadů vedení. PĜi odhadu reálné hodnoty investic do nemovitostí 
se používá metoda kapitalizace výnosů, kde se hodnota stanoví na základČ očekávaných budoucích pĜínosů, které by 
mČl majetek generovat ve formČ toku pĜíjmů z pronájmu. Tato metoda bere v úvahu zisk generovaný existující nebo 
podobnou nemovitostí, který se pro určení hodnoty oceňované nemovitosti kapitalizuje. Základní pĜedpoklady, 
podmiňující odhad reálné hodnoty se týkají: pĜíjmu smluvních plateb za pronájem; očekávané výše plateb za pronájem 
na trhu v budoucnosti; hluchých období Ěbez pronájmuě; požadavků na údržbu; diskontních sazeb a v pĜípadČ 
probíhajících projektů budoucích nákladů na výstavbu a zisku developerů. OcenČní se pravidelnČ porovnávají s 
aktuálními tržními údaji, aktuálními transakcemi Skupiny a ostatními transakcemi na trhu.  PodrobnČjší informace jsou 
uvedeny v Poznámce 32. 
 
Základní pĜedpoklady a dopad reálnČ možných zmČn tČchto pĜedpokladů na celkové ocenČní jsou následující: 
 
 Nájemné za m2 za mČsíc bylo pro každou nemovitost vypočítané na základČ skutečnČ nasmlouvaných a stávajících 

sazeb na trhu podle odhadu kvalifikovaných znalců. Jestliže by se nájemné zvýšilo nebo snížilo o 10%, zvýšila, resp. 
snížila by se účetní hodnota investic do nemovitostí o 72,5 miliónu EUR. Ě2013: 64,4 miliónu EURě. 

 
 Míra kapitalizace výnosů v celém portfoliu se pĜedpokládala ve výši 4,75% až ř,00%, což odpovídá průmČru 6,ř0% 

(2013: 6,25% až ř,25%, průmČr 7,32%ě. Pokud by se tato míra kapitalizace zvýšila/snížila o 25 bazických bodů, byla 
by účetní hodnota investic do nemovitostí vyšší/nižší o 45,2 mil. EUR Ě2013: vyšší/nižší o 41,6 mil. EURě.  

Daně z příjmů. Skupina je daňovým poplatníkem na daň z pĜíjmů v různých jurisdikcích. Pro stanovení rezervy na daň z 
pĜíjmů se vyžadují významné odhady. PĜi nČkterých transakcích a výpočtech je stanovení konečné danČ nejisté, proto je 
daňový závazek vykazovaný v pĜípadČ, že je jeho realizace považovaná za pravdČpodobnou. V pĜípadech, kdy se 
konečný dopad tČchto okolností na daň z pĜíjmů liší od částek, které byly prvotnČ vykázané, mají tyto rozdíly dopad na 
daň z pĜíjmů a odloženou daň v období, kdy vznikly. 
 
Výpočet odložené danČ z investic do nemovitostí nevychází ze skutečnosti, že tyto by se mohly realizovat 
prostĜednictvím transakce s cennými papíry, ale prostĜednictvím transakce s majetkem. V důsledku struktury Skupiny by 
mohl být potenciální kapitálový zisk v pĜípadČ transakce s cennými papíry osvobozený od jakékoliv danČ za pĜedpokladu, 
že budou splnČny určité podmínky, a proto se mohou kumulované odložené daňové závazky vykázat jako zisk v 
závislosti na výsledku jednání s budoucími kupci.  
 
Společnost je zapsána do lucemburského obchodního rejstĜíku. Evropská komise oznámila úmysl zahájit šetĜení, zda 
určité zákony o dani z pĜíjmu nepĜedstavují nezákonnou ‘pomoc státu’. Takováto pomoc státu může mít dvČ základní 
formy: Ěiě daňové opatĜení nebo daňový režim poskytující určitému subjektu selektivní výhodu a Ěiiě individuální výjimka 
poskytnutá daňovému poplatníkovi ĚnapĜ. prostĜednictvím daňového rozhodnutí nebo dohodyě. Vedení se domnívá, že 
uvedené daňové pozice jsou udržitelné, ale není možné spolehlivČ kvantifikovat potenciální dopad výše popsaného 
vývoje na budoucí finanční pozici nebo výsledky Skupiny.  
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4 Aplikace novČ vydaných nebo revidovaných vydaných standardů a interpretací 
 
Následující standardy a interpretace se na Skupinu vztahují od 1. ledna 2014:  
 
IFRS 10, Konsolidovaná účetní závěrka (vydaná v květnu 2011 a v EU účinná pro účetní období začínající 1. 
ledna 2014 nebo později), nahrazuje všechny pĜedchozí ustanovení o kontrole a konsolidaci z IAS 27 „Konsolidovaná a 
individuální účetní závČrka“ a SIC-12 „Konsolidace – jednotky zvláštního určení“. IFRS 10 mČní definici kontroly tak, aby 
pĜi stanovení kontroly platila pro všechny subjekty stejná kritéria. Tuto definici podporují rozsáhlé ustanovení týkající se 
jejího uplatnČní. Standard nemá významný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny.  

IFRS 11, Společné podnikání (vydaná v květnu 2011 a v EU účinná pro účetní období začínající 1. ledna 2014 
nebo později), nahrazuje IAS 31 „Účasti ve společném podnikání“ a SIC-13 „Podílové jednotky — nepenČžní vklady 
spoluvlastníků“. ZmČny definic snížily počet typů společných ujednání na dva: společné operace a společné podniky. 
Stávající postup volby podílové konsolidace u podílových jednotek byl zrušen. Účtování metodou vlastního jmČní je pro 
účastníky společných podniků povinné. Proto se o společných podnicích Skupiny dnes účtuje metodou vlastního jmČní a 
Skupina pĜeklasifikovala své podíly v aktivech a pasivech společných podniků na investice do společných podniků, které 
jsou součástí dlouhodobého majetku ĚPoznámka 12ě. Dopad na komparativní finanční informace je následující: 

V mil. EUR   
PĜeklasifikována 

částka 

    
Snížení investic do nemovitostí   (5,3) 
Zvýšení ostatního dlouhodobého majetku ĚPůjčky společným podnikům, 
Poznámka 11)   2,3 
Zvýšení investic do společného podniku ĚPoznámka 10)   1,9 
Snížení pohledávek z obchodního styku a ostatních pohledávek   (0,1) 
Snížení penČžních prostĜedků a penČžních ekvivalentů   (0,2) 
Snížení závazků z obchodního styku a ostatních závazků   1,3 
Snížení dlouhodobých závazků   0,1 
    

    

Dopad na položky konsolidovaného výkazu zisků a ztrát za rok 2013 spočíval ve snížení výnosů z pronájmu o 0,4 mil. 
EUR, zvýšení výnosů z pĜecenČní investičních nemovitostí o 0,4 mil. EUR, snížení provozních nákladů o 0,1 mil. EUR a 
zvýšení podílu ztrát společných podniků o 0,1 mil. EUR. Vedení dospČlo k závČru, že dopad zmČn v účetních pravidlech 
není natolik velký, aby vyžadoval zveĜejnČní upravené rozvahy k 1. lednu 2013.   

IFRS 12, Zveřejnění podílů v jiných účetních jednotkách, (vydaná v květnu 2011 a v EU účinná pro účetní období 
začínající 1. ledna 2014 nebo později), se týká subjektů majících podíl v dceĜiné společnosti, společném podnikání, 
pĜidružené společnosti nebo nekonsolidovaném strukturovaném subjektu. IFRS 12 stanovuje požadavky na zveĜejnČní u 
subjektů účtujících a vykazujících podle dvou nových standardů: IFRS 10, Konsolidovaná účetní závěrka, a IFRS 11, 
Společná ujednání, a nahrazuje požadavky na zveĜejnČní, jež se v současné dobČ nacházejí v IAS 2Ř, Investice do 
pĜidružených společností. IFRS 12 od jednotek požaduje, aby zveĜejnily informace, které čtenáĜům uzávČrky pomohou 
vyhodnotit charakter, rizika a finanční efekty související s podíly jednotky v dceĜiných společnostech, pĜidružených 
společnostech, společném podnikání a nekonsolidovaných strukturovaných subjektech. Ke splnČní tČchto cílů vyžaduje 
nový standard zveĜejňování v ĜadČ oblastí a také významná posouzení a významné pĜedpoklady, zda jednotka 
kontroluje, společnČ kontroluje nebo významnČ ovlivňuje své podíly v jiných jednotkách, rozšíĜené zveĜejňování 
informací o podílu menšinových účastí na aktivitách a finančních tocích Skupiny, souhrnné finanční informace o 
dceĜiných společnostech s podstatnými menšinovými účastmi a podrobné zveĜejnČní účastí v nekonsolidovaných 
strukturovaných subjektech. Standard mČl za následek zveĜejnČní uvedená v Poznámce 10. 

IAS 27, Individuální účetní závěrka, novelizovaná v květnu 2011 a v EU účinná pro účetní období začínající 1. 
ledna 2014 nebo později), byla zmČnČna a její nynČjší cíl je pĜedpis požadavků na vedení účetnictví a zveĜejňování 
týkajících se investic do dceĜiných společností, společných podniků a pĜidružených společností v pĜípadČ, že jednotka 
zpracovává individuální účetní uzávČrku. Ustanovení týkající se kontroly a konsolidovaných finančních uzávČrek byly 
nahrazeny IFRS 10, Konsolidovaná účetní závěrka. Novelizovaný standard nemČl žádný dopad na konsolidovanou 
účetní závČrku Skupiny.  

IAS 28, Investice do přidružených podniků, (revidovaná v květnu 2011 a v EU účinná pro účetní období začínající 
1. ledna 2014 nebo později). Novelizaci  IAS  28 vyvolal projekt IASB týkající se společných podniků. PĜi jednáních o 
tomto projektu se IASB rozhodlo zahrnout účtování o společných podnicích s využitím metody vlastního jmČní pod IAS 
2Ř, protože tuto metodu lze uplatnit pro společné podniky i pĜidružené společnosti. Až na tuto výjimku zůstávají ostatní 
pokyny nezmČnČné. Novelizovaný standard nemČl žádný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny.    
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4 Aplikace novČ vydaných nebo revidovaných vydaných standardů a interpretací Ěpokračováníě 

Novelizace přechodných ustanovení k IFRS 10, IFRS 11 a IFRS 12 (vydaná 28. června 2012 a v EU účinná pro 
účetní období začínající 1. ledna 2014 nebo později). Tyto novelizace vyjasňují pĜechodná ustanovení v IFRS 10, 
Konsolidovaná účetní závěrka. Jednotky účtující podle IFRS 10 by mČly vyhodnotit kontrolu první den ročního období, 
pro které je standard IFRS 10 pĜijat, a pokud se konsolidační závČr podle IFRS 10 liší od IAS 27 a SIC 12, pak 
bezprostĜednČ pĜedcházející srovnávací období Ětzn. kalendáĜní rok 2012 pro jednotku, která pĜijme IFRS 10 v roce 
2013) se s výjimkou pĜípadů, kdy by takovýto krok nebyl praktický, upraví. Novelizace rovnČž poskytují další pĜechodnou 
úlevu ve standardech IFRS 10, IFRS 11, Společná ujednání, a IFRS 12, ZveĜejnění podílů v jiných účetních jednotkách, 
formou omezení požadavku na poskytnutí upravených srovnávacích informací pouze na bezprostĜednČ pĜedcházející 
srovnávací období. Novelizace dále odstranily požadavek na pĜedložení srovnávacích informací u zveĜejnČní týkajících 
se nekonsolidovaných strukturovaných subjektů u období, která pĜedcházejí prvnímu uplatnČní IFRS 12. Novelizovaný 
standard nemČl žádný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny.  

„Vzájemná kompenzace finančních aktiv a finančních pasiv“ - Novelizace IAS 32 (vydaná v prosinci 2011 a v EU 
účinná pro účetní období začínající 1. ledna 2014 nebo později). Novelizace doplnila ustanovení k aplikaci IAS 32 a 
zabývala se nesrovnalostmi pĜi uplatňování nČkterých kompenzačních kritérií. PatĜí sem i objasnČní pojmu ‘v současné 
dobČ má právnČ vymahatelné právo na započtení‘ a to, že nČkteré systémy pro brutto kompenzaci mohou být 
považovány za ekvivalentní netto kompenzaci. Standard vyjasnil, že právo na kompenzaci Ěaě nesmí záviset na budoucí 
události a Ěbě musí být právnČ vymahatelné za všech dále uvedených okolností: Ěiě pĜi bČžné podnikatelské/obchodní 
činnosti, Ěiiě v pĜípadČ neplnČní závazku a Ěiiiě v pĜípadČ platební neschopnosti nebo konkurzu. Novelizovaný standard 
nemČl žádný podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

“Novelizace IFRS 10, IFRS 12 a IAS 27 - Investiční subjekty (vydaná 31. října 2012 a v EU účinná pro účetní 
období začínající 1. ledna 2014 nebo později). Novelizace zavedla definici investičního subjektu jako subjektu, který Ěiě 
získává prostĜedky od investorů za účelem poskytování služeb Ĝízení investic tČmto investorům, Ěiiě svým investorům se 
zavazuje, že účelem jeho podnikání je investovat prostĜedky výhradnČ pro zhodnocení kapitálu nebo pro výnos 
z investic, a Ěiiiě vykazuje a hodnotí své investice na základČ jejich reálné hodnoty. Od investičního subjektu se požaduje, 
aby o svých dceĜiných společnostech účtoval na základČ jejich reálné hodnoty prostĜednictvím výkazu zisků a ztrát a 
konsolidoval pouze ty dceĜiné společnosti, které poskytují služby související s investičními činnostmi subjektu. Účelem 
novelizace IFRS 12 bylo zavést nová zveĜejnČní, včetnČ jakýchkoliv významných pĜedpokladů souvisejících s určením, 
zda je daný subjekt investičním subjektem, a informací o plánované či již poskytnuté finanční či jiné podpoĜe 
nekonsolidované dceĜiné společnosti. Novelizovaný standard nemČl žádný podstatný dopad na konsolidovanou účetní 
závČrku Skupiny. Společnost není investičním subjektem, protože Ěiě výkonnost Společnosti a jejího portfolia se hodnotí 
na základČ nČkolika výkonnostních ukazatelů, včetnČ vnitĜní návratnosti, kapitalizační sazby, plnČní podmínek 
zadluženosti, kvality a profilu nájemníků, umístČní nemovitostí, dividendového výnosu, obsazenosti, čistého provozního 
zisku z nemovitostí a dalších ukazatelů, a Ěiiě Společnost má v držení určité dceĜiné společnosti, které nebyly získány 
výhradnČ pro zhodnocení kapitálu nebo pro výnos z investic. 

Novelizace IAS 36 – „Zveřejnění zpětně získatelných částek u nefinančních aktiv“ (vydaná v květnu 2012 a v EU 
účinná pro účetní období začínající 1. ledna 2014 nebo později; je možná i dřívější aplikace, pokud se pro stejné 
účetní a srovnávací období použije IFRS 13). Novelizace odstraňuje požadavek na zveĜejnČní zpČtnČ získatelných 
částek, pokud jednotka vytváĜející penČžní prostĜedky obsahuje goodwill nebo nehmotný majetek s neomezenou 
životností, ale nedošlo ke snížení hodnoty. Novelizovaný standard nemČl žádný dopad na konsolidovanou účetní 
závČrku Skupiny.    

Novelizace IAS 39 – „Novace derivátů a pokračování zajišťovacího účetnictví“ (vydaná v červnu 2013 a v EU 
účinná pro účetní období začínající 1. ledna 2014). Novelizace umožňuje, aby zajišťovací účetnictví pokračovalo za 
pĜedpokladu, kdy derivát určený jako nástroj zajištČní podstoupí novaci Ětzn. strany se dohodnou na nahrazení 
původního nástroje novýmě pro provedení clearingu s centrální protistranou v důsledku zákonů či naĜízení, pokud jsou 
splnČny specifické podmínky. Novelizovaný standard nemČl žádný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny.  
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Bylo vydáno nČkolik nových standardů a interpretací, které jsou povinné pro účetní období začínající 1. ledna 2015 nebo 
pozdČji a které Skupina dosud neaplikovala.     
 
IFRIC 21 – „Odvody“ (vydaná 20. května 2013 a v EU účinná pro účetní období začínající 17. června 2014 nebo 
později, tj. pro Skupinu od 1. ledna 2015). Interpretace vyjasňuje účtování závazku uhradit odvod, který není daní 
z pĜíjmu. Událost zakládající povinnost a vytváĜející závazek je událost určená zákonem a zakládající povinnost uhradit 
odvod. Skutečnost, že subjekt je ekonomicky pĜinucen pokračovat v činnosti v budoucím období nebo zpracovává své 
finanční výkazy s pĜedpokladem neomezené doby trvání subjektu, nezakládá povinnost. Stejné zásady platí i pro 
průbČžnou a roční účetní závČrku. Aplikace interpretace na závazky vznikající z obchodu s emisními povolenkami není 
povinná. NepĜedpokládá se, že by interpretace mČla mít podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny.  

Novelizace IAS 19 – „Plány definovaných požitků: Zaměstnanecké příspěvky“ (vydaná v listopadu 2013 a v EU 
účinná pro účetní období začínající 1. únorem 2015). Novelizace umožňuje subjektům vykazovat zamČstnanecké 
pĜíspČvky jako snížení nákladů služby v období, kdy je pĜíslušná zamČstnanecká služba poskytnuta, a nikoli pĜiĜazovat 
pĜíspČvky k obdobím služby, pokud výše zamČstnaneckých pĜíspČvků nezávisí na počtu odpracovaných let. 
NepĜedpokládá se, že by novelizace mČla mít podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

Roční zdokonalení standardů IFRS 2012 (vydané v prosinci 2013 a v EU účinná pro účetní období začínající 1. 
únorem 2015 nebo později, pokud není níže uvedeno jinakě. Zdokonalení spočívá ve zmČnách sedmi standardů. 
Standard IFRS 2 byl novelizován s cílem jasnČji definovat ‘rozhodné podmínky’ a samostatnČ definovat ‘výkonnostní 
podmínku’ a ‘podmínku služby’; Novelizace je účinná pro platební transakce vázané na akcie, jejichž datem poskytnutí je 
1. červenec 2014 nebo které budou poskytnuté pozdČji. Standard IFRS 3 byl novelizován s cílem ujasnit, že Ě1ě 
povinnost uhradit podmínČnou protihodnotu splňující definiční podmínky finančního nástroje se klasifikuje jako finanční 
závazek nebo jako vlastní kapitál, v souladu s definicemi uvedenými v IAS 32 a že Ě2ě všechny podmínČné protihodnoty 
Ěfinanční i nefinančníě, které nejsou vlastním kapitálem, se oceňují reálnou hodnotou ke každému datu vykazování, 
pĜičemž zmČny reálné hodnoty se účtují ve výkazu zisků a ztrát. Novelizace IFRS 3 jsou účinné pro podnikové 
kombinace, jejichž akvizičním datem je 1. červenec 2014 nebo které se uskuteční pozdČji. Novelizace standardu IFRS Ř 
spočívá v požadavku na Ě1ě zveĜejnČní úsudků vedení pĜi uplatnČní kritérií pro agregaci provozních segmentů, včetnČ 
popisu agregovaných segmentů a hospodáĜských ukazatelů posuzovaných pĜi určování, zda agregované provozní 
segmenty sdílejí podobné ekonomické vlastnosti, a Ě2ě sesouhlasení aktiv segmentu s aktivy účetní jednotky, jsou-li 
vykazována aktiva segmentu. Základ pro závČr IFRS 13 byl novelizován s cílem objasnit, že odstranČní určitých 
odstavců z IAS 3ř pĜi vydání IFRS 13 nebylo provedeno s úmyslem znemožnit vykazování krátkodobých pohledávek a 
závazků ve fakturované hodnotČ v pĜípadech, kdy je dopad diskontování nepodstatný. Standardy IAS 16 a IAS 3Ř byly 
novelizovány s cílem ujasnit, jak se zachází s brutto účetní hodnotou a oprávkami v pĜípadČ, že jednotka používá 
pĜeceňovací model. Cílem novelizace standardu IAS 24 bylo zahrnout jako spĜíznČnou stranu subjekt poskytující služby 
členů vrcholového vedení vykazující jednotce nebo mateĜskému subjektu vykazující jednotky (‘Ĝídicí jednotka‘ě a 
požadovat zveĜejnČní částek účtovaných vykazující jednotce Ĝídicí jednotkou za poskytnuté služby. NepĜedpokládá se, 
že by novelizace mČly mít podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

Roční zdokonalení standardů IFRS 2013 (vydané v prosinci 2013 a v EU účinná pro účetní období začínající 1. 
lednem 2015 nebo později). Zdokonalení spočívá ve zmČnách čtyĜ standardů. Základ pro závČr IFRS 1 byl novelizován 
s cílem objasnit, že v pĜípadech, kdy nová verze standardu ještČ není povinná, ale je k dispozici pro pĜijetí, může subjekt, 
který ji pĜijímá poprvé, využít buďto starou, nebo novou verzi, ale za pĜedpokladu, že je pro všechna vykazovaná období 
použita jedna a tatáž verze. Cílem novelizace IFRS 3 bylo ujasnit, že se standard nevztahuje na vykazování vzniku 
jakéhokoliv společného ujednání podle IFRS 11. Novelizace rovnČž vysvČtluje, že tato výjimka platí pouze pro finanční 
výkazy samotného společného ujednání. Novelizace IFRS 13 ujasňuje, že výjimka uvedená ve standardu IFRS 13, která 
umožňuje jednotce stanovovat reálnou hodnotu skupiny finančních aktiv a finančních pasiv na netto základČ, platí pro 
všechny smlouvy ĚvčetnČ smluv na prodej či koupi nefinančních položekě spadajících pod standardy IAS 3ř nebo IFRS 
9. Standard IAS 40 byl novelizován s cílem vyjasnit, že IAS 40 a IFRS 3 se navzájem nevylučují. Ustanovení v IAS 40 
pomáhají zpracovatelům rozlišit mezi investičním majetkem a majetkem využívaným vlastníkem. Zpracovatelé musí 
rovnČž na základČ pokynů v IFRS 3 určit, zda poĜízení investic do nemovitostí je podnikovou kombinací. NepĜedpokládá 
se, že by novelizace mČly mít podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 
 
Následující nové standardy a novelizace ještČ Evropská unie neschválila:  

IFRS 9 „Finanční nástroje: Klasifikace a ocenění“ (novelizován v červenci 2014 a účinný pro účetní období 
začínající 1. lednem 2018 nebo později). Klíčové prvky nového standardu: 

 Standard požaduje klasifikaci finančních aktiv ve tĜech kategoriích ocenČní: aktiva oceňovaná následnČ 
amortizovanými náklady; aktiva oceňovaná následnČ reálnou hodnotou v ostatních souhrnných ziscích (tzv. FVOCI); 
a aktiva oceňovaná následnČ reálnou hodnotou prostĜednictvím výkazu zisků a ztrát Ětzv. FVPLě.  
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 Klasifikace dluhových nástrojů vychází z obchodního modelu jednotky pro Ĝízení finančních aktiv a závisí i na tom, 
zda smluvní penČžní toky pĜedstavují pouze platby jistiny a úroků Ětzv. SPPIě. Pokud je dluhový nástroj v držení za 
účelem jeho inkasa, může být vykazován ve výši amortizované poĜizovací ceny, pokud současnČ splňuje požadavek 
SPPI. Dluhové nástroje splňující požadavek SPPI a nacházející se v portfoliu, v nČmž jednotka drží aktiva, z nichž 
budou plynout penČžní toky, a aktiva, která jsou určena k prodeji, mohou být klasifikovány jako  FVOCI. Finanční 
aktiva neobsahující penČžní toky pĜedstavované SPPI musí být oceňována metodou FVPL ĚnapĜíklad derivátyě. 
Vložené deriváty již nejsou oddČleny od finančních aktiv, ale jsou zahrnuty do hodnocení podmínky SPPI.  

 Investice do nástrojů vlastního jmČní se vždy oceňují reálnou hodnotou. Vedení se však může neodvolatelnČ 
rozhodnout, že bude zmČny reálné hodnoty vykazovat v ostatních souhrnných ziscích, pokud není pĜíslušný nástroj 
určen k obchodování. Pokud je nástroj vlastního jmČní určen k obchodování, budou se zmČny reálné hodnoty 
vykazovat v ziscích a ztrátách. 

 VČtšina požadavků IAS 3ř na klasifikaci a oceňování finančních závazků byla do IFRS ř pĜenesena beze zmČn. 
Klíčovou zmČnou je to, že jednotka bude muset vykazovat následky zmČn ve vlastním úvČrovém riziku finančních 
závazků ocenČných reálnou hodnotou prostĜednictvím zisků a ztrát v ostatních souhrnných ziscích.  

 Standard IFRS ř zavádí nový model účtování ztrát ze snížení hodnoty – model očekávaných úvČrových ztrát Ětzv. 
ECLě. Jedná se o „tĜístupňový“ pĜístup založený na zmČnČ úvČrové kvality finančních aktiv od jejich počátečního 
zaúčtování. V praxi nová pravidla znamenají, že jednotky budou muset zanést počáteční ztrátu rovnou ECL za 12 
mČsíců pĜi prvotním zaúčtování finančních aktiv, které nejsou postiženy znehodnocením úvČrové kvality Ěnebo ECL 
za celou dobu životnosti u pohledávek z obchodní činnostiě. Pokud dojde k výraznému zvýšení úvČrového rizika, 
používá se místo ECL za 12 mČsíců ECL za celou dobu životnosti. Model zahrnuje provozní zjednodušení pro 
pohledávky z nájmů a obchodní činnosti.  

 Zajišťovací účetní požadavky byly zmČnČny tak, aby bylo účetnictví více propojeno s Ĝízením rizik. Standard 
poskytuje subjektům možnost výbČru účetního postupu mezi aplikováním zajišťovacích účetních požadavků IFRS ř, 
a mezi pokračováním aplikace standardu IAS 3ř pro všechny vztahy zajištČní, protože se v současnosti nezabývá 
účtováním makrozajištČní.  

Skupina v současné dobČ posuzuje dopad nového standardu na svoji konsolidovanou účetní závČrku.  

IFRS 14, Regulatorní účty časového rozlišení (vydaný v lednu 2014 a účinný pro účetní období začínající 1. 
lednem 2016 nebo později). IFRS 14 umožňuje subjektům, které IFRS 14 pĜijímají poprvé, vykazovat částky týkající se 
regulace sazeb podle požadavků pĜedchozího GAAP. Pro zlepšení srovnatelnosti s účetními jednotkami, které standard 
IFRS 14 již pĜijaly a takovéto částky nevykazují, však standard požaduje, aby byl vliv regulace sazeb vykazován 
samostatnČ. Subjektu, který již pĜedkládá výkazy podle IFRS, se tento standard netýká. Standard není pro Skupinu 
relevantní.   

Účtování o nabytí podílu ve společných činnostech - Novelizace IFRS 11 (vydané 6. května 2014 a účinné pro 
účetní období začínající 1. lednem 2016 nebo později). Novelizace obsahuje nová ustanovení, jak účtovat nabytí 
podílu ve společné činnosti, která pĜedstavuje business. NepĜedpokládá se, že by tyto novelizace mČly mít podstatný 
dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

Objasnění přípustných metod odepisování a amortizace - Novelizace IAS 16 a IAS 38 (vydané 12. května 2014 a 
účinné pro účetní období začínající 1. lednem 2016 nebo později). V této novelizaci IASB objasňuje, že použití 
metod vycházejících z výnosů pro výpočet odpisů majetku není vhodné, neboť výnos generovaný činností využívající 
pĜíslušný majetek obecnČ odráží i jiné faktory než spotĜebu ekonomických pĜínosů obsažených v daném majetku. 
NepĜedpokládá se, že by tyto novelizace mČly mít podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

IFRS 15, Výnosy ze smluv se zákazníky (vydaný 28. května 2014 a účinný pro účetní období začínající 1. lednem 
2017 nebo později). Nový standard zavádí klíčovou zásadu, že výnos je tĜeba vykázat v okamžiku pĜedání zboží nebo 
služby zákazníkovi a za cenu transakce. Všechny specifické skupiny zboží nebo služeb musí být vykazovány 
samostatnČ a pĜípadné slevy či rabaty ze smluvní ceny musí být obecnČ pĜipsány k tČmto specifickým prvkům. Pokud se 
úhrada z jakéhokoliv důvodu zmČní, je tĜeba vykázat minimální částky, jestliže nehrozí výrazné riziko jejich zvratu. 
Náklady vynaložené na zajištČní smluv se zákazníky musí být kapitalizovány a amortizovány po celou dobu, kdy 
z pĜíslušné smlouvy plynou pĜínosy. Skupina v současné dobČ posuzuje dopad nového standardu na svoji 
konsolidovanou účetní závČrku. 

Zemědělství: Plodící biologická aktiva - Novelizace IAS 16 a IAS 41 (vydané 30. června 2014 a účinné pro roční 
účetní období začínající 1. lednem 2016).  Novelizace mČní vykazování plodících biologických aktiv, napĜíklad vinné 
révy, gumovníků nebo olejových palem, které se budou účtovat jako investiční majetek, neboť jejich využití je podobné 
využití ve výrobČ. Proto je novelizace zahrnují do IAS 16 a nikoli do IAS 41. Plody rostoucí na plodících biologických 
aktivech zůstávají pod standardem IAS 41. NepĜedpokládá se, že by tyto novelizace mČly mít nČjaký dopad na 
konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

Metoda vlastního jmění v samostatných finančních závěrkách - Novelizace IAS 27 (vydané 12. srpna 2014 a 
účinné pro roční účetní období začínající 1. lednem 2016).  Novelizace umožní jednotkám používat pĜi zaúčtování 
investic do dceĜiných společností, společných podniků a pĜidružených společností v jejich samostatných finančních 
uzávČrkách metodu vlastního jmČní. Standard nebude mít žádný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 
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Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a společníkem nebo společným podnikem - Novelizace IFRS 10 a IAS 
28 (vydané 11. září 2014 a účinné pro roční účetní období začínající 1. lednem 2016 nebo později). Tyto novelizace 
Ĝeší nesrovnalost mezi požadavky formulovanými v IFRS 10 a požadavky IAS 2Ř pĜi prodeji nebo vkladu aktiv 
probíhajícím mezi investorem a pĜidruženou společností nebo společným podnikem. Novelizace se projeví zejména 
v tom, že plný zisk nebo ztráta se vykáže v pĜípadČ, že se transakce týká businessu. Částečný zisk/částečná ztráta se 
vykazuje v pĜípadČ, že se transakce týká aktiv netvoĜících business, a to i tehdy, kdy jsou tato aktiva v držení dceĜiné 
společnosti. NepĜedpokládá se, že by tato novelizace mČla mít podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku 
Skupiny. 

 
Roční zdokonalení standardů IFRS 2014 (vydané 25. září 2014 a účinné pro roční účetní období začínající 1. 
lednem 2017 nebo později). Úpravy mají dopad na 4 standardy. Cílem novelizace standardu IFRS 5 bylo vyjasnit, že 
zmČna týkající se způsobu nakládání Ěreklasifikace z „drženo k prodeji“ na „drženo k distribuci“, pĜípadnČ naopakě 
nezakládá zmČnu plánu prodeje či distribuce, a v účetnictví ji tedy není tĜeba takto vykazovat. Novelizace IFRS 7 
doplňuje ustanovení, jejichž účelem je pomoci vedení stanovit, zda podmínky servisního ujednání týkajícího se 
finančního aktiva, které bylo pĜevedeno, pĜedstavují pro účely zveĜejnČní podle požadavků IFRS 7 pokračující účast. 
Úprava rovnČž stanoví, že zveĜejnČní o zápočtech obsažená v IFRS 7 nejsou pro průbČžnou účetní závČrku 
vyžadována, pokud je nevyžaduje IAS 34. Novelizace IAS 1ř objasňuje, že rozhodnutí týkající se diskontní sazby, 
existence likvidního trhu kvalitních podnikových dluhopisů a volby státních obligací, jež by mČly být použity jako základ 
pro stanovení diskontní sazby, by pro zamČstnanecké požitky po ukončení pracovního pomČru mČla vycházet z mČny, 
v níž jsou tyto závazky denominovány, a nikoli ze zemČ, v níž vznikly. IAS 34 bude požadovat odkaz z průbČžné účetní 
závČrky na místo „informací uvedených jinde v průbČžné účetní závČrce“. NepĜedpokládá se, že by tato novelizace mČla 
mít významný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 
 
Novelizace IAS 1 – Iniciativa ke zveřejňování informací (vydané v prosinci 2014 a účinné pro roční účetní období 
začínající 1. lednem 2016 nebo později). Standard byl upraven s cílem objasnit pojem významnosti a vysvČtluje, že 
subjekt nemusí poskytnout konkrétní zveĜejnČní požadované IFRS, pokud informace, jež jsou pĜedmČtem tohoto 
zveĜejnČní, nejsou významné, a to i v pĜípadČ, že standardy IFRS obsahují seznam konkrétních požadavků nebo popis 
minimálních požadavků. Standard rovnČž poskytuje nová ustanovení k mezisoučtům ve finančních závČrkách; tyto 
mezisoučty by zejména Ěaě mČly být složeny z Ĝádkových položek s částkami vykázanými a vypočítanými v souladu 
s IFRS; Ěbě mČly být prezentovány a označeny tak, aby Ĝádkové položky vstupující do mezisoučtu byly jasné a 
srozumitelné; Ěcě mČly být mezi jednotlivými účetními obdobími konzistentní, tj. beze zmČn; a Ědě nemČly být 
prezentovány výraznČji než součty a mezisoučty požadované IFRS. NepĜedpokládá se, že by tato novelizace mČla mít 
podstatný dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

Investiční jednotky: uplatňování konsolidační výjimky - novely IFRS 10, IFRS 12 a IAS 28 (vydané v prosinci 2014 
a účinné pro roční účetní období začínající 1. lednem 2016 nebo později). Standard byl upraven s cílem objasnit, že 
jakákoliv investiční účetní jednotka by mČla oceňovat reálnou hodnotou a prostĜednictvím zisků a ztrát všechny své 
dceĜiné společnosti, které jsou samy o sobČ rovnČž investičními účetními jednotkami. KromČ toho došlo k doplnČní 
výjimky z povinnosti sestavovat konsolidovanou účetní závČrku, pokud konečná mateĜská společnost nebo mateĜská 
společnost nacházející se mezi konečnou mateĜskou společností a investiční účetní jednotkou sestavuje veĜejnČ 
dostupnou konsolidovanou účetní závČrku, s tím, že výjimka platí bez ohledu na to, zda jsou dceĜiné společnosti 
konsolidované nebo jsou v konsolidovaných účetních závČrkách takovýchto mateĜských společností ocenČné reálnou 
hodnotou prostĜednictvím zisků a ztrát v souladu s IFRS 10. NepĜedpokládá se, že by tato novelizace mČla mít podstatný 
dopad na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 

Žádné jiné nové standardy a interpretace kromČ standardů vyjmenovaných a popsaných výše by nemČly mít významný 
vliv na konsolidovanou účetní závČrku Skupiny. 
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6 Segmentová analýza 
 

Provozní segmenty jsou složky participující na podnikatelských činnostech, které mohou generovat výnosy nebo 
náklady, jejichž provozní výsledky pravidelnČ posuzuje nejvyšší provozní orgán s rozhodovacími pravomocemi ĚCODMě 
a za nČž jsou k dispozici samostatné finanční informace. CODM je osoba nebo skupina, která alokuje zdroje a posuzuje 
výkony subjektu. Funkce CODM vykonává pĜedstavenstvo Společnosti.  
 

(a) Popis výrobků a služeb generujících výnosy za jednotlivé segmenty 
 

Skupina Ĝídí své podnikatelské činnosti na základČ následujících segmentů:  
 

Správa majetku – pĜedstavuje Ĝízení nemovitostí generujících výnos Ěpoužívaných nebo volnýchě, které Skupina 
realizovala nebo poĜídila a u nichž neočekává žádný další významnou pĜestavbu. 
 

Realizace výstavby – pĜedstavuje Ĝízení činností spojených s výstavbou, marketingem a pronajímáním. Majetek se 
pĜesune z Realizace výstavby do Správy majetku na konci účetního období, v nČmž byl schválen pro zamýšlené použití 
a v nČmž probČhla jeho kolaudace. Znamená to, že výnosy, náklady, včetnČ zisků a ztrát z pĜecenČní, vztahující se k 
období, kdy nemovitost dosáhne uvedených kritérií, jsou zahrnuty do Realizace stavby, zatímco dokončená výstavba se 
vykazuje v rozvaze k poslednímu dni tohoto období jako nemovitost “používaná nebo volná” v rámci segmentu Správa 
majetku.  
 

PĜíprava výstavby – pĜedstavuje Ĝízení činností, včetnČ akvizice pozemku, projektového návrhu a povolení až po 
stavební povolení. Nemovitost se pĜeklasifikuje z PĜípravy výstavby do Realizace výstavby na konci účetního období, 
v nČmž byla výstavba zahájena.  
 

ěízení investic – pĜedstavuje Ĝízení činností souvisejících s Ĝízením investic tĜetích stran do nemovitostí spravovaných 
Skupinou. 
 
Vedlejší činnosti – pĜedstavuje Ĝízení pozemkového fondu označeného jako vedlejší nemovitosti, jakož i Ĝízení 
provozování veĜejné dopravy Skupiny.  
 

Peněžní prostĜedky – pĜedstavuje Ĝízení subjektů zĜízených za účelem koncentrace penČžních prostĜedků pro budoucí 
investování a poskytování půjček jiným subjektům v konsolidované SkupinČ.  
 
(b) Faktory, které Skupina zohlednila při identifikování samostatných segmentů 
 
Segmenty Skupiny jsou strategické podnikatelské jednotky zamČĜené na různé činnosti Skupiny. ěízené jsou zvlášť, 
protože jednotlivé podnikatelské jednotky vyžadují různé soubory dovedností, využívají odlišné produkty a trhy a 
uplatňují jiné strategie v oblasti akvizic a lidských zdrojů.  

Segmentové finanční informace, které posuzuje pĜedstavenstvo, zahrnují výnosy z pronájmu a jiné výnosy z ěízení 
majetku snížené o pĜímo pĜiĜaditelné náklady spojené s nemovitostmi, které pĜedstavují Čistý provozní zisk. 
PĜedstavenstvo také posuzuje zmČny reálné hodnoty nemovitostí. V souvislosti se segmentem PĜíprava výstavby 
posuzuje vedení možnosti akvizic a pĜedkládané nabídky na pozemky a budovy, kontroluje návrhy, povolení a územní 
plány. V souvislosti se segmentem Realizace výstavby posuzuje pĜedstavenstvo stavební rozpočty, marketing 
nemovitostí, činnosti související s pronájmy na konci cyklu výstavby.  
 
V souvislosti se segmentem ěízení investic posuzuje pĜedstavenstvo možnosti pĜevodu dalších dceĜiných společností do 
tohoto segmentu, což by pĜispČlo k rozvoji a rozšíĜení portfolia nabízeného externím investorům. Provozování veĜejné 
dopravy a pozemkový fond jsou pĜedmČtem interního vykazování pĜedkládaného vedení jako segment Vedlejší činnosti.  
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6 Segmentová analýza Ěpokračováníě 
 
(c) Ocenění zisku a ztráty, majetku a závazků provozního segmentu  

PĜedstavenstvo posuzuje finanční informace zpracované podle Mezinárodních standardů pro finanční výkaznictví 
platných v EU. PĜedstavenstvo hodnotí výkony každého segmentu na základČ zisku pĜed zdanČním a netto hodnoty 
aktiv.  

Skupina pĜiĜazuje náklady jednotlivým segmentům na základČ specifické identifikace subjektů, které patĜí k danému 
segmentu. PĜímé provozní náklady vynaložené v souvislosti s investičním majetkem jsou pĜiĜazené podle pĜíslušného 
zdroje nákladů ĚnapĜ. MWh elektrické energie spotĜebované v souvislosti s náklady na elektrickou energiiě. Transakce 
dceĜiných společností se pĜiĜadí pĜíslušnému segmentu na základČ podstaty transakce ĚnapĜ. náklady dceĜiné 
společnosti, která dodává energie ostatním dceĜiným společnostem, jsou pĜiĜazené segmentu, pro nČjž byly energie 
zakoupenyě; pokud je není možné alokovat konkrétní kategorii segmentu, zůstanou nealokované.  

(d) Informace o výsledku hospodaření a majetku a závazcích jednotlivých segmentů 
 

Informace o výsledku hospodaĜení za rok ukončený 31. prosince 2014: 

V mil. EUR Poznámka 
Správa 

majetku 
Realizace 
výstavby 

PĜíprava 
výstavby 

ěízení 
investic Vedlejší 

PenČžní 
prostĜedky NepĜiĜazené Celkem 

          
Nájemné a podobné výnosy z 
pronájmu investic do nemovitostí       

 
 

- KanceláĜské   27,4 5,0 0,8 10,2 - - - 43,4 
- Maloobchodní  13,0 - 1,0 3,3 - - - 17,3 
- Průmyslové  7,4 - - 4,0 - - - 11,4 
          

          
 20 47,8 5,0 1,8 17,5 - - - 72,1 
          

          
PĜímé provozní náklady související 
s investicemi do nemovitostí       

 
 

- KanceláĜské   (12,4) (1,6) (0,3) (2,9) - - - (17.2) 
- Maloobchodní  (4,0) - (0,5) (1,1) - - - (5.6) 
- Průmyslové  (1,7) - - (1,0) - - - (2.7) 
          

          
 21 (18,1) (1,6) (0,8) (5,0) - - - (25.5) 
          

          
Čistý provozní zisk z investic do 

nemovitostí 29.7 3,4 1,0 12,5 - - 
- 

46,6 
          

          
Zisk /Ěztrátaě z pĜecenČní investic do 
nemovitostí       

 
 

- KanceláĜské   1,8 68,3 36,7 (0,5) - - - 106,3 
- Maloobchodní  3,2 5,0 0,5 0,4 (0,3) - - 8,8 
- Průmyslové  0,1 - (0,1) (1,1) (5,4) - - (6,5) 
Podíl na zisku nebo 
ztrátČ společných 
podniků 10 0,2 1,2 - - (0,5) - - 0,9 
          

          
  5,3 74,5 37,1 (1,2) (6,2) - - 109,5 
          

          
Nákladové úroky   (7,4) (3,8) (2,2) (6,4) (0,3) (0,6) - (20,7) 
Ostatní 
Ěnákladyě/výnosy  (9,9) (11,0) (8,9) (1,1) 0,9 0,7 (5,9) (35,2) 
          

          
HospodáĜsky 
výsledek segmentu  17,7 63,1 27,0 3,8 (5,6) 0,1 

(5,9) 
100,2 
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Informace o majetku a závazcích segmentů k 31. prosinci 2014: 
 

V mil. EUR Poznámka 
Správa 

majetku 
Realizace 
výstavby 

PĜíprava 
výstavby 

ěízení 
investic Vedlejší 

PenČžní 
prostĜedky NepĜiĜazené Celkem 

          
Investice do nemovitostí  9         
- KanceláĜské   489,5 275,2 275,9 104,3 - - - 1,144,9 
- Maloobchodní  - 11,3 27,0 31,2 - - - 69,5 
- Průmyslové  72,3 - 6,9 27,7 38,0 - - 144,9 
- Společné podniky  4,4 - 9,4 - 0,5 - - 14,3 
- Investice do 

nemovitostí držených 
na prodej 14 151,1 - 11,0 - - - - 162,1 

Ostatní nepĜiĜazený 
majetek  - - - - - 151,0 119,4 270,4 
          

          
Majetek celkem  717,3 286,5 330,2 163,2 38,5 151,0 119,4 1,806,1 
          

          
ÚvČry a půjčky          
- Dlouhodobé 18 (235,9) (54,0) (62,0) (136,8) (11,0) - - (499,7) 
- Krátkodobé 7, 18 (37,3) - (0,6) (4,7) (1,8) - - (44,4) 
- Související s majetkem 

drženým na prodej 14 (129,0) - - - - - - (129,0) 
Záloha na prodej dceĜiné 
společnosti 19 (32,5) - - - - - - (32,5) 
Ostatní nepĜiĜazené 
závazky  - - - - - - (167,1) (167,1) 
          
          
Závazky celkem  (434,7) (54,0) (62,6) (141,5) (12,8) - (167,1) (872,7) 
          

          
Hodnota čistého 
majetku segmentu  282,6 232,5 267,6 21,7 25,7 151,0 (47,7) 933,4 
          

 
 
Informace o investičních nákladech jednotlivých segmentů k 31. prosinci 2014:  
 

V mil. EUR Poznámka 
Správa 

majetku 
Realizace 
výstavby 

PĜíprava 
výstavby 

ěízení 
investic Vedlejší 

PenČžní 
prostĜedky NepĜiĜazené Celkem 

          
Nákupy investic do 

nemovitostí 9 - - 65,6 - - - - 65,6 
Stavební náklady 

související 
s investicemi do 
nemovitostí 9 7,9 96,3 5,1 0,3 - - - 109,6 

          

          
Investice celkem  7,9 96,3 70,7 0,3 - - - 175,2 
          

          
Prodej investic do 

nemovitostí 25, 9 (115,1) - - - (5,0) - - (120,1) 
          

          
Prodej celkem  (115,1) - - - (5,0) - - (120,1) 
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Geografické informace 
 
Informace o výnosech, nákladech, dlouhodobém majetku a investičních nákladech v jednotlivých zemích za roční období 
končící 31. prosince 2014: 
 

V mil. EUR Poznámka Slovensko 
Česká 

republika Polsko Maďarsko 
Velká 

Británie Ostatní NepĜiĜazené Celkem 

          

Nájemné a podobné 
výnosy 20 54,6 8,5 4,6 

0,3 

4,1 - 

- 

72.1 

PĜímé provozní náklady 21 (19,8) (2,3) (3,0) (0,3) (0,1) - - (25.5) 

          

          
Čistý provozní zisk z investic do 

nemovitostí 34.8 6,2 1,6 - 4,0 - - 46,6 

          

          

Zisk z pĜecenČní  9 5,6 8,0 70,4 9,7 14,9 - - 108,6 

Podíl na zisku nebo ztrátČ 
společných podniků  (0,4) - 1,3 - - - - 0,9 

Nákladové úroky  (9,5) (1,6) (6,4) - - (3,2) - (20,7) 

          

Ostatní Ěnákladyě/výnosy  (7,3) (4,5) (9,6) (1,7) (3,8) (0,8) (7,5) (35,2) 

          

          

Zisk pĜed zdanČním  23,2 8,1 57,3 8,0 15,1 (4,0) (7,5) 100,2 

          

          

Investice do nemovitostí 
v užívání nebo 
volných 9 362,2 92,2 236,8 33,8 - - - 725.0 

Nedokončené investice 
do nemovitostí 9 179,1 91,5 207,9 7,5 148,3 - - 634.3 

Dlouhodobý majetek 
klasifikovaný jako 
držený na prodej 14 171,1 - - - - - - 171.1 

Ostatní dlouhodobý 
majetek  39,9 5,0 25,0 0,9 0,4 5,9 - 77.1 

         

Dlouhodobý majetek a 
dlouhodobý majetek 
klasifikovaný jako držený na 
prodej celkem 752.3 188,7 469,7 42,2 148,7 5,9 - 1,607,5 

          

          

Nákupy investic do 
nemovitostí 9 8,1 11,2 1,0 7,6 37,7 - - 65,6 

Stavební náklady 
související 
s investicemi do 
nemovitostí 9 15,3 33,2 45,8 6,3 9,0 - - 109,6 

          

          

Investice celkem  23,4 44,4 46,8 13,9 46,7 - - 175,2 

          

          

Prodej investic do 
nemovitostí 25, 9 (69,4) (50,7) - - - - - (120,1) 

          

          

Prodej celkem  (69,4) (50,7) - - - - - (120,1) 
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Informace o ziscích a ztrátách jednotlivých segmentů za roční období končící 31. prosince 2013: 

V mil. EUR Poznámka 
Správa 

majetku 
Realizace 
výstavby 

PĜíprava 
výstavby 

ěízení 
investic Vedlejší 

PenČžní 
prostĜedky NepĜiĜazené Celkem 

          
Nájemné a podobné výnosy z 
pronájmu investic do nemovitostí       

 
 

- KanceláĜské   25,4 3,7 1,0 9,2 - - - 39,3 
- Maloobchodní  19,9 - 1,0 3,7 - - - 24,6 
- Průmyslové  7,6 - - 3,8 - - - 11,4 
          

          
 20 52,9 3,7 2,0 16,7 - - - 75,3 
          

          
PĜímé provozní náklady související 
s investicemi do nemovitostí       

 
 

- KanceláĜské   (9,0) (1,3) - (2,2) - - - (12,5) 
- Maloobchodní  (7,5) - (0,3) (1,1) - - - (8,9) 
- Průmyslové  (1,7) - - (0,9) - - - (2,6) 
          

          
 21 (18,2) (1,3) (0,3) (4,2) - - - (24,0) 
          

          
Čistý provozní zisk z investic do 

nemovitostí 34.7 2,4 1,7 12,5 - - 
- 

51,3 
          

          
Zisk /Ěztrátaě z pĜecenČní investic do 
nemovitostí       

 
 

- KanceláĜské   5,7 40,2 30,0 0,6 (0,1) - - 76,4 
- Maloobchodní  (7,1) - 4,1 (0,7) (0,4) - - (4,1) 
- Průmyslové  (0,3) - (0,1) (0,6) (2,2) - - (3,2) 
- Jiné  - - - - (0,2) - - (0,2) 
          

          

 9 (1,7) 40,2 34,0 (0,7) (2,9) - - 68,9 
          

          
Nákladové úroky   (6,2) (3,1) (0,5) (5,4) - - - (15,2) 
Ostatní Ěnákladyě/výnosy  (6,2) (7,8) (11,7) (0,9) 0,8 0,6 (0,9) (26,1) 
          
          
HospodáĜsky výsledek 
segmentu  20,6 31,7 23,5 5,5 (2,1) 0,6 

(0,9) 
78,9 
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6 Segmentová analýza Ěpokračováníě 
 
Informace o majetku a závazcích segmentů k 31. prosinci 2013: 
 

V mil. EUR Poznámka 
Správa 

majetku 
Realizace 
výstavby 

PĜíprava 
výstavby 

ěízení 
investic Vedlejší 

PenČžní 
prostĜedky NepĜiĜazené Celkem 

          
Investice do nemovitostí  9         
- KanceláĜské   282,1 210,4 305,3 104,7 - - - 902,5 
- Maloobchodní  126,1 - 36,8 30,7 1,0 - - 194,6 
- Průmyslové  71,6 - 7,0 28,8 46,5 - - 153,9 
-  Společné podniky 10 4,4 - - - 0,9 - - 5,3 
- Investice do nemovitostí 

držené na prodej 14 98,6 - - - - - - 98,6 
Ostatní nepĜiĜazený 
majetek  - - - - - 47,4 126,4 173,8 
          

          
Majetek celkem  582,8 210,4 349,1 164,2 48,4 47,4 126,4 1,528,7 
          

          
ÚvČry a půjčky          
- Dlouhodobé 18 (128,6) (63,9) (53,8) (129,4) (6,4) - - (382,1) 
- Krátkodobé 7, 18 (78,8) - - (4,6) (1,5) - - (84,9) 
- Související s majetkem 

drženým na prodej 14 (65,9) - - - - - - (65,9) 
Ostatní nepĜiĜazené 
závazky  - - - - - - (138,2) (138,2) 
          

          
Závazky celkem  (273,3) (63,9) (53,8) (134,0) (7,9) - (138,2) (671,1) 
          

          
Hodnota čistého majetku 
segmentu  309,5 146,5 295,3 30,2 40,5 47,4 (11,8) 857,6 
          

 
 
Informace o investičních nákladech jednotlivých segmentů k 31. prosinci 2013: 
 

V mil. EUR Poznámka 
Správa 

majetku 
Realizace 
výstavby 

PĜíprava 
výstavby 

ěízení 
investic Vedlejší 

PenČžní 
prostĜedky NepĜiĜazené Celkem 

          
Nákupy investic do 

nemovitostí 9 - - 77,6 - - - - 77,6 
Stavební náklady 

související 
s investicemi do 
nemovitostí 9 6,3 98,4 4,9 1,4 0,5 - - 111,5 

          

          
Investice celkem  6,3 98,4 82,5 1,4 0,5 - - 189,1 
          

          
Prodej investic do 

nemovitostí 25, 9 (164,2) - - - (1,4) - - (165,6) 
          
          
Prodej celkem  (164,2) - - - (1,4) - - (165,6) 
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6 Segmentová analýza Ěpokračováníě 
 
Geografické informace 
 
Informace o výnosech, nákladech, dlouhodobém majetku a investičních nákladech v jednotlivých zemích za roční období 
končící 31. prosince 2013: 
 

V mil. EUR Poznámka Slovensko 
Česká 

republika Polsko Maďarsko 
Velká 

Británie Ostatní NepĜiĜazené Celkem 

          

Nájemné a podobné 
výnosy 20 65,4 6,9 2,0 

- 

1,0 - 

- 

75,3 

PĜímé provozní náklady 21 (22,1) (0,9) (1,0) - - - - (24,0) 

          

          

Čistý provozní zisk z investic do 
nemovitostí 43.3 6,0 1,0 

- 

1,0 - 

- 

51,3 

          

          

Zisk z pĜecenČní   9 (7,2) 22,8 53,2 0,1 - - - 68,9 

Nákladové úroky  (9,2) (1,5) (2,4) - - (2,1) - (15,2) 

Ostatní 
Ěnákladyě/výnosy  (2,2) (3,8) (4,1) 

(0,9) - 

(0,9) (14,2) (26,1) 

          

          

Zisk pĜed zdanČním  24,7 23,5 47,7 (0,8) 1,0 (3,0) (14,2) 78,9 

          

          

Investice do nemovitostí 
v užívání nebo 
volných 9 509,2 36,4 98,4 

- - 

- 

- 

644,0 

Nedokončené investice 
do nemovitostí 9 170,5 96,4 241,8 19,3 79,0 - 

- 

607,0 

Dlouhodobý majetek 
klasifikovaný jako 
držený na prodej 14 68,3 54,5 - - - - - 122,8 

Ostatní dlouhodobý 
majetek  41,5 2,7 7,4 0,3 - 7,6 - 59,5 

          

          
Dlouhodobý majetek a 

dlouhodobý majetek 
klasifikovaný jako držený na 
prodej celkem 789.5 190,0 347,6 

 
19,6 

 
79,0 7,6 

 
- 1,433,3 

          

          

Nákupy investic do 
nemovitostí 9 - - - - 77,6 -  - 77,6 

Stavební náklady 
související 
s investicemi do 
nemovitostí 9 19,7 28,3 50,7 12,8 - - - 111,5 

          

          
Investice celkem  19,7 28,3 50,7 12,8 77,6 - - 189,1 

          

          

Prodej investic do 
nemovitostí 25, 9 (164,2) (1,4) - 

- - 

- 

- 

(165,6) 

          

          

Prodej celkem  (164,2) (1,4) - - - - - (165,6) 
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7 Zůstatky na účtech a transakce se spĜíznČnými stranami  

SpĜíznČné strany jsou definované v IAS 24, ZveĜejnění o spĜízněných stranách. Strany se obecnČ považují za spĜíznČné, 
pokud jedna strana má schopnost kontrolovat stranu druhou, je pod společnou kontrolou, může uplatňovat významný vliv 
na druhou stranu, nebo má společnou kontrolu nad druhou stranou pĜi uskutečňovaní finančních a provozních 
rozhodnutí. PĜi posuzování vztahu spĜíznČných stran se pozornost upírá na podstatu vztahu, nejenom na jeho právní 
formu. BezprostĜední mateĜská společnost Společnosti je uvedena v Poznámce č. 1.  

Klíčový management Skupiny se skládá z 12 nejvyšších vedoucích pracovníků Ě2013: 16ě. Krátkodobé bonusy jsou 
splatné v plné výši do 12 mČsíců po skončení období, v nČmž vedení poskytlo pĜíslušné služby. 

Charakter vztahů se spĜíznČnými stranami, s nimiž Skupina k 31. prosinci 2014realizovala významné transakce nebo 
vykázala významné zůstatkové stavy, jsou uvedeny níže.  
 
Nevyrovnané zůstatky na účtech se spĜíznČnými stranami k 31. prosinci 2014:  
 

V mil. EUR 

Subjekty pod 
společnou 
kontrolou 

Klíčoví vedoucí 
pracovníci 

Společné 
podniky Celkem 

     
Pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky ĚPoznámka 
13) 3,2 10,2 

1,5 
14,9 

Finanční majetek - 0,7 - 0,7 
ÚvČry a pohledávky – dlouhodobé ĚPoznámka 11)  2,9 - 2,3 5,2 
Ostatní dlouhodobý majetek ĚPoznámka 12) - - 0,9 0,9 
Krátkodobé pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky 
ĚPoznámka 19) (1,2) (0,5) 

(8,4) 
(10,1) 

Ostatní závazky dlouhodobé ĚPoznámka 19) (0,8) - - (0,8) 
     

 
Výnosové a nákladové položky vůči spĜíznČným stranám k 31. prosinci 2014: 

V mil. EUR 

Subjekty pod 
společnou 
kontrolou 

Klíčoví vedoucí 
pracovníci 

Společné 
podniky Celkem 

     
Výnosy z poskytnutých služeb 0,5 - - 0,5 
Výnosy ze stavebních smluv ĚPoznámka 24) - 4,9 0,5 5,4 
Výnosy z pronájmů 0,1 - - 0,1 
Ostatní služby (1,8) (0,5) (0,4) (2,7) 
Krátkodobé zamČstnanecké požitky Ěmzdy) - (2,1) - (2,1) 
Dlouhodobé zamČstnanecké požitky Ěnáklady na sociální 
zabezpečeníě - (0,3) 

- 
(0,3) 

Výnosové úroky 0,7 0,1 - 0,8 
     

 
Nevyrovnané zůstatky na účtech se spĜíznČnými stranami k 31. prosinci 2013:  

V mil. EUR 

Subjekty pod 
společnou 
kontrolou 

Klíčoví vedoucí 
pracovníci 

Společné 
podniky Celkem 

     
Pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky ĚPoznámka 
13) 3,9 5,2 

- 

9,1 
ÚvČry a pohledávky – dlouhodobé ĚPoznámka 11)  2,5 0,2 4,5 7,2 
Půjčky ĚPoznámka 18) (0,6) - - (0,6) 
Krátkodobé pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky 
ĚPoznámka 19) (4,2) (0,6) 

- 
(4,8) 

Ostatní závazky dlouhodobé ĚPoznámka 19) (0,9) - - (0,9) 
     

 
Výnosové a nákladové položky vůči spĜíznČným stranám k 31. prosinci 2013: 

V mil. EUR 

Subjekty pod 
společnou 
kontrolou 

Klíčoví vedoucí 
pracovníci 

Společné 
podniky Celkem 

     
Výnosy z poskytnutých služeb 0,8 - - 0,8 
Výnosy ze stavebních smluv ĚPoznámka 24) - 4,8 - 4,8 
Ostatní služby (4,0) (4,9) - (8,9) 
Krátkodobé zamČstnanecké požitky Ěmzdy) - (2,3) - (2,3) 
Dlouhodobé zamČstnanecké požitky Ěnáklady na sociální 
zabezpečeníě - (0,4) 

- 
(0,4) 

Výnosové úroky 0,2 - 0,1 0,3 
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7 Zůstatky na účtech a transakce se spĜíznČnými stranami Ěpokračováníě 

AkcionáĜ Skupiny se zavázal zaplatit klíčovým vedoucím pracovníkům Skupiny v rámci programu vyplácení podílů na 
zisku, jejichž výše závisí na nárůstu Ěupravenéě čisté hodnoty aktiv Skupiny, za rok 2014 částku 0,7 mil. EUR Ě2013: 0,7 
mil EUR). Vzhledem k tomu, že tuto částku hradí akcionáĜ, a tedy nepĜedstavuje platbu na základČ podílů podle IFRS, 
Skupina ji nezahrnula do nákladů. Částka vyplacená Ĝeditelské radČ mateĜské společnosti v roce 2014 činila 1,1 mil. 
EUR (2013: 0,8 mil. EUR).  
 
K 31. prosinci 2014 Skupina neeviduje žádné zůstatky půjček členům Ĝeditelské rady Ě2013: 0,2 mil. EURě.  
 
Dividendy, které Skupina vyplatila v roce 2014 a 2013, jsou uvedeny v Poznámce č. 16. 
 
Investice Skupiny do společných podniků jsou popsány v Poznámce č. 10. 

 
8 Pozemky, budovy a zaĜízení Ědlouhodobý hmotný majetekě 

Pohyb účetní hodnoty dlouhodobého hmotného majetku: 

 V mil. EUR 
Pozemky 
a budovy 

Stroje a 
zaĜízení 

Motorová 
vozidla a 

ostatní majetek 

Rozpracované 
investice včetnČ 

záloh ĚCIPě Celkem 
      
Stav k 1. lednu 2013      
PoĜizovací cena 24,8 3,9 25,5 1,0 55,2 
Oprávky a opravné položky (5,5) (2,4) (15,8) - (23,7) 
      

      
Čistá účetní hodnota 19.3 1.5 9.7 1.0 31.5 
      

      
Rok ukončený 31. prosince 2013      
PĜírůstky - - - 9,3 9,3 
PĜesuny do investic do nemovitostí (0,4) - - - (0,4) 
PĜesuny do společných podniků (0,3) - - - (0,3) 
PĜesuny z IM – vlastní kanceláĜe 6,5 - - - 6,5 
PĜesuny - 0,7 9,5 (10,2) - 
PĜesuny do majetku drženého na prodej (15,1) - - - (15,1) 
Úbytky  - (0,8) (0,6) - (1,4) 
Odpisy (0,6) (0,5) (3,1) - (4,2) 
      
      
Čistá účetní hodnota na konci období 9,4 0,9 15,5 0,1 25,9 
      

      
Stav v prosinci 2013      
PoĜizovací cena 15,5 3,8 34,4 0,1 53,8 
Oprávky a opravné položky (6,1) (2,9) (18,9) - (27,9) 
      

      
Čistá účetní hodnota 9,4 0,9 15,5 0,1 25,9 
      

      
Rok ukončený 31. prosince 2014      
PĜírůstky - - - 8,5 8,5 
PĜesuny - 1,3 7,3 (8,6) - 
Úbytky  - - (0,5) - (0,5) 
Odpisy (0,1) (0,6) (3,6) - (4,3) 
      

      
Čistá účetní hodnota na konci období 9,3 1,6 18,7 - 29,6 
      

      
Stav v prosinci 2014      
PoĜizovací cena 15,5 5,1 41,2 - 61,8 
Oprávky a opravné položky (6,2) (3,5) (22,5) - (32,2) 
      

      
Čistá účetní hodnota 9,3 1,6 18,7 - 29,6 
      

 
K 31. prosinci 2014 Skupina nepronajímala žádný významný dlouhodobý majetek formou finančního pronájmu Ěkde je 
Společnost nájemcemě Ě2013: 0ě. K 31. prosinci 2014 bylo jako záruka úvČru zĜízeno zástavní právo k majetku v hodnotČ 
3,8 mil. EUR (k 31. prosinci 2013: 4,0 mil. EUR).  
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9 Investice do nemovitostí 

 2014 2013 

V mil. EUR Ve výstavbČ 
Používané 

nebo volné Ve výstavbČ 
Používané 

nebo volné 
     
Reálná hodnota k 1. lednu 607,0 644,0 515,6 691,2 
     
PĜímé nabytí investic do nemovitostí 167,0 - 181,4 - 
Následné náklady v souvislosti s investicemi do 
nemovitostí - 8,2 - 7,7 
PĜevody z kategorie „ve výstavbČ“ do kategorie „v 
užívání“ (223,4) 223,4 (150,9) 150,9 
PĜevody z kategorie „Pozemky, budovy a zaĜízení“ 
ĚPoznámka 8) - - 0,4 - 
PĜevody do kategorie „Pozemky, budovy a zaĜízení“ 
ĚPoznámka 8) - - - (6,5) 
PĜevody do  dispozičních skupin klasifikovaných jako „držené 
k prodeji“ ĚPoznámka 14) (11,0) (151,1) - (98,6) 
PĜevod na společný podnik ĚPoznámka 10) (0,9) - - (4,4) 
Prodeje  (5,0) - (1,4) (86,3) 
Zisky /Ěztrátyě z pĜecenČní na reálnou hodnotu  
– nemovitosti dokončené bČhem roku 37,1 - (3,8) - 
Zisky /Ěztrátyě z pĜecenČní na reálnou hodnotu  
– ostatní nemovitosti* 67,9 3,8 75,3 (2,4) 
Dopad pĜepočtu na mČnu prezentace (4,4) (3,3) (9,6) (7,6) 
     

     
Reálná hodnota k 31. prosinci 634,3 725,0 607,0 644,0 
     

 

*BezprostĜednČ pĜed prodejem majetku, který byl k 31. prosinci 2013 klasifikovaný jako dlouhodobý majetek držený na 
prodej, byl tento majetek pĜecenČný na reálnou hodnotu a byla vykázaná ztráta z pĜecenČní ve výši 0,2 mil. EUR.  

NČkteré provozní pronájmy klasifikovala Skupina jako investice do nemovitostí. Takovýto operativní pronájem se účtuje 
jako finanční pronájem. K 31. prosinci 2014 pĜedstavovala účetní hodnota tČchto investic do nemovitostí 15,1 mil. EUR 
(2013: 18,2 mil. EUR).   

Investice do nemovitostí se každý rok k 31. prosinci oceňují v reálné hodnotČ na základČ poradenství nezávislého 
kvalifikovaného znalce, který má současné zkušenosti z oceňování podobných nemovitostí v podobných lokalitách 
(2014: 96,3% nemovitého majetku ocenil nezávislý kvalifikovaný znalec, 2013: ř3,3%ě. Metody a významné pĜedpoklady 
aplikované pĜi stanovení reálné hodnoty jsou popsané v Poznámkách č. 3 a 32.  

K 31. prosinci 2014 bylo na investice do nemovitostí v účetní hodnotČ Ř45,7 mil. EUR Ě31. prosinec 2013: 640,6 mil. 
EURě zĜízené zástavní právo ve prospČch tĜetích stran jako záruka za úvČry.  
 
Získaná ocenČní investic do nemovitostí byla upravena pro účely účetní uzávČrky, aby se zabránilo dvojitému účtování 
majetku a závazků vykázaných jako samostatný majetek a samostatné závazky a také s ohledem na náklady na 
dokončení výstavby nemovitostí ocenČných „jako kdyby byly dokončené“. Sesouhlasení mezi získaným a upraveným 
ocenČním ve účetní závČrce:  
 
 
V mil. EUR Poznámka 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 
    
Získaná ocenČní   1.550,5 1.399,4 
    
Minus: pozemky klasifikované jako zásoby Ěrezidenční projekty a pozemky 

na další prodejě – Hodnota stanovená znalcem Ěv zásobách v 
poĜizovací cenČě  (7,4) (8,8) 

Minus: nemovitosti klasifikované jako pozemky, budovy a zaĜízení Ěvlastní 
použitíě  (4,0) (20,5) 

Minus: Pozemky, které nejsou pod kontrolou Skupiny  (0,9) (2,6) 
Minus: budoucí náklady na výstavbu a zisk developera Ěnemovitosti 

ocenČné „jako kdyby byly dokončené“ě  (3,6) (4,5) 
Minus: pohledávky z leasingových bonusů 11(a) (10,3) (11,0) 
Minus: pĜesuny do dispozičních skupin klasifikovaných jako nemovitosti 

držené na prodej 14 (165,0) (101,0) 
    

    
Reálná hodnota k 31. prosinci   1.359,3 1.251,0 
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10 Společné podniky 

K 31. prosinci 2014 Skupina vlastní padesátiprocentní podíly v nČkolika subjektech Ěviz Poznámka 2.2ě, o nichž se účtuje 
metodou vlastního jmČní. 
 

V roce 2014 Skupina vstoupila do nového společného podniku v Polsku, na jehož základČ získala podíl ve výši 51% 
v investičním projektu West Station.   
 

Následující částky pĜedstavují podíl Skupiny na majetku, závazcích, výnosech a hospodáĜském výsledku společných 
podniků:   
 

 2014 2013 

V mil. EUR 
Projekt West Station Ostatní společné 

podniky 
Ostatní společné 

podniky 
    
Krátkodobý majetek 0,8 0,4 0,3 
Dlouhodobý majetek 13,5 4,9 5,3 
Krátkodobé závazky (0,6) (0,4) (1,3) 
Dlouhodobé závazky (0,4) (3,4) (2,4) 
    
    
Investice do společného podniku 13,3 1,5 1,9 
    

    
Výnosy 0,0 0,4 0,4 
Zisk a celkové souhrnné výnosy za rok 1,2 (0,3) (0,1) 
    

 

Společný podnik má stávající úvČr u nespĜíznČné banky. ÚvČrové smlouva obsahuje ustanovení, podle nČhož nelze 
vyplácet dividendy bez souhlasu vČĜitele. Společný podnik nemá žádné významné podmínČné závazky nebo kapitálové 
závazky. 
 

Na základČ smlouvy o společném podniku se Skupina zavázala k dalšímu vkladu ve výši 10 mil. EUR pro realizaci 
projektu, jehož celkový rozpočet činí 30 mil. EUR, avšak za pĜedpokladu splnČní určitých kroků a pĜedpokladů ze strany 
obou partnerů společného podniku.  
 

11 Pohledávky a úvČry 

V mil. EUR Poznámka 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 
    
Pohledávky z motivačních bonusů za pronájem (a) 10,3 11,0 
Půjčky spĜíznČným osobám - dlouhodobé ĚPoznámka 7) (b) 2,9 2,7 
Půjčky společným podnikům - dlouhodobé ĚPoznámka 7) (c) 2,3 4,5 
Půjčky tĜetím stranám  1,2 0,2 
    
    
Pohledávky a úvČry celkem  16,7 18,4 
    

 

Popis a analýza pohledávek a úvČrů podle kvality úvČru:  

(a) Motivační bonusy za pronájem ve výši 10,3 mil. EUR (31. prosinec 2013: 11,0 mil. EURě pĜedstavují náklady na 
bonusy vykazované bČhem trvání pronájmu rovnomČrnou metodou – viz Poznámky 2.9 a 2.19. Tyto pohledávky 
nejsou ani po lhůtČ splatnosti ani znehodnocené. Nejsou zajištČné a jsou splatné různými nájemci, u nichž má 
Skupina možnost jejich vystČhování v pĜípadČ neplnČní.   

(b) K 31. prosinci 2014 Skupina poskytla půjčky spĜíznČným osobám ve výši 2,ř mil. EUR Ě31. prosinec 2013: 2,7 
mil. EUR). Tyto pohledávky nejsou ani po lhůtČ splatnosti ani znehodnocené. K 31. prosinci 2014 jsou 
podmínky tČchto půjček následující – úroková míra Ř,0% až 10,25%.  

(c) K 31. prosinci 2014 Skupina poskytla půjčky svým společným podnikům ve výši 2,3 mil. EUR Ě31. prosinec 
2013: 4,5 mil. EUR). Tyto pohledávky nejsou ani po lhůtČ splatnosti ani znehodnocené. K 31. prosinci 2014 jsou 
podmínky tČchto půjček následující – úroková míra od 11,5ř% do 12,00%. 

 

12 Ostatní dlouhodobý majetek 

V mil. EUR Poznámka 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 
    
Ostatní dlouhodobý majetek (a) 1,1 3,6 
Ostatní dlouhodobý majetek – společné podniky  0,9 - 
    
    
Ostatní dlouhodobý majetek celkem  2,0 3,6 
    

(a) K 31. prosinci 2014 se částka 0,5 mil. EUR vztahuje k zálohám za pozemky na Slovensku, které Skupina 
nabude ve finančním roce 2015 Ě31. prosinec 2013: 1,6 mil. EURě. K 31. prosinci 2013 se částka ve výši 1,6 mil. 
EUR vztahuje na pohledávku ‘Earn-out‘ splatnou na základČ ujednání týkajícího se nemovitosti prodané v roce 
2013. 
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13 Pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky 

V mil. EUR Poznámka 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 
    
Pohledávky z obchodního styku   21,6 21,3 
PĜíjmy z pronájmu  3,8 3,0 
Pohledávky „Earn-out“  0,8 1,2 
Půjčky spĜíznČným stranám  (a) 1,4 3,0 
Pohledávky z obchodního styku a zálohy spol. podnikům  1,5 - 
Ostatní finanční pohledávky  2,6 2,8 
Snížení o opravnou položku pohledávek z obch. styku  (1,7) (1,0) 
    
    
Finanční majetek celkem  30,0 30,3 
    
    
Pohledávky z DPH  8,4 10,3 
Zálohy   2,9 2,0 
    
    
Pohledávky z obch. styku a ostatní pohledávky celkem  41,3 42,6 
    

 
(a) ÚvČry a půjčky se poskytují za následujících podmínek – úroková míra: 3,5% - 7,5% (2013: 3,5% - 7,5%). 

 
Pohyby opravné položky k pohledávkám z obchodního styku: 
 
V mil. EUR 2014 2013 
   
Opravná položka k 1. lednu  1,0 1,1 
Dodatečná opravná položka 0,7 (0,1) 
   

   
Opravná položka k 31. prosinci 1,7 1,0 
   

 
Zabezpečené pohledávky z obchodního styku: 
 
V mil. EUR 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 

   
Pohledávky z obchodního styku zabezpečené:    
- bankovními zárukami 2,3 2,5 
- vklady nájemníků 2,2 1,8 
   
   
Celkem 4,5 4,3 
   

Finanční efekt majetku drženého jako záruka se prezentuje samostatným zveĜejnČním hodnot kolaterálu u Ěiě tČch 
pohledávek, kde se kolaterál nebo jiné kreditní zlepšení rovnají účetní hodnotČ, nebo jsou vyšší než účetní hodnota 
kolaterálu Ě“majetek s pĜebytkem  kolaterálu”ě a Ěiiě pohledávky, kde je kolaterál nebo jiné kreditní zlepšení nižší než 
účetní hodnota pohledávky Ě“majetek s nedostatečným kolaterálem”ě.  

Finanční efekt záruk k 31. prosinci 2014: 
 

 

Majetek s  pĜebytkem Majetek s nedostatečným  
kolaterálu kolaterálem 

V mil. EUR Účetní hodnota 
majetku 

Reálná hodnota 
kolaterálu 

Účetní hodnota 
majetku 

Reálná hodnota 
kolaterálu 

 
  

  
Pohledávky z obch. styku a ostatní pohledávky 3,4 16,2 6,6 1,1 
          

 

Finanční efekt záruk k 31. prosinci 2013: 

 

 

Majetek s  pĜebytkem Majetek s nedostatečným  
kolaterálu kolaterálem 

V mil. EUR 
Účetní hodnota 

majetku 
Reálná hodnota 

kolaterálu 
Účetní hodnota 

majetku 
Reálná hodnota 

kolaterálu 

 
  

  
Pohledávky z obch. styku a ostatní pohledávky 1,0 7,8 5,0 3,3 
          

 
Záruka se použije na vyrovnání jakýchkoliv pohledávek v pĜípadČ neplnČní ze strany klienta. 
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13 Pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky Ěpokračováníě 
 
Analýza úvČrové kvality pohledávek z obchodního styku a ostatních pohledávek k 31. prosinci 2014:  
 

V mil. EUR 

Pohledáv-ky 
z obch. styku 

Ěvč. spol. 
podnikůě  

PĜíjem z 
pronájmů 

časovČ 
rozlišený 

Pohledávka 
„earn-out“ 

Půjčky 
spĜíznČným 

stranám 

 
Ostatní 

finanční 
pohledávky Celkem 

       
Pohledávky, které nejsou znehodnocené ani po 
lhůtě splatnosti:  

 

  

 

 
Pohledávky zabezpečené bankou nebo jinými 
finančními zárukami  4,5 

- 

- - 

- 
4,5 

Nezabezpečené pohledávky 13,1 3,8 0,8 1,4 2,6 21,7 
       

       
Pohledávky, které nejsou znehodnocené ani po 
lhůtČ splatnosti - celkem 17,6 

3,8 

0,8 1,4 

2,6 
26,2 

       

       
Individuálně posouzené jako znehodnocené        
- ménČ než 30 dní po lhůtČ splatnosti 3,3 - - - - 3,3 
- 30 až ř0 dní po lhůtČ splatnosti 0,1 - - - - 0,1 
- ř0 až 1Ř0 dní po lhůtČ splatnosti 0,4 - - - - 0,4 
- 1Ř0 až 360 dní po lhůtČ splatnosti 0,3 - - - - 0,3 
- vice než 360 dní po lhůtČ splatnosti 1,4 - - - - 1,4 
       

       
IndividuálnČ znehodnocené pohledávky - 
celkem 5,5 

- 

- - 

- 
5,5 

       

       
Snížené o opravnou položku (1,7) - - - - (1,7) 
       

       
Celkem 21,4 3,8 0,8 1,4 2,6 30,0 
       

 
Analýza úvČrové kvality pohledávek z obchodního styku a ostatních pohledávek k 31. prosinci 2013:  
 

V mil. EUR 

Pohledávky 
z obch. styku 

Ěvč. spol. 
podnikůě  

PĜíjem z 
pronájmů 

časovČ 
rozlišený 

Pohledávka 
„earn-out“ 

Půjčky 
spĜíznČným 

stranám 

 
Ostatní 

finanční 
pohledávky Celkem 

       
Pohledávky, které nejsou znehodnocené ani po 
lhůtě splatnosti-  expozice:  

 

  

 

 
Pohledávky zabezpečené bankou nebo jinými 
finančními zárukami  4,3 

- 

- - 

- 
4,3 

Nezabezpečené pohledávky 9,3 3,0 1,2 3,0 2,8 19,3 
       

       
Pohledávky, které nejsou znehodnocené ani 
po lhůtČ splatnosti - celkem 13,6 

3,0 

1,2 3,0 

2,8 
23,6 

       

       
Individuálně posouzené jako znehodnocené        
- ménČ než 30 dní po lhůtČ splatnosti 4,8 - - - - 4,8 
- 30 až ř0 dní po lhůtČ splatnosti 0,3 - - - - 0,3 
- ř0 až 1Ř0 dní po lhůtČ splatnosti 0,4 - - - - 0,4 
- 1Ř0 až 360 dní po lhůtČ splatnosti 0,8 - - - - 0,8 
- vice než 360 dní po lhůtČ splatnosti 1,4 - - - - 1,4 
       

       
IndividuálnČ znehodnocené pohledávky - 
celkem 7,7 

- 

- - 

- 
7,7 

       

       
Snížené o opravnou položku (1,0) - - - - (1,0) 
       

       
Celkem 20,3 3,0 1,2 3,0 2,8 30,3 
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13  Pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky Ěpokračováníě 
 
Primárním faktorem, který Skupina bere v úvahu pĜi stanovení, zda je pohledávka znehodnocená, je její stav po 
splatnosti. Proto Skupina prezentuje analýzu stáĜí pohledávek z obchodního styku a ostatních pohledávek, které jsou 
klasifikované jako znehodnocené na bázi individuálního posouzení. 
 
NČkteré pohledávky z obchodního styku jsou zabezpečené buď bankovní zárukou, nebo vkladem. Nezabezpečené 
pohledávky z obchodního styku se týkají různých nájemců a Skupina má možnost neplatící nájemníky vystČhovat.   
 
Účetní hodnota pohledávek z obchodního styku a ostatních pohledávek pĜibližnČ odpovídá jejich reálné hodnotČ.  
 
K 31. prosinci 2014 má Skupina zĜízené zástavní právo na pohledávky v hodnotČ 5,0 mil. EUR jako zajištČní na úvČry 
(2013: 9,2 mil. EUR).  
 
14 Dlouhodobý majetek držený na prodej 

Významné tĜídy majetku klasifikovaného jako majetek držený na prodej: 
 
V mil. EUR 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 

   
Pozemky, budovy a zaĜízení - 15,1 
Investice do nemovitostí 162,1 98,6 
Ostatní dlouhodobý majetek 2,9 2,4 
Pohledávky z obchodního styku a ostatní pohledávky 1,4 1,3 
Odložená daňová pohledávka 0,4 3,1 
PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty  4,3 2,3 
   

   
Majetek klasifikovaný jako držený na prodej celkem 171,1 122,8 
   

 
K 31. prosinci 2014 Skupina klasifikovala majetek a závazky čtyĜ svých dceĜiných společností (AUPARK KOŠICE, spol. s 
r.o., AUPARK Košice SC, s.r.o., AUPARK Tower Košice, s.r.o., INLOGIS VI s.r.o.) jako majetek držený na prodej. Prodej 
se uskutečnil v únoru 2015. K 31. prosinci 2014 Skupina obdržela zálohu kupní ceny ve výši 32,5 mil. EUR ĚPoznámka 
19).  

Investice do nemovitostí se každý rok k 31. prosinci oceňují v reálné hodnotČ na základČ poradenství nezávislého 
kvalifikovaného znalce, který má současné zkušenosti z oceňování podobných nemovitostí v podobných lokalitách. 
Metody a významné pĜedpoklady aplikované pĜi stanovení reálné hodnoty jsou popsané v Poznámkách č. 3 a 32. 

Významné tĜídy majetku a závazků pĜímo souvisejících s majetkem klasifikovaným jako majetek držený na prodej: 
 
V mil. EUR 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 

   
Odložený daňový závazek 20,2 10,9 
Půjčky 129,0 65,9 
Závazky z obchodního styku a ostatní závazky 4,2 2,7 
   

   
Závazky pĜímo související s majetkem klasifikovaným jako majetek držený na 
prodej - celkem 153,4 79,5 
   

 
K 31. prosinci 2014 byla na investice do nemovitostí v účetní hodnotČ 151,1 mil. EUR Ěk 31. prosinci 2013: řŘ,6 mil. 
EURě, pozemky, budovy a zaĜízení v účetní hodnotČ 0,0 mil. EUR (k 31. prosinci 2013: 15,1 mil. EURě a pohledávky 
v účetní hodnotČ 1,4 mil. EUR Ěk 31. prosinci 2013: 1,3 mil. EURě zĜízena zástavní práva ve prospČch tĜetích stran z 
titulu půjček.  
 
V roce 2014 byl odprodán dlouhodobý majetek, který byl k 31. prosinci 2013 klasifikován jako majetek držený k prodeji 
ĚPoznámka 25ě. K 31. prosinci 2013 byly majetek a závazky pĜíslušných dceĜiných společností vykázány v segmentu 
Správa majetku ĚPoznámka 6ě. Výsledky prodeje v roce 2014 byly vykázány jako NepĜiĜazené v Poznámce 6.  
 
15 PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty 

V mil. EUR 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 
   

Peníze v bance a penČžní hotovost 135,2 44,0 
Krátkodobé bankovní vklady 15,8 3,4 
   
   

PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty celkem 151,0 47,4 
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15 PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty Ěpokračováníě 
 
Krátkodobé vklady mají původní splatnost do tĜí mČsíců.  
 
Efektivní úroková míra u krátkodobých bankovních vkladů je 0,10% až 1,ř0% Ě2013: 0,15% až 1,77%ě a v průmČru 
1,14% Ě2013: 1,24%ě. Tyto vklady mají průmČrnou splatnost 1,2 dne Ě2013: 1 deně.  
 
K 31. prosinci 2014 byly SkupinČ k dispozici následující penČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty, s výjimkou penČžních 
prostĜedků, s nimiž má Skupina omezené právo disponovat, ve výši 4,3 mil. EUR (2013: 1,5 mil.).  
 
Žádné zůstatky na bankovních účtech a termínovaných vkladech nejsou po lhůtČ splatnosti ani znehodnocené. Analýza 
úvČrové kvality zůstatků na bankovních účtech a termínovaných vkladech je následující: 
 
 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 

V mil. EUR Peníze v bance 

Krátkodobé 
bankovní 

vklady Peníze v bance 
Krátkodobé 

bankovní vklady 

     
Rating Společností     
- Banky s ratingem 1 101,7 1,3 24,8 1,1 
- Banky s ratingem 2 27,5 14,5 9,2 2,3 
- Banky s ratingem 3 0,5 - - - 
- Banky nehodnocené  5,1 - 9,7 - 
     
     
Celkem 134,8 15,8 43,7 3,4 
     

 
Poznámka: Společnost klasifikuje banky následovně: 

Banky s ratingem 1: Rating podle Moody’s A1, A2, A3 nebo rating podle Fitch A+, A, A- 
Banky s ratingem 2: Rating podle Moody’s Baa1, Baa2, Baa3 nebo rating podle Fitch BBB+, BBB, BBB- 
Banky s ratingem 3: Rating podle Moody’s Ba1, Ba2, Ba3 nebo rating podle Fitch BB+, BB, BB- 
 
Účetní hodnota penČžních prostĜedků a penČžních ekvivalentů se k 31. prosinci 2014 a 2013 významnČ nelišila od jejich 
reálné hodnoty. Maximální úvČrové riziko související s penČžními prostĜedky a penČžními ekvivalenty je omezené účetní 
hodnotou penČžních prostĜedků a penČžních ekvivalentů. 
 

16 Základní jmČní  

 Počet akcií 
Kmenové akcie 

v EUR 
Emisní ážio v 

EUR Celkem v EUR 

     
K 1. lednu 2013 12.500 12.500 660.587.500 660.600.000 
K 31. prosinci 2013 12.500 12.500 651.197.500 651.210.000 
K 31. prosinci 2014 12.500 12.500 637.917.500 637.930.000 
     

 
Celkový počet schválených kmenových akcií je 12 500 akcií s nominální hodnotou akcie 1 EUR. Všechny vydané 
kmenové akcie byly splacené v plné výši. S každou kmenovou akcií je spojený jeden hlas. 20. Ĝíjna 2010 bylo vydaných 
12 500 akcií. 

S podmínkami externích půjček, které Skupina čerpala, souvisejí určitá omezení pro vyplácení dividend dceĜinými 
společnostmi. 

Distribuce vlastníkům schválená a vyplacená bČhem roku: 

V mil. EUR, s výjimkou výše dividend na akcii  2014 2013 
    

Distribuce vlastníkům k 1. lednu  0,5 - 
Distribuce vlastníkům schválená bČhem roku  13,3 9,4 
Distribuce vlastníkům vyplacená bČhem roku  (13,8) (8,9) 
    
    
Distribuce vlastníkům k 31. prosinci  - 0.5 
    

    
Distribuce vlastníkům na akcii bČhem roku v EUR  1.064,0 751,2 
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17 Menšinové podíly 

Následující tabulka poskytuje informace o každé dceĜiné společnosti mající menšinový podíl, který je pro Skupinu 
podstatný:  

V mil. EUR 

Sídlo Ěa zemČ 
zápisu do 
rejstĜíku, 
pokud je 
odlišnáě 

Menšinový 
podíl Ě%ě 

Hlasovací 
práva 

odpovídající 
menšinové-

mu podílu Ě%ě  

Zisk/ztráta 
pĜipadající na 

menšinový 
podíl 

Akumulovaný 
menšinový 

podíl v dceĜiné 
společnosti 

Dividendy 
vyplacené na 

menšinový 
podíl bČhem 

roku 

       
Rok končící 31. prosincem 2014       
       
Eurovalley, a.s. Slovensko 3,5% 3,5% (0,1) 0,1 - 
Slovak Lines, a.s. Slovensko 44,0% 44,0% 0,6 18,5 - 
Ostatní    (0,2) - - 
       
       
Celkem    0,3 18,6 - 
       

       
Rok končící 31. prosincem 2013       
       
Eurovalley, a.s. Slovensko 3,5% 3,5% - 0,2 - 
Slovak Lines, a.s. Slovensko 44,0% 44,0% 0,8 17,9 - 
Ostatní    - 0,2 - 
       
       
Celkem    0,8 18,3 - 
       

 

Souhrnné finanční informace za tyto dceĜiné společnosti: 

 
 
V mil. EUR 

Krátko-
dobý 

majetek 

Dlouho-
dobý 

majetek 

Krátko-
dobé 

závazky 

Dlouho-
dobé 

závazky Výnosy Zisk/ztráta 

Celkový 
souhrnný 

pĜíjem 
PenČžní 

toky 
         
Rok končící 31. prosincem 2014         
         
Eurovalley, a.s. - 14,1 (0,5) (9,5) - (3,0) (3,0) (0,6) 
Slovak Lines, a.s. 40,4 17,5 (4,0) (11,8) 13,7 1,4 1,4 0,8 
         

         
Celkem 40,4 31,6 (4,5) (21,3) 13,7 (1,6) (1,6)  

         

         
         
Rok končící 31. prosincem 2013         
Eurovalley, a.s. 0,6 20,9 (1,3) (13,1) - (0,9) (0,9) 0,6 
Slovak Lines, a.s. 38,7 13,0 (3,5) (7,4) 13,7 1,9 1,9 (0,9) 
         
         
Celkem 39,3 33,9 (4,8) (20,5) 13,7 1,0 1,0  
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18 ÚvČry a půjčky  

V mil. EUR  31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 

    
Dlouhodobé    
Bankovní úvČry  399,0 328,3 
Ostatní dluhy  (a) 38,7 27,1 
Vydané dluhopisy (b) 62,0 26,7 
    

    
Dlouhodobé celkem  499,7 382,1 
    
    

Krátkodobé    
Bankovní úvČry  43,7 84,3 
Vydané dluhopisy  0,6 - 
Ostatní dluhy  0,1 - 

Půjčky od spĜíznČných osob ĚPoznámka 7)  - 0,6 
    
    
Krátkodobé celkem  44,4 84,9 

    
    
ÚvČry a půjčky celkem  544,1 467,0 

   

 

(a) Vklady tĜetích stran do Fondu ĚPoznámka č. 1ě, které jsou pro účely této konsolidované účetní uzávČrky klasifikované 
jako dluh.  

Ěbě Dluhopisy pĜedstavují následující dluhové nástroje: Ěiě dluhopisy denominované v PLN a v částce 111,0 mil. PLNě, 
vystavené ve VaršavČ v listopadu 2013, splatné za čtyĜi roky a úročené sazbou 3M WIBOR + 3.ř5%. UzavĜením 
mezimČnového úrokového swapu byla mČna emise zmČnČná na EUR a úroková míra se fixovala na 4,75%; (ii) 
dluhopisy denominované v EUR a v částce 6,6 mil. EUR, vystavené ve VaršavČ v červnu 2014, splatné v listopadu 
2017, a úročené sazbou 4.ř5%; Ěiiiě dluhopisy denominované v EUR a v částce 30,0 mil EUR, vystavené v BratislavČ 
v srpnu 2014, splatné v srpnu 201ř a úročené sazbou 4,25. 

 
Všechny půjčky a úvČry Skupiny s výjimkou dluhopisů jsou denominované v EUR.  

Účetní hodnoty a reálné hodnoty dlouhodobých úvČrů a půjček: 
 

 
Účetní hodnota 
k 31. prosinci 

Reálná hodnota  
k 31. prosinci 

V mil. EUR 2014 2013 2014 2013 

     
Bankovní úvČry 399,0 328,3 404,6 325,4 
Ostatní dluhy 38,7 27,1 38,7 27,1 
Vydané dluhopisy 62,0 26,7 62,0 26,7 

     
     
Dlouhodobé úvČry a půjčky 499,7 382,1 505,3 379,2 
     

 
PĜedpoklady pĜi stanovení reálné hodnoty úvČrů a půjček jsou uvedeny v Poznámce 32. 
 
Účetní hodnota se pĜibližnČ rovná reálné hodnotČ.  
 
Skupina má následující nečerpané úvČry: 
 
V mil. EUR 31. prosinec 2014 31. prosinec 2013 

   
Pohyblivá sazba:   
- Splatnost do 1 roku 80,5 10,8 
- Splatnost za déle než 1 rok 37,4 98,0 
   

   
Celkem nečerpané úvČry a půjčky 117,9 108,8 
   

 
Na investice do nemovitostí ĚPoznámka č. 9ě bylo zĜízeno zástavní právo v souvislosti s úvČry ve výši 453,0 mil. EUR 
(2013: 399,7 mil. EUR).  
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18 ÚvČry a půjčky Ěpokračováníě 
 
ÚvČrové smlouvy se tĜetími stranami se Ĝídí podmínkami, které zahrnují koeficient maximální výšky úvČru k hodnotČ od 
60% do 70% Ě2013: 65% až 70%ě a minimální koeficient krytí dluhové služby od 1,10 do 1,25 Ě2013: 1,01 do 1.25ě.  
 
V roku 2014 až do data schválení této konsolidované účetní uzávČrky Skupina plnila všechny podmínky úvČrových smluv 
a nedošlo k žádné zmČnČ podmínek v důsledku jejich neplnČní či porušení. Dále od 31. prosince 2014 až do data 
schválení této konsolidované účetní uzávČrky Skupina pĜefinancovala částku 4,3 mil. EUR z krátkodobých úvČrů k 31. 
prosinci 2014 (2013: 3,0 mil. EUR).  
 
Úroková sazba u půjček a úvČrů poskytnutých spĜíznČnými stranami v roce 2013 činila 7%, v roce 2014 nebyly 
poskytnuty žádné takovéto půjčky.  
 
19 Závazky z obchodního styku a ostatní závazky 
 
V mil. EUR  31. prosince 2014 31. prosince 2013 

    
Dlouhodobé      
Závazek z finančního leasingu (1)  5,4 5,3 
Ostatní dlouhodobé závazky  7,5 7,5 
    

    
Dlouhodobé závazky celkem  12,9 12,8 
    

    
Krátkodobé    
Závazky z obchodního styku  9,2 11,4 
Závazky z nákupu investic do nemovitostí  7,2 - 
Závazky z výstavby investic do nemovitostí  20,0 20,0 
ČasovČ rozlišené závazky  3,8 1,5 
Deriváty a ostatní finanční nástroje ĚPoznámka 30)  3,0 0,1 
Ostatní závazky  4,1 3,0 
Závazky související se společnými podniky  8,4 - 
    

    
Krátkodobé finanční závazky celkem  55,7 36,0 
    

    
Položky, jež nejsou finanční nástroje:    
Budoucí výnosy z pronájmu  9,7 13,5 
Budoucí náklady zamČstnaneckých požitků  1,9 1,6 
Ostatní splatné danČ  6,0 0,5 
Zálohy na nájemné a ostatní zálohy  3,4 1,9 
Záloha na kupní cenu dceĜiné společnosti Ěpoznámka 14)  32,5 - 
    

    
Celkem krátkodobé závazky z obchodního styku a ostatní 
závazky   109,2 53,5 
    

 
(1) Splatnost závazků z finančního leasingu: 
 

V mil. EUR 31. prosince 2014 31. prosince 2013 

   
Splatné za více než 5 let 5,4 5,3 
   

   
Celkem 5,4 5,3 
   
 

Reálná hodnota závazků z obchodního styku, závazků z finančního pronájmu, závazků z výstavby investic do 
nemovitostí, časovČ rozlišených závazků, splatných dividend, závazků vůči akcionáĜům a ostatních závazků z 
obchodního styku vůči spĜíznČným osobám a ostatních závazků se neliší významnČ od jejich účetní hodnoty.  
 
20 PĜíjmy z pronájmu a podobné pĜíjmy z investic do nemovitostí 

V mil. EUR 2014 2013 

   
PĜíjem z pronájmu – kanceláĜe 43,4 39,3 
PĜíjem z pronájmu – maloobchod 17,3 24,6 
PĜíjem z pronájmu – průmysl 11,4 11,4 

 
   
Výnosy celkem 72,1 75,3 
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20 PĜíjmy z pronájmu a podobné pĜíjmy z investic do nemovitostí Ěpokračováníě 

V pĜípadech, kde je Skupina pronajímatelem, jsou budoucí minimální platby pronájmu splatné SkupinČ na základČ 
neodvolatelného operativního pronájmu následující:  

V mil. EUR 31. prosince 2014 31. prosince 2013 

   
NejpozdČji do 1 roku 33,1 38,5 
1 – 5 let 106,9 114,3 
5 let a více 56,1 76,1 
   

   
Platby z operativního pronájmu celkem 196,1 228,9 
   

PĜíjmy Skupiny z pronájmu zahrnují pĜíjem na základČ hospodáĜského výsledku, který závisí na výnosech z prodeje 
maloobchodních jednotek, které si pronajímají nájemníci. Tyto částky nejsou zahrnuty v uvedených platbách, protože 
Skupina nebyla schopná je s dostatečnou jistotou odhadnout. Celkové podmínČné platby vykázané v roce 2014 jako 
pĜíjem Skupiny z operativního pronájmu pĜedstavovaly 0,2 mil. EUR (2013: 0,2 mil. EUR).  

PodmínČné platby se vypočítají na základČ očekávaných výnosů pĜíslušných nájemců vynásobených smluvnČ 
dohodnutým koeficientem v procentech. PĜi výpočtu pohledávky se zohledňují historické údaje vývoje výnosů nájemce, 
jakož i v současnosti očekávaný vývoj výnosů.  

21 PĜímé provozní náklady související s investicemi do nemovitostí  

 
V mil. EUR 2014 2013 

   
PĜímé provozní náklady související s investicemi do nemovitostí generujícími 
pĜíjem z pronájmu: 

  

SpotĜeba materiálu 0,5 0,6 
Opravy a údržba 1,5 1,3 
Náklady na síťové služby  9,8 10,9 

Služby související s investicemi do nemovitostí 12,4 10,1 
Daň z nemovitostí 1,3 1,0 
Ostatní náklady - 0,1 
   
   
Celkem 25,5 24,0 
   

 
 
22 Výnosy z provozování veĜejné dopravy 

V mil. EUR 2014 2013 

   
Výnosy z provozování veĜejné dopravy  - prodej jízdenek 13,7 13,7 
   

   
Celkové výnosy z provozování veĜejné dopravy 13,7 13,7 
   

 
Skupina poĜídila a provozuje veĜejnou autobusovou dopravu. 
 
23 ZamČstnanecké požitky 

V mil. EUR  2014 2013 

    
Platy a mzdy  18,0 15,6 
Platby na základČ akcií  - (0,3) 
Náklady na důchodové plnČní – programy se stanovenými 
pĜíspČvky   0,9 0,7 

    

    
ZamČstnanecké požitky celkem  18,9 16,0 
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23 ZamČstnanecké požitky Ěpokračováníě 

Počty zamČstnanců Skupiny v hlavní činnosti Ěrealityě a veĜejné dopravČ ĚpĜepočtené na zamČstnance na plný úvazekě: 

 2014 2013 

   
Realitní činnost 380 350 
Autobusová doprava 498 490 
   

   
Počet zamČstnanců celkem 878 840 
   

 

24 Provozní výnosy a náklady 

Provozní náklady: 
 
V mil. EUR  2014 2013 

    
Stavební služby  6,8 6,4 
Ostatní služby  15,9 17,9 
Náklady na energie  0,1 0,2 
SpotĜeba materiálu  1,3 2,2 
Ostatní danČ a poplatky  0,9 0,9 
Náklady na prodej zásob  0,7 0,8 
Náklady na prodané pohonné hmoty  0,6 0,8 
Auditorské honoráĜe  0,4 0,5 
Ostatní  2,4 3,0 
    

    
Provozní náklady celkem  29,1 32,7 
  

 
Ostatní provozní výnosy: 
 
V mil. EUR  2014 2013 

    
Stavební služby se spĜíznČnými osobami 7 4,9 4,8 
Stavební služby se společnými podniky 7 0,5 - 
ZaĜízení prostor  pro nájemce  1,6 2,1 
Prodej služeb  2,1 2,5 
Prodej pohonných hmot  0,9 0,9 
Prodej zásob  0,7 0,8 
Ostatní provozní výnosy  0,7 1,2 
Výnosy z veĜejné dopravy – dotace poskytnuté samosprávným krajem (a) 0,3 0,2 
    

    
Ostatní provozní výnosy celkem  11,7 12,5 
  

 

Ěaě Dotace poskytnuté krajskou samosprávou se týkají kompenzace nákladů, které SkupinČ vznikly v důsledku 
provozování veĜejné dopravy na základČ smluv s Bratislavským samosprávným krajem.  

V mil. EUR  2014 2013 

    
Dotace regionální samosprávy - brutto  8,8 7,9 
Náklady týkající se dotací regionální samosprávy:    
- Ostatní provozní náklady ĚvčetnČ nákladů na pohonné hmotyě  (4,2) (4,1) 
- ZamČstnanecké požitky  (3,2) (2,8) 
- Odpisy a amortizace  (1,1) (0,8) 
    

    
Celkové výnosy z provozování veĜejné dopravy – dotace krajské samosprávy  0,3 0,2 
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25 Zisk/ztráta z prodeje majetku 

Ve finančním roce 2014 prodala Skupina podíly ve 3 dceĜiných společnostech: 100% akcií CBC Development, a. s., a 
RiGa Office West s.r.o., které byly k 31. prosinci 2013 vykázány jako dlouhodobý majetek držený za účelem prodeje 
ĚPoznámka 14ě. KromČ toho bylo ve finančním roce 2014 prodáno 100% akcií Polcom Investment XV Sp. z o. o.. 
 
Ve finančním roce 2013 prodala Skupina akcie ve čtyĜech dceĜiných společnostech: 100% akcií Apollo Business Center 
IV a. s., které byly k 31. prosinci 2012 vykázány jako dlouhodobý majetek držený za účelem prodeje, AUPARK Žilina SC 
a. s., AUPARK Žilina, spol. s r.o. a TARASI Logistics, a.s.  
 
Prodaný majetek a závazky, výnos z prodeje a zisk z prodeje: 
 
V mil. EUR 2014 2013 

   
Investice do nemovitostí v užívání 100,2 164,2 
Čistá účetní hodnota vlastních kanceláĜských prostor 14,9 - 
Odložená daňová povinnost (8,0) (17,1) 
VnČjší dluh (64,9) (77,7) 
PenČžní prostĜedky a penČžní ekvivalenty 2,6 5,4 
Ostatní provozní kapitál (1,4) (2,8) 
   

   
Čistá hodnota majetku 43,4 72,0 
   
Zisk z prodeje dceĜiných společností 5,6 12,3 
PĜevodní rezerva – kurzovní zisk pĜevedený z ostatních souhrnných výnosů pĜi prodeji 2,1 - 
   

   
Výnosy z prodeje dceĜiných společností Ěmimo pĜevodní rezervyě 51,1 84,3 
   
Snížený o penČžní prostĜedky v dceĜiných společnostech k datu transakce (2,6) (5,4) 
Snížený o pohledávku „earn-out“ - (2,8) 
Inkasovaná pohledávka „earn-out“ z pĜedchozího roku  2,0 - 
   
   
Výnos z prodeje 50,5 76,1 
   

 
 
26 DanČ z pĜíjmu 

DanČ z pĜíjmu tvoĜí následující položky:  

V mil. EUR 2014 2013 
   
Splatná daň 2,1 (2,2) 
Odložená daň (14,1) 3,3 
   

   
Daň z pĜíjmů – výnos/Ěnákladě za rok (12,0) 1,1 
   

 
Sesouhlasení mezi očekávanou a skutečnou výškou danČ:  
 
V mil. EUR 2014 2013 

 
Zisk pĜed zdanČním  100,2 78,9 

   
   

Teoretická daň pĜi sazbČ danČ 21,21% Ě2013: 21,04%ě (21,3) (16,6) 
   
Daňový dopad neodčitatelných položek a položek nepodléhajících dani:   
- PĜíjem nepodléhající zdanČní  6,8 13,0 
- Zdanitelné položky trvalého charakteru (0,3) (0,5) 
- ZmČna odhadu daní z pĜíjmu za minulá období 2,7 - 

UmoĜení dĜíve nevykázané daňové ztráty 0,1 3,8 
PĜecenČní odložené danČ v důsledku zmČny slovenské sazby danČ (z 23% na 22% 
s účinností od 1. ledna 2014ě - 1,4 
   

   
Daň z pĜíjmů – výnos/Ěnákladě za rok (12,0) 1,1 
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26 DanČ z pĜíjmu Ěpokračováníě 

Skupina aplikuje sazbu 21,21% Ě2013: 21,04%ě jako platnou daň pro výpočet výše teoretické danČ, která se vypočítá 
jako vážený průmČr sazeb platných na Slovensku Ě22% - v roce 2013 23%ě, v České republice a Polsku Ě1ř% - v roce 
2013 19%ě, kde se nachází vČtšina provozů Skupiny. 
 
Rozdíly mezi IFRS a platnou legislativou způsobují vznik dočasných rozdílů mezi účetní hodnotou majetku a závazků pro 
účely finančního výkaznictví a jejich daňovou základnou. Dopad pohybu tČchto dočasných rozdílů je uveden níže.  
 

V mil. EUR 

1. 
leden 
2013 

Účtované 
na vrub/ve 
(prospČchě 

výkazu 
zisků a 

ztrát 

Prodej 
dceĜiných 

společností 

PĜevod 
do 

majetku 
drženého 
k prodeji 

31. 
prosinec 

2013 

Účtované 
na vrub/ve 
(prospČchě 

zisků a 
ztrát 

Prodej 
dceĜiných 

společ-ností 

PĜevod 
do 

majetku 
drženého 
k prodeji 

31. 
prosinec 

2014 

          
Daňový dopad 
odpočitatelných 
/Ězdanitelných) 
dočasných rozdílů    

  

  

  

 
          
Investice do nemovitostí (68,0) 8,4 9,5 10,2 (39,9) (18,5) - 20,2 (38,2) 
Nerealizovaný kurzový 
Ěziskě/ztráta (1,4) - - - (1,4) 0,3 - - (1,1) 
Daňová ztráta minulých 
období 13,4 (4,8) - (2,4) 6,2 4,3 - (0,4) 10,1 
Pozemky, budovy a 
zaĜízení (1,3) (0,3) - - (1,6) - - - (1,6) 
Ostatní (0,5) - - - (0,5) (0,2) - - (0,7) 
          

          
Čistý odložený daňový 

Ězávazekě  (57,8) 3,3 9,5 7,8 (37,2) (14,1) - 19,8 (31,5) 
          

 

V kontextu nynČjší struktury Skupiny se daňové ztráty a daňové pohledávky z bČžné danČ jednotlivých společností ve 
SkupinČ nemohou započítat vůči závazkům z bČžné danČ a zdanitelnému zisku ostatních společností ve SkupinČ. Proto 
může vzniknout daňový závazek i v pĜípadČ konsolidované daňové ztráty. Z tohoto důvodu se odložené daňové 
pohledávky a závazky vzájemnČ započítávají jenom tehdy, pokud se vztahují k témuž subjektu.  
 
Skupina pĜedpokládá, že po více než 12 mČsících od data rozvahy vykrystalizuje odložená daňová povinnost ve výši 
31,5 mil. EUR (2013: 37,2 mil. EUR). 
 
27 Kurzové zisky / Ěztrátyě 

V mil. EUR 2014 2013 
 

Bankovní úvČry – nerealizované 1,7 3,9 
Půjčky v rámci společnosti poskytnuté zahraničním operacím, které netvoĜí součásti čisté 

investice – nerealizované   3,2 2,1 
Pohledávky a závazky z obchodního styku a ostatní pohledávky a závazky – realizované 

bČhem období 0,5 (0,7) 
Pohledávky a závazky z obchodního styku a ostatní pohledávky a závazky – nerealizované 2,4 3,3 
   
   
Kurzové ztráty/Ěziskyě 7,8 8,6 
   

 
 
28 PodmínČné závazky, závazky a provozní rizika  

Daňová legislativa. Daňová a celní legislativa v zemích, kde Skupina působí, podléhá různým interpretacím a častým 
zmČnám. PĜíslušné orgány mohou zpochybnit interpretaci vedení uplatňovanou pĜi transakcích a činnostech Skupiny. 
Skupina zahrnuje holdingové společnosti založené a působící v různých jurisdikcích. Daňové závazky Skupiny jsou 
stanoveny na základČ pĜedpokladu, že tyto holdingové společnosti nepodléhají dani ze zisku v jiných zemích.  

Tato interpretace pĜíslušné legislativy může být zpochybnČna, ale dopad takovéhoto kroku v současné dobČ nelze 
spolehlivČ odhadnout; může však být významný pro finanční situaci nebo celkové operace Skupiny. Viz také Poznámka 
3. 
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28 PodmínČné závazky, závazky a provozní rizika Ěpokračováníě  

Závazky z investiční výstavby. Smluvní povinnosti koupit, postavit nebo vybudovat investici do nemovitostí 
pĜedstavovaly k 31. prosinci 2014 částku 62,3 mil. EUR Ě2013: 4Ř,3 mil. EURě. Z této částky bude 2Ř,Ř mil. EUR 
financovaných externími úvČry.  Skupina již v souvislosti s tČmito závazky alokovala potĜebné zdroje. Skupina je 
pĜesvČdčená, že budoucí čisté pĜíjmy a financování budou postačovat ke krytí tČchto i podobných závazků. 

29 Akvizice dceĜiných společností ĚpoĜízení majetkuě 

V letech 2014 a 2013 Skupina nenabyla žádné dceĜiné společnosti. V roce 2013 Skupina uhradila částku 6,7 mil. EUR 
za nabytí dceĜiné společnosti v roce 2012, jež byla vykázána jako nabytí majetku a nikoli jako podniková kombinace.  
 
 
30 ěízení finančních rizik 

ěízení rizika ve SkupinČ je zamČĜeno na následující finanční rizika: úvČrová rizika, tržní rizika ĚvčetnČ zmČn smČnných 
kurzů, rizik úrokové míry a cenového rizikaě, rizika likvidity, provozní rizika a právní rizika. Hlavním cílem funkce Ĝízení 
rizika je určit limity rizik a následnČ zabezpečit, aby je rizika nepĜekročila. Funkce Ĝízení provozního rizika a právního 
rizika mají zabezpečit náležité fungování interních pĜedpisů a postupů minimalizujících tato rizika.  

(i) Úvěrové riziko 

Skupina je vystavená úvČrovému riziku, což znamená, že jedna strana smlouvy o finančním nástroji způsobí finanční 
ztrátu druhé stranČ tím, že nesplní svoji povinnost. ÚvČrové riziko je důsledkem skutečnosti, že Skupina pronajímá 
nemovitosti na úvČr, a dalších transakcí s protistranami, pĜi nichž vznikají finanční aktiva.  

Maximální expozici Skupiny vůči úvČrovému riziku pĜedstavuje účetní hodnota jejích finančních aktiv v konsolidované 
účetní závČrce. Skupina nemá žádnou významnou mimorozvahovou expozici vůči úvČrovému riziku, neboť neposkytla 
finanční záruky ani pĜísliby půjčky jiným stranám.  

Skupina strukturuje úroveň úvČrového rizika, jemuž je vystavená, stanovením limitů akceptovatelného rizika v souvislosti 
s protistranami nebo skupinami protistran. Vedení pravidelnČ schvaluje limity úvČrového rizika. Rizika se cyklicky 
monitorují a jednou za rok se posuzují.  

Vedení má zavedené dodatečné postupy na zabezpečení pohledávek z obchodního styku v souvislosti s pronájmem. Na 
zajištČní svých pohledávek z pronájmu používá Skupina systém požadovaných bankovních záruk nebo finančních 
vkladů v závislosti na ratingu nájemce. 

Vedení Skupiny posuzuje stáĜí neuhrazených zůstatků na účtech pohledávek z obchodního styku a sleduje zůstatky po 
lhůtČ splatnosti. Vedení proto považuje za vhodné poskytovat informace o vČkové struktuĜe a další informace o 
úvČrovém riziku tak, jak je uvedeno v Poznámce 13.  

Finanční nástroje podléhající započítání, vymahatelnému vzorovému započítání a podobným postupům k 31. prosinci 
2014: 

    

Částky podléhající započítání 
a podobným postupům, které 
nebyly vzájemnČ započítané v 

rozvaze  

V mil. EUR 

Brutto částka 
pĜed vzájemným 

započítáním v 
rozvaze  

a)  

Brutto částka 
započítaná v 

rozvaze  
b) 

Čistá částka po 
vzájemném 

započítaní v 
rozvaze  

c) = a) - b) 

Finanční 
nástroje 

d) 

PĜijatá penČžní 
jistina 

e) 

Čistá částka 
vystavená 

riziku 
c) - d) - e) 

       
Aktiva       
Pohledávky z obchodního 
styku 4,5 - 4,5 2,3 2,2 - 
       
Pasiva       
PĜijatá penČžní jistina 
vykázaná v rámci závazků z 
obchodního styku a 
ostatních závazků 2,2 - 2,2 2,2 - - 
       

 



HB Reavis Holding S.à r.l. 
Poznámky ke konsolidované účetní uzávěrce za rok končící 31. prosincem 2014,  
sestavené v souladu s Mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví platnými v Evropské unii 151 

 

 

 
30 ěízení finančních rizik Ěpokračováníě 
 
Finanční nástroje podléhající započítání, vymahatelnému vzorovému započítání a podobným postupům k 31. prosinci 
2013: 

    

Částky podléhající započítání 
a podobným postupům, které 
nebyly vzájemnČ započítané v 

rozvaze  

V mil. EUR 

Brutto částka 
pĜed vzájemným 

započítáním v 
rozvaze  

a)  

Brutto částka 
započítaná v 

rozvaze  
b) 

Čistá částka po 
vzájemném 

započítaní v 
rozvaze  

c) = a) - b) 

Finanční 
nástroje 

d) 

PĜijatá penČžní 
jistina 

e) 

Čistá částka 
vystavená 

riziku 
c) - d) - e) 

       
Aktiva       
Pohledávky z obchodního 
styku 4,3 - 4,3 2,5 1,8 - 
       
Pasiva       
PĜijatá penČžní jistina 
vykázaná v rámci závazků z 
obchodního styku a 
ostatních závazků 1,8 - 1,8 1,8 - - 
       

 
Podle všeobecných podmínek smluv s klienty Skupina požaduje buď penČžní jistinu, nebo bankovní záruku ve prospČch 
Skupiny, aby zabezpečila vymahatelnost pohledávek. Skupina každoročnČ posuzuje částku zabezpečenou penČžní 
jistinou nebo bankovní zárukou. Skupina má právo započítat částky po lhůtČ splatnosti vůči jistinČ nebo částce čerpané 
pod bankovní zárukou. 

Částky ve sloupcích Ědě a Ěeě ve shora uvedených tabulkách jsou limitovány výší rizika uvedenou ve sloupci Ěcě za každý 
finanční nástroj, aby se zabezpečilo, že konečná úroveň čistého rizika nebude podhodnocena.  

Koncentrace úvěrového rizika 

Co se týče bank a finančních institucí, Skupina spolupracuje jen s tČmi, které mají vysoký rating nezávislých agentur.  
Skupina má vklady v 2ř bankách Ě2013: 1ř bankě, ale ř0% Ě2013: Ř6%ě zůstatků na účtech penČžních prostĜedků bylo k 
31. prosinci 2014 pĜipadalo na 6 významných bank. Vedení Skupiny považuje koncentraci úvČrového rizika v souvislosti 
se zůstatky na účtu penČžních prostĜedků s bankami za akceptovatelnou. Analýza podle úvČrové kvality Ěrating bankyě je 
uvedená v Poznámce 15. 

(ii) Tržní riziko 

Skupina je vystavená tržnímu riziku. Tržní riziko vzniká v souvislosti s otevĜenými pozicemi Ěaě v zahraniční mČnČ,  
Ěbě úročeným majetkem a závazky a Ěcě podílovými investicemi, z nichž všechny jsou vystaveny všeobecným i 
specifickým pohybům na trhu.  
 
Měnové riziko. Vzhledem k pokračující expanzi do zemí stĜední a východní Evropy je si vedení vČdomé zvyšující se 
míry expozice vůči kurzovému riziku v důsledku rizika různých mČn, zejména české koruny, polského zlotého, britské 
libry a maďarského forintu. Kurzové riziko vzniká v důsledku budoucích obchodních transakcí a majetku a závazků 
vykázaných v cizí mČnČ, která není funkční mČnou pĜíslušného subjektu. Z tohoto důvodu byly pĜijaty interní zásady a 
procesy Ĝízení tohoto rizika.  Vedení sestavilo zásady, které vyžadují, aby společnosti ve SkupinČ Ĝídily kurzové riziko 
ve spolupráci s finančním oddČlením Skupiny. Na Ĝízení kurzového rizika spojeného s budoucími obchodními 
transakcemi a vykázaným majetkem a závazky používají společnosti ve SkupinČ forwardové smlouvy realizované ve 
spolupráci s finančním oddČlením Skupiny. Z tohoto důvodu Skupina investovala do hedgingových nástrojů, které slouží 
k minimalizaci kurzových ztrát. KromČ toho má k náležitému Ĝízení penČžních prostĜedků a zabránČní ztrát sloužit 
portfolio penČžních prostĜedků, které je rozložené do různých zemí.  
 
Jestliže by byly smČnné kurzy o jednu desetinu nižší, než byly bČhem účetního období ukončeného 31. prosince 2014 a 
ostatní promČnné by zůstaly nezmČnČné, byl by zisk za období o 0,Ř mil. EUR vyšší Ě2013: o 0,ř mil. EUR nižšíě. Vlastní 
jmČní po zohlednČní dopadu daní by bylo o 0,6 mil. EUR vyšší Ě2013: o 0,7 mil. EUR vyššíě. 
 
Jestliže by byly smČnné kurzy o jednu desetinu vyšší, než byly bČhem účetního období ukončeného 31. prosince 2014 a 
ostatní promČnné by zůstaly nezmČnČné, byl by zisk za období o 0,Ř mil. EUR nižší Ě2013: o 0,ř mil. EUR vyššíě. Vlastní 
jmČní po zohlednČní dopadu daní by bylo o 0,6 mil. EUR nižší Ě2013: o 0,7 mil. EUR nižšíě.  
 
Finanční závazky vyplývající z mČnových a úrokových derivátů pĜedstavují 3,0 mil. EUR Ě2013: pohledávky ve výši 0,1 
mil. EUR).  
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Úrokové riziko. Skupina je vystavená riziku fluktuace tržních úrokových mČr, které ovlivňuje její finanční pozici a 
penČžní toky. Riziko úrokové míry, kterému je Skupina vystavená, vzniká v souvislosti s dlouhodobými úvČry. ÚvČry s 
různými úrokovými mírami vystavují Skupinu úrokovému riziku, které je částečnČ vyrovnané penČžními prostĜedky s 
variabilním úrokem. Následující tabulka sumarizuje úrokové riziko, jemuž je Skupina vystavena. Tabulka prezentuje 
agregované hodnoty finančního majetku a závazků Skupiny v účetní hodnotČ, kategorizované podle smluvního data 
pĜecenČní úroku, nebo data splatnosti, podle toho, která z tČchto alternativ nastane dĜíve.  

V mil. EUR 
MénČ než 

12 mČsíců 
Více než  

12 mČsíců Celkem 
    

31. prosince 2014    

PenČžní finanční majetek celkem 183,5 16,7 200,2 

PenČžní finanční závazky celkem (499,1) (106,1) (605,2) 
    
    

Čistý rozptyl citlivosti na zmČny úrokové míry k 31. prosinci 2014 (315,6) (89,4) (405,0) 
    
    

31. prosince 2013     

PenČžní finanční majetek celkem 79,5 18,4 97,9 

PenČžní finanční závazky celkem (449,2) (59,1) (508,3) 
    
    

Čistý rozptyl citlivosti na zmČny úrokové míry k 31. prosinci 2013 (369,7) (40,7) (410,4) 
    

 
Jestliže by byly úrokové sazby na úvČry Skupiny s variabilní úrokovou sazbou ĚvšeobecnČ úvČry od tĜetích stran) o jednu 
desetinu nižší než bČhem roku ukončeného 31. prosince 2014 a všechny ostatní promČnné by zůstaly nezmČnČné, byl 
by zisk pĜed zdanČním za účetní období o 1,4 mil. EUR vyšší Ě2013: 1,2 mil. EUR), zejména v důsledku vyšších 
nákladových úroků u závazků s variabilním úrokem. Vlastní jmČní po zohlednČní dopadu daní by bylo o 1,1 mil. EUR 
nižší (2013: 0,9 mil. EUR). 
 
Jestliže by byly úrokové sazby na úvČry Skupiny s variabilní úrokovou sazbou ĚvšeobecnČ úvČry od tĜetích stran) o jednu 
desetinu vyšší, než bČhem roku ukončeného 31. prosince 2014 a všechny ostatní promČnné by zůstaly nezmČnČné, byl 
by zisk pĜed zdanČním za účetní období o 1,4 mil. EUR nižší Ě2013: o 1,2 mil. EUR nižší), zejména v důsledku vyšších 
nákladových úroků na závazky s variabilním úrokem. Vlastní jmČní po zohlednČní dopadu daní by bylo o 1,1 mil. EUR 
nižší (2013: 0,9 mil. EUR). 
 
Úrokové riziko Skupiny souvisí zejména s dlouhodobými úvČry a půjčkami ĚPoznámka 18). ÚvČry a půjčky s variabilní 
úrokovou sazbou vystavují Skupinu riziku zmČny úrokové sazby penČžních toků. ÚvČry a půjčky s fixní úrokovou sazbou 
vystavují Skupinu riziku reálné hodnoty úrokové sazby. 
 
Skupina pĜijala zásadu ve vybraných pĜípadech fixovat úrokovou míru úvČrů s variabilní sazbou. Skupina pĜitom uzavírá 
úrokové swapy, kde souhlasí s výmČnou Ěv pĜedem specifikovaných intervalech) rozdílu mezi částkou vyplývající z fixní 
sazby a částkou vyplývající z variabilní úrokové sazby, které se vypočítávají z dohodnuté hypotetické částky jistiny. K 31. 
prosinci 2014, stejnČ jako v pĜedcházejícím roce, je po zohlednČní dopadu úrokových swapů a dohodnutých nejvyšších 
sazeb (caps) asi 15% bankovních úvČrů Skupiny úročených fixní úrokovou sazbou (2013: 12%). Pohledávky z 
obchodního styku a ostatní pohledávky i závazky z obchodního styku a ostatní závazky nejsou úročené a mají splatnost 
ménČ než jeden rok, a proto se pĜedpokládá, že s tímto finančním majetkem a závazky není spojené žádné riziko 
úrokové míry. 
 
Vedení Skupiny monitoruje riziko úrokové míry Skupiny na mČsíční bázi. Zásady Ĝízení rizika úrokové míry čtvrtletnČ 
schvaluje Ĝeditelská rada. Vedení analyzuje míru rizika úrokové míry, jemuž je Skupina vystavená, dynamicky. VytváĜí 
simulace různých scénáĜů, v nichž se zohledňuje refinancování, obnova současných pozic a alternativní zdroje 
financování. Na základČ tČchto scénáĜů Skupina vypočítá dopad dané zmČny úrokové míry. ScénáĜe se pĜipravují jen 
pro ty závazky, které pĜedstavují významné úročené pozice. Simulace se uskutečňují mČsíčnČ s cílem ovČĜit, že 
maximální potenciální ztráta je v rozmezí stanoveném vedením.  
 
Pohledávky a závazky z obchodního styku Ěs výjimkou vkladů nájemců) nejsou úročené a mají splatnost do jednoho 
roku. 
 
(iii) Riziko likvidity 

Riziko likvidity je definované jako riziko, že účetní jednotka bude mít problémy s plnČním povinností souvisejících s 
finančními závazky.  

Následující tabulka uvádí závazky k 31. prosinci 2014 podle doby splatnosti. Částky uvedené v tabulce pĜedstavují 
smluvní nediskontované penČžní toky. Tyto nediskontované penČžní toky se liší od částek zahrnutých do konsolidované 
rozvahy, kde jsou částky založené na diskontovaných penČžních tocích.  
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Není-li závazek fixovaný, stanoví se zveĜejnČná částka na základČ podmínek existujících k datu vykazování. Platby v cizí 
mČnČ jsou konvertované s použitím aktuálního smČnného kurzu k datu rozvahy.  

Analýza splatnosti finančních závazků k 31. prosinci 2014: 

V mil. EUR 

Na požádání 
a ménČ než 

12 mČsíců 1 až 2 roky 2 až 5 let 
Více než 5 

let Celkem 
   
Závazky      
ÚvČry a půjčky Ějistina – Poznámka 18) 44,4 85,8 292,6 121,3 544,1 
ÚvČry a půjčky (budoucí úrokové nákladyě 15,6 17,5 34,6 4,6 72,3 
Finanční leasing ĚPoznámka 19) - - - 5,4 5,4 
Finanční závazky - krátkodobé (Poznámka 19) 52,7 - - - 52,7 
Deriváty a ostatní finanční nástroje 3,0 - - - 3,0 
Kapitálové závazky vůči společným podnikům (Poznámka 10)  10,0 - - - 10,0 
      
      
Budoucí platby, včetnČ budoucích plateb jistiny a úroků 
celkem 125,7 103,3 327,2 131,3 687,5 
      

 
Analýza splatnosti finančních závazků k 31. prosinci 2013: 

V mil. EUR 

Na požádání 
a ménČ než 

12 mČsíců 1 až 2 roky 2 až 5 let 
Více než 5 

let Celkem 
   
Závazky      
ÚvČry a půjčky Ějistina – Poznámka 18) 84,9 30,0 341,1 11,0 467,0 
ÚvČry a půjčky (budoucí úrokové nákladyě 13,4 14,0 20,2 0,9 48,5 
Finanční leasing ĚPoznámka 19) - - - 5,3 5,3 
Finanční závazky - krátkodobé (Poznámka 19) 35,9 - - - 35,9 
Deriváty a ostatní finanční nástroje 0,1 - - - 0,1 
      
      
Budoucí platby, včetnČ budoucích plateb jistiny a úroků 
celkem 134,3 44,0 361,3 17,2 556,8 
      

 

ěeditelská rada průbČžnČ posuzuje tĜíletou pohyblivou prognózu penČžních toků pro hlavní realitní činnost na 
konsolidované bázi (bez provozování autobusové dopravy). PĜedpovČdi na rok 2015 poukazují na pozitivní penČžní toky 
Skupiny ve výši cca 121,5 mil. EUR Ě2013: 105,4 mil. EURě. Spolu se stávajícími zůstatky na účtech penČžních 
prostĜedků a již získaným novým financováním ve výši dalších 92,4 mil. EUR (2013: 30,5 mil. EUR) bČhem prvních čtyĜ 
mČsíců roku 2014 v souvislosti s nČkterými nemovitostmi ve výstavbČ ĚvčetnČ čerpání části úvČrů, jejichž smlouvy byly 
uzavĜeny v roce 2015) bude tato částka dostatečná na pokrytí výše uvedených finančních závazků Skupiny v roce 2015. 
KromČ toho k 31. prosinci 2014 Skupina mČla k dispozici dalších 117,9 mil. EUR (2013: 108,8 mil. EUR) v poskytnutých, 
avšak nečerpaných vázaných úvČrech a 10 mil. EUR (2013: 0 EUR) v poskytnutých, avšak nečerpaných volných 
úvČrech. ěeditelská rada je pĜesvČdčena, že penČžní pozice Skupiny jí umožňuje nadále hledat nové pĜíležitosti na 
vybraných trzích.  
 
31 ěízení kapitálu 

ZámČrem Skupiny pĜi Ĝízení kapitálu je zabezpečit schopnost Skupiny nepĜetržitČ pokračovat v činnosti tak, aby byla 
schopna zajistit návratnost pro akcionáĜe a pĜínosy pro další vlastníky, udržet optimální kapitálovou strukturu a snížit 
náklady na kapitál. Skupina může upravit výšku dividend vyplacených akcionáĜům, vrátit kapitál akcionáĜům, emitovat 
nové akcie nebo prodat majetek a snížit dluh, aby udržela, resp. upravila strukturu kapitálu. 
StejnČ jako ostatní společnosti v  daném oboru i Skupina monitoruje kapitál na bázi čisté hodnoty majetku. Skupina 
vypočítává čistou hodnotu majetku (upravenou) následovnČ:  
 
V mil. EUR Poznámka 31. prosince 2014 31. prosince 2013 
    
Vlastní jmČní pĜipadající na vlastníky HB Reavis Holding S.à r.l. 
 

 914,8 839,3 
    
Upravené o    
plus: Závazky z odložené danČ z pĜíjmů 14, 26 51,3 45,0 
plus: Závazky z obchodního styku a ostatní závazky vůči 
spĜíznČným osobám pod společnou kontrolou 7 - - 

Minus: Pohledávky a úvČry poskytnuté spĜíznČným osobám pod 
společnou kontrolou 7 (2,4) (2,4) 
    
    
Čistá hodnota majetku Ěupravenáě  963,7              881,9    
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31 ěízení kapitálu Ěpokračování) 
 
Skupina rovnČž Ĝídí pomČr čistého dluhu. Tento pomČr je definovaný jako pomČr mezi úročenými závazky vůči tĜetím 
stranám bez ostatních dluhů ĚPoznámka 18a) minus penČžní prostĜedky a celkovým majetkem Skupiny. V roce 2014 
bylo strategií Skupiny udržet pomČr čistého dluhu v rozpČtí 30-35% (2013: 25-35%). Jak je uvedeno v následující 
tabulce, tento pomČr byl na konci let 2014 a 2013 mírnČ pod cílovou hranicí. Vedení Skupiny je pĜesvČdčené, že tato 
pozice poskytuje SkupinČ pĜíznivé pĜedpoklady pro to, aby pokračovala v hledání nových developerských pĜíležitostí.  
 
V mil. EUR 31. prosince 2014 31. prosince 2013 
   
Bankovní úvČry snížené o penČžní prostĜedky 479,1 455,9 
Majetek celkem 1,806,1 1,530,1 
   
   
Čistý dluhový pomČr1 26,5% 29,8% 
   

 
1 Čistý dluhový pomČr by byl 21,41%, pokud by se prodej společnosti  Aupark Košice uskutečnil v roce 2014. Projekt je vykazován jako držený k prodeji (Poznámka 14) a prodej byl 

dokončen v únoru 2015. 

 
 
32 Odhad reálné hodnoty 

IFRS 13 vyžaduje používat oceňovací metody, pro nČž je k dispozici dostatečné množství údajů, maximalizovat použití 
zjistitelných vstupů a minimalizovat použití nezjistitelných vstupů. Míra podrobnosti zveĜejnČní závisí na zjistitelnosti 
použitých vstupů. 
 
Pro tento účel IFRS 13 zavádí hierarchii, která dČlí vstupy do tĜí úrovní:  
 
- Kotované ceny Ěneupravenéě na aktivních trzích pro identický majetek a závazky ĚÚroveň 1ě. 
- Vstupy jiné než kotované ceny zaĜazené do ÚrovnČ 1, které se dají zjistit pro daný majetek a závazky buď pĜímo (t.j. 

jako ceny), nebo nepĜímo (t.j. odvozené od ceně ĚÚroveň 2ě.   
- Vstupy pro majetek a závazky, které nejsou založené na zjistitelných tržních údajích (t.j. nezjistitelné vstupyě. 
 
i) Investice do nemovitostí 
 
Následující tabulka prezentuje investice Skupiny do nemovitostí ocenČné reálnou hodnotou:  
 

V mil. EUR Úroveň 1 Úroveň 2 Úroveň 3 Celkem 
     
Investice do nemovitostí – získané ocenČní k 31. prosinci 2014 - - 1.550,5 1.550,5 
Investice do nemovitostí – získané ocenČní k 31. prosinci 2013 - - 1.399,4 1.399,4 
     

 
Investice do nemovitostí na úrovni 3 se oceňují reálnou hodnotou s použitím metody diskontovaných penČžních toků, 
výnosové metody, metody zůstatkové hodnoty, porovnávací metody a reálné hodnoty pĜi akvizici (poĜizovací cena) v 
pĜípadČ majetku, který byl poĜízený/držený na prodej buď v termínu blízkém k datu rozvahy, nebo jestliže nejsou k 
dispozici spolehlivé porovnatelné údaje a vedení pĜi stanovení reálné hodnoty uplatní svůj úsudek a zkušenosti. 
Oceňovací metody pro úroveň 3 jsou popsané v Poznámce 3.  
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32 Odhad reálné hodnoty Ěpokračování) 
 
Kvantitativní informace o ocenČní reálnou hodnotou pĜi použití nezjistitelných vstupů: 
 
Správa majetku a Ĝízení investic 

Segment 
Oceňovací 
metoda 

Reálná 
hodnota 

31.12.2014  
(v mil. 
EUR) 

Reálná 
hodnota 

31.12.2013  
(v mil. EUR) Vstup 

RozpČtí  
31.12.2014 

RozpČtí  
31.12.2013 

       
Slovensko       

Administrativní 
prostory 

Diskontované 
penČžní toky 

272,6 308,4 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

133,0, – 
195,0 

133,0 – 198,0 

Diskontní sazba 
roční 

7,15% - 
8,75% 

7,75% - 8,5% 

Míra kapitalizace 
konečné hodnoty 

6,9% - 
8,0% 

7,25% - 8,00% 

Administrativní 
prostory 

Metoda pĜímé 
kapitalizace 

- 49,2 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

- 181,0 

Míra kapitalizace - 6,9% 

       
Administrativní 
prostory 

Cena transakce 22,0 - - - - 

       

Maloobchodní 
prostory 

Diskontované 
penČžní toky 

31,9 162,2 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

240,0 250,0 – 297,0 

Diskontní sazba 
roční 8,25% 7,75% - 8,25% 

Míra kapitalizace 
konečné hodnoty 

7,75% 7,25% - 7,75% 

       
Maloobchodní 
prostory 

Cena transakce 132,0 - - - - 

       

Logistika 
Diskontované 
penČžní toky 

63,9 65,2 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

50,0 – 53,0 48,0 – 56,0 

Diskontní sazba 
roční 

8,75% - 
10,0% 

8,75% - 10,0% 

Míra kapitalizace 
konečné hodnoty 

8,25% - 
9,0% 

8,25% - 9,25% 

       
Celkem  522,4 585,0    
       
       
Česká republika       

Administrativní 
prostory 

Metoda pĜímé 
kapitalizace 

 
55,8 52,5 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

180,0 172,0 

 Míra kapitalizace  6,9% 6,4% - 7,0% 

Logistika 
Metoda pĜímé 
kapitalizace 

 
40,7 

38,0 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

55,0 – 60,0 50,0 – 58,0 

 Míra kapitalizace  8,0% - 
9,75% 

8,5% - 8,75% 

       
Celkem  96,5 90,5    
       

       
Polsko       

Administrativní 
prostory 

Metoda pĜímé 
kapitalizace 

 
244,0 

103,1 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

187,0 – 
220,0 

181,0 

 Míra kapitalizace  6,25% - 
7,25% 

7,5% - 8,0% 

       
Celkem  244,0 103,1    
       

       
Maďarsko       
Administrativní 
prostory 

Metoda pĜímé 
kapitalizace 

33,9 - 
PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 147,0 - 
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m2 

Míra kapitalizace  7,5%-
8,25% 

- 

       
Celkem  33,9 -    
       

       
Celkem za segment  896,8 778,6    
       

 

 
32 Odhad reálné hodnoty Ěpokračování) 

 
Realizovaná a pĜipravovaná výstavba 

Segment Oceňovací metoda 

Reálná 
hodnota 

31.12.2014  
(v mil. 
EUR) 

Reálná 
hodnota 

31.12.2013  
(v mil. 
EUR) Vstup 

RozpČtí  
31.12.2014 

RozpČtí  
31.12.2013 

       
Slovensko       

Administrativní 
prostory, 
Administrativní a 
maloobchodní prostory 
 

Zůstatková cena 149,0 133,5 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

347,7 268,7 

Míra kapitalizace  7,1%-8,5%  7,25%-8,5%  
Porovnávací metoda 0,5 - - - - 

Maloobchod 
Zůstatková cena 

- 2,1 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

- 11,1 

   Míra kapitalizace  - 7,75% 

Maloobchod Cena transakce 11,0 - - - - 

       
Celkem 

 
160,5 135,6    

       

       
Česká republika       

Administrativní 
prostory 

Zůstatková cena 49,9 70,7 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

46,9 56,9 

Míra kapitalizace  7,25%-
7,5% 

7,0%-7,5% 

Administrativní 
prostory 

Metoda pĜímé 
kapitalizace 

11,1 - 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

168,0 - 

Míra kapitalizace  8,35% - 

Maloobchodní prostory 
Zůstatková cena 23,5 14,8 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

45,0 30,1 

Míra kapitalizace  7,0% 7,0% 
PoĜizovací cena 0,1 3,7 - - - 

Logistika 

Metoda pĜímé 
kapitalizace 

- 1,8 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

- 55,0 

Míra kapitalizace  - 8,5% 

Zůstatková cena 1,8 - 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

1,5 - 

Míra kapitalizace  8,5% - 
Porovnávací metoda 5,1 5,2 - - - 

       
Celkem  91,5 96,2    
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32 Odhad reálné hodnoty Ěpokračování) 

 
Realizovaná a pĜipravovaná výstavba (pokračování) 

  
Polsko 

      

Administrativní 
prostory 

Zůstatková cena 206,6 205,4 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

174,6 143,4 

Míra kapitalizace  6,25%-
6,75% 

6,25%-7,5% 

Administrativní 
prostory 

Metoda pĜímé 
kapitalizace 

- 36,7 

PrůmČrné roční 
nájemné v EUR za 
m2 

- 218 

Míra kapitalizace  - 6,75%-6,9% 
       
Administrativní 
prostory 

PoĜizovací cena 1,3 1,2 - 
- 

- 

       

       
Celkem  207,9 243,3    
       
       
Velká Británie       

Administrativní 
prostory 

PoĜizovací cena * 39,2 79,0 - - - 
      

Zůstatková cena 109,1 - 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

67,3 - 

Míra kapitalizace  4,75% - 
       
Celkem  148,3 79,0    
       

       
       

 
 

       

       
Maďarsko       

Administrativní 
prostory 

Zůstatková cena - 19,3 

Kapitalizace čistých 
výnosů minus 
náklady na 
dokončení 

- 7,3 

Míra kapitalizace  - 7,75% 
PoĜizovací cena * 7,5 - - - - 

       
Celkem  7,5 19,3    
       

       
Celkem za segment  615,7 573,4    
       

       
       
Vedlejší činnosti       

Segment Oceňovací metoda 

Reálná 
hodnota 

31.12.2014  
(v mil. 
EUR) 

Reálná 
hodnota 

31.12.2013  
(v mil. 
EUR) Vstup 

RozpČtí  
31.12.2014 

RozpČtí  
31.12.2013 

       
Maloobchodní prostory Porovnávací metoda - 1,0 Cena v EUR za m2 - 88,0 

Logistika Porovnávací metoda 38,0 46,4 Cena v EUR za m2 5,9-17,5 6,1-27,6 
       
Celkem za segment  38,0 47,4    
       

* Náklady na projekty ve Velké Británii a Maďarsku pĜedstavují kupní cenu pĜed skončením roku, která se rovná reálné hodnotČ k 31. 
prosinci 2014. Náklady na projekt ve Velké Británii pĜedstavují kupní cenu pĜed skončením roku, která se rovná reálné hodnotČ k 31. 
prosinci 2013. 
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32 Odhad reálné hodnoty Ěpokračování) 
 
Citlivost ocenČní na odchylky významných vstupních parametrů, které nevycházejí z tržních údajů 
 
Snížení odhadu ročního nájemného by snížil reální hodnotu. Zvýšení diskontní sazby a míry kapitalizace Ěpoužité pro 
konečnou hodnotu diskontovaných penČžních toků a pro metodu pĜímé kapitalizace) by snížilo reálnou hodnotu. 
 
Mezi tČmito vstupními parametry existuje vzájemný vztah, protože jsou částečnČ podmínČné tržními úrokovými sazbami. 
Viz Poznámka 3 týkající se kvantitativní analýzy citlivosti. 
 
Proces oceňování 
 
OcenČní nemovitostí se uskutečňují dvakrát za rok na základČ posudků zpracovaných nezávislými a kvalifikovanými 
znalci. 
 
Tyto posudky vycházejí z: 
 
- informací poskytnutých společností, jako napĜ. současné nájemné, podmínky nájemních smluv, poplatky za 

služby, kapitálové výdaje, atd. Tyto informace se odvozují ze systémů finančního a majetkového Ĝízení a 
podléhají celkovému kontrolnímu prostĜedí společnosti. 

- pĜedpokladů a oceňovacích modelů použitých znalci – tyto pĜedpoklady zpravidla vycházejí z tržních informací, 
jako jsou napĜ. míra výnosnosti a diskontní sazby. Jsou založené na profesionálním úsudku a tržních údajích. 
VšeobecnČ se pro majetek generující zisk používají metody diskontovaných penČžních toků a metoda pĜímé 
kapitalizace, pro nedokončené investice se používá metoda zůstatkové hodnoty, a porovnávací metoda se 
uplatňuje pĜi vedlejším, nikoliv hlavním majetku a u pozemkového fondu.  

 
Informace poskytnuté znalcům – a rovnČž pĜedpoklady a oceňovací modely, které znalci použijí – posuzuje oddČlení 
controllingu a finanční Ĝeditel Ě‘CFO’ě. PatĜí sem i sledování a posouzení pohybů reálné hodnoty v daném období.  
 
ii) Finanční nástroje 

 
Reálná hodnota finančních nástrojů je částka, za kterou by nástroj mohl být vymČnČný v rámci bČžné transakce mezi 
stranami, které mají o transakci zájem ĚkromČ nuceného prodeje nebo likvidace), a která je v nejlepším pĜípadČ 
podložena kotovanými cenami na aktivním trhu. Reálnou hodnotu finančního nástroje odhaduje Skupina s použitím 
dostupných tržních informací, pokud jsou k dispozici, a vhodné oceňovací metody popsané níže. PĜi interpretovaní 
tržních údajů pro stanovení odhadu reálné hodnoty je však potĜebné uplatnit i úsudek.  

Finanční majetek oceněný umořovanou hodnotou. Reálná hodnota nástrojů s pohyblivou sazbou zpravidla 
pĜedstavuje i jejich účetní hodnotu. Odhad reálné hodnoty nástrojů s fixní úrokovou sazbou je založený na odhadu 
budoucích penČžních toků, o nichž se pĜedpokládá, že budou pĜijaty a budou diskontované současnou úrokovou sazbou 
vztahující se na nové nástroje s podobným úvČrovým rizikem a zůstatkovou splatností. Použité diskontní sazby závisí na 
úvČrovém riziku protistrany.  

Závazky oceněné umořovanou hodnotou. Za pĜedpokladu, že vČtšina úvČrů má variabilní úrokovou sazbu a že vlastní 
úvČrové riziko Skupiny se podstatnČ nezmČnilo, se účetní umoĜovaná hodnota pĜibližnČ rovná jejich reálné hodnotČ. 
Reálná hodnota závazků splatných na požádání nebo po výpovČdné lhůtČ („závazky na požádání“) se odhaduje jako 
hodnota splatná na požádání, diskontovaná od prvního dne, kdy je možné požádat o zaplacení. Diskontní sazba činila 
2,51% p.a. (2013: 3,09% p.a.). Viz Poznámka 18, která se týká odhadu reálných hodnot úvČrů a půjček (pro krátkodobé 
úvČry se použijí vstupy ÚrovnČ 2, pro dlouhodobé úvČry vstupy ÚrovnČ 3ě. Účetní hodnoty závazků z obchodního styku a 
ostatních závazků se pĜibližnČ rovnají jejich reálným hodnotám.  
 
Finanční deriváty. Reálná hodnota derivátů vychází z kotací bank a považuje se za ocenČní na Úrovni 2.  
 
33 Sesouhlasení tĜíd finančních nástrojů na kategorie ocenČní 

Pro účely oceňování klasifikuje IAS 39, Finanční nástroje: Vykazování a ocenění, finanční majetek do následujících 
kategorií: Ěaě úvČry a pohledávky; Ěbě finanční majetek k dispozici na prodej; Ěcě finanční majetek držený do splatnosti (d) 
finanční majetek v reálné hodnotČ s vlivem na zisk nebo ztrátu („FVTPL“). Finanční majetek v reálné hodnotČ s vlivem na 
zisk nebo ztrátu má dvČ podkategorie: (i) majetek takto označený pĜi prvotním vykazování, a (ii) majetek označený jako 
držený pro obchodování.  
 
Všechna finanční aktiva Skupiny náležejí do kategorie „ÚvČry a pohledávky“, s výjimkou finančních derivátů, které jsou 
klasifikovány jako držené za účelem prodeje, a pohledávky typu „earn-out“ ĚPoznámka 11), která je klasifikována jako 
„Finanční majetek k dispozici na prodej“. Všechny finanční závazky Skupiny jsou v účetnictví vedeny v zůstatkové 
hodnotČ, s výjimkou finančních derivátů klasifikovaných jako držené za účelem obchodování ĚPoznámka 19). 
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34 Konsolidované strukturované subjekty 

Skupina má v držení ménČ než 50% hlasovacích práv v plnČ konsolidované dceĜiné společnosti HB Reavis Real Estate 
SICAV-SIF, tj. Fondu (Poznámka 1). Skupina ovládá tuto dceĜinou společnost prostĜednictvím smlouvy o správČ majetku 
uzavĜené s generálním partnerem Fondu, společností HB Reavis Investment Management S.à r.l. Pozice Skupiny 
vzhledem k čistým aktivům tohoto Fondu by nemČla klesnout pod 25%.  
 
Skupina vydala dvČ tranše dluhopisů prostĜednictvím HB Reavis Finance PL Sp. z o.o. zapsané v Polsku a 1 tranši 
dluhopisů prostĜednictvím HB REAVIS Finance SK s. r. o. zapsané na Slovensku. Tyto jednotky byly konsolidovány 
s tím, že jejich stoprocentním vlastníkem je Skupina, byly zĜízeny pro potĜeby Skupiny a Skupina je exponována 
prostĜednictvím svého stoprocentního vlastnického podílu a stávajících záruk za závazky jednotek v podstatČ vůči všem 
rizikům a pĜínosům. Skupina ručí za všechny závazky tČchto subjektů, které pĜedstavují emitované dluhopisy v částkách 
111,0 mil. polských zlotých a 36,6 mil. EUR ĚPoznámka 18).  
 
35 Události po datu rozvahy  
 
V únoru 2015 Skupina dokončila prodej svého podílu v projektových firmách vlastnících komplex kanceláĜí a 
maloobchodních prostorů v Košicích ĚSlovenskoě. 
 
V bĜeznu 2015 Skupina vydala nezajištČné dluhopisy ve výši 40 mil. EUR.  
 
BČhem prvních čtyĜ mČsíců roku 2015 uzavĜela Skupina nové smlouvy na poskytnutí úvČrů v celkové výši 6ř,4 mil. EUR. 
Tyto prostĜedky budou sloužit k financování developerských aktivit Skupiny.  
 
K 1. dubnu 2015 se zmČnila adresa mateĜské společnosti na: 6, rue Jean Monnet, L-2180 Luxembourg. 
 
KromČ uvedených událostí nedošlo po skončení finančního roku k významným událostem, které by mČly významný vliv 
na tuto účetní uzávČrku a její pochopení. 
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