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Tato výro!ní zpráva spole!nosti FINEP BARRANDOV ZÁPAD k.s. za období  
od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 (dále jen rok 2018) 

je zpracována v souladu s úst. § 21 zákona !íslo 563/1991 Sb., o ú!etnictví 
a obsahuje tak ucelené, vyvá�ené a komplexní informace, 
stejn" jako p#ehled o ve�keré !innosti a její zhodnocení.  

 Spole!nost vykazuje výsledky hospoda#ení a vede ú!etnictví dle Mezinárodních 
ú!etních standard$ (IFRS), jeliko� je emitentem ve#ejn" obchodovatelných 

dluhopis$ a podléhá dozoru ze strany %NB. 
 

 

V Praze dne 14. února 2019



  

 

 

O b s a h: 

 

I. Informaèní èást 
  

1. Informace o vývoji výkonnosti (§ 21, odst. 1 ZÚ) 
2. Informace o vývoji !innosti (§ 21, odst. 1 ZÚ) 
3. Informace o stávajícím hospodá#ském postavení (§ 21, odst. 1 ZÚ) 
4. Informace o aktivitách v oblasti výzkumu a vývoje  

(§ 21, odst. 2, písm. c) ZÚ) 
5. Informace o nabytí vlastních akcí nebo vlastních podíl$ 

(§ 21, odst. 2, písm. d) ZÚ) 
6. Informace o aktivitách v oblasti ochrany �ivotního prost#edí 

(§ 21, odst. 2, písm. e) ZÚ) 
7. Informace o aktivitách v oblasti pracovn"-právních vztah$  

(§ 21, odst. 2, písm. e) ZÚ) 
8. Informace o existenci organiza!ní slo�ky v zahrani!í  

(§ 21, odst. 2, písm. f) ZÚ) 
9. Ostatní informace (§ 21, odst. 2, písm. g) ZÚ) 
10. Ostatní informace (§ 21, odst. 4 ZÚ) 

 

II. Finanèní èást 
 

1. Ú!etní záv"rka (§ 21, odst. 5 ZÚ) 
2. Zpráva nezávislého auditora (§ 21, odst. 5 ZÚ) 

 

III. Doplòující èást 
 

1. Informace o významných skute!nostech po dni ú!etní záv"rky 

(§ 21, odst. 2., písm. a) ZÚ)  
2. Informace o p#edpokládaném vývoji (§ 21, odst. 2, písm. b) ZÚ) 
3. Zpráva o vztazích mezi ovládající a ovládanou osobou za rok 2018  

(§ 82, zákona o obchodních korporacích)
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I. Informaèní èást 
 

1. Informace o vývoji výkonnosti (§ 21, odst. 1 ZÚ) 
 

Spoleènost vytvoøila za rok 2018 zisk ve vý�i 466  tis. Kè, za rok 2017 byl vytvoøen zisk ve vý�i 230 

tis. Kè. 

 

2. Informace o vývoji !innosti (§ 21, odst. 1 ZÚ) 
 

Spoleènost v roce 2018 nakupovala pozemky na základì uzavøených smluv o smlouvách budoucích. 

Tyto pozemky jsou urèeny k realizaci dal�í výstavby bytových domù v následujících letech.  

V prùbìhu roku 2018 byla èást pozemkù prodána na sesterské spoleènosti v rámci koncernu FINEP 

HOLDING, SE za úèelem realizace nové etapy projektu bytových domù. Spoleènost 

19. prosince 2016 vydala emisi dluhopisù pøijatých k obchodování na regulovaném trhu Burzy 

cenných papírù v Praze ve vý�i 201 milionù Kè. Celá emise dluhopisù byla obratem úspì�nì 

prodána. Za celou emisi dluhopisù se zaruèil koncern FINEP HOLDING, SE. V prùbìhu roku 2018 

Spoleènost vydala dal�í dvì neveøejné emise dluhopisù v celkové vý�i 287 milionù Kè, které byly 

nakoupeny komplementáøem Spoleènosti.   

 

 3. Informace o stávajícím hospodá#ském postavení (§ 21, odst. 1 ZÚ) 
 

Hospodáøské postavení Spoleènosti odpovídá fázi projektu, kdy se Spoleènost bude nadále 

soustøedit na nákup pozemkù pro realizaci dal�ích etap projektu a správu vydaných dluhopisù. 

 

4. Informace o aktivitách v oblasti výzkumu a vývoje (§ 21, odst. 2, písm. c) ZÚ) 
 

Spoleènost nevyvíjela v prùbìhu roku 2018 v oblasti výzkumu a vývoje �ádné aktivity. 

 

5. Informace o nabytí vlastních akcí nebo vlastních podíl$ (§ 21, odst. 2, písm. d) ZÚ) 
 

Spoleènost v prùbìhu roku 2018 nenabyla �ádné vlastní akcie ani podíly. 

  

6. Informace o aktivitách v oblasti ochrany �ivotního prost#edí (§ 21, odst. 2, písm. e) ZÚ) 
 

Spoleènost nevyvíjela v prùbìhu roku 2018 v oblasti ochrany �ivotního prostøedí 

�ádné zvlá�tní aktivity. 

 

7. Informace o aktivitách v oblasti pracovn"-právních vztah$ (§ 21, odst. 2, písm. e) ZÚ) 
 

Spoleènost nemá zamìstnance a ani nevyplácí odmìny èlenùm statutárních orgánù.  

 

Chod Spoleènosti a její øízení je zaji�tìno v rámci koncernu FINEP HODLING, SE, jak je uvedeno 

ní�e ve zprávì o vztazích. 

 

8. Informace o existenci organiza!ní slo�ky v zahrani!í (§ 21, odst. 2, písm. f) ZÚ) 
 

Spoleènost nemìla v prùbìhu roku 2018 v zahranièí �ádnou organizaèní slo�ku. 
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9. Ostatní informace (§ 21, odst. 2, písm. g) ZÚ) 
 

Spoleènost nezveøejòuje informace podle § 118 zákona o podnikání na kapitálovém trhu 256/2004 

Sb., jeliko� splòuje výjimku dle § 119c, odst. (1), písm b) tohoto zákona. Spoleènost informace dle 

vý�e uvedeného zákona zveøejòuje dobrovolnì na svých webových stránkách. 

 

10. Ostatní informace (§ 21, odst. 4 ZÚ) 
 

Rizika Spoleènosti jsou øízena v rámci øízení rizik koncernu FINEP HOLDING, SE, èím� dochází 

k minimalizaci nebo eliminaci úvìrových, likviditních a tr�ních rizik. 

 

II. Finanèní èást 
 

1. Ú!etní záv"rka (§ 21, odst. 5 ZÚ) 
2. Zpráva nezávislého auditora (§ 21, odst. 5 ZÚ) 
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Rozvaha 
k 31. prosinci 2018(tis. Kè) Pozn. 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

AKTIVA    

    

Dlouhodobá aktiva    

Investice do nemovitostí 9 669 434 558 359 

Dlouhodobý hmotný majetek  812 844 

Poskytnuté pùjèky spøíznìným stranám 12 40 009 0 

Zaplacené zálohy  10 3 176 5 433 

Ostatní finanèní aktiva 11 89 017 15 000 

Dlouhodobá aktiva celkem  802 884 579 635 

    

Krátkodobá aktiva    

Zásoby  378 378 

Obchodní a jiné pohledávky 13 1 195 449 

Zaplacené zálohy 10 2 332 2 899 

Pohledávky z danì z pøidané hodnoty  617 137 

Pohledávky z daní z pøíjmu  0 23 

Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty 14 69 944 22 078 

Krátkodobá aktiva celkem  74 466 25 963 

    

Aktiva celkem  876 914 605 598 

 

 Pozn. 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

VLASTNÍ KAPITÁL    

    

Kapitál a fondy pøipadající spoleèníkùm    

Základní kapitál   2 000  2 000 

Ostatní kapitálové fondy   1 110  1 110 

Nerozdìlený zisk � komanditista   4 470  4 240 

Nerozdìlený zisk � komplementáø  0 0 

Zisk za období  466 230 

Vlastní kapitál celkem 15 8 046 7 580 

    

ZÁVAZKY    

    

Dlouhodobé závazky    

Vydané dluhopisy  17  856 046 567 967 

Pùjèky od spøíznìných stran 16  0 15 010 

Pøijaté zálohy   2 52 

Odlo�ený daòový závazek 19 710 601 

Dlouhodobé závazky celkem  856 758 583 630 

    

Krátkodobé závazky    

Vydané dluhopisy 17  126 592 

Závazky vùèi komplementáøi  1 869 6 740 

Obchodní a jiné závazky 18  10 095 7 057 

Závazky z daní z pøíjmu   20 0 

Závazky z danì z pøidané hodnoty   0 0 

Krátkodobé závazky celkem  12 110 14 388 

    

Závazky celkem  868 866 598 018 

    

Vlastní kapitál a závazky celkem  876 914 605 598 
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Výkaz úplného výsledku 
za rok konèící 31. prosince 2018 

 

(tis. Kè) Pozn. 

Rok konèící 

31. prosince 2018 

Rok konèící 

31. prosince 2017 

(upraveno) 

Výnosy  6 6 780 

Ostatní provozní výnosy  2 0 

Èistý zisk z pøecenìní investic do nemovitostí 9 70 679 42 121 

Èistý zisk / (ztráta) z vyøazení investic do nemovitostí  15 168 -1 845 

Náklady vynalo�ené na prodej bytù a pozemkù  0 -64 

Spotøeba materiálu a energie  -7 -9 

Marketingové náklady  -9 -4 

Zprostøedkování slu�by spojené s prodejem  0 -271 

Organizace a øízení spojená s budoucími projekty  - 2 427 -1 920 

Ostatní provozní náklady  - 503 -717 

Odpisy  -32 -32 

Provozní zisk  82 877 38 039 

Finanèní výnosy  9 0 

Finanèní náklady 7 -23 422 -8 217 

Zisk pøed daní z pøíjmù  59 464 29 822 

Pøevod výsledku hospodaøení na komplementáøe  - 58 869 -29 523 

Pøevod nerozdìleného zisku na komplementáøe  0 -277 217 

Daò z pøíjmù � splatná 8 -20 0 

Daò z pøíjmù � odlo�ená 19 -109 -69 

Èistý zisk po zdanìní  466 230 

 

Výkaz zmìn vlastního kapitálu 
za rok konèící 31. prosince 2018 
 

 

(tis. Kè) Pozn. 

Základní 

kapitál 

Ostatní 

kapitálové 

fondy 

Nerozdìlený 

zisk - 

komanditista 

Nerozdìlený 

zisk � 

komplementáø 

Vlastní 

kapitál 

celkem 

Stav k 1. lednu 2017 15 2 000 1  110 4 240 277 217 284 567 

Èistý zisk po zdanìní - komanditista  0 0 230 0 230 

Pøevod nerozdìleného zisku -  

komplementáø  0 0 0 -277 217 -277 217 

Úplný výsledek za rok  0 0 230 -277 217 -276 987 

Stav k 31. prosinci 2017 15 2 000 1 110 4 470 0 7 580 

Èistý zisk po zdanìní - komanditista  0 0 466 0 466 

Úplný výsledek za rok  0 0 466 0 466 

Stav k 31. prosinci 2018 15 2 000 1 100 4 936 0 8 046 

  



FINEP BARRANDOV ZÁPAD k.s. 
Úèetní závìrka 
za rok konèící 31. prosince 2018 

4 

Výkaz penì�ních tokù 
za rok konèící 31. prosince 2018 

 

 

(tis. Kè)   Pozn. 

Rok konèící 

31. prosince 2018 

Rok konèící 

31. prosince 2017 

(upraveno) 

Penì�ní toky z provozní èinnosti:    

 Zisk pøed zdanìním  59 464 29 822 

 Úpravy o nepenì�ní operace:    

  Odpisy hmotného majetku  32 32 

  Zisk (-) /Ztráta (+) z prodeje investic do nemovitostí  -15 186 1 845 

  Èistý zisk z pøecenìní investic do nemovitostí 9 - 70 679 -42 121 

  Vyúètované úroky mimo kapitalizovaných 7 23 413 8 217 

  Ostatní nepenì�ní operace  129 -170 

  

Nevypoøádaný pøevod výsledku hospodaøení na 

komplementáøe 

 -1 869 -6 740 

 Zmìny pracovního kapitálu:    

  Sní�ení (+) / zvý�ení (-) stavu pohledávek a ostatních aktiv  -78 915 -7 256 

  Sní�ení (+) / zvý�ení (-) stavu zásob  0 -114 

  Sní�ení stavu obchodních a ostatních závazkù  3 008 -264 

 Penì�ní prostøedky vytvoøené provozní èinností:    

  Zaplacená daò z pøíjmù  0 0 

  Zaplacené úroky  -15 175 -7 952 

  

Úhrada podílu na výsledku hospodaøení pøedchozího roku 

komplementáøi 

 

-6 740 

 

0 

Penì�ní toky z provozní èinnosti  -102 500  -24 701 

      

Penì�ní toky z investièní èinnosti:    

 Výdaje spojené s poøízením investic do nemovitostí  -70 761 -95 261 

 Pøíjmy z prodeje investic do nemovitostí  45 533 19 477 

 Poskytnué pùjèky spøíznìným stranám  -40 009 0 

Penì�ní toky z investièní èinnosti  -62 237 -75 784 

      

Penì�ní toky z finanèní èinnosti:    

 Emise dluhopisù 17 230 613 71 906 

 Splátky pùjèek 16 -135 010 0 

 Naèerpání pùjèek  120 000 15 010 

Penì�ní toky z finanèní èinnosti  215 603 86 916 

      

Zvý�ení (+) /sní�ení (-) penì�ních prostøedkù a penì�ních 

ekvivalentù  

 

47 866 

 

-13 569 

Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty na zaèátku roku 14 22 078 35 647 

Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty na konci roku 14 69 944 22 078 

 

Pøíloha na stranách 5 a� 29 tvoøí nedílnou souèást této úèetní závìrky. 
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1 V�eobecné informace 
 
FINEP BARRANDOV ZÁPAD k.s. (dále �Spoleènost�) byla zapsána do obchodního rejstøíku vedeného 
Mìstským soudem v Praze, oddíl A, vlo�ka 76651, dne 19. èervna 2007 a její sídlo je v Praze 1, 
Havlíèkova 1030/1. Hlavním pøedmìtem podnikání Spoleènosti je pøedev�ím realitní èinnost  
a in�enýrská èinnost v investièní výstavbì. Identifikaèní èíslo Spoleènosti je 279 18 041. 
 
Spoleènost neeviduje �ádné operace, které nejsou k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 zahrnuty  
v rozvaze.  
 
Spoleènost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodované na regulovaném trhu Burzy cenných 
papírù v Praze a k 1. lednu 2017 pøe�la v souladu se zákonem na IFRS ve znìní pøijatém Evropskou unií 
(�EU�).  
 

2 Pøehled významných úèetních postupù  
 
V následující èásti jsou uvedeny základní úèetní postupy aplikované pøi zpracování této úèetní závìrky. 
 

2.1 Základní zásady sestavení úèetní závìrky 
 

Úèetní závìrka Spoleènosti FINEP BARRANDOV ZÁPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezinárodními 
standardy úèetního výkaznictví (�IFRS�) a interpretacemi Výboru pro interpretace mezinárodního úèetního 
výkaznictví (IFRS IC), vztahujících se na spoleènosti vykazující podle IFRS ve znìní pøijatém EU. Úèetní 
závìrka je sestavena na principu historických poøizovacích cen s úpravou o pøecenìní investic do 
nemovitostí, realizovatelných finanèních aktiv a závazkù v reálné hodnotì pøeceòovaných do zisku nebo 
ztráty. Tato úèetní závìrka je sestavena v èeských korunách (Kè), které jsou souèasnì funkèní mìnou 
Spoleènosti. Ve�keré finanèní informace jsou uvedeny v celých tisících Kè, pokud není uvedeno jinak. 
Úèetní závìrka byla sestavena na základì pøedpokladu trvání úèetní jednotky. 
 
Sestavení úèetní závìrky v souladu s IFRS si vy�aduje uplatòování urèitých zásadních úèetních odhadù. 
Vy�aduje rovnì�, aby vedení vyu�ívalo svùj úsudek v procesu aplikace úèetních pravidel Spoleènosti. 
Oblasti kladoucí vy��í nároky na uplatòování úsudku, oblasti s vy��í mírou slo�itosti nebo oblasti, 
ve kterých jsou pro úèely sestavení úèetní závìrky uplatòovány významné pøedpoklady a odhady, jsou 
zveøejnìny v Poznámce 4. 
 

2.2 Standardy, interpretace a novely publikovaných standardù 
 

Následující standardy, interpretace a novely byly publikovány a jsou pro úèetní závìrku Spoleènosti 
povinné od 1. ledna 2018 nebo pozdìji: 
 
IFRS 9, Finanèní nástroje: Klasifikace a oceòování (vydaná v !ervenci 2014 a ú!inná pro ú!etní 
období za!ínající 1. ledna 2018 nebo pozd"ji). Základní charakteristiky standardu jsou: 
 

- Finanèní aktiva je tøeba pro úèely oceòování klasifikovat do tøí kategorií: na aktiva následnì ocenìná 
amortizovanou hodnotou, aktiva následnì ocenìná reálnou hodnotou do ostatního úplného výsledku 
(�FVOCI�) a aktiva následnì ocenìná reálnou hodnotou do výsledku hospodaøení (�FVPL�). 

- Klasifikace dluhových nástrojù je dána podnikatelským modelem pro øízení finanèních aktiv, a dále 
tím, zda smluvní penì�ní toky pøedstavují výhradnì úhrady jistin a úrokù (�VÚJÚ�). Jestli�e je 
dluhový nástroj dr�en do splatnosti, mù�e být ocenìn v amortizované hodnotì za pøedpokladu, �e 
splòuje po�adavek VÚJÚ. Dluhové nástroje, které splòují VÚJÚ po�adavek a jsou dr�eny v portfoliu, 
kde úèetní jednotka dr�í jak penì�ní toky shroma�ïovaných aktiv, tak aktiva prodává, mù�ou být 
klasifikovány jako FVOCI. Finanèní aktiva, která neobsahují penì�ní toky splòující po�adavek VÚJÚ, 



 

 

 

musí být oceòovány na FVPL (jako napøíklad deriváty). Vlo�ené deriváty ji� nejsou oddìlovány od 
finanèních aktiv, ale jsou zahrnuty do posouzení splnìní VÚJÚ podmínky.  

- Investice do investièních nástrojù jsou v�dy oceòovány reálnou hodnotou. Vedení úèetní jednotky 
mù�e nicménì uèinit nezvratné rozhodnutí o zmìnì reálné hodnoty v ostatním úplném výsledku za 
pøedpokladu, �e nástroj není urèený k obchodování. Jestli�e je investièní nástroj urèený 
k obchodování, zmìny reálné hodnoty jsou uvedeny ve výkazu zisku nebo ztráty.  

- Vìt�ina po�adavkù standardu IAS 39 na klasifikaci a oceòování finanèních závazkù byla pøenesena 
beze zmìny do standardu IFRS 9. Hlavní zmìnou bude povinnost úèetní jednotky vykázat úèinky 
zmìn vlastního úvìrového rizika finanèních závazkù ocenìných v reálné hodnotì, její� zmìna je 
vykázána jako souèást ziskù a ztrát, v ostatním úplném výsledku. 

- IFRS 9 obsahuje nový model uznávání ztrát ze sní�ení hodnoty - model oèekávané úvìrové ztráty 
(�OÚZ�). K dispozici je "tøístupòový" pøístup, který je zalo�en na zmìnì úvìrové kvality finanèních 
aktiv od prvotního zaúètování. V praxi nová pravidla znamenají povinnost subjektù pøi prvotním 
uznání finanèních aktiv, u kterých není úvìrovì sni�ována hodnota (nebo �ivotnosti oèekávané 
úvìrové ztráty obchodních pohledávek), zaúètovat okam�itou ztrátu ve vý�i dvanáctimìsíèní 
oèekávané úvìrové ztráty. Tam, kde do�lo k výraznému nárùstu úvìrového rizika, se sní�ení hodnoty 
mìøí spí�e pomocí �ivotnosti oèekávané úvìrové ztráty, ne� dvanáctimìsíèní oèekávané úvìrové ztráty. 
Model zahrnuje provozní zjednodu�ení pro leasing a obchodní pohledávky. 

- Po�adavky zaji��ovacího zpùsobu úètování byly upraveny tak, aby zajistily lep�í propojení s øízením 
rizik. Standard poskytuje úèetním jednotkám mo�nost výbìru mezi aplikováním po�adavkù 
zaji��ovacího zpùsobu úètování dle IFRS 9 a pokraèováním v uplatòování IAS 39 na v�echny 
zaji��ovací vztahy, proto�e v souèasné podobì standardu není øe�eno úètování makro zaji��ování. 

 
Nový model znehodnocení vy�aduje vykázání opravné polo�ky na základì oèekávaných úvìrových ztrát 
spí�e ne� vzniklých úvìrových ztrát. Model se vztahuje na finanèní aktiva klasifikovaná v amortizované 
hodnotì, dluhové nástroje oceòované v reálné hodnotì pøes ostatní úplný výsledek, smluvní aktiva podle 
IFRS 15, pohledávky z leasingu, závazky z pùjèek a nìkteré smlouvy o finanèních zárukách.  

 
Pro úèely první aplikace standardu IFRS 9 Spoleènost zvolila úplný retrospektivni pøístup. Dopad z 
pohledu zmìn klasifikace finanèních aktiv a závazkù implementace IFRS 9 Spoleènost vyhodnotila jako 
nulový. 
 
IFRS 15, Výnosy ze smluv se zákazníky (vydaný 28. kv"tna 2014 a ú!inný pro ú!etní období 
za!ínající 1. ledna 2017 nebo pozd"ji) zavádí zásady vykazování výnosù v transakèní cenì v dobì, kdy zbo�í 
nebo slu�by jsou pøevedeny na zákazníka. Jakékoliv spoleènì poskytované výrobky nebo slu�by, které jsou 
vzájemnì odli�itelné, se musí vykazovat samostatnì. Podobnì slevy nebo vratky z prodejní ceny musí být 
alokovány na jednotlivé polo�ky výnosù. Pokud je cena z jakéhokoliv dùvodu variabilní, je jako výnos 
vykázána minimální hodnota, u které je vysoce pravdìpodobné, �e nebude následnì odepsána. Náklady na 
poøízení smlouvy se zákazníky se musí kapitalizovat a odepisují se bìhem doby, po kterou spoleènosti 
plynou ekonomické benefity ze smlouvy se zákazníkem. Vedení Spoleènosti zmìnilo úèetní postupy a 
doplnilo zveøejnìní (Poznámka 2.4). 
 
Novela k IFRS 15, Výnosy ze smluv se zákazníky (vydáno 12. dubna 2016). Zmìny se týkají 
implementaèních otázek souvisejících s uznáváním výnosù ohlednì: urèení povinností týkajících se plnìní; 
aplikaèních pokynù týkajících se hlavního a obchodního zástupce a licencí du�evního vlastnictví; a 
pøechodu. Cílem pozmìòovacích návrhù je rovnì� zajistit konzistentnìj�í uplatòování, kdy� úèetní jednotky 
pøijmou IFRS 15 a sni�ují náklady a slo�itost jejich uplatòování. 
 
Pøevod Investic do nemovitostí � Dodatky k IAS 40 (vydány 8. prosince 2016 a ú!inné pro ro!ní 
ú!tovací období za!ínající od 1. ledna 2018 nebo pozd"ji). Dodatky objasòují po�adavky na pøevody do, 
nebo z Investic do nemovitostí s ohledem na Investice do nemovitostí ve výstavbì. Dosud neexistoval v IAS 
40 �ádný pøesnì stanovený postup pøi pøevodech do nebo z Investic do nemovitostí ve výstavbì. Tento 
dodatek objasòuje, �e absence tohoto postupu nemìla za úèel zamezit pøevod Investic do nemovitostí ve 
výstavbì nebo vývoji, který byl døíve klasifikovaný jako zásoby, do Investic do nemovitostí, kdy� byla 
zøejmá zmìna v u�ívání. Novela IAS 40 má za úkol zdùraznit princip pøevodù do, nebo z Investic do 
nemovitostí a upøesnit, �e pøevod do, nebo z Investic do nemovitostí by mìl nastat pouze tehdy, do�lo-li ke 
zmìnì u�ívání majetku; takováto zmìna by mìla zahrnovat posouzení, jestli se majetek kvalifikuje jako 



 

 

 

Investice do nemovitostí, a mìla by být podpoøena dùkazy. Vedení Spoleènosti v souèasnosti posuzuje 
dopad standardu na úèetní výkazy Spoleènosti. 
 
 (Pøedèasné splacení s negativní kompenzací � Novela IFRS 9 (vydána 12. #íjna 2017 a ú!inná 
pro ú!etní období za!ínající od 1. ledna 2019 nebo pozd"ji). Zmìny umo�òují oceòovat v amortizované 
hodnotì nìkteré pùjèky a dluhové cenné papíry, které mohou být pøedplaceny v èástce pod amortizovanou 
hodnotou, napøíklad v reálné hodnotì nebo v èástce, která zahrnuje pøimìøený závazek ke kompenzaci 
dlu�níkovi rovnající se souèasné hodnotì dopadu rùstu tr�ní úrokové míry bìhem zbývající �ivotnosti 
nástroje. Mimo to text doplnìný do dùvodové zprávy ke standardu znovu potvrzuje stávající pokyny v IFRS 
9, �e zmìny nebo výmìny nìkterých finanèních závazkù ocenìných v amortizované hodnotì, které nevedou 
k odúètování, povedou k zisku nebo ztrátì v zisku nebo ztrátì. Vykazující úèetní jednotky proto nebudou ve 
vìt�inì pøípadù moci zmìnit efektivní úrokovou míru pro zbývající dobu �ivotnosti pùjèky, aby pøede�ly 
dopadu do zisku nebo ztráty pøi modifikaci pùjèky. 
 
U následujících nových Standardù, interpretaci a doplnìní se neoèekává, �e budou mít významný dopad na 
Spoleènost: 
- Pøeprodej aktiv mezi Investorem a Pøidru�eným podnikem nebo Spoleèným podnikem � Dodatek  

k IFRS 10 a IAS 28 (vydaný 11. záøí 2014, standard zatím nebyl schválen Evropskou unií). 
- IAS 1 Definice významnosti � Novela k IAS 1 (vydaná 31. øíjna 2018 a úèinná pro roèní úètovací období 

zaèínající 1. ledna 2020). 
- Dodatky k IAS 19 (vydáné 7. února 2018 a úèinné pro roèní úètovací období zaèínající 1. ledna 2019). 
- IFRS 16 �Leasing� (vydané v lednu 2016 a úèinné pro roèní úètovací období zaèínající 1. ledna 2019 

nebo pozdìji). 
- Dodatky k IFRS 2, Platby akciemi (vydané 20. èervna 2016 a úèinné pro roèní úètovací období 

zaèínající 1. ledna 2018). 
- Dodatky k IFRS 3 (vydány 22. øíjna 2018 a úèinné pro akvizice od poèátku roèní úèetní závìrky, která 

zaèíná 1. ledna 2020 nebo pozdìji). 
- Aplikace IFRS 9 Finanèní instrumenty s IFRS 4 Pojistné smlouvy � Dodatky k IFRS 4 (vydány  

12. záøí 2016 a úèinné, v závislosti na pøístupu, pro roèní úètovací období zaèínající 1. ledna 2018 nebo 
pozdìji pro úèetní jednotky, které si zvolí mo�nost vyu�ití doèasné výjimky, nebo od momentu,  
kdy úèetní jednotka poprvé aplikuje IFRS 9, pro úèetní jednotky, které si zvolí postup pøekrývání). 

- IFRIC 22 � Transakce v cizích mìnách a pøedem hrazená protihodnota (vydáno 8. prosince 2016  
a úèinné pro roèní úèetní období zaèínající 1. ledna 2018 nebo pozdìji). 

- Roèní vylep�ení IFRS za roky 2015-2017 � Novela ke IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 a IAS 23 (vydané 12. 
prosince 2017 a úèinné pro roèní období zaèínající 1. ledna 2019 nebo pozdìji). 

- IFRIC 23 "Úètování o nejistotì u daní z pøíjmù" (vydána 7. èervna 2017 a úèinná pro úèetní období 
zaèínající 1. ledna 2019 nebo pozdìji). 

- IFRS 17 "Pojistné smlouvy"(vydán 18. kvìtna 2017 a úèinný pro úèetní období zaèínající 1. ledna 2021 
nebo pozdìji). 

- Dlouhodobé úèasti v pøidru�ených a spoleèných podnicích - Novela IAS 28 (vydána 12. øíjna 2017  
a úèinná pro úèetní období zaèínající 1. ledna 2019 nebo pozdìji). 
 
 
 
 

  



 

 

 

2.3 Zmìny v úèetních pravidlech 
 

2.3.1  Adopce IFRS 9 Finanèní nástroje  

V roce 2018 Spoleènost implementovala standard IFRS 9 � Finanèní nástroje. Pøechod na tento standard 
byl aplikován s vyu�itím retrospektivního pøístupu, vy�adujícího úpravu komparativ. Dopad z 
implementace IFRS 9 Spoleènost vyhodnotila jako nulový. 

 
2.3.2 Adopce IFRS 15 Výnosy ze smluv se zákazníky 
Spoleènost pøijala standard IFRS 15 - Výnosy ze smluv se zákazníky za pou�ití plné retrospektivní metody k 
datu prvotní aplikace od 1. ledna 2018, co� vedlo ke zmìnám v úèetních pravidlech a k úpravì èástek 
vykázaných v úèetní závìrce. V souladu s pøechodnými ustanoveními v IFRS 15 pøijala Spoleènost 
retrospektivnì nová pravidla a pøepracovala srovnávací údaje za rok 2017.  �ádný dopad na Rozvahu k 
1. lednu 2018 nebyl vykázán.  

Byly provedeny následující úpravy èástek vykázaných ve Výkazu úplného výsledku za rok konèící 
31. prosince 2017: 
 
Dopad na Výkazu úplného výsledku 

(tis. Kè)  

úèetní hodnota  

podle IAS 18, 

rok konèící 
31. prosince 2017 Reklasifikace 

úèetní hodnota  

podle IFRS 15, 

rok konèící 

31. prosince 2017 

Tr�by 20 257 -20 257 0 

Náklady vynalo�ené na prodej bytù a pozemkù -21 386 21 322 -64 

Výnosy 0 780 780 

Èistý zisk / (ztráta) z vyøazení investice do nemovitosti 0 -1 845 -1 845 

Dopad celkem  0  

 
Podle IFRS 15 prodej investic do nemovitostí musí být prezentován netto, jako Zisk nebo ztráta z prodeje 
investic do nemovitostí. Spoleènost reklasifikovala za rok konèící 31. prosince 2017 èástku 19 477 tis. Kè z 
Tr�eb a 21 322 tis. Kè z Nákladù vynalo�ených na prodej bytù a pozemkù do øádku Zisk nebo ztráta z 
prodeje investic do nemovitostí. Byly provedeny následující odpovídající úpravy do Výkazu penì�ních tokù 
za rok konèící 31. prosince 2017 (Pozn. 2.3.3.) 

 
2.3.3 Reklasifikace komparativ 

V roce 2018 Spoleènost aplikovala ve Výkazu penì�ních tokù nový zpùsob prezentace zápoètu pohledávky 
emitenta dluhopisu (Spoleènosti) se závazkem za upisovatelem (komplementáøem), který vznikl z pøevodu 
podílu na výsledku hospodaøení nále�ícímu komplementáøi. Vzhledem k tomu, �e pøi tomto zápoètu 
nedochází k pohybu penì�ních prostøedkù, je tento zápoèet v rámci penì�ních tokù prezentován v èisté 
zapoètené hodnotì. Rozdíl mezi jmenovitou hodnotou emise dluhopisù a závazkem z titulu pøevodu 
výsledku hospodaøení pøipadající na komplementáøe je vykázán v Rozvaze jako krátkodobý závazek a ve 
Výkazu penì�ních tokù je novì prezentován v penì�ních tocích z provozní èinnosti jako úprava o nepenì�ní 
operace. Vedení Spoleènosti je toho názoru, �e tato prezentace poskytuje pøesnìj�í informace o penì�ních 
tocích Spoleènosti. V souladu s tímto zpùsobem prezentace byly nìkteré polo�ky ve srovnatelných údajích 
Výkazu penì�ních tokù reklasifikovány. 
  



 

 

 

Dopad na Výkazu penì�ních tokù 

 

 

(tis. Kè)   

úèetní hodnota  

podle IAS 18, 

rok konèící 

31. prosince 

2017 

Reklasifikace 

dle IFRS 15 

 

 

 

 

 

Reklasifikace 

komparativ 

úèetní 
hodnota  

podle IFRS 15, 

rok konèící 

31. prosince 

2017 

Penì�ní toky z provozní èinnosti:     

 Zisk pøed zdanìním 29 822 0 0 29 822 

 Úpravy o nepenì�ní operace:     

  Odpisy hmotného majetku 32 0 0 32 

  Ztráta z prodeje investic do nemovitostí 1 130 715 0 1 845 

  

Èistý zisk z pøecenìní investic do 

nemovitostí 

-42 121 0 0 -42 121 

  Vyúètované úroky mimo kapitalizovaných 8 217 0 0 8 217 

  Ostatní nepenì�ní operace 69 -239 0 -170 

  

Nevypoøádaný pøevod výsledku 

hospodaøení na komplementáøe 

0 0 -6 740 -6 740 

 Zmìny pracovního kapitálu:    0 

  

Sní�ení (+) / zvý�ení (-) stavu pohledávek a 

ostatních aktiv 

-7 256 0 0 -7 256 

  Sní�ení (+) / zvý�ení (-) stavu zásob -114 0 0 -114 

  

Sní�ení stavu obchodních a ostatních 

závazkù 

-264 0 0 -264 

 

Penì�ní prostøedky vytvoøené provozní 

èinností:  

  0 

  Zaplacená daò z pøíjmù 0 0 0 0 

  Zaplacené úroky -7 952 0 0 -7 952 

Penì�ní toky z provozní èinnosti -18 437 476 -6 740 -24 701 

       

Penì�ní toky z investièní èinnosti:     

 

Výdaje spojené s poøízením investic do 

nemovitostí -94 960 

 

-301 

 

0 -95 261 

 Pøíjmy z prodeje investic do nemovitostí 19 652 -175 0 19 477 

Penì�ní toky z investièní èinnosti -75 308 -476 0 -75 784 

       

Penì�ní toky z finanèní èinnosti:     

 Emise dluhopisù 371 906 0 -300 000 371 905 

 Splátky pùjèek 0 0 0 0 

 Naèerpání pùjèek 15 010 0 0 15 010 

 

Pøevod nerozdìleného zisku a podílu na 

výsledku hospodaøení na komplementáøe -306 740 0 

 

306 740 0 

Penì�ní toky z finanèní èinnosti 80 176 0 6 740 86 916 

    0   

Zvý�ení (+) /sní�ení (-) penì�ních 

prostøedkù a penì�ních ekvivalentù -13 569 0 

 

0 

 

-13 569 

Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty na 

zaèátku roku 35 647 

0 0 35 647 

Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty 

na konci roku 22 078 

0 0 22 078 



 

 

 

2.4 Výnosy ze smluv se zákazníky 
 
Výnosy zahrnují výnosy z prodeje bytových jednotek.   
 
Úèetní jednotka zaúètuje smlouvu se zákazníkem, která spadá do rozsahu pùsobnosti IFRS 15. 
Ve�keré smlouvy se zákazníky jsou v první fázi zanalyzovány s cílem identifikovat ve�kerá plnìní vùèi 
zákazníkovi. Následnì je urèena transakèní cena, která je v pøípadì více identifikovaných plnìní alokována 
podle relativní samostatné prodejní ceny. V návaznosti na to je pro jednotlivá plnìní uznán výnos v 
pøíslu�né vý�i buï k urèitému okam�iku, nebo je prùbì�nì vykázán po dobu plnìní smlouvy (mù�e být 
vykázán pøes více úèetních období). 
 
Výnosy z prodeje bytových jednotek se vykazují v okam�iku pøechodu ve�kerých práv, resp. kontroly na 
kupující protistranu v závislosti na konkrétním znìní smluvních podmínek, pøièem� èástka výnosù je 
dohodnuta nebo je spolehlivì urèitelná a pøijetí úhrady je pravdìpodobné. 
 
Spoleènost vykazuje pøijaté zálohy od zákazníkù jako smluvní závazek. 
 
Tr�by z prodejù bytových jednotek 
 
Tr�by z prodejù bytových jednotek jsou vykázány v momentu pøechodu kontroly nad nemovitostí na 
kupujícího. Za tento moment je pova�ován okam�ik, kdy byla uzavøena nepodmínìná kupní smlouva s 
kupujícím a zároveò byla pøedlo�ena �ádost o pøevod právního titulu vlastnictví na katastrální úøad, 
proto�e Spoleènost nemá právnì vymahatelný nárok na úhradu, dokud právní titul nepøechází na 
kupujícího. Z tohoto dùvodu splní úèetní jednotka závazek k plnìní jednorázovì v okam�iku pøechodu 
právního titulu na kupujícího. Pøed vykázáním výnosu je rovnì� nutné, aby stavba nemovitosti byla 
dokonèena a pøipravena k prodeji, vèetnì potøebných pøíslu�ných povolení. 
 

2.5 Jiné výnosy 
 

Prodej investic do nemovitostí 
 
Zisk nebo ztráta z prodeje investic do nemovitostí (pozemkù) jsou vykázány jednorázovì v momentì 
pøechodu kontroly nad nemovitosti na kupujícího. Za tento moment je pova�ován okam�ik, kdy je uzavøena 
nepodmínìná kupní smlouva s kupujícím a byla podána �ádost o pøevod právního titulu vlastnictví na 
katastrální úøad.  
 

2.6 Úrokové výnosy a náklady 
  

Úrokové výnosy a náklady se vykazují pomocí metody efektivní úrokové sazby, s výjimkou výpùjèních 
nákladù vztahujících se ke kvalifikovaným aktivùm, které jsou aktivovány do poøizovací ceny tìchto aktiv. 
Spoleènost se rozhodla aktivovat výpùjèní náklady pro kvalifikovaná aktiva, která nejsou oceòována 
reálnou hodnotou. 
 
Metoda efektivní úrokové sazby je metoda výpoètu zùstatkové hodnoty finanèního aktiva nebo finanèního 
závazku a pøiøazení úrokového výnosu nebo úrokového nákladu do pøíslu�ného období. Efektivní úroková 
sazba je sazba, která pøesnì diskontuje odhadované budoucí penì�ní platby nebo pøíjmy po celou dobu 
oèekávané �ivotnosti finanèního nástroje nebo krat�í období, kde je to vhodné, na èistou úèetní hodnotu 
finanèního aktiva nebo finanèního závazku. Pøi výpoètu efektivní úrokové míry Spoleènost odhaduje 
penì�ní toky pøi zohlednìní v�ech smluvních podmínek finanèního nástroje (napø. pøedplacené opce), 
ale nebere v úvahu budoucí úvìrové ztráty. Výpoèet zahrnuje v�echny poplatky a body zaplacené nebo 
pøijaté mezi smluvními stranami, které jsou nedílnou souèástí efektivní úrokové míry, transakèní náklady  
a v�echny ostatní prémie nebo slevy. 
 
Pokud je úvìr nebo pohledávka znehodnocena, Spoleènost sní�í úèetní hodnotu na její realizovatelnou 
hodnotu, která pøedstavuje odhadovaný budoucí penì�ní tok diskontovaný pomocí pùvodní efektivní 
úrokové sazby nástroje, a dále odvíjí diskont jako úrokový výnos. Úrokový výnos ze znehodnoceného úvìru 
a pohledávek je vykázán s pou�itím pùvodní efektivní úrokové sazby. 
 



 

 

 

2.7 Pøevod podílu na výsledku hospodaøení komplementáøi 
 

Pøevod podílu na výsledku hospodaøení komplementáøi je v úèetní závìrce Spoleènosti vykazován jako 
závazek nebo pohledávka v úèetním období, kdy do�lo k jeho uznání. Tento pøevod pøedstavuje náklad 
nebo výnos pro Spoleènost v daném úèetním období. 
 

2.8 Pøepoèty cizích mìn  
 
Pøepoèet transakcí vyjádøených v cizí mìnì je proveden smìnným kurzem platným v den transakce. 
Penì�ní aktiva a závazky vedené v cizí mìnì jsou pøepoèteny smìnným kurzem platným k rozvahovému 
dni. Nepenì�ní aktiva a závazky vedené v cizí mìnì jsou pøepoèteny odpovídajícím historickým kurzem  
ke dni poøízení. Polo�ky ve výkazu zisku a ztráty jsou pøepoèteny historickým kurzem platným ke dni 
transakce. 
 

2.9 Rezervy 
 
Rezerva se vyká�e, pokud má Spoleènost v dùsledku minulé události souèasný smluvní nebo mimosmluvní 
závazek, jeho� vý�i lze spolehlivì odhadnout, a je pravdìpodobné, �e k vypoøádání závazku bude nezbytné 
vynalo�ení prostøedkù. Èástka vykázaná jako rezerva je nejlep�ím odhadem plnìní nezbytného  
k vypoøádání souèasného závazku k datu individuální úèetní závìrky, a to s pøihlédnutím k rizikùm  
a nejistotám spojeným s daným závazkem. Pokud je rezerva ocenìna pomocí odhadovaných penì�ních 
tokù nezbytných k vypoøádání souèasného závazku, bude se její úèetní hodnota rovnat souèasné hodnotì 
tìchto penì�ních tokù. 
 

2.10 Investice do nemovitostí 
 
Majetek, který je dr�en Spoleèností pro dosa�ení pøíjmu z nájemného, nebo kapitálového zhodnocení, nebo 
obojího a není obsazen Spoleèností, je klasifikován jako investice do nemovitostí. Investice do nemovitostí  
se skládá z pozemkù, vèetnì výdajù na jejich následné zdokonalení. 
 
Investice do nemovitostí jsou pøi prvotním vykázání ocenìny poøizovací cenou, vèetnì transakèních nákladù.  
 
Po prvotním vykázání jsou investice do nemovitostí ocenìny reálnou hodnotou. Podrobnosti o oceòování 
investic do nemovitostí na reálnou hodnotu jsou uvedeny v poznámce 4. Ve�keré zisky nebo ztráty vyplývající 
ze zmìn reálné hodnoty jsou úètovány do zisku nebo ztráty. 
 
Výdaje jsou aktivovány do úèetní hodnoty investic do nemovitostí pouze, pokud je pravdìpodobné, 
�e budoucí ekonomické pøínosy spojené s tìmito výdaji poplynou Spoleènosti a mohou být spolehlivì 
ocenìny. Ostatní náklady na opravy a údr�bu jsou úètovány do zisku nebo ztráty v úèetním období, ve kterém 
byly vynalo�eny. 
 
Zmìny v reálné hodnotì jsou vykázány do zisku nebo ztráty. Investice do nemovitostí se pøestávají 
vykazovat, kdy� jsou prodány anebo se zmìní jejich u�ívání. 
 
Kdy� se Spoleènost zbaví majetku v reálné hodnotì za standardních tr�ních podmínek, tak je hodnota 
tohoto majetku v okam�iku bezprostøednì pøedcházejícím prodeji upravena o náklady na transakci a tato 
zmìna je vykázána v zisku nebo ztrátì v èistém zisku z pøecenìní investic do nemovitostí. 
 
Pokud je investice do nemovitostí u�ívána Spoleèností, je pøeklasifikována do dlouhodobého hmotného 
majetku a její úèetní hodnota se k datu pøevedení stává poøizovací cenou, která je následnì odpisována. 
 
Stane-li se souèást vlastního majetku investicí do nemovitostí z dùvodu zmìny v u�ívání, je s jakýmkoli 
rozdílem v ocenìní mezi úèetní a reálnou hodnotou k datu pøevodu nakládáno stejnì, jako pøi zmìnì 
oceòování dle IAS 16. Jakýkoli nárùst v úèetní hodnotì majetku je vykázán v ostatním úplném výsledku  
a promítá se pøímo do vlastního kapitálu pøes zisk z pøecenìní. Jakýkoli pokles v úèetní hodnotì je nejprve 
promítnut v ostatním úplném výsledku proti pøípadným pøedchozím ziskùm z pøecenìní, zbývající pokles  
je promítnut do zisku nebo ztráty. 



 

 

 

Zmìní-li se zpùsob u�ívání investice do nemovitostí smìrem k prodeji majetku, je majetek pøeøazen do zásob. 
Ocenìní majetku pro následné úèetní zachycení je reálnou hodnotou ke dni zmìny v u�ívání. 
 

2.11 Dlouhodobý hmotný majetek 
 
V�echny pozemky, budovy a zaøízení se vykazují v historických cenách sní�ených o oprávky. Historické 
ceny zahrnují náklady, které se pøímo vztahují k poøízení pøíslu�ných polo�ek. 
 
Poøizovací ceny jednotlivých polo�ek dlouhodobého hmotného majetku zahrnují jejich kupní cenu  
a pøípadné pøímé pøiøaditelné náklady. Poøizovací cena zahrnuje náklady na výmìnu èásti existujícího 
dlouhodobého majetku v dobì, kdy byly náklady vynalo�eny, jestli�e jsou splnìny podmínky vykázání;  
a nezahrnuje náklady na ka�dodenní údr�bu polo�ky dlouhodobého hmotného majetku. 

 

Následné náklady jsou zahrnuty do úèetní hodnoty aktiva, popøípadì vykázány jako samostatné aktivum, 
pouze pokud je pravdìpodobné, �e budoucí ekonomické pøínosy spojené s danou polo�kou poplynou 
Spoleènosti a poøizovací cena za polo�ku mù�e být spolehlivì ocenìna. Úèetní hodnota èástí aktiva, které 
byly vymìnìny, je odúètována. Ostatní opravy a údr�ba jsou zaúètovány do zisku nebo ztráty v rámci 
úèetního období, ve kterém byly vynalo�eny. 
 
Odpisy se poèítají metodou rovnomìrných odpisù za úèelem alokace poøizovací ceny aktiva  
po dobu jeho odhadované doby �ivotnosti následovnì: 
 

· Stavby 30 let 

 

Zùstatková hodnota aktiv a jejich �ivotnost je posuzována ke konci ka�dého úèetního období a v pøípadì 
potøeby je upravena. 
 
V pøípadì, �e je úèetní hodnota aktiva vy��í ne� jeho odhadovaná realizovatelná hodnota, je úèetní hodnota 
tohoto aktiva okam�itì sní�ena na jeho realizovatelnou hodnotu. 
 
Zisky a ztráty plynoucí z prodeje majetku se urèí jako rozdíl mezi pøijatým plnìním a jeho úèetní hodnotou 
a vykazují se v zisku nebo ztrátì jako �Obecné a správní náklady�. 
 
2.12 Finanèní aktiva 
 
2.12.1 Klasifikace 

 
V roce 2018 Spoleènost implementovala standard IFRS 9 � Finanèní nástroje. Pøechod na tento standard 
byl aplikován s vyu�itím retrospektivního pøístupu, vy�adující úpravu komparativ. Klasifikace závisí na 
zpùsobu øízení finanèních aktiv ze strany Spoleènosti a na charakteru smluvních penì�ních tokù 
konkrétního finanèního aktiva. 
 
Spoleènost analyzovala svá finanèní aktiva a závazky z pohledu zmìn klasifikace a oceòování dle IFRS 9.  
 
Pro dluhová finanèní aktiva byly provedeny testy obchodního modelu a VÚJÚ. Podnikatelským zámìrem 
Spoleènosti je dr�et svá dluhová finanèní aktiva do jejich splatnosti a inkasovat smluvní penì�ní toky. 
Spoleènost nevyu�ívá �ádných slu�eb faktoringu, nemá historii odprodejù pohledávek nebo úvìrù a 
v�echna její finanèní aktiva splòují VÚJÚ test. Výsledná klasifikace v�ech dluhových finanèních aktiv je 
tedy do kategorie �Finanèní aktiva oceòovaná v amortizované hodnotì�. 
 
2.12.2 Úètování a oceòování 

 

Koupì a prodeje finanèních aktiv se vykazují k datu sjednání obchodu, tedy k datu, kdy se Spoleènost 
zavá�e dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotní zaúètování finanèního aktiva je provedeno v reálné 
hodnotì navý�ené o transakèní náklady s výjimkou finanèních aktiv oceòovaných reálnou hodnotou proti 
zisku nebo ztrátì. Prvotní zaúètování finanèních aktiv oceòovaných reálnou hodnotou proti zisku 
nebo ztrátì je provedeno v reálné hodnotì a transakèní náklady jsou zaúètovány do nákladù v zisku nebo 



 

 

 

ztrátì. Finanèní aktiva jsou odúètována z rozvahy, pokud právo obdr�et penì�ní toky z investic vypr�elo 
nebo bylo pøevedeno a Spoleènost pøevedla v podstatì ve�kerá rizika a u�itky plynoucí z vlastnictví.  
FVOCI a finanèní aktiva oceòovaná reálnou hodnotou proti zisku nebo ztrátì jsou následnì oceòována 
reálnou hodnotou. Finanèní aktiva ocenìná v amortizované hodnotì jsou následnì vykazována  
v amortizované hodnotì za pou�ití metody efektivní úrokové sazby. Zisky a ztráty vyplývající ze zmìn 
reálné hodnoty �finanèních aktiv oceòovaných reálnou hodnotou proti zisku nebo ztrátì� se úètují do 
polo�ky �Finanèní náklady�/ �Finanèní výnosy� v období, v nìm� nastanou.  
 
Testování obchodních pohledávek na sní�ení hodnoty je popsáno v Poznámce 2.12.3. 
 
2.12.3 Sní�ení hodnoty finanèních aktiv v amortizované hodnotì 

 

Finanèní aktiva, kromì aktiv v reálné hodnotì vykázané do zisku nebo ztráty, se posuzují z hlediska 
oèekávané úvìrové ztráty v�dy v okam�iku zachycení finanèního aktiva v úèetnictví. 
 
Zjednodu�ený pøístup vypoètu opravných polo�ek je aplikován pro krátkodobé obchodní pohledávky. 
 
Pro úèely stanovení oèekávaných úvìrových ztrát pomocí zjednodu�eného pøístupu jsou krátkodobé 
obchodní pohledávky roztøídìny dle spoleèných charakteristik z hlediska kreditního rizika a dle splatností. 
Na základì toho Spoleènost vyhodnocuje míry oèekávaných úvìrových ztrát stanovené pro krátkodobé 
obchodní pohledávky.  
 
Zjednodu�ený model je aplikován na krátkodobé obchodní a jiné pohledávky, které neobsahují významnou 
komponentu financování. Matice pro tvorbu opravných polo�ek je vytvoøena na základì historických 
hodnot obratu pohledávek a jejich odpisù na roèní bázi. Tento historický pohled je následnì upraven o 
výhled do budoucnosti, který je v návaznosti na výsledky korelaèní analýzy navázán na HDP Èeské 
republiky. 
 

Spoleènost pova�uje potenciální sní�ení hodnoty u penì�ních prostøedkù a penì�ních ekvivalentù za 
nevýznamné z dùvodu vysoké úvìrové kvality, dolo�ené investièním externím ratingem bankovních domù, 
se kterými Spoleènost spolupracuje. 
 
Spoleènost vykazuje opravné polo�ky na sní�ení hodnoty poskytnutých úvìrù na základì zhor�ení 
úvìrového rizika od prvotního zaúètování. Spoleènost pou�ívá tøístupòový model úvìrového rizika: pokud 
se úvìrové riziko výraznì nezvý�ilo (fáze 1), pokud úvìrové riziko výraznì vzrostlo, tj. finanèní aktivum je 
po splatnosti 30 dní (fáze 2) a pokud je úvìr "úvìrové znehodnocení", tj. finanèní aktivum je vice ne� 90 
dnù po splatnosti (fáze 3). Pro fáze 1 a 2 vytváøí Spoleènost opravné polo�ky dle interního ratingu 
kalibrovaného na matice pravdìpodobností defaultu od externích ratingových agentur s pøiètením 
aktuálního faktoru budoucího vývoje spoèteného dle aktuálního vývoje HDP Èeské Republiky. Pro fáze 3 
vytváøí Spoleènost v�dy 100% opravnou polo�ku. 
 
 
 
 

 

 

 
 



 

 

 

2.13 Obchodní pohledávky a poskytnuté úvìry 
 
Obchodní pohledávky a poskytnuté úvìry jsou finanèní aktiva oceòovaná v amortizované hodnotì, nebo� je 
Spoleènost dr�í výhradnì za úèelem inkasa budoucích penì�ních tokù, které zároveò mají charakter pouze 
jistiny a úroku. Pohledávky Spoleènost prvotnì vykazuje v reálné hodnotì a následnì je oceòuje v 
amortizované hodnotì za pou�ití metody efektivní úrokové míry. 
 
Obchodní pohledávky jsou nezaplacené èástky od zákazníkù za prodané zbo�í nebo slu�by poskytované  
v rámci bì�ného podnikání. Pokud se oèekává uhrazení do jednoho roku (nebo v normálním cyklu 
podnikání, pokud je del�í) jsou klasifikovány jako krátkodobá aktiva. V opaèném pøípadì se vykazují 
jako dlouhodobá aktiva. 
 
Pro úèely stanovení oèekávaných úvìrových ztrát Spoleènost aplikuje individuální posouzení významných 
pohledávek nebo zjednodu�ený pøístup dle IFRS 9, který vyu�ívá posouzení celo�ivotní oèekávané ztráty u 
v�ech krátkodobých obchodních pohledávek. Zjednodu�ený model je aplikován na krátkodobé obchodní 
pohledávky, které neobsahují významnou komponentu financování (Pozn. 2.12.3). 
 
V pøípadì individuálnì posuzovaných pohledávek Spoleènost zva�uje následující faktory, které mají dopad na 
schopnost dlu�níka dostát svých závazkùm:  

- plánovaný výhled obchodní èinnosti dlu�níka 
- oèekávané významné finanèní obtí�e dlu�níka 
- nesplácení nebo delikvence ve splátkách úrokù èi jistiny 
- pravdìpodobnost, �e dlu�ník vstoupí do konkurzu, èi dojde k jiné jeho finanèní reorganizaci  
- pravdìpodobnost, �e dojde k sní�ení odhadovaných budoucích penì�ních tokù, v dùsledku 

ekonomických, technologických a legislativních podmínek v prostøedí, ve kterém se dlu�ník 
pohybuje. 

 
Ztráty ze sní�ení hodnoty Obchodních a jiných pohledávek jsou vykazovány jako èisté ztráty ze sní�ení 
hodnoty a jsou úètovány do polo�ky �Ostatní provozní výnosy� v zisku nebo ztrátì. 
 
2.14 Zapoètení finanèních nástrojù 
 

Finanèní aktiva a závazky jsou zapoèteny, pokud existuje vymo�itelné právo k zápoètu takovýchto 
pohledávek a závazkù a pokud je vyrovnání tìchto aktiv a závazkù spoleènì nebo v èisté hodnotì zámìrem 
Spoleènosti. V takovém pøípadì je v rozvaze vykázána pouze èistá hodnota kompenzovaných finanèních 
aktiv a závazkù. Právnì vymahatelné právo nesmí být závislé na budoucích událostech a musí být 
vykonatelné v rámci bì�né obchodní èinnosti v pøípadì nesplacení, platební neschopnosti nebo úpadku 
spoleènosti nebo protistrany. 

 
2.15 Zásoby 
 
Nemovitosti ve výstavbì pøedstavují náklady na výstavbu nemovitostí za úèelem prodeje v bì�ném 
podnikání. Nemovitosti ve výstavbì jsou vykázány v poøizovacích cenách nebo èisté realizovatelné hodnotì, 
je-li ni��í. Poøizovací cena nemovitostí ve výstavbì zahrnuje stavební náklady, ostatní pøímé náklady 
spojené s výstavbou, výrobní re�ii a výpùjèní náklady. Èistá realizovatelná hodnota se rovná odhadnuté 
prodejní cenì v bì�ném podnikání, sní�ené o odhadované náklady na dokonèení a odhadované náklady 
nutné k realizaci prodeje. Pozemky jsou vykázány v zásobách, pokud byla na Spoleènost pøevedena 
významná rizika a u�itky vyplývající z vlastnictví a Spoleènost na pøíslu�ném pozemku plánuje výstavbu 
nemovitosti na prodej. 
 
Stavební náklady a ostatní pøímé náklady, vèetnì výpùjèních nákladù a výrobní re�ie jsou v prùbìhu 
výstavby klasifikovány jako nedokonèená výroba.  
 
Developerský projekt je pøeklasifikován z nedokonèené výroby do dokonèených zásob po vydání 
kolaudaèního rozhodnutí. Nemovitost je vyøazena ze zásob v momentì podání �ádosti na pøevod 
vlastnického práva k nemovitosti katastrálnímu úøadu. Pozemky jsou klasifikovány jako hotové výrobky v 
rámci zásob. 



 

 

 

 
Poplatky za zprostøedkovatelské slu�by související s prodejem konkrétních bytových jednotek jsou 
úètovány do nákladù pøí�tích období a rozpu�tìny do nákladù a� v dobì uznání výnosù z pøíslu�ného 
prodeje.  
 
Dokonèené nemovitosti urèené k prodeji a nemovitosti ve výstavbì jsou posuzovány z hlediska sní�ení 
hodnoty v�dy, kdy� události nebo zmìny okolností naznaèují, �e jejich úèetní hodnota nemusí být 
realizovatelná. Ztráta ze sní�ení hodnoty je zaúètována ve vý�i èástky, o kterou úèetní hodnota aktiva 
pøevy�uje jeho èistou realizovatelnou hodnotu. Èistá realizovatelná hodnota pøedstavuje oèekávanou 
prodejní cenu sní�enou o náklady na dokonèení a prodejní náklady. Nemovitosti, jejich� hodnota byla 
sní�ena, jsou ke ka�dému rozvahovému dni posuzovány z hlediska mo�ného zru�ení sní�ení hodnoty. 
 

2.16 Zaplacené zálohy  
 

Poskytnuté zálohy na pozemky jsou ocenìny poøizovací hodnotou, klasifikovány jako nefinanèní aktiva 
a ka�doroènì testovány na sní�ení hodnoty. 
 

2.17 Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty  
 
Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty se v rozvaze oceòují v amortizované hodnotì a dle IFRS 9 jsou 
testovány na sní�ení hodnoty. Spoleènost pova�uje potenciální sní�ení hodnoty u tìchto polo�ek za 
nevýznamné z dùvodu vysoké úvìrové kvality penì�ních úlo�ek, které jsou vedené u renomovaných 
finanèních institucí s vysokým investièním úvìrovým ratingem. 
 
Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty ve výkazu penì�ních tokù zahrnují finanèní hotovost, 
inkasovatelné bankovní vklady, ostatní vysoce likvidní krátkodobé investice s pùvodní dobou splatnosti  
tøi mìsíce a ménì a kontokorentní úèty. V rozvaze jsou kontokorentní úèty vykázány v rámci výpùjèek 
v polo�ce Krátkodobé závazky.  
 

2.18 Základní kapitál a fondy 
 
Vklady spoleèníkù urèené ve spoleèenské smlouvì se klasifikují jako vlastní kapitál Spoleènosti.  
 

2.19 Ostatní fondy a kapitálové úèty  
 
Ostatní fondy a kapitálové úèty jsou zalo�eny na základì rozhodnutí spoleèníkù Spoleènosti. Rozdìlení 
zisku na èást pøipadající Spoleènosti a èást pøipadající komplementáøi se urèí pomìrem stanoveným  
ve spoleèenské smlouvì. Èást zisku pøed zdanìním pøipadající Spoleènosti ve vý�i 1% pøipadne 
komanditistovi spoleènosti FINEP HOLDING, SE. Èást zisku pøed zdanìním ve vý�i 99 % pøipadne 
komplementáøi, spoleènosti PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND.  
Podíl na zisku je splatný ve lhùtì urèené schùzí spoleèníkù, nejpozdìji v�ak do konce roku, ve kterém bylo 
pøijato rozhodnutí schùze spoleèníkù o schválení úèetní závìrky, na jejím� základì byl zisk stanoven, 
respektive bylo o rozdìlení zisku rozhodnuto.  
 
Vyká�e-li Spoleènost v úèetní závìrce ztrátu, pøipadá na komplementáøe i Spoleènost èást ztráty vypoèítaná 
obdobnì jako v pøípadì rozdìlení zisku, viz vý�e. Komanditista není povinen se na úhradì ztráty podílet. 
Èást ztráty pøipadající na komplementáøe je komplementáø povinen uhradit ve lhùtì urèené schùzí 
spoleèníkù.  
 

2.20 Obchodní závazky 
 
Obchodní závazky pøedstavují povinnost zaplatit za zbo�í nebo slu�by, které byly poøízeny v rámci bì�ného 
podnikání od dodavatelù. Závazky jsou klasifikovány jako krátkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku 
(nebo v normálním provozním cyklu podnikání, pokud je del�í). V opaèném pøípadì jsou vykázány jako 
dlouhodobé závazky. 
 



 

 

 

Obchodní závazky se prvotnì vykazují v reálné hodnotì a následnì jsou oceòovány amortizovanou 
hodnotou na základì metody efektivní úrokové sazby. 

 
2.21 Úvìry, pùjèky a dluhopisy 
 
Spoleènost provádí prvotní zaúètování vydaných dluhových cenných papírù a podøízených závazkù ke dni 
jejich vzniku. V�echny ostatní finanèní závazky jsou prvotnì zaúètovány k datu obchodu, co� je datum,  
kdy se Spoleènost stane úèastníkem smluvních ustanovení daného nástroje. 
 
Pùjèky jsou finanèní závazky oceòované v amortizované hodnotì. Pøi prvotním zachycení jsou pùjèky vèetnì 
dluhopisù vykázány v reálné hodnotì sní�ené o transakèní náklady. Po prvotním zaúètování jsou úroèené 
úvìry, pùjèky a dluhopisy ocenìny v amortizované hodnotì, pøièem� se pøípadný rozdíl mezi poøizovací 
cenou a hodnotou pøi splacení zachycuje ve výsledku hospodaøení po dobu pùjèky s pou�itím metody 
efektivní úrokové míry. 
 
Spoleènost klasifikuje tu èást dlouhodobých úvìrù èi dluhopisù, její� doba splatnosti je krat�í ne� jeden rok 
vzhledem k datu sestavení konsolidované úèetní závìrky, jako krátkodobou. 
 

2.22 Výpùjèní náklady 
 
Obecné a specifické výpùjèní náklady pøímo pøiøaditelné k poøízení, výstavbì nebo výrobì kvalifikovaných 
aktiv (zásoby a investice do nemovitostí), která nejsou oceòována v reálné hodnotì a kterým nezbytnì trvá 
podstatnou dobu, aby byla pøipravená pro zamý�lené pou�ití nebo prodej, se kapitalizují do poøizovací ceny 
tìchto aktiv do té doby, ne� jsou aktiva pøipravená pro jejich zamý�lené pou�ití nebo prodej. 
 
V�echny ostatní výpùjèní náklady jsou vykázány v zisku nebo ztrátì v období, ve kterém vznikly. 
 
Úrokové výnosy z doèasného investování specifických pùjèek jsou do okam�iku jejich vyu�ití 
na kvalifikovaná aktiva odeèteny z výpùjèních nákladù zpùsobilých pro aktivaci.  
 

2.23 Splatná a odlo�ená daò z pøíjmu 
 
Daòový náklad za období se skládá ze splatné a odlo�ené danì. Daò je vykázána v zisku nebo ztrátì, kromì 
pøípadù, které souvisí s polo�kami vykázanými v ostatním úplném výsledku nebo pøímo ve vlastním 
kapitálu. V tom pøípadì je daò také vykázána v ostatním úplném výsledku nebo pøímo ve vlastním kapitálu. 
 
Splatná daò zahrnuje odhad daòového závazku nebo daòové pohledávky ze zdanitelných pøíjmù nebo 
ztráty bì�ného roku s pou�itím daòových sazeb platných nebo uzákonìných k datu úèetních výkazù  
a ve�keré domìrky a vratky za minulá období. 
 
Odlo�ená daò z pøíjmù je stanovena s pou�itím závazkové metody z pøechodných rozdílù mezi daòovou a 
úèetní hodnotou aktiv a závazkù. Odlo�ený daòový závazek se v�ak nevykazuje, pokud vyplývá z prvotního 
zachycení goodwillu; odlo�ená daò se dále nevykazuje, pokud vzniká z prvotního zachycení aktiva nebo 
závazku v transakcích jiných ne� je podniková kombinace, kdy tyto transakce nemají dopad na úèetní ani 
daòový zisk nebo ztrátu. Odlo�ená daò se stanoví za pou�ití daòové sazby (a daòových zákonù), která byla  
k rozvahovému dni schválena, nebo proces jejího schválení zásadním zpùsobem pokroèil a o které se 
pøedpokládá, �e bude úèinná v období, ve kterém bude pøíslu�ná odlo�ená daòová pohledávka realizována 
nebo odlo�ený daòový závazek vyrovnán.  
 
Odlo�ené daòové pohledávky a závazky jsou kompenzovány, pokud ze zákona existuje právo kompenzace 
splatných daòových závazkù a pohledávek a tyto se vztahují k daním vybíraným stejným daòovým úøadem 
za stejnou zdaòovanou jednotku. 
 
Splatná daò z pøíjmù se v rozsahu, ve kterém je neuhrazená, vykazuje jako závazek. Pokud vý�e zaplacené 
danì z pøíjmu pøevy�uje dlu�nou èástku, je tento pøebytek vykázán v rámci krátkodobých aktiv. 
 



 

 

 

O odlo�ené daòové pohledávce se úètuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdìpodobné, �e v následujících 
úèetních obdobích bude k dispozici zdanitelný zisk, proti kterému bude moci být tato pohledávka 
uplatnìna. Odlo�ené daòové pohledávky se revidují v�dy k datu úèetních výkazù a sni�ují se v rozsahu,  
v jakém je nepravdìpodobné, �e bude realizováno související daòové vyu�ití. 
 

2.24 Spøíznìné strany 
 
Spøíznìnými stranami Spoleènosti se rozumí:  
 

· vlastníci, kteøí mají podstatný nebo rozhodující vliv v Spoleènosti, a� pøímý èi nepøímý, a ostatní 
spoleènosti, ve kterých mají vlastníci podstatný nebo rozhodující vliv,  

· èlenové statutárních, dozorèích a øídících orgánù Spoleènosti a osoby blízké tìmto osobám, vèetnì 
podnikù, kde tito èlenové mají podstatný nebo rozhodující vliv. 

 
Významné transakce a zùstatky se spøíznìnými stranami jsou uvedeny v poznámce 12. 
 

2.25 Události po skonèení úèetního období 
 
Události po skonèení úèetního období, které poskytují dodateèné informace o pozici Spoleènosti  
k rozvahovému dni (události upravující úèetní výkazy) jsou zohlednìny v úèetních výkazech. Události  
po rozvahovém dni, které nepatøí mezi události upravující úèetní výkazy, jsou uvedeny v poznámkách, 
pokud jsou významné. 
  



 

 

 

3 Øízení finanèních rizik 
 

3.1 Faktory finanèních rizik 
 

Z èinnosti Spoleènosti vyplývá celá øada finanèních rizik: riziko likvidity, úvìrové riziko a tr�ní riziko 
(vèetnì mìnového rizika, úrokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou øízena v rámci øízení rizik 
skupiny FINEP HOLDING, SE, èím� dochází k minimalizaci nebo eliminaci tìchto rizik. 
 
3.1.1 Riziko likvidity 
 
Obezøetné øízení rizika likvidity pøedpokládá udr�ování dostateèné úrovnì penì�ních prostøedkù, 
dostupnosti financování z pøimìøeného objemu úvìrových linek urèených k tomuto úèelu a mo�nosti uzavøít 
tr�ní pozice. Cílem koncernu FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spoleènosti, je udr�et pru�nost financování 
prostøednictvím stálé dostupnosti úvìrových linek urèených k tomuto úèelu. 
 
Vedení dospìlo k závìru, �e Spoleènost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou èinnost  
v rámci stávajícího a plánovaného financování a plnit ve�kerá ujednání o podmínkách financování  
(tzv. covenants), a je tedy pøesvìdèeno, �e je na místì sestavit úèetní závìrku Spoleènosti za pøedpokladu 
trvání úèetní jednotky.  
 
Spoleènost má nastavenu centrální strategii v oblasti likvidního rizika k øízení krátkodobého, 
støednìdobého a dlouhodobého financování Spoleènosti. Spoleènost øídí likvidní riziko prùbì�ným 
sledováním projekcí penì�ních tokù a skuteèných penì�ních tokù a vyrovnáváním profilù splatnosti 
finanèních aktiv a závazkù.  
 
Ní�e uvedená tabulka analyzuje finanèní závazky Spoleènosti k 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017 podle 
zbytkové doby splatnosti. Èástky uvedené v tabulce pøedstavují smluvní nediskontované penì�ní toky.  
 

31. prosince 2018 

(tis. Kè) 

Ménì 

ne� 3 mìsíce 3 mìsíce a� 1 rok 1 a� 2 roky 2 a� 5 let 

 

Celkem 

Závazky      

Vydané dluhopisy a pùjèky                     0             28 078         582 309        312 000        922 387  

Obchodní a jiné závazky          10 095                      0                       0                       0           10 095  

Závazky celkem         10 095          28 078        582 309       312 000       932 482  

 

31. prosince 2017 

(tis. Kè) 

Ménì 

ne� 3 mìsíce 3 mìsíce a� 1 rok 1 a� 2 roky 2 a� 5 let 

 

Celkem 

Závazky      

Vydané dluhopisy a pùjèky 0 22 338 22 338 601 569 646 245 

Obchodní a jiné závazky 7 056 0 0 15 882 22 938 

Závazky celkem 7 056 22 338 22 338 617 451 669 183 
 

 
  



 

 

 

 
3.1.2 Úvìrové riziko  
 
Úvìrové riziko pøedstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanèní závazky vùèi Spoleènosti, 
v dùsledku èeho� by Spoleènost mohla utrpìt ztrátu. Úvìrové riziko vzniká v souvislosti s penì�ními 
prostøedky a penì�ními ekvivalenty, a vklady v bankách a finanèních institucích, a rovnì� v dùsledku 
úvìrového rizika plynoucího z úvìrové anga�ovanosti vùèi tøetím stranám, vèetnì neuhrazených 
pohledávek a budoucích dohodnutých transakcí.  
 
Pøi kvantifikaci úvìrového rizika vychází Spoleènost z nìkolika základních kritérií, kdy významným 
mìøítkem je pøedev�ím riziko, související s hrozbou selhání protistrany v transakci, které se mù�e negativnì 
promítnout do hospodáøského výsledku a cash-flow Spoleènosti. Proto Spoleènost pøijala zásadu 
obchodovat pouze se spolehlivými partnery, a pokud je to nutné, získat dostateèné záruky za úèelem sní�ení 
rizika finanèní ztráty v pøípadì poru�ení povinností protistranou. Mezi dal�í klíèové principy øízení 
úvìrového rizika patøí: 
 

· záruky a prohlá�ení o ruèení Spoleènosti jsou poskytovány pouze ve výjimeèných pøípadech a jejich 
poskytnutí musí být schváleno spoleèníky. 

 

· Spoleènost spolupracuje pouze se stabilními bankami, které jsou èleny nadnárodních skupin, aby bylo 
v maximální mo�né míøe eliminováno úvìrové riziko. 

 
Ní�e uvedená tabulka shrnuje anga�ovanost Spoleènosti vùèi úvìrovému riziku. 
 

(tis. Kè)  31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Poskytnuté pùjèky spøíznìným stranám 40 000 0 

Obchodní a jiné pohledávky 1 195 449 

Peníze a penì�ní ekvivalenty 69 944 22 078 

Celkem 111 139 22 527 

 
Poskytnuté pùjèky spøíznìným stranám mají nízké úvìrové riziko (fáze 1) a pøíspìvek na ztrátu vykázaný 
bìhem roku rok konèícího 31. prosince 2018 byl proto omezen na oèekávané ztráty 12 mìsícù. �ádná 
oèekávaná ztráta na poskytnutých pùjèkách spøíznìným stranám nebyla vykázána. 
 
Analýza splatností obchodních a jiných pohledávek  je následující:  
 

(tis. Kè)  31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Do splatnosti  415 449 

Po splatnosti 1 - 90 dní  780 0 

Po splatnosti 91 - 360 dní 0 0 

Více ne� 360 dní po splatnosti 0 0 

Celkem po splatnosti 1 195 449 

 
Úvìrové riziko obchodních a jiných pohledávek není významné. Analýza opravných polo�ek je uvedená 
v Poznámce 13.  
 
Úvìrové riziko likvidních finanèních prostøedkù je omezené, jeliko� smluvními partnery jsou banky s 
úvìrovým ratingem na investièním stupni. Z tohoto dùvodu je dopad sní�ení hodnoty penì�ních 
prostøedkù nemateriální. Ní�e uvedená tabulka zobrazuje rating a zùstatky s hlavními bankami k 
rozvahovému dni. 
 

(tis. Kè) Rating 31. prosince 2018 

Komerèní banka, a.s. A 69 941 

Celkem  69 941  

 
  



 

 

 

 

(tis. Kè) Rating 31. prosince 2017 

UniCredit Bank Czech Republic, a.s. BBB 6 519 

Komerèní banka, a.s. A 15 555 

Celkem  22 074  

 
 
Pro bankovní zùstatky, splòující definici absolutní úvìrové kvality, splatné na po�ádání, nevytváøí 
Spoleènost �ádné opravné polo�ky z dùvodu nízké, èi nulové pravdìpodobnosti defaultu banky v prùbìhu 
následujícího dne. Absolutní kreditní kvalitu definuje Spoleènost dle externího ratingu, který je lep�í ne� 
BBB (S&P), respektive Baa2 (Moody's). 
 
Spoleènost nepøijala k finanèním aktivùm do splatnosti �ádné zaji�tìní sni�ující úvìrové riziko. 
 
Spoleènost nevyu�ívá pro sledování expozice vùèi úvìrovému riziku formalizované interní úvìrové ratingy. 
Vedení Spoleènosti ètvrtletnì posuzuje obchodní a jiné pohledávky po splatnosti a poskytnuté úvìry 
po splatnosti a vyhodnocuje pravdìpodobnost úpadku nebo významných finanèních potí�í dlu�níka. 
Spoleènost rovnì� ètvrtletnì posuzuje, zda nedo�lo ke sní�ení hodnoty finanèních aktiv nebo skupiny 
finanèních aktiv. 
 
3.1.3 Tr�ní rizika 
 
(a) Úrokové riziko  
 
Úrokové riziko pøedstavuje riziko, �e reálná hodnota nebo budoucí penì�ní toky finanèního instrumentu 
se budou mìnit v dùsledku zmìn tr�ních úrokových sazeb. Pùjèky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou 
úrokovou sazbou vystavují Spoleènost úrokovému riziku penì�ních tokù.  
 
Jeliko� v�echny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2018 byly sjednané s fixní sazbou, bylo úrokové riziko 
Spoleènosti omezené. K 31. prosinci 2018 byly v�echny pùjèky sjednané s pohyblivou sazbou 1R Pribor + 
dohodnutá mar�e, viz poznámka 16. 

 
Ní�e uvedená tabulka shrnuje anga�ovanost Spoleènosti vùèi úrokovému riziku. Tabulka uvádí souhrnné 
èástky úroèených finanèních aktiv a závazkù v úèetních hodnotách, uspoøádaných podle døívìj�ího z dat 
smluvní zmìny úrokové sazby nebo splatnosti. 
 

31. prosince 2018 

(tis. Kè) 

Na po�ádání 

a ménì ne� 1 mìsíc 

1 mìsíc  

a� 6 mìsícù 

6 mìsícù  

a� 12 mìsícù 

1 rok  

a� 5 let 

Více  

ne� 5 let Celkem 

Bankovní úèty 69 941 0 0 0 0 69 941 

Úroèená finanèní aktiva celkem 69 941 0 0 0 0 69 941 

Pùjèky 0 0 0 0 0 0 

Úroèené finanèní závazky celkem 0 0 0 0 0 0 

Èistá otevøená úroková pozice 

k 31. prosinci 2018 69 941 0 0 0 0 69 941 

 

31. prosince 2017 

(tis. Kè) 

Na po�ádání 

a ménì ne� 1 mìsíc 

1 mìsíc  

a� 6 mìsícù 

6 mìsícù  

a� 12 mìsícù 

1 rok  

a� 5 let 

Více  

ne� 5 let Celkem 

Bankovní úèty 22 074 0 0 0 0 22 074 

Úroèená finanèní aktiva celkem 22 074 0  0 0 0 22 074 

Pùjèky 0 0 0 15 010  0 15 010 

Úroèené finanèní závazky celkem 0 0 0 15 010 0 15 010 

Èistá otevøená úroková pozice 

k 31. prosinci 2017 22 074 0 0 -15 010 0 7 064 

 
 
Pokud by k 31. prosinci 2018 byla úroková sazba o 50 bazických bodù vy��í / ni��í a ostatní promìnné by se 
nezmìnily, by byl hospodáøsky výsledek o 68 tis. Kè ni��í / vy��í, k 31. prosinci 2017 o 4 tis. vy��í / ni��í. 



 

 

 

 
(b) Mìnové riziko 
 
Mìnové riziko je riziko zmìny hodnoty finanèních nástrojù v dùsledku zmìn smìnných kurzù cizích mìn. 
Spoleènost není vystavena významnému riziku vyplývajícímu z vlivu zmìn smìnných kurzù cizích mìn  
na její finanèní pozici a penì�ní toky, jeliko� v�echna finanèní aktiva a finanèní závazky jsou denominováné 
v èeské korunì.  
 
V�echny finanèní aktiva a v�echny finanèní závazky byly k 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017 
denominované v èeské korunì.  
 

3.2 Øízení kapitálu 
 
Cílem Spoleènosti pøi øízení kapitálu je zaruèit schopnost trvání Spoleènosti s cílem zajistit návratnost 
kapitálu pro spoleèníky a pøínosy pro ostatní zainteresované strany a udr�et optimální strukturu kapitálu 
s cílem sní�it náklady na kapitál.  
 
Spoleènost se, obdobnì jako jiné spoleènosti v daném sektoru, sna�í dosáhnout maximální návratnosti 
kapitálu spoleèníkùm. Proto se Spoleènost sna�í investovat do projektù s vy��í návratností ne� je úroková 
sazba úètovaná bankami na poskytnutých úvìrech nebo emisi dluhopisù, a minimalizovat tak kapitál 
potøebný pro takovéto projekty. Øízení kapitálu je propojeno s øízením likvidity. 
 
Spoleènost mìla v prùbìhu roku 2018 externì pøedepsaný kapitálový po�adavek � dodr�ení nezáporného 
vlastního kapitálu.  
 

3.3 Odhad reálné hodnoty 
 
Reálná hodnota je èástka, za kterou by bylo mo�né smìnit finanèní nástroj mezi informovanými stranami 
ochotnými uskuteènit transakci, tedy ne pøi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjádøena 
kótovanou tr�ní cenou na aktivním trhu. 
 
Spoleènost stanovuje odhad reálné hodnoty finanèních nástrojù pomocí dostupných informací o trhu, 
pokud existují, a odpovídajících oceòovacích metod. Pro stanovení odhadu reálné hodnoty finanèního 
nástroje je pøi interpretaci údajù o trhu nezbytnì nutné aplikovat úsudek. 
 
Vedení vyu�ilo pøi stanovení reálné hodnoty finanèních nástrojù ve�keré dostupné informace o trhu. Rùzné 
úrovnì byly stanoveny následovnì: 
 

· Úroveò 1: Reálná hodnota finanèních nástrojù obchodovaných na aktivních trzích je zalo�ena 
na kótovaných tr�ních cenách platných k rozvahovému dni. Trh je pova�ován za aktivní, pokud jsou 
kótované ceny snadno a pravidelnì dostupné na burze, od obchodníkù, makléøù, odvìtví podnikání 
Spoleènosti, oceòovacích slu�eb nebo od regulaèní agentury a tyto ceny pøedstavují skuteèné  
a pravidelnì se vyskytující obchodní transakce za obvyklých tr�ních podmínek. 

· Úroveò 2: Reálná hodnota finanèních nástrojù, které nejsou obchodovány na aktivním trhu (napø. 
mimoburzovní deriváty) je urèena pomocí oceòovacích technik. Tyto techniky oceòování maximalizují 
vyu�ití pozorovatelných tr�ních dat, pokud jsou dostupné, a spoléhají se co nejménì na specifické 
odhady úèetní jednotky. Pokud jsou v�echny významné vstupy potøebné ke stanovení reálné hodnoty 
nástroje zjistitelné, je nástroj zaøazen do úrovnì 2. 

· Úroveò 3: Pokud je jeden nebo více významných vstupù, nezbytných pro urèení reálné hodnoty 
finanèního nástroje, urèený na základì interního odhadu, bì�nì nezjistitelných tr�ních dat nebo 
tr�ních dat, která nelze pova�ovat za dostateènì kvalitní (nedostatek tr�ních transakcí, nevìrohodná 
kotace atp.), je finanèní nástroj zaøazen do úrovnì 3. 

 
Spoleènost nemá �ádné finanèní nástroje úrovnì 1 nebo úrovnì 2 hierarchie reálné hodnoty k 31. prosinci 
2018 ani k 31. prosinci 2017. Bìhem roku 2018 nedo�lo k �ádným transferùm mezi úrovní 1, 2 a 3. 
 



 

 

 

3.4 Zapoètení finanèních nástrojù 
 
(a) Finanèní aktiva 

 

Spoleènost v roce 2018 nevykázala �ádná finanèní aktiva, která jsou pøedmìtem zápoètu finanèních 
nástrojù.  
 
(b) Finanèní závazky 

 

Spoleènost v roce 2018 nevykázal �ádné finanèní závazky, které jsou pøedmìtem zápoètu finanèních 
nástrojù.  
 

4 Významné úèetní odhady a úsudky pøi aplikaci 
úèetních postupù 

 
Vedení Spoleènosti èiní odhady a pøedpoklady, které mají vliv na vykazované hodnoty aktiv a závazkù 
v rámci bì�ného finanèního roku. Odhady a úsudky jsou prùbì�nì vyhodnocovány a jsou zalo�eny na 
historických zku�enostech vedení a jiných faktorech, vèetnì oèekávání budoucích událostí, které jsou za 
daných okolností pova�ovány za pøimìøené. Opravy úèetních odhadù se vykazují v období, ve kterém byl 
daný odhad opraven (pokud má oprava vliv pouze na pøíslu�né období), nebo v období vytvoøení opravy a v 
budoucích obdobích (pokud má oprava vliv na bì�né i budoucí období). Vedení také provádí urèité úsudky, 
kromì tìch, které zahrnují odhady, v procesu uplatòování úèetních pravidel. Úsudky, které mají 
nejvýznamnìj�í vliv na èástky vykázané v úèetních výkazech, a odhady, které mohou být pøíèinou 
významných úprav hodnoty aktiv a závazkù v rámci bì�ného finanèního roku, zahrnují:  
 
Oceòování investic do nemovitostí 
 
Investice do nemovitostí jsou vykázány v reálné hodnotì. Reálná hodnota investic do nemovitostí, tj. zejména 
pozemkù je stanovena na základì porovnávací metody, která je v pøípadì nutnosti upravena o rozdíly v 
druhu, lokalitì nebo stavu konkrétní nemovitosti. Reálna hodnota kapitalizovaných výdajù na následné 
zdokonalení pozemkù je stanovena na základì jejich pøedpokládané výstupní ceny.   
 
Reálná hodnota investic do nemovitostí je cena, která by byla obdr�ena za prodej aktiva v øádné transakci,  
a to bez odeètení transakèních nákladù. Nejlep�ím dùkazem reálné hodnoty jsou aktuální ceny na aktivním 
trhu s obdobnými nemovitostmi ve stejné lokalitì a stavu. 
 
Výpoèet reálné hodnoty pozemkù porovnávací metodou pøedstavuje nalezení srovnatelné ceny pomocí 
cenového porovnávaní obdobných pozemkù, které jsou na trhu volnì prodávané k datu ocenìní na základì 
øady hledisek, jako je umístìní pozemku, druh a úèel pozemku, koncepce a technické parametry, 
koeficienty zastavitelnosti a podobnì. V pøípadì, �e na trhu nemovitostí v Praze není realizováno 
dostateèné mno�ství srovnatelných transakcí s pozemky, odhad tr�ní ceny je v tìchto pøípadech nutné 
upravit na pøedpokládanou prodejní cenu.  
 
Tr�ní hodnota vybraných investic do nemovitostí Spoleènosti je stanovena na základì zpráv nezávislých 
znalcù, kteøí jsou dr�iteli odpovídající a uznávané odborné kvalifikace a kteøí mají nedávnou zku�enost  
s oceòováním majetku ve stejné lokalitì a kategorii. 
 
Pøi absenci aktuálních cen na aktivním trhu bere Spoleènost v úvahu informace z rùzných zdrojù, vèetnì:  
· aktuálních cen na aktivním trhu s nemovitostmi odli�né povahy, stavu nebo lokality upravených tak, 

aby zohledòovaly tyto odli�nosti;  
· nedávných cen podobných nemovitostí na ménì aktivních trzích s nìkterými úpravami, aby odrá�ely 

ve�keré zmìny v ekonomických podmínkách po datu transakce, které probìhly za tyto ceny; a  
· projekcí diskontovaných penì�ních tokù na základì spolehlivých odhadù budoucích penì�ních tokù. 
 



 

 

 

5 Vykazování segmentù 
  
Na základì charakteru èinnosti Spoleènosti Vedení Spoleènosti v souèasné dobì nerozdìluje svojí èinnosti 
do segmentù. Spoleènost momentálnì neprovádí vlastní podnikatelskou èinnost, ale realizuje nákup 
pozemkù v rámci pøedkupních práv za úèelem realizace projektù rezidenèní výstavby Kaskády Barrandov. 
Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejími sesterskými spoleènosti v rámci koncernu FINEP 
HOLDING, SE. 
 

6 Výnosy  
 

(tis. Kè) 2018 2017 

Výnosy ze smluv se zákazníky 0 175 

Nájem 6 605 

Celkem 6 780 

 

7 Finanèní náklady  
  

(tis. Kè) 2018 2017 

Úrokové náklady                    23 394  7 952 

Ostatní finanèní náklady 28 265 

Finanèní náklady celkem                 23 422  8 217 

 

8 Daò z pøíjmu 
  

(tis. Kè) 2018  2017 

Splatná daò ze zisku za období -20 0 

Odlo�ený daòový náklad (+) / zisk (-) -109 -69 

Náklad na daò z pøíjmù celkem -129 -69 

 

 (tis. Kè) 2018 2017 

Zisk (+) / Ztráta (-) pøed zdanìním celkem 59 464 29 822 

Domácí daòové sazby aplikované na zisky v Èeské republice 19% 19 % 

Vliv daòovì neuznatelných nákladù 71 4 

Zisky nepodléhající dani -42 419 -36 424 

Daòový základ pøed rozdìlením  17 116 -6 598 

Daòový základ pøipadající na komplementáøe 16 944 -6 532 

Daòový základ pøipadající na komanditistu 104 -66 

Úpravy danì z pøedchozích období pøipadající na komanditistu 68 0 

Daòový základ celkem 104 -66 

Daò z pøíjmù celkem 20 0 

 
Úpravu daòového nákladu pøedchozího období pøedstavuje vý�e danì odvedená Spoleèností 
za komplementáøe se sídlem v zahranièí na základì prohlá�ení o transparentnosti k dani z pøíjmu 
právnických osob a jednotném zdanìní výsledku hospodaøení Spoleènosti v Èeské republice. 

 



 

 

 

9 Investice do nemovitostí 
 

Investice do nemovitostí jsou ocenìny reálnou hodnotou. Podrobnìj�í informace ke stanovení reálné 
hodnoty jsou uvedeny v poznámce 4. Spoleènost má jeden druh investic do nemovitostí, a to pozemky.  
 

 (tis. Kè) 2018 2017 

Reálná hodnota k 1. lednu 558 359 442 395 

Nákup pozemkù 63 454 89 894 

Výdaje na následné zdokonalení pozemkù                7 307  5 271 

Prodej pozemkù -30 365 -21 322 

Èistý zisk ze zmìny reálné hodnoty investic do nemovitostí              70 679  42 121 

Reálná hodnota k 31. prosinci          669 434  558 359 

 
Informace o ocenìní pozemkù reálnou hodnotou za pou�ití porovnávací metody mimo výdajù na následné 
zdokonalení: 
 

31. prosince 2018 

Segment 

Ocenìní 

(tis. Kè) 

Oceòovací 

technika 

 

Cena pozemkù Citlivost (tis. Kè) 

     

Èeská republika � 

pozemky 

646 529 Porovnávací 

metoda 

Prùmìrná cena pozemku Zmìna tr�ní ceny pozemku 

-5% 0% 5% 

-32 326 0 32 326 

 

31. prosince 2017 

Segment 

Ocenìní 

(tis. Kè) 

Oceòovací 

technika 

 

Cena pozemkù Citlivost (tis. Kè) 

     

Èeská republika � 

pozemky 

542 891 Porovnávací 

metoda 

Prùmìrná cena pozemku Zmìna tr�ní ceny pozemku 

-5% 0% 5% 

-27 060 0 27 060 

 
 
Reálná hodnota výdajù na následné zdokonalení pozemkù vychází z jejich výstupní ceny na úrovni 
poøizovací hodnoty, u ní� Spoleènost oèekává, �e bude souèástí penì�ních tokù plynoucích v budoucnu 
z prodeje pozemkù 
 
V�echny investice do nemovitostí jsou úrovnì 3 hierarchie reálné hodnoty (viz poznámka 3.3 Odhad reálné 
hodnoty).  
 
Celková úèetní hodnota zastavených pozemkù k 31. prosinci 2018 èinila 341 632 tis. Kè  
(k 31. prosinci 2017: 310 000 tis. Kè), viz poznámka 17.   
 

10 Zaplacené zálohy 
 

Zaplacené zálohy pøedstavují zálohy na nákup pozemkù vycházející z podepsaných smluv o smlouvách 
budoucích na nákup pozemkù.  Ní�e uvedená tabulka zobrazuje pohyb na úètu zaplacených záloh v roce 
2018 a 2017. 
 

 (tis. Kè) 2018 2017 

K 1. lednu 8 256 16 092 

Zaplacené zálohy na nákup pozemkù 56 481 79 187 

Nákup pozemkù do vlastnictví -59 304 -87 023 

K 31. prosinci                 5 433  8 256 

 
  



 

 

 

 

11 Ostatní dlouhodobá finanèní aktiva 
 

V prùbìhu roku 2018 Spoleènost zaplatila tøetím stranám jako záruku 22 500 tis. Kè (k 31. prosinci 2017: 
15 000 tis. Kè). Zaplacené penì�ní prostøedky pøedstavují vázané peníze, které budou Spoleènosti vrácené 
po splnìní urèitých podmínek. Tyto vázané peníze byly vykázané jako ostatní dlouhodobá finanèní aktiva, 
jeliko� Vedení Spoleènosti plánuje podmínky dodr�et.  
 
K 31. prosinci 2018 mìla Spoleènost finanèní aktiva (peníze) na vázaném bankovním úètu bez aktivního 
pøístupu jako zaji�tìní vydaných veøejnì obchodovatelných dluhopisù (viz poznámka 17) ve vý�i 66 517 tis. 
Kè. Tato finanèní aktiva jsou vázána na úètu do doby splatnosti veøejnì obchodovatelných dluhopisù. 
 

12 Poskytnuté pùjèky spøíznìným stranám 

 
Dne 21. prosince 2018 Spoleènost poskytla pùjèku spoleènosti SHELIA s.r.o. ve vý�i 40 000 tis. Kè                
s úrokovou sazbou fixní ve vý�i 2% p.a. a splatností do 30. èervna 2020. Nesplacený zùstatek úvìru èinil 
k 31. prosinci 2018 40 000 tis. Kè. 
 

13 Obchodní a jiné pohledávky 
 
Obchodní a jiné pohledávky zahrnují následující: 
 

(tis. Kè) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Finanèní aktiva   

Obchodní pohledávky � krátkodobé (do 12 mìsícù)            1 033  238 

Mezisouèet            1 033  238 

Nefinanèní aktiva   

Náklady pøí�tích období � krátkodobé (do 12 mìsícù)                162  211 

Mezisouèet                162  211 

Obchodní a jiné pohledávky 1195 449 

 
Obchodní pohledávky po splatnosti èinily k 31. prosinci 2018 780 tis. Kè (k 31. prosinci 2017: 0 tis. Kè). 
 
V�echny obchodní a jiné pohledávky byly k 31. prosinci 2018 a 2017 denominované v èeských korunách. 
 

14 Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty 
 

(tis. Kè) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Bankovní úèty 69 941 22 074 

Drobná hotovost 3 4 

Penì�ní prostøedky a penì�ní ekvivalenty *) 69 944 22 078 

 
*) Z hlediska IFRS 9 byly ztráty ze sní�ení hodnoty penì�ních prostøedkù a penì�ních ekvivalentù 
Spoleèností vyhodnoceny jako nevýznamné (Poznámka 2.17). 
 
  



 

 

 

 

15 Základní kapitál 
 

K 31. prosinci 2018 byla Spoleènost vlastnìna komplementáøem s 99% hlasovacím právem, spoleèností 
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND se sídlem Birkirkara, TG 
Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltská republika, Registraèní èíslo: Sv 113 a komanditistou s 
hlasovacím právem 1%, spoleèností FINEP HOLDING, SE, se sídlem Havlíèkova 1030/1, Nové Mìsto, 110 
00 Praha 1, Èeská republika.  
 
Spoleènost FINEP HOLDING, SE, se sídlem Havlíèkova 1030/1, Nové Mìsto, 110 00 Praha 1, Èeská 
republika je rovnì� ovládající spoleèností Spoleènosti a sestavuje konsolidovanou úèetní závìrku neju��í 
skupiny úèetních jednotek, ke které Spoleènost patøí. Spoleènost FINEP HOLDING, SE je zároveò 
koneènou holdingovou spoleèností koncernu. Konsolidovaná úèetní závìrka sestavovaná koneènou 
holdingovou spoleènosti FINEP HOLDING, SE je dostupná na internetových stránkách www.finep.cz, 
v sekci �Pro Investory�. 
 
V prùbìhu roku 2018 nedo�lo ke zmìnám ve vý�i základního kapitálu ani jeho struktury. Spoleèenská 
struktura Spoleènosti urèená spoleèenskou smlouvou byla následující: 
 

(v %) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC � komplementáø 99  99  

FINEP HOLDING, SE � komanditista 1 1 

Celkem 100 100 

 

Z dùvodu pøechodu na IFRS od 1. ledna 2017, byly za rok 2017 subjektem rozdìlení hospodáøského 
výsledku mezi spoleèníky také výnosy a náklady, které byly podle IFRS vykázané ji� v pøedchozích 
obdobích. Tyto výnosy a náklady nemohly být rozdìleny v pøedcházejících obdobích, jeliko� rozdìlení 
hospodáøského výsledku bylo provedeno na základì statutární úèetní závìrky, která byla k 31. prosinci 
2016 sestavena v souladu s èeskými úèetními pøedpisy.  
 
Z vý�e uvedeného dùvodu byl v roce 2017 mezi komplementáøe a komanditistu, podle vý�e uvedené 
vlastnické struktury, rozdìlen celkový zisk ve vý�i 309 838 tis. CZK.  
 

16 Úvìry a pùjèky 
 

Nominální úroková sazba pùjèek od ovládající osoby byla stanovena na bázi 1-roèního PRIBORu, 
respektive 12 mìsíèního PRIBORu + dohodnuté mar�e. V�echny pùjèky Spoleènosti byly k 31. prosinci 2017 
denominovány v èeských korunách.  
 
Spoleènost má následující naèerpané pùjèky: 
 

(tis. Kè) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Pohyblivá sazba:   

S platností déle ne� jeden rok 0 15 010 

Celkem 0 15 010 

 

17 Vydané dluhopisy  
 

Vydané dluhopisy lze rozèlenit takto: 
(tis. Kè) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Vydané dluhopisy � veøejnì obchodovatelné - dlouhodobé 199 046 197 967 

Vydané dluhopisy � veøejnì neobchodovatelné - dlouhodobé 657 000 370 000 

Alikvótní úrokový náklad - krátkodobé 126 592 

Celkem 856 172 568 559 
 



 

 

 

Podrobnìj�í informace o vydaných veøejnì obchodovatelných dluhopisech jsou následující: 

 

Název ISIN Kupón (%) 

Datum 

splatnosti Podoba 

Jmenovitá 
hodnota 

Poèet 
kusù 

FINEP BARRANDOV ZÁPAD 
k.s., 3,75%, 2016 - 2020 

CZ0003515496 3,75 p.a. 19. èervence 
2020 

zaknihovaná 3 000 000 67 

 
Dluhy Spoleènosti vyplývající z vydaných dluhopisù jsou zaji��ovány finanèní zárukou, ve smyslu  
§ 2029 obèanského zákoníku, v platném znìní, poskytovanou spoleèností FINEP HOLDING, SE  
a zástavním právem k vybraným polo�kám majetku � pozemkùm a finanèním aktivùm (penìzùm) na 
vázaném úètu. Celková úèetní hodnota zastavených pozemkù k 31. prosinci 2018 èinila 341 632 tis. Kè (k 
31. prosinci 2017: 310 000 tis. Kè). K 31. prosinci 2018 evidovala Spoleènost finanèní aktiva (peníze) na 
vázaném bankovním úètu bez aktivního pøístupu jako zaji�tìní vydaných veøejnì obchodovatelných 
dluhopisù (viz poznámka 11) ve vý�i 66 517 tis. Kè. 
 
Reálna hodnota veøejnì obchodovatelných vydaných dluhopisù byla k 31. prosinci 2018 ve vý�i 201 477 tis. 
Kè (k 31. prosinci 2017: 201 358 tis. Kè).  
 
Podrobnìj�í informace o vydaných veøejnì neobchodovatelných dluhopisech jsou následující: 
 

Název Kupón (%) Datum splatnosti Podoba 

Jmenovitá 

hodnota Poèet kusù 

FBZ/A/2020 4 p.a. 31. prosince 2020 listinná 1 000 000 70 

FBZ/B/2021 4 p.a. 31. prosince 2021 listinná 1 000 000 300 

FBZ/C/2020 2 p.a. 21. prosince 2020 listinná 1 000 000 230 

FBZ/D/2020 2 p.a 31. prosince 2020 listinná 1 000 000 57 

 
Reálna hodnota veøejnì neobchodovatelných vydaných dluhopisù byla k 31. prosinci 2018 ve vý�i 
650 611 tis. Kè (k 31. prosinci 2017: 372 170 Kè). 
 

Veøejnì neobchodovatelné dluhopisy nabyla spoleènost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP 
BARRANDOV FUND, která je ovládající spoleèností Spoleènosti.  

 

Smluvní strany se v souladu se smlouvou o úpisu dluhopisù FBZ/D/2020 dohodly na zápoètu pohledávky 
emitenta ve vý�i 57 000 tis. Kè vùèi závazku upisovatele, který vznikl z pøevodu nerozdìleného zisku a 
podílu na výsledku hospodaøení nále�ícímu komplementáøi ve vý�i 58 869 tis. Kè. Rozdíl mezi jmenovitou 
hodnotou emise a závazkem z titulu pøevodu nerozdìleného zisku a výsledku hospodaøení pøipadající na 
komplementáøe je vykázán jako krátkodobý závazek � ovládající nebo ovládaná osoba ve vý�i 1 869 tis. Kè. 
 

18 Obchodní a jiné závazky 
 

(tis. Kè) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

   

Obchodní závazky � splatné do 12 mìsícù 9 607 6 916 

Ostatní závazky � splatné do 12 mìsícù 488 140 

Krátkodobé finanèní závazky 10 095 7 056 

Obchodní a jiné závazky celkem 10 095 7 056 
 

  



 

 

 

 

19 Odlo�ená daò z pøíjmu 
 
Odlo�ené daòové pohledávky a závazky jsou uvedeny v následující tabulce: 
 

(tis. Kè) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Odlo�ený daòový závazek:   

� Odlo�ený daòový závazek, který má být uplatnìn po více ne� 

12 mìsících 710 601 

Odlo�ený daòový závazek 710 601 

Odlo�ený daòový závazek (netto) 710 601 

 
Pohyb na úètu odlo�ené danì z pøíjmu vykázaný v zisku nebo ztrátì je následující: 
 

2018 

(tis. Kè) 

Dopad zmìny reálné hodnoty 

investic do nemovitostí Celkem 

   

K 1. lednu 601 601 

Zúètování do zisku nebo ztráty (Poznámka 8) 109 109 

K 31. prosinci 710 710 

 

2017 

(tis. Kè) 

Dopad zmìny reálné hodnoty 

investic do nemovitostí Celkem 

   

K 1. lednu 532 532 

Zúètování do zisku nebo ztráty (Poznámka 8) 69 69 

K 31. prosinci 601 601 

 

20 Podmínìné a smluvní závazky 
 

Spoleènost nemá �ádný závazek k prodeji pozemkù, k dokonèení investic do nemovitostí ve výstavbì nebo 
k uzavøení smlouvy o budoucím prodeji investic do nemovitostí k rozvahovému dni. 

 
Vedení Spoleènosti si není vìdomo �ádného hrozícího soudního sporu nebo potenciálních významných 
ztrát vyplývajících z náhrad �kod. Z tohoto dùvodu nebyla vytvoøena rezerva na soudní spory. 

 
21 Transakce se spøíznìnými stranami 
 
V této poznámce jsou uvedeny v�echny významné transakce se spøíznìnými stranami. U transakcí, 
které nebyly uzavøeny za bì�ných tr�ních podmínek a jejich� pochopení je nutné k porozumìní celkové 
finanèní situaci Spoleènosti, jsou uvedeny doplòující informace o podmínkách uskuteènìní 
tìchto transakcí. 
 

(tis. Kè) 31. prosince 2018 31. prosince 2017 

Aktiva   

Poskytnuté pùjèky spøíznìným stranám 40 000 0 

Aktiva celkem 40 000 392 091 

Závazky   

Závazky vùèi spoleènostem v konsolidaèním celku, z toho:   

Dlouhodobé a krátkodobé pùjèky - ovládající osoba 0 15 010 

Vydané dluhopisy � ovládající osoba 657 126 370 341 

Závazky vùèi komplementáøi 1 869 6 740 

Závazky celkem 658 995 392 091 

 
Vý�e uvedené transakce se spøíznìnými stranami byly uzavøeny za bì�ných tr�ních podmínek.  





 

 
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvězdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Česká republika  
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, www.pwc.com/cz 
 
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sídlem Hvězdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IČ: 40765521, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, 
oddíl C, vložka 3637 a v seznamu auditorských společností u Komory auditorů České republiky pod evidenčním číslem 021. 

Zpráva nezávislého auditora 
společníkům společnosti FINEP BARRANDOV ZÁPAD k.s.   

Zpráva o auditu účetní závěrky 

Výrok auditora 

Podle našeho názoru přiložená účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz finanční pozice FINEP BARRANDOV 
ZÁPAD k.s., se sídlem Havlíčkova 1030/1, Nové Město, Praha 1 („Společnost“) k 31. prosinci 2018, její finanční 
výkonnosti a jejích peněžních toků za rok končící 31. prosince 2018 v souladu s Mezinárodními standardy 
účetního výkaznictví ve znění přijatém Evropskou unií („EU“). 

Předmět auditu 

Účetní závěrka Společnosti se skládá z: 

· rozvahy k 31. prosinci 2018, 

· výkazu úplného výsledku za rok končící 31. prosince 2018, 

· výkazu změn vlastního kapitálu za rok končící 31. prosince 2018, 

· výkazu peněžních toků za rok končící 31. prosince 2018, 

· přílohy účetní závěrky, která obsahuje podstatné účetní metody a další vysvětlující informace. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech, nařízením Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 
537/2014 („nařízení EU“) a auditorskými standardy Komory auditorů České republiky, kterými jsou Mezinárodní 
standardy auditu (ISA), případně doplněné a upravené souvisejícími aplikačními doložkami. Naše odpovědnost 
stanovená těmito předpisy je podrobněji popsána v oddílu Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky.  
Domníváme se, že důkazní informace, které jsme shromáždili, poskytují dostatečný a vhodný základ pro vyjádření 
našeho výroku. 

Nezávislost 

V souladu se zákonem o auditorech, s nařízením EU a s Etickým kodexem pro auditory a účetní znalce, vydaným 
Radou pro mezinárodní etické standardy účetních (IESBA) a přijatým Komorou auditorů České republiky, 
jsme na Společnosti nezávislí, neposkytli jsme žádné nepřípustné neauditorské služby a splnili jsme i další etické 
povinnosti vyplývající z uvedených předpisů.  
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Společníkům

Přístup k auditu 

Přehled 
 

Celková hladina významnosti je stanovena na úrovni 1 % celkových aktiv 
Společnosti, což představuje 8 700 tis. Kč. 

Rozsah našeho statutárního auditu jsme stanovili pro Společnost jako 
celek. 

Ocenění investic do nemovitostí  

Při plánování auditu jsme si stanovili hladinu významnosti a vyhodnotili rizika výskytu významné nesprávnosti 
v  účetní závěrce. Konkrétně jsme určili oblasti, ve kterých vedení uplatnilo svůj úsudek, např. v případě 
významných účetních odhadů, které zahrnují stanovení předpokladů a posouzení budoucích skutečností, 
které jsou z podstaty nejisté. Zaměřili jsme se také na rizika obcházení vnitřních kontrol vedením, a to včetně 
vyhodnocení toho, zda nebyla zjištěna předpojatost, jež by vytvářela riziko výskytu významné nesprávnosti 
z důvodu podvodu. 

Hladina významnosti 

Rozsah našeho auditu byl ovlivněn použitou hladinou významnosti. Audit je plánován tak, abychom získali 
přiměřenou jistotu, že účetní závěrka neobsahuje významnou nesprávnost způsobenou podvodem nebo chybou. 
Nesprávnosti jsou považovány za významné, pokud lze reálně předpokládat, že by jednotlivě nebo v souhrnu 
mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, která uživatelé účetní závěrky na jejich základě přijmou. 

Na základě našeho odborného úsudku jsme stanovili určité kvantitativní hladiny významnosti, včetně celkové 
hladiny významnosti vztahujících se k účetní závěrce jako celku (viz tabulku níže). Na jejich základě jsme, 
společně s kvalitativním posouzením, určili rozsah našeho auditu, včetně povahy, načasování a rozsahu auditních 
postupů, a vyhodnotili dopad zjištěných nesprávností individuálně i v souhrnu na účetní závěrku. 

Celková hladina významnosti 8 700 tis. Kč (pro období končící 31. prosince 2017: 6 000 tis. Kč) 

Jak byla stanovena Hladina významnosti pro Společnost byla stanovena jako 1 % celkových 
aktiv 

Zdůvodnění použitého základu 
pro stanovení významnosti 

Domníváme se, že celková aktiva jsou nejvhodnějším měřítkem k určení 
hladiny významnosti s ohledem na podstatu činnosti Společnosti jako 
správce pozemků v Praze na Barrandově, včetně organizace a přípravy 
projektů v oblasti výstavby nemovitostí. Na základě toho jsme 
přesvědčeni, že hodnota celkových aktiv jako základ pro určení hladiny 
významnosti je důležitým meřítkem pro hodnocení finanční výkonnosti 
Společnosti a zároveň i pro uživatele účetní závěrky. 
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Hlavní záležitosti auditu 

Hlavní záležitosti auditu jsou záležitosti, které byly podle našeho odborného úsudku při auditu účetní závěrky 
za běžné období nejvýznamnější. Těmito záležitostmi jsme se zabývali v kontextu auditu účetní závěrky jako celku 
a v souvislosti s utvářením názoru na tuto účetní závěrku. Samostatný výrok k těmto záležitostem nevyjadřujeme. 

Hlavní záležitost auditu  Jak audit pracoval s hlavní záležitostí auditu 

Oceňování investic do nemovitostí  

Oceňování investic do nemovitostí jsme 
identifikovali jako klíčovou problematiku 
auditu vzhledem k významnosti této položky 
v účetní závěrce jako celku a vzhledem k 
významné míře úsudku spojeného s určováním 
jejich reálné hodnoty.  

 

Investice do nemovitostí této Společnosti se 
nacházejí na Barrandově v Praze, v České 
republice.  
 

K 31. prosinci 2018 byly Investice do 
nemovitostí oceněny reálnou hodnotou ve výši 
669 434 tis. Kč a představovaly 76% celkových 
aktiv Společnosti. 

 

Všechny investice do nemovitostí Společnosti 
se vykazují v reálné hodnotě, jejíž posouzení 
provádějí nezávislí kvalifikovaní odhadci nebo 
je jejich reálná hodnota vypočtena porovnávací 
metodou, která vyžaduje nalezení srovnatelné 
ceny pomocí cenového porovnání obdobných 
pozemků, které jsou na trhu volně prodávané k 
datu ocenění na základě řady hledisek, jako je 
umístění pozemku, druh a účel pozemku, 
koncepce a technické parametry, koeficienty 
zastavitelnosti a podobně. Ocenění závisí na 
použitých oceňovacích technikách, modelech a 
předpokladech, které zahrnují významnou 
míru úsudku ze strany managementu. Detaily 
oceňovacích technik, modelů a předpokladů 
použitých k ocenění jsou uvedeny v poznámce 
9 přílohy k účetní závěrce. 

 

Náš postup ve vztahu k oceňování investic do nemovitostí 
zahrnoval: 

· posouzení kompetentnosti, nezávislosti a dovedností 
odhadců; 

· pochopení celého procesu oceňování a technik 
využívaných odhadci a managementem, abychom 
mohli posoudit, zda jsou zvolené postupy v souladu 
s běžně užívanými a akceptovanými metodami na 
trhu a zda použité předpoklady rovněž odpovídají 
trhu; 

· obdržení oceňovacích posudků a diskuse s jejich 
tvůrci, abychom mohli posoudit racionálnost 
významných užitých předpokladů a přesnost 
zdrojových dat aplikovaných managementem a 
odhadci, jejichž vzorek byl srovnán s veřejně 
dostupnými informacemi u obdobných srovnatelných 
nemovitostí, a také s našimi znalostmi trhu 
s realitami; 

· ověření adekvátního zveřejnění v účetní závěrce.  

 

Jak jsme stanovili rozsah auditu?  

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom získali dostatečné informace, které nám umožní vyjádřit výrok k účetní 
závěrce jako celku. Vzali jsme v úvahu účetní procesy a kontroly Společnosti a specifika odvětví, ve kterém 
Společnost podniká. 

Ostatní informace  

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené ve výroční zprávě 
mimo účetní závěrku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá komplementář Společnosti. 

Náš výrok k účetní závěrce se k ostatním informacím nevztahuje. Přesto je však součástí našich povinností 
souvisejících s auditem účetní závěrky seznámení se s ostatními finančními i nefinančními informacemi 
a posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném nesouladu s účetní závěrkou či s našimi znalostmi 
o Společnosti získanými během auditu nebo zda se jinak tyto informace nejeví jako významně nesprávné. Také 
posuzujeme, zda ostatní informace byly ve všech významných ohledech vypracovány v souladu s příslušnými 
právními předpisy. Tímto posouzením se rozumí, zda ostatní informace splňují požadavky právních předpisů na 
formální náležitosti a postup vypracování ostatních informací v kontextu významnosti, tj. zda případné 
nedodržení uvedených požadavků by bylo způsobilé ovlivnit úsudek činěný na základě ostatních informací. 
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Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že  

· ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v účetní závěrce, jsou ve všech 
významných ohledech v souladu s účetní závěrkou a 

· ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními předpisy. 

Dále jsme povinni uvést, zda na základě poznatků a povědomí Společnosti, k nimž jsme dospěli při provádění 
auditu, ostatní informace neobsahují významné věcné nesprávnosti. V rámci uvedených postupů jsme 
v obdržených ostatních informacích žádné významné věcné nesprávnosti nezjistili. 

Odpovědnost komplementáře Společnosti za účetní závěrku 

Komplementář Společnosti odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý obraz v souladu 
s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví ve znění přijatém EU, a za takový vnitřní kontrolní systém, který 
považuje za nezbytný pro sestavení účetní závěrky tak, aby neobsahovaly významné nesprávnosti způsobené 
podvodem nebo chybou. 

Při sestavování účetní závěrky je komplementář Společnosti povinen posoudit, zda je Společnost schopna 
nepřetržitě trvat, a pokud je to relevantní, popsat v příloze účetní závěrky záležitosti týkající se 
jejího nepřetržitého trvání a použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení účetní závěrky, s výjimkou 
případů, kdy komplementář plánuje zrušení Společnosti nebo ukončení její činnosti, resp. kdy nemá jinou reálnou 
možnost než tak učinit. 

Za dohled nad procesem účetního výkaznictví odpovídá výbor pro audit Společnosti. 

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky 

Naším cílem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou nesprávnost 
způsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora obsahující náš výrok. Přiměřená míra jistoty je velká 
míra jistoty, nicméně není zárukou, že audit provedený v souladu s výše uvedenými předpisy ve všech případech 
v účetní závěrce odhalí případnou existující významnou nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat v důsledku 
podvodů nebo chyb a považují se za významné, pokud lze reálně předpokládat, že by jednotlivě nebo v souhrnu 
mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, která uživatelé účetní závěrky na jejím základě přijmou. 

Při provádění auditu v souladu s výše uvedenými předpisy je naší povinností uplatňovat během celého auditu 
odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností: 

· Identifikovat a vyhodnotit rizika významné nesprávnosti účetní závěrky způsobené podvodem nebo chybou, 
navrhnout a provést auditorské postupy reagující na tato rizika a získat dostatečné a vhodné důkazní 
informace, abychom na jejich základě mohli vyjádřit výrok. Riziko, že neodhalíme významnou nesprávnost, 
k níž došlo v důsledku podvodu, je větší než riziko neodhalení významné nesprávnosti způsobené chybou, 
protože součástí podvodu mohou být tajné dohody, falšování, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení 
nebo obcházení vnitřních kontrol. 

· Seznámit se s vnitřními kontrolními systémy Společnosti relevantními pro audit v takovém rozsahu, 
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli 
vyjádřit názor na účinnost jejich vnitřních kontrolních systémů. 

· Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních odhadů a informace, 
které v této souvislosti komplementář Společnosti uvedl v příloze účetní závěrky. 

· Posoudit vhodnost použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení účetní závěrky komplementářem, 
a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace existuje významná nejistota vyplývající z událostí 
nebo podmínek, které mohou významně zpochybnit schopnost Společnosti trvat nepřetržitě. Jestliže dojdeme 
k závěru, že taková významná nejistota existuje, je naší povinností upozornit v naší zprávě na informace 
uvedené v této souvislosti v příloze účetní závěrky, a pokud tyto informace nejsou dostatečné, vyjádřit 
modifikovaný výrok. Naše závěry týkající se schopnosti Společnosti trvat nepřetržitě vycházejí z důkazních 
informací, které jsme získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést 
k tomu, že Společnost ztratí schopnost trvat nepřetržitě. 

· Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky, včetně přílohy, a dále to, zda účetní závěrka 
zobrazují podkladové transakce a události způsobem, který vede k věrnému zobrazení. 

Naší povinností je informovat komplementáře a výbor pro audit mimo jiné o plánovaném rozsahu a načasování 
auditu a o významných zjištěních, která jsme v jeho průběhu učinili, včetně zjištěných významných nedostatků 
ve vnitřních kontrolních systémech. 
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Naší povinností je rovněž poskytnout výboru pro audit prohlášení o tom, že jsme splnili příslušné etické 
požadavky týkající se nezávislosti, a informovat je o veškerých vztazích a dalších záležitostech, u nichž se lze reálně 
domnívat, že by mohly mít vliv na naši nezávislost, a případných souvisejících opatřeních. 

Dále je naší povinností vybrat na základě záležitostí, o nichž jsme informovali dozorčí radu a výbor pro audit, 
ty, které jsou z hlediska auditu účetní závěrky za běžný rok nejvýznamnější, a které tudíž představují hlavní 
záležitosti auditu, a tyto záležitosti popsat v této zprávě. Tato povinnost neplatí, když právní předpisy zakazují 
zveřejnění takové záležitosti nebo pokud ve zcela výjimečném případě usoudíme, že bychom o dané záležitosti 
neměli v naší zprávě informovat, protože lze reálně očekávat, že možné negativní dopady zveřejnění převáží 
nad přínosem z hlediska veřejného zájmu. 

Zpráva o jiných požadavcích stanovených právními předpisy 

V souladu s článkem 10 odst. 2 nařízení EU uvádíme následující informace vyžadované nad rámec Mezinárodních 
standardů auditu: 

Soulad výroku s dodatečnou zprávou výboru pro audit 

Potvrzujeme, že náš výrok auditora je v souladu s dodatečnou zprávou pro výbor pro audit Společnosti ze dne 
12. února 2019, kterou jsme vyhotovili dle článku 11 nařízení EU. 

Určení auditora a délka provádění auditu 

Auditorem Společnosti pro rok 2018 nás dne 29. března 2018 jmenoval komplementář Společnosti. Auditorem 
Společnosti jsme nepřetržitě 6 let. 

Poskytnuté neauditorské služby 

Společnosti jsme kromě povinného auditu neposkytli žádné neauditorské služby. Síť PwC neposkytla zakázané 
služby uvedené v článku 5 nařízení EU. 

 

14. února 2019 

 

 

zastoupená 

 

 

 

Ing. Tomáš Bašta  
statutární auditor, ev. č. 1966 
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Komplementář společnosti FINEP BARRANDOV ZÁPAD k.s., se sídlem Praha , Havlíčkova 1030/1, PSČ 
11000, IČ: 27918041, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl A, vložka 
76651 (v této zprávě též jen „FINEP BARRANDOV ZÁPAD“ nebo „Společnost“), společnost PRAGUE 
DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sídlem Birkirkara, TG Complex, 
Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltská republika, Registrační číslo: Sv 113, zpracovala následující zprávu o 
vztazích ve smyslu § 82 zákona č. 90/2012 Sb., zákon o obchodních korporacích (dále jen „Zákon o 
korporacích“), za účetní období od 1.1.2018 do 31.12.2018 (dále jen „Rozhodné období“). 

1. Struktura vztahů  

1.1 Podle informací dostupných komplementáři Společnosti jednajícímu s péčí řádného hospodáře byla 
společnost po celé Rozhodné období součástí koncernu dle § 79 zákona č. 90/2012 Sb., ve kterém je 
řídící osobou společnost FINEP HOLDING, SE, se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 110 00, IČ: 279 
27 822, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl H, vložka 7 (dále 
jen „Koncern“). Do koncernu řízeného společností FINEP HOLDING, SE, dále patří následující 
společnosti.  

 
FINEP CZ a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 26503387 
FINEP Zlíchov a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 26770067 
FINEP spol. s r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 62916718 
NATURE CITY a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ:03304914  
FINEP Int a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27915328 
FINEP Hostivař a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27590020 
FINEP Hloubětín 61 a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27922120 
FINEP Modřany a.s., se sídlem Havlíčkova 1030/1, 110 00, Praha 1, IČ: 27911594 
FINEP Real  a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 06622500 
TPK Real  a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 06622381 
FINEP Hloubětín a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 26511771 
FINEP Poštovní a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 26429748 
FINEP Troja a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 26185938 
FINEP Holešovice a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27907929 

 
PROBYDLENÍ FINANČNÍ SLUŽBY a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 28436776 
FINEP PROBYDLENÍ a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27904946 
PROBYDLENÍ INTERIÉRY s.r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 04472926 

 
Welham, a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 270 79 601 
Invenit a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 264 37 635 
F.R.C. a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 272 07 943  
KALOS spol. s r.o., se sídlem Badeniho 290/1, 160 00, Praha 6, IČ: 26744309 
Cocktail Media s.r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27166589 
MAXIMA REALITY s.r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 25149610 
Pensum a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27906604 
Real 2 a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27897206 
PROSEK Development, a.s. se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 24202061 
TROJMEZÍ GATE a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27913147 
FLams a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27907899 
ERDEX a.s., se sídlem Havlíčkova 1030/1, 11000, Praha 1, IČ: 271 82 533 

 
FINEP BARRANDOV bytová k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 05547776 
FINEP Harfa k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 27100626 
FINEP Prosek k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 26762382 
FINEP Prosek bytová k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 24716847 
FINEP Prosek bytová 2, k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 24308773 
FINEP Prosek bytová 5 k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 02574527 
FINEP Prosek bytová 10 k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 29016347 
FINEP Prosek bytová 12 k.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 29016380 
VERANO REAL k.s., se sídlem Havlíčkova 1030/1, 110 00, 110 00, Praha 1, IČ: 04663276 
 
CALEPO Media s.r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 03933393 
SHELIA s.r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 04629221 
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DDX CZECH a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 05401275 
INGRAS a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 271 81 910 
EYSCHA a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 04655052 
U Pilotů a.s., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ:027922081 
GORIS s.r.o., se sídlem Osadní 324/12a, Holešovice, 170 00 Praha 7, IČ: 25725882 
EUROGIRO FINANCE CZ, s.r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 62065271 
Orpazchom s.r.o., se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 06378862 

 
Bytové družstvo KASKÁDY VII, se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 05647631 
Bytové družstvo KASKÁDY VIII, se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 11000, IČ: 07605048 

 
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, se sídlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street , 
Birkirkara, BKR 3000, Malta, reg č. SV 113 
FINEP HARFA FUND, se sídlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara, BKR 
3000, Malta 
FINEP PROSEK FUND, se sídlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara, BKR 
3000, Malta 
FINEP BARRANDOV FUND, se sídlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara, 
BKR 3000, Malta 
FINEP PROSEK LIMITED PARTNERSHIP, se sídlem Nicosia, Lampousas 1 , 1095, Kyperská 
republika, Registrační číslo: 12223 
PROSEK BYTOVA LIMITED PARTNERSHIP, se sídlem 1095 Nicosia, Lampousas street 1, 
Registrační číslo: S 12109 
PROSEK PARK II LIMITED PARTNERSHIP, se sídlem Nicosia, Lampousas 1 , Kyperská republika, 
Registrační číslo: S 12268 
PROSEK PARK V LIMITED PARTNERSHIP, se sídlem Nicosia, Lampousas 1 , Kyperská republika, 
Registrační číslo: S 12225 
KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP, se sídlem Nicosia, Lampousas 1 , Kyperská 
republika, Registrační číslo: S 12296 
FHSI s.á.r.l., reg. č. B121712, se sídlem Rue de la Poste 20, 2346, Luxembourg 

 
FINEP SK a.s., se sídlem Laurinská 4, Bratislava, 811 01, SVK, IČ: 35931914 
FINBA a.s., se sídlem Račianská 22A, Bratislava, 831 02, SVK, IČ: 35970430 

 
Údaje o osobách náležejících do Koncernu se uvádí k 31.12.2018, a to dle informací dostupných 
komplementáři společnosti jednajícímu s péčí řádného hospodáře.  

 

1.1.1 Ovládající osoba  

Ovládající osoba s 99% hlasovacím právem je společnost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, 
jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sídlem Birkirkara, TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery 
Street, Maltská republika, Registrační číslo: Sv 113. Tato společnost je dle informací dostupných 
komplementáři Společnosti jednajícímu s péčí řádného hospodáře ovládána společností FINEP 
HOLDING, SE, se sídlem Praha 1, Havlíčkova 1030/1, 110 00, IČ: 279 27 822, zapsaná v obchodním 
rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl H, vložka 7. 

2. Úloha Společnosti v Koncernu 

Společnost je projektovou společností založenou za účelem realizace developerského projektu. 

3. Způsob a prostředky ovládání 

Ovládající osoba ovládá Společnost, neboť v Rozhodném období byla komplementářem (neomezeně 
ručícím společníkem) s 99% hlasovacím právem. K ovládání Společnosti dochází zejména 
prostřednictvím rozhodování na schůzi společníků Společnosti. Konečnou ovládající osobou 
Společnosti i komplementáře je komanditista FINEP HOLDING, SE. 
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4. Přehled vzájemných smluv v rámci Koncernu 

4.1 Smlouvy uzavřené mezi Společností a Ovládající osobou, které byly v Rozhodném období platné: 

Smlouva o úpisu dluhopisů ze dne 30. října 2017 uzavřená se společností PRAGUE DEVELOPMENT 
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na základě emisních podmínek dluhopisů ze dne 
2. října 2017. 

Smlouva o úpisu dluhopisů ze dne 27. prosince 2017 uzavřená se společností PRAGUE DEVELOPMENT 
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na základě emisních podmínek dluhopisů ze dne 
27. prosince 2017. 

Smlouva o úpisu dluhopisů ze dne 21. prosince 2018 uzavřená se společností PRAGUE DEVELOPMENT 
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na základě emisních podmínek dluhopisů ze dne 
1. prosince 2018. 

 

4.2 Smlouvy uzavřené mezi Společností a jinými osobami v Koncernu, které byly v Rozhodném období 
platné: 

Úvěrová smlouva č. 2018003801 ze dne 20.března 2018 uzavřená se společností FINEP HOLDING, 
SE 

Uvěrová smlouva č. 2018004301 ze dne 29. března 2018 uzavřená se společností FINEP HOLDING, 
SE 

Úvěrová smlouva č. 2018009001 ze dne 26. června 2018 uzavřená se společností FINEP HOLDING, 
SE 

Úvěrová smlouva č. 2018015001 ze dne 12. listopadu 2018 uzavřená se společností FINEP HOLDING, 
SE 

Smlouva o koupi pozemku ze dne 13. listopadu 2018 uzavřená se společností Bytové družstvo 
KASKÁDY VIII 

 

5. Přehled jednání učiněných na popud nebo v zájmu ovládající osoby nebo jí ovládaných 
osob 

Během rozhodného období neučinila Společnost na popud ovládající osoby nebo jí ovládaných osob 
žádné právní úkony a ostatní opatření, která se týkala majetku přesahujícího 10 % vlastního kapitálu 
Společnosti zjištěného podle poslední účetní uzávěrky. 

Emise neveřejných, volně směnitelných dluhopisů dle smluv o úpisu dluhopisů uvedených výše, 
viz. bod 4.1 

Načerpání úvěru na základě úvěrových smluv uvedených výše, viz bod 4.2 

 

6. Posouzení újmy a jejího vyrovnání 

Na základě smluv uzavřených v Rozhodném období mezi Společností a ostatními osobami v Koncernu, 
jiných jednání ani opatření, která byla v zájmu nebo na popud těchto osob uskutečněna Společností v 
Rozhodném období, Společnosti nevznikla žádná újma. 




