
 
 

 

NA PŘÍKOPĚ 28 

115 03  PRAHA 1 

 

 

 

         

sekce dohledu nad finančním trhem II 

 

 

ROZHODNUTÍ  

Česká národní banka, jako orgán dohledu nad finančním trhem podle zákona č. 6/1993 Sb., 

o České národní bance, ve znění pozdějších předpisů, orgán dohledu nad kapitálovým trhem 

podle zákona č. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitálového trhu a o změně a doplnění dalších 

zákonů, ve znění pozdějších předpisů, a zákona č. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém 

trhu, ve znění pozdějších předpisů, a jako příslušný orgán podle nařízení Evropského 

parlamentu a Rady (EU) č. 2017/1129 ze dne 14. června 2017 o prospektu, který má být 

uveřejněn při veřejné nabídce nebo přijetí cenných papírů k obchodování na regulovaném trhu, 

a o zrušení směrnice 2003/71/ES (dále jen „Nařízení“), rozhodla ve správním řízení vedeném 

podle zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů, o žádosti společnosti 

FIRST ESTATE INVESTING a.s., IČO 28787676, č.p. 288, 542 21 Pec pod Sněžkou, 

zastoupené JUDr. Petrem Plavcem, Ph.D., advokátem, o schválení unijního prospektu 

pro růst vyhotoveného za účelem veřejné nabídky akcií podle článku 20 odst. 2 Nařízení, 

která byla České národní bance doručena dne 6. června 2024 takto: 

Společnosti FIRST ESTATE INVESTING a.s., IČO 28787676, č.p. 288, 542 21 Pec pod 

Sněžkou, se podle článku 20 odst. 2 Nařízení  

s c h v a l u j e  

unijní prospekt pro růst vyhotovený za účelem veřejné nabídky až 30 000 kusů akcií, 

ISIN CZ0009013397. Schválený unijní prospekt pro růst tvoří jako příloha nedílnou 

součást tohoto výroku. 

O D Ů V O D N Ě N Í 

Česká národní banka schválením unijního prospektu pro růst v souladu s čl. 2 písm. r) Nařízení 

osvědčuje, že unijní prospekt pro růst splňuje normy týkající se úplnosti, soudržnosti 

a srozumitelnosti dle článku 6 a násl. Nařízení, tedy že obsahuje nezbytné informace, které jsou 

podstatné pro to, aby investor informovaně posoudil emitenta a cenné papíry, které mají být 

předmětem veřejné nabídky. 

 V Praze dne 8. srpna 2024 

 Čj.: 2024/092061/CNB/650 

 Sp. zn.: S-Sp-2024/00162/CNB/653 
 Počet stran:  2 

Počet příloh: 1 (44 stran) 
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V rámci správního řízení o schválení prospektu Česká národní banka neposuzovala 

hospodářské výsledky ani finanční situaci účastníka řízení a schválením unijního prospektu pro 

růst negarantuje budoucí ziskovost účastníka řízení. 

Vzhledem k tomu, že Česká národní banka účastníkovi řízení v plném rozsahu vyhověla, není 

podle § 68 odst. 4 správního řádu další odůvodnění tohoto rozhodnutí třeba. 

P O U Č E N Í 

Proti tomuto rozhodnutí lze podat rozklad u České národní banky, Na Příkopě 28, Nové Město, 

115 03  Praha 1, a to prostřednictvím sekce dohledu nad finančním trhem II. Lhůta pro podání 

rozkladu činí 15 dnů ode dne doručení rozhodnutí. O rozkladu proti rozhodnutí České národní 

banky rozhoduje bankovní rada České národní banky. 

 

 

 

prof. PhDr. Ing. Vladimír Tomšík, Ph.D. 

ředitel sekce 

dohledu nad finančním trhem II 
podepsáno elektronicky 

Ing. Mgr. Martin Košař 

ředitel odboru 

cenných papírů a dohledu obchodníků 

s cennými papíry 
podepsáno elektronicky 

 

 

Doručuje se (prostřednictvím datové schránky):  

JUDr. Petr Plavec, Ph.D., advokát, IČO 70163961, se sídlem Praha 1 - Staré Město, 

Na Zábradlí 205/1, PSČ 110 00 

(ID datové schránky bgngkfh) 





 


 
 


UNIJNÍ PROSPEKT PRO RŮST AKCIÍ SPOLEČNOSTI 


FIRST ESTATE INVESTING a.s. 


se sídlem č.p. 288, 542 21 Pec pod Sněžkou, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem 


v Hradci Králové, sp. zn. C 27448, IČO: 287 87 676 (Emitent či Nabízející). Emitent byl založen 


19. února 2010 pod obchodním názvem GODPOWER s.r.o. Dne 17. dubna 2018 došlo 


ke změně obchodní firmy Emitenta na FGV Správa Nemovitostí s.r.o. a dne 21. listopadu 2023 došlo ke 


změně právní formy Emitenta ze společnosti s ručením omezeným na akciovou společnost a ke změně 


obchodní firmy na FIRST ESTATE INVESTING a.s. 


Tento unijní prospekt pro růst (Prospekt) je připraven pro účely veřejné nabídky až 30 000 kusů (slovy: 


třicet tisíc kusů) kusových akcií Emitenta, které budou vydány v listinné podobě a ve formě na jméno 


(Nabízené akcie či Akcie) a emitovány Emitentem. 


Investoři by měli zvážit rizikové faktory spojené s investicí do Nabízených akcií. Rizikové faktory, které 


Emitent považuje za významné, jsou uvedeny v kapitole 5 tohoto Prospektu. Tento Prospekt byl 


vypracován a uveřejněn pro účely veřejné nabídky Nabízených akcií činěné Emitentem v České 


republice. Rozšiřování tohoto Prospektu a nabídka, prodej nebo koupě Nabízených akcií jsou v 


některých zemích omezeny zákonem. Prospekt nebyl povolen ani schválen jakýmkoli správním 


orgánem jakékoli jurisdikce s výjimkou České národní banky (ČNB). 


Prospekt byl schválen rozhodnutím ČNB č. j.: [doplnit] ze dne [doplnit], které nabylo právní moci dne 


[doplnit]. Rozhodnutím o schválení prospektu cenného papíru Česká národní banka pouze osvědčuje, 


že schválený prospekt splňuje normy týkající se úplnosti, srozumitelnosti a soudržnosti požadované 


Nařízením Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, o prospektu, který má být uveřejněn při 


veřejné nabídce nebo přijetí cenných papírů k obchodování na regulovaném trhu, a o zrušení směrnice 


2003/71/ES (Nařízení), a dalšími příslušnými právními předpisy,1 tedy že obsahuje nezbytné informace, 


které jsou podstatné pro to, aby investor informovaně posoudil Emitenta a cenné papíry, které mají být 


předmětem veřejné nabídky. Investor by měl vždy výhodnost investice posuzovat na základě znalosti 


celého obsahu tohoto Prospektu. 


Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 6. 8. 2024. Každá významná nová skutečnost, podstatná 


chyba nebo podstatná nepřesnost týkající se informací uvedených v tomto Prospektu, které by 


mohly ovlivnit hodnocení Akcií a které se objevily nebo byly zjištěny od okamžiku, kdy byl tento 


Prospekt schválen, do ukončení doby trvání nabídky, se bez zbytečného odkladu uvedou v 


dodatku prospektu, který bude schválen ČNB v souladu s čl. 23 Nařízení a uveřejněn na 


internetové stránce Emitenta. Tento prospekt je platný po dobu 12 měsíců od pravomocného 


rozhodnutí schválení prospektu, tedy do [doplnit]. 


 


1  Zejm. 


Nařízení Komise v přenesené pravomoci (EU) 2019/980 (externí odkaz), kterým se doplňuje nařízení Evropského 


parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o formát, obsah, kontrolu a schválení prospektu, který má být uveřejněn při 


veřejné nabídce cenných papírů nebo jejich přijetí k obchodování na regulovaném trhu, a zrušuje nařízení Komise (ES) č. 


809/2004 


Nařízení Komise v přenesené pravomoci (EU) 2019/979 (externí odkaz), kterým se doplňuje nařízení Evropského 


parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o regulační technické normy pro klíčové finanční informace ve shrnutí 


prospektu, zveřejňování a klasifikaci prospektů, propagační sdělení týkající se cenných papírů, dodatky prospektu a 


oznamovací portál, a zrušuje nařízení Komise v přenesené pravomoci (EU) č. 382/2014 a nařízení Komise v přenesené 


pravomoci (EU) 2016/301.



https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?qid=1561555309070&uri=CELEX%3A32019R0980

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?qid=1561555309070&uri=CELEX%3A32019R0980

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/cs/TXT/?uri=CELEX%3A32019R0979

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/cs/TXT/?uri=CELEX%3A32019R0979

U03982

Vkládaný text

akcie
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1. ÚDAJE ZAČLENĚNÉ VE FORMĚ ODKAZU V SOULADU S ČL. 19 NAŘÍZENÍ 


2017/1129 


Na webové adrese Emitenta (www.fesin.cz) v sekci Finanční zprávy 


lze nalézt následující dokumenty, které jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem: 
 


Informace zahrnuté 


odkazem 


Dokument Strana 


Finanční údaje 


Emitenta 


k 31.12.2021 včetně 


zprávy auditora 


 


Výkaz zisku a ztráty v plném rozsahu ke 


dni 31.12.2021 


 


Rozvaha ve zkráceném rozsahu pro 


mikro účetní jednotku ke dni 31.12.2021 


 


Zpráva nezávislého auditora k ověření 


účetní závěrky za rok končící 31.12.2021 


https://fesin.cz/wp-


content/uploads/2024/07/2021FGV_SN_


zprava-auditora_podepsano_.pdf 
 


4 
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Finanční údaje 


Emitenta 


k 31.12.2022 včetně 


zprávy auditora 


Výkaz zisku a ztráty v plném rozsahu ke 


dni 31.12.2022 


 


Rozvaha pro podnikatele ve zkráceném 


rozsahu pro mikro účetní jednotku, která 


nemá povinnost mít účetní závěrku 


ověřenou auditorem ke dni 31.12.2022 


 


Zpráva nezávislého auditora k ověření 


účetní závěrky za rok končící 31.12.2022 


https://fesin.cz/wp-


content/uploads/2024/07/2022FGV_SN_


zprava-auditora_podepsano_.pdf 
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Finanční údaje 


Emitenta 
k 31.12.2023 včetně 
zprávy auditora 


Výkaz zisku a ztráty v plném rozsahu ke 


dni 31.12.2023 


 


Rozvaha v plném rozsahu ke dni 


31.12.2023 


 


Zpráva nezávislého auditora k ověření 


účetní závěrky za rok končící 31.12.2023 


https://fesin.cz/wp-


content/uploads/2024/07/2023FESIN_zpra


va-auditora_podepsano_.pdf 
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http://www.fesin.cz/

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2021FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2021FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2021FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2022FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2022FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2022FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2023FESIN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2023FESIN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2023FESIN_zprava-auditora_podepsano_.pdf





 


2. ZVLÁŠTNÍ SHRNUTÍ PRO UNIJNÍ PROSPEKT PRO RŮST 
 


ODDÍL 1 ÚVOD 


Akcie Nabízené akcie Emitentem jsou kusové akcie v listinné podobě ve formě na jméno, ISIN: 


CZ0009013397 (Akcie). 


Emitent a jeho 


skupina 


Emitentem je FIRST ESTATE INVESTING a.s., se sídlem č.p. 288, 542 21 Pec pod Sněžkou, zapsané v 


obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem v Hradci Králové, sp. zn. C 27448, IČO: 287 87 676, LEI: 


3157005F39A1HOWJ6D38. 


Emitent byl založen 19. února 2010 pod obchodním názvem GODPOWER s.r.o. Dne 17. dubna 2018 došlo ke 


změně obchodní firmy Emitenta na FGV Správa Nemovitostí s.r.o. a dne 21. listopadu 2023 došlo ke změně právní 


formy Emitenta ze společnosti s ručením omezeným na akciovou společnost a ke změně obchodní firmy na FIRST 


ESTATE INVESTING a.s. Kontaktní adresa Emitenta je shodná s adresou jeho sídla. 


Schválení 


prospektu 


Tento Prospekt schválila Česká národní banka, Na Příkopě 28, 115 03 Praha 1, tel.: 224 411 111, e-mail: 


podatelna@cnb.cz. 


Datum schválení Tento Prospekt byl schválen dne [doplnit] rozhodnutím ČNB č. j.: [doplnit], sp. zn. [doplnit], které nabylo právní 


moci dne [doplnit]. 


Upozornění Emitent prohlašuje, že: 


(a) shrnutí je třeba číst jako úvod k Prospektu a jakékoli rozhodnutí investovat do cenných papírů by mělo být 


založeno na tom, že investor zohlední Prospekt jako celek; 


(b) investor může přijít o veškerý investovaný kapitál nebo jeho část; 


(c) v případě, že bude u soudu vznesen nárok na základě údajů uvedených v Prospektu, může být žalujícímu 


investorovi podle vnitrostátního práva členských států uložena povinnost uhradit náklady na překlad 


Prospektu před zahájením soudního řízení; a 


(d) občanskoprávní odpovědnost nesou pouze ty osoby, které shrnutí včetně jeho překladu předložily, avšak 


pouze pokud je shrnutí zavádějící, nepřesné nebo v rozporu s ostatními částmi Prospektu nebo pokud shrnutí 


ve spojení s ostatními částmi Prospektu neposkytuje klíčové informace, které investorům pomáhají při 


rozhodování, zda do dotyčných cenných papírů investovat. 


ODDÍL 2 KLÍČOVÉ INFORMACE O EMITENTOVI 


Kdo je emitentem Akcií? 


Emitent je akciovou společností se sídlem v České republice, která se při své činnosti řídí českými právními předpisy a přímo 


použitelnými předpisy Evropské unie, a to zejména, nikoliv výlučně, zákonem č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších 


předpisů; zákonem č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech (zákon o obchodních korporacích), ve znění pozdějších 


předpisů; a zákonem č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve znění pozdějších předpisů. 


Předmětem činnost Emitenta jsou činnosti zapsané v obchodním rejstříku (zprostředkování obchodu a služeb, ubytovací služby, 


nákup, prodej, správa a údržba nemovitostí, pronájem a půjčování věcí movitých, reklamní činnost, marketing, mediální zastoupení, 


služby v oblasti administrativní správy a služby organizačně hospodářské povahy, provozování cestovní agentury a průvodcovská 


činnost v oblasti cestovního ruchu, mimoškolní výchova a vzdělávání, pořádání kurzů, školení, včetně lektorské činnosti, provozování 


tělovýchovných a sportovních zařízení a organizování sportovní činnosti a pronájem nemovitých věcí. 


Hlavní činností Emitenta je pronájem a správa nemovitostí. 


Emitent má pouze jednoho akcionáře, a tím je FGV Investment a.s., IČO: 28114761, spisová značka: B 15995 vedená u Městského 


soudu v Praze, sídlo: Praha - Smíchov, nám. 14.října 1307/2, PSČ 150 00, která je ovládající osobou dle § 74 odst. 1 zákona o 


obchodních korporacích. 


Klíčovou řídící osobou Emitenta je Bc. Vladimír Vyhnálek, jediný člen správní rady Emitenta, který je skutečným majitelem 


Emitenta, přičemž má postavení nepřímého skutečného majitele. 



mailto:podatelna@cnb.cz





 


Jaké jsou hlavní finanční údaje o Emitentovi? 


Následující tabulky uvádějí přehled vybraných historických finančních údajů Emitenta za období kalendářních let 2021, 2022 a 2023. 


Tyto údaje vycházejí z účetní závěrky Emitenta za období k 31. 12. 2021, 31. 12. 2022 a k 31.12.2023 sestavené v souladu s Českými 


účetními standardy. 


ROZVAHA (k datu) 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 


AKTIVA CELKEM 45 197 54 964 90 462 


B. Stálá aktiva 25 652 42 198 67 403 


B.II. Dlouhodobý hmotný majetek 25 652 42 198 67 403 


C. Oběžná aktiva 19 540 12 745 23 024 


C.II.2. Krátkodobé pohledávky 19 454 12 164 19 865 


C.II.2.2. Pohledávky - ovládaná nebo 


ovládající osoba 


10 894 0 16 518 


C.IV. Peněžní prostředky 85 580 3 158 


PASIVA CELKEM 44 370 53 286 87 609 


A. Vlastní kapitál 1 139 18 940 21 807 


A.I. Základní kapitál 200 200 20 000 


A.II. Ážio a kapitálové fondy 15 000 34 455 16 168 


A.IV. Výsledek hospodaření 


minulých let (+/-) 


-11 859 -14 061 -15 715 


A.V. Výsledek hospodaření 


běžného účetního období (+/-) 


-2 203 -1 654 1 355 


B. + C. Cizí zdroje 43 149 34 333 65 802 


C. Závazky 43 149 34 333 65 802 


C.I. Dlouhodobé závazky 40 410 31 950 33 120 


C.II.6. Závazky - ovládaná nebo 


ovládající osoba 


200 24 283 


C.I.9. Závazky - ostatní 264 1 371 1 955 


C.II. Krátkodobé závazky 2 739 2 383 32 682 


VÝKAZ ZISKU A ZTRÁTY 1.1.2021 – 31.12.2021 1.1.2022 – 31.12.2022 1.1.2023 – 31.12.2023 


I. Tržby z prodeje výrobků a služeb 1 566 5 363 9 516 


A. Výkonová spotřeba 1 396 2 747 2 781 


III. Ostatní provozní výnosy 34 9 55 


* Provozní výsledek hospodařen -1 863 1 196 5 159 


VII. Ostatní finanční výnosy 1 2 5 


K. Ostatní finanční náklady 3 -2 850 759 


* Finanční výsledek hospodaření -339 -2 850 -3 804 


** Výsl. hospodaření před zdanění -2 203 -1 654 1 355 


** Výsl. hospodaření po zdanění -2 203 -1 654 1 355 


*** Výsl. hospodaření za účetní období -2 203 -1 654 1 355 


* Čistý obrat za účetní období 1 600 5 374 9 676 


 







 


Emitent tímto prohlašuje, že v období od poslední auditované účetní závěrky Emitenta sestavené ke dni 31. 12. 2023 do data 


vyhotovení tohoto Prospektu nedošlo k žádné negativní změně vyhlídek Emitenta ani žádné negativní změně ve finanční nebo 


obchodní situaci Emitenta následující po období, za které jsou uvedeny historické finanční údaje. 


Od data posledního auditovaného finančního výkazu Emitenta, tj. od 31. 12. 2023, Emitent neuveřejnil žádné další finanční 


informace či hospodářské výsledky. 


Jaká jsou hlavní rizika specifická pro emitenta? 


RIZIKO SPOJENÉ 


SE SEZÓNNOSTÍ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


 


Podnikání v oboru krátkodobého pronájmu nemovitostí přináší riziko sezónnosti, kdy se sezóna rozpadá na 


hlavní letní + hlavní zimní a vedlejší jarní + vedlejší podzimní sezónu. Z hlediska poměru příjmů Emitenta 


z pronájmů nemovitostí tvoří 80 % těchto příjmů krátkodobé ubytování a 20 % dlouhodobé ubytování, 


proto je toto riziko ovlivňující zejména krátkodobé ubytování pro Emitenta významné. 


 


a) hlavní letní sezóna, která trvá 4 měsíce v létě (období červen až září), což se rovná 122 dní. 


b) hlavní zimní sezóna, která trvá 3 měsíce v zimě (období leden až březen), což se rovná 90 dní. 


c) vedlejší jarní sezóna (období duben až květen), což se rovná 61 dní 


c) vedlejší podzimní sezóna (období říjen až prosinec), což se rovná 92 dní 


 


RIZIKO SPOJENÉ SE 


ZMĚNOU 


KLIMATICKÝCH 


PODMÍNEK 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


 


Dopad změny klimatu na Krkonoše, kde je soustředěna významná část (z hlediska tržeb v roce 2023 byl 


poměr objemu tržeb apartmánů v Krkonoších ve srovnání s ostatními nemovitostmi 47 %) 


podnikatelských aktivit Emitenta, může být významný a může mít zásadní důsledky pro tento region. 


Zvyšující se teploty, pokles sněhové pokrývky a změny srážkových vzorů mohou vést k několika 


klíčovým dopadům: 


a) Socioekonomické dopady: Negativní dopady na životní prostředí mohou mít ekonomické 


následky pro místní komunity, které jsou závislé na cestovním ruchu a zemědělství. 


b) Turismus a rekreační činnosti: Změny klimatu mohou ovlivnit turistický průmysl v Krkonoších. 


Pokles sněhové pokrývky může mít negativní dopad na zimní sporty, zatímco extrémní povětrnostní 


události mohou narušit turistické aktivity. 


c) Zvýšené riziko ekologických katastrof: Extrémní povětrnostní události, jako jsou povodně, sesuvy 


půdy a zvýšené riziko lesních požárů, mohou být častější a intenzivnější. 


Výše uvedené negativní dopady na region mohou vést k útlumu poptávky po službách Emitenta a negativně 


tak ovlivnit jeho podnikatelské aktivity v regionu, který je pro Emitenta významný (tvoří téměř polovinu 


jeho příjmů z pronájmů). 


RIZIKO 


NEOBSAZENOSTI A 


NEZDAŘENÍ 


PRONÁJMU 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


 


Je úzce spojené s Rizikem sezónnosti a Rizikem změny klimatických podmínek. Riziko neobsazenosti je 


relevantní jak pro krátkodobý, tak pro dlouhodobý pronájem. Aktuální obsazenost na základě historických 


výsledků je pro přehled uvedena níže (pozn. níže uvedené „Apartmány Pec“ se vztahuje na všechny 


ubytovací kapacity Emitenta v Peci pod Sněžkou): 


 







 


 
 


Současná obsazenost odpovídá předpokládaným oscilacím uvažovaným v podnikatelském záměru. Nižší 


obsazenost může mít nepříznivý vliv na finanční postavení Emitenta prostřednictvím dopadů na 


hospodářské výsledky, peněžní toky a majetek.  


 


RIZIKO KUMULACE 


FUNKCÍ A 


NEEXISTENCE 


KONTROLY 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Jediný člen správní rady Bc. Vladimír Vyhnálek je zároveň jediným nepřímým majitelem Emitenta. 


Vzhledem k neexistenci dozorčího orgánu Emitenta je tak jedinou osobou rozhodující o veškerých 


záležitostech Emitenta pan Bc. Vladimír Vyhnálek. 


 


RIZIKO SNÍŽENÉ 


POPTÁVKY 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


V důsledku snížené poptávky mohou majitelé nemovitostí snižovat ceny nájmu, aby přilákali zákazníky. 


To může vést k nižším výnosům, protože snížení cen může snížit celkový zisk z pronájmu. Navíc, kvůli 


snížené poptávce se může zvýšit konkurence mezi pronajímateli, což může také snížit výnosy majitelů. 


 







 


ODDÍL 3 KLÍČOVÉ INFORMACE O AKCIÍCH 


 


Jaké jsou hlavní rysy Akcií? 


(a) Akcie jsou kmenové kusové akcie vydané v listinné podobě jako cenné papíry ve formě na jméno. ISIN Akcií je 


CZ0009013397 


(b) Nabízející zamýšlí nabídnout až 30 000 kusů (slovy: třicet tisíc kusů) kusových akcií Emitenta, které budou vydány v listinné 


podobě a ve formě na jméno 


(c) S Akciemi nebudou spojena žádná zvláštní práva, vyjma následujících práv: 


a. právo na podíl na zisku, tj. právo na podíl na zisku, který valná hromada schválí k rozdělení. Podíl na zisku se určuje 


poměrem počtu vlastněných Akcií k výši základního kapitálu Emitenta. Nárok na podíl na zisku vzniká akcionářům na 


základě rozhodnutí valné hromady Emitenta o výplatě podílu na zisku; 


b. právo na podíl na likvidačním zůstatku Emitenta. Likvidační zůstatek se dělí mezi akcionáře v poměru k počtu jimi 


vlastněných Akcií; 


c. právo účastnit se valné hromady Emitenta a hlasovat na valné hromadě; 


d. právo požadovat a obdržet na valné hromadě od Emitenta vysvětlení záležitostí týkajících se Emitenta nebo jím ovládaných 


osob; 


e. právo převést Akcie nebo samostatně převoditelná práva z akcií (právo na vyplacení podílu na zisku, přednostní právo na 


upisování akcií a vyměnitelných a prioritních dluhopisů a právo na podíl na likvidačním zůstatku) na třetí osobu, přičemž 


převoditelnost Akcií je omezena tak, že k převodu Akcií je třeba písemného souhlasu správní rady Emitenta, nejde-li o 


převod Akcií na (i) společnost FGV Investment a.s., IČO: 28114761, se sídlem Praha - Smíchov, nám. 14. října 1307/2, PSČ 


150 00 a/nebo (ii) společnost Estables s.r.o., IČO: 062 74 111, se sídlem Pražská 80, Popkovice, 530 06 Pardubice. Převod 


Akcií mezi akcionáři navzájem je podmíněn souhlasem správní rady Emitenta, a pokud v tomto případě nerozhodne do dvou 


měsíců od doručení žádosti, platí, že souhlas byl udělen; 


f. přednostní právo upsat část nových akcií Emitenta upisovaných ke zvýšení základního kapitálu v rozsahu podílu daného 


akcionáře, má-li být emisní kurs splácen v penězích; 


g. právo požádat představenstvo Emitenta o vydání kopie zápisu z jednání valné hromady Emitenta nebo jeho části po celou 


dobu existence Emitenta; 


(d) Emitent nemá zavedenu žádnou politiku výplaty podílu na zisku. 


Kde budou Akcie obchodovány? 


Emitent nezamýšlí požádat o přijetí Akcií k obchodování na jakémkoliv regulovaném či neregulovaném trhu. 


Je za Akcie poskytnuta záruka? 


Za Akcie není poskytnuta záruka. 


 


HLAVNÍ RIZIKA SPECIFICKÁ PRO TYTO CENNÉ PAPÍRY 


RIZIKO 


INVESTOVÁNÍDO 


AKCIÍ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: velmi vysoká 


Investor nemá žádný nárok na splacení či vrácení své investice do Akcií. Investor může investicí do Akcií 


rovněž přijít o celou investovanou částku. 


OBECNÉ RIZIKO 


INVESTOVÁNÍ DO 


CENNÝCH PAPÍRŮ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


Investor, který uvažuje o investici do cenných papírů, by měl zohlednit následující 


aspekty dle svého vlastního úsudku: 


● Mít dostatečné znalosti a zkušenosti pro správné zhodnocení hodnoty cenných 


papírů, výhod a rizik spojených s investicí do cenných papírů a schopnost vyhodnotit 


informace obsažené v prospektu. 


● Mít znalosti o adekvátních analytických nástrojích pro ocenění cenných papírů a mít 


k nim přístup v rámci své konkrétní finanční situace, investičního portfolia a dopadu 


investice na ně. 


● Mít dostatečné finanční prostředky a likviditu k tomu, aby byl schopen nést všechna 


rizika spojená s investicí do cenných papírů. 


● Plně rozumět cenným papírům (zejména prospektu) a být seznámen s chováním a 


vývojem relevantních ukazatelů nebo finančních trhů. 


● Být schopen zhodnotit (sám nebo s pomocí finančního poradce) možné scénáře 


budoucího vývoje ekonomiky, úrokových sazeb nebo jiných faktorů, které mohou 


mít vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést případná rizika. 


 







 


RIZIKO 


NEDOSTATEČNÉ 


LIKVIDITY AKCIÍ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


I když Emitent vynaloží odpovídající úsilí k vytvoření dostatečné likvidity akcií, není možné zaručit, že se 


vytvoří trh s akciemi, který bude dostatečně likvidní, i když budou nové nebo stávající akcie nabízeny k 


nákupu pro investory. Pokud takový trh vznikne, tedy pokud někteří stávající investoři nabídnou akcie k 


prodeji a budou existovat investoři, kteří budou mít zájem o nákup akcií, není zaručeno, že takový trh bude 


trvat po určitou dobu nebo že bude dostatečně likvidní. Na takovém nepohyblivém trhu nemusí být investor 


schopen kdykoliv prodat akcie za odpovídající tržní cenu v adekvátním časovém horizontu. Dalším faktorem, 


který zvyšuje toto riziko, je nižší počet dostupných akcií a skutečnost, že tyto akcie nejsou obchodovatelné 


na regulovaných trzích. 


RIZIKO MOŽNÉHO 


ŘEDĚNÍ 


ZÁKLADNÍHO 


KAPITÁLU 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Potenciální investor by si měl být vědom, že v případě dodatečného zvýšení základního kapitálu Emitenta, 


kde akcionář neupíše příslušnou část nových akcií, na jejichž úpis má přednostní právo, se jeho podíl na 


Emitentovi relativně sníží. Tímto zvýšením základního kapitálu se totiž zvětšuje celkový počet akcií 


Emitenta, což může mít za následek zředění podílu původních akcionářů. Proto je důležité zvážit potenciální 


dopad dodatečného zvýšení základního kapitálu Emitenta na podíl a práva stávajících akcionářů před 


investicí do Akcií. 


ODDÍL 4 KLÍČOVÉ INFORMACE O VEŘEJNÉ NABÍDCE CENNÝCH PAPÍRŮ 


Za jakých podmínek a podle jakého časového rozvrhu mohu investovat do tohoto cenného papíru? 


Akcie budou nabízeny formou veřejné nabídky v České republice v souvislosti s rozhodnutím jediného akcionáře v působnosti valné 


hromady Emitenta ze dne 5. 12. 2023, který rozhodl o zvýšení základního kapitálu Emitenta upsáním 30 000 Akcií na základě veřejné 


nabídky. Veřejná nabídka poběží od 12. 8. 2024 do 10. 8. 2025. Veřejná nabídka bude probíhat po schválení tohoto Prospektu Českou 


národní bankou. 


Emisní kurs každé Akcie bude činit 5 000 Kč (slovy: pět tisíc korun českých). Celkový emisní kurs nově upisovaných Akcií na základě 


veřejné nabídky bude činit 150 000 000 Kč (slovy: sto padesát milionů korun českých). Upisovatel splatí celý emisní kurs jím 


upsaných Akcií před úpisem Akcií, a to v penězích (peněžitým vkladem) na účet Emitenta číslo 2501405347/2010, vedený u obchodní 


společnosti Fio banka, a.s. 


Náklady související s prodejem Akcií nebude Emitent upisovatelům (investorům) účtovat. Odhadované náklady související s 


prodejem Akcií nepřesáhnout 300.000,- Kč. 


Převod Akcií i související smluvní agendu si Emitent zajišťuje vlastními silami. 


Proč je tento unijní prospekt pro růst sestavován? 


Tento Prospekt je sestavován v souvislosti s veřejnou nabídkou Akcií potenciálním investorům. 


Prodávajícím Nabízených akcií je Emitent. Prostředky získané tímto prodejem Akcií budou sloužit k podnikatelským aktivitám 


Emitenta a ve prospěch Emitenta. Získané prostředky budou použity na akvizici nových nemovitostí, které jsou určeny pro 


dlouhodobý i krátkodobý pronájem. 


Očekávané čisté výnosy nabídky Akcií se budou odvíjet od dosaženého počtu prodaných Akcií. Emitent odhaduje čisté výnosy 


nabídky mezi 100 000 000 Kč až 150 000 000 Kč (při prodeji celého předpokládaného objemu Akcií). Emitent očekává celkové 


náklady související s prodejem a veřejnou nabídku Akcií (náklady na auditora Emitenta, poplatky ČNB, analytickou společnost, 


notáře a právního poradce Emitenta) kolem 300 000 Kč (bez DPH). 


Nabídka Akcií není předmětem dohody o upisování na základě pevného závazku převzetí. Emitent si není vědom jakýchkoliv 


významných zájmů včetně střetů zájmů fyzických a právnických osob zúčastněných na nabídce týkajících se nabídky nebo přijetí k 


obchodování popsaných v Prospektu, s výjimkou Nabízejícího. 


Kdo je osobou nabízející cenné papíry nebo osobou, která žádá o přijetí k obchodování? 


Akcie veřejně nabízí Emitent. 







 


3. ODPOVĚDNÉ OSOBY, ÚDAJE TŘETÍCH STRAN, ZPRÁVY ZNALCŮ A 


SCHVÁLENÍ PŘÍSLUŠNÝM ORGÁNEM 


 OSOBY ODPOVĚDNÉ ZA ÚDAJE UVEDENÉ V PROSPEKTU 


Osobou odpovědnou za správnost a úplnost údajů uvedených v tomto Prospektu je Emitent, za 


kterého jedná Bc. Vladimír Vyhnálek, jediný člen správní rady Emitenta. 


 PROHLÁŠENÍ EMITENTA 


Emitent prohlašuje, že podle jeho nejlepšího vědomí jsou údaje obsažené v tomto Prospektu v 


souladu se skutečností a že v něm nebyly zamlčeny žádné skutečnosti, které by mohly změnit jeho 


význam. 


V Chrudimi dne 6. 8. 2024 


 
 


   


   


 


 


 PROHLÁŠENÍ TŘETÍCH STRAN 


Do Prospektu není vyjma výroku auditora zahrnutého odkazem zařazeno žádné prohlášení nebo 


zpráva osoby, která jedná jako znalec. 


Auditorem Emitenta je MARKÉTA VAGNEROVÁ, 


Firma:  22HLAV s.r.o. | člen MSI Global Alliance 


Adresa sídla: Všebořická 82/2, 400 01 Ústí nad Labem | Doudlebská 1699/5, 140 00 Praha 


IČO:   64052907 


WEB:  www.22hlav.cz (dále jen „Auditor“) 


Auditor je osobou nezávislou na Emitentovi a nemá na Emitentovi žádný zájem. Při vyhodnocení 


existence případného významného zájmu Auditora na Emitentovi, Emitent vycházel ze 


skutečnosti, že Auditor nevlastní žádné cenné papíry Emitenta, Auditor nebyl a v současnosti není 


členem žádného orgánu Emitenta, s výjimkou poskytování služeb Auditora, Auditor Emitentovi 


neposkytuje jiné služby ani není ve vztahu k Emitentovi v pracovním poměru, Auditor současně 


není ani jinak propojen s Emitentem ani osobami zúčastněnými na emisi Akcií. 


Zprávy Auditora k účetním závěrkám byly vypracovány na základě žádosti Emitenta a finanční 


údaje z těchto závěrek byly zařazeny do Prospektu se souhlasem Auditora. 


 ÚDAJE OD TŘETÍCH STRAN 


Pokud Emitent v Prospektu na místech konkrétně označených poznámkou pod čarou vychází z 


informací od třetí strany, je u takových informací vždy uveden zdroj, přičemž uvedené zdroje jsou 


aktuální k datu vyhotovení tohoto Prospektu. 







 


Přehled zdrojů: 


- ČBA Monitor,  Dostupný odkaz : https://www.cbamonitor.cz/ 


- Fincentrum Hypoindex – vývoj, Dostupný odkaz : https://www.hypoindex.cz/hypoindex-


vyvoj/ 


-  Ministerstvo financí ČR, Cenová mapa nájemního bydlení, Dostupný odkaz: 


https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa   


-  PRONÁJEM TÉMĚŘ  NOVĚ DOKONČENÝCH NÁJEMNÍCH BYTŮ, Dostupný 


odkaz : https://www.crestcom.cz/cz/tiskova-zprava/?id=4287 


- Zájem o nájemní bydlení v Česku stoupá, Dostupný odkaz : 


https://www.investicniweb.cz/zajem-o-najemni-bydleni-v-cesku-stoupa-rozhodujicim-faktorem-


pro-vyber-bytu-je-cena-roli-ale-zacina 


- Zájem o pronájmy stoupá. Místy až o 50 procent, Dostupný odkaz : 


https://www.tyden.cz/rubriky/bydleni/cesko/zajem-o-pronajmy-stoupa-misty-az-o-50-


procent_102635.html?showTab=nejctenejsi-3 


Emitent potvrzuje, že pokud informace pocházejí od třetí strany, byly tyto informace přesně 


reprodukovány a podle vědomí Emitenta a v míře, ve které je schopen to zjistit z informací 


zveřejněných třetí stranou, nebyly vynechány žádné skutečnosti, kvůli kterým by reprodukované 


informace byly nepřesné nebo zavádějící. 


 SCHVÁLENÍ PROSPEKTU AKCIÍ ČESKOU NÁRODNÍ BANKOU 


Tento Prospekt schválila ČNB jako příslušný orgán podle Nařízení, a to rozhodnutím ze dne [bude 


doplněno] č.j. [bude doplněno], které nabylo právní moci dne [bude doplněno]. 


ČNB schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, že splňuje normy týkající se úplnosti, 


srozumitelnosti a soudržnosti, které ukládá Nařízení. Toto schválení by se nemělo chápat jako 


potvrzení Emitenta, který je předmětem tohoto Prospektu ani jako potvrzení kvality Nabízených 


akcií, které jsou předmětem tohoto Prospektu. Investoři by měli provést své vlastní posouzení 


vhodnosti investování do Nabízených akcií. 


ČNB neposuzuje hospodářské výsledky ani finanční situaci Emitenta a schválením Prospektu 


negarantuje budoucí ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit výnosy nebo jmenovitou 


hodnotu cenného papíru 


Tento Prospekt byl vypracován jako unijní prospekt pro růst podle článku 15, odst. 1, písm. a) 


Nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. června 2017 o prospektu, 


který má být uveřejněn při veřejné nabídce nebo přijetí cenných papírů k obchodování na 


regulovaném trhu, a o zrušení směrnice 2003/71/ES, jelikož Emitent splňuje podmínku uvedenou 


v článku 15 odst. 1, písm. a) Nařízení.







 


 ZÁJEM FYZICKÝCH A PRÁVNICKÝCH OSOB ZÚČASTNĚNÝCH V NABÍDCE 


Emitent si není vědom jakýchkoliv významných zájmů včetně střetů zájmů fyzických 


a právnických osob zúčastněných na nabídce týkajících se nabídky Akcií popsané v Prospektu. 


 DŮVOD VEŘEJNÉ NABÍDKY A POUŽITÍ VÝNOSŮ 


Prodávajícím Nabízených akcií je Emitent. Prostředky získané tímto prodejem Nabízených akcií 


budou složit k podnikatelským aktivitám Emitenta a ve prospěch Emitenta. Získané prostředky 


budou použity na akvizici nových nemovitostí, které jsou určeny pro dlouhodobý i krátkodobý 


pronájem. Jedná se o pečlivě vybrané a atraktivní objekty v následujících lokalitách: 


- Chrudim, Pod Kopcem 155: Emitent plánuje akvizici dvou řadových domů určených pro 


dlouhodobý pronájem. Předpokládaná nákupní cena je 14 980 000 Kč. 


- Chrudim, Na Vazovce 308: Zde má Emitent záměr zakoupit dvě bytové jednotky, rovněž určené 


pro dlouhodobý pronájem. Očekávaná nákupní cena je 15 000 000 Kč. 


- Pec pod Sněžkou 272: V této lokalitě plánuje Emitent nákup ateliéru, který je určený pro 


krátkodobé pronájmy. Předpokládaná nákupní cena činí 14 200 000 Kč. 


- Dolní Ředice 348: Záměrem Emitenta je pořízení jednoho rodinného domu pro dlouhodobý 


pronájem. Odhadovaná nákupní cena je 8 000 000 Kč. 


- Obec Choteč: V této obci má Emitent v plánu akvizici deseti rodinných domů, které budou 


rovněž sloužit k dlouhodobému pronájmu. Předpokládaná nákupní cena za jednotlivý dům je 7 


500 000 Kč, celkově se tedy jedná o investici ve výši 75 000 000 Kč. 


Tyto investice jsou součástí strategie Emitenta - rozšiřování portfolia nemovitostí, s cílem vytvořit 


stabilní základ pro dlouhodobý příjem z pronájmů. 


Očekávané čisté výnosy nabídky Akcií se budou odvíjet od dosaženého objemu upsaných Akcií. 


Emitent odhaduje čisté výnosy nabídky mezi 100 000 000 Kč až 150 000 000 Kč (při prodeji 


celého předpokládaného objemu Akcií v případě úspěšné veřejné nabídky všech Akcií při 


maximálním objemu emise ve výši 150.000.000 Kč). Emitent očekává celkové náklady 


související s veřejnou nabídku Akcií (náklady na auditora Emitenta, poplatky ČNB, analytickou 


společnost, notáře a právního poradce Emitenta) kolem 300 000 Kč (bez DPH). 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 







 


4. STRATEGIE, VÝSLEDKY A PODNIKATELSKÉ PROSTŘEDÍ 


 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O EMITENTOVI 


 


Obchodní firma: FIRST ESTATE INVESTING a.s. 


Místo registrace: Česká republika 


IČO: 


LEI: 


287 87 676 


3157005F39A1HOWJ6D38 


Datum založení: 19. února 2010 


Doba trvání: založen na dobu neurčitou 


Sídlo: č.p. 288, 542 21 Pec pod Sněžkou 


Právní forma: Akciová společnost 


Hlavní právní předpisy, 


jimiž se Emitent řídí: 


Právo České republiky, zejména pak zákon č. 89/2012 Sb., 


občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (OZ); zákon č. 


90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech (zákon o 


obchodních korporacích), ve znění pozdějších předpisů (ZOK); 


zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský 
zákon), ve znění pozdějších předpisů. 


 


Telefonní číslo: +420 777 017 572 


Kontaktní osoba: Bc. Vladimír Vyhnálek 


E-mail: info@fesin.cz 


Internetová stránka: www.fesin.cz 


Informace uvedené na internetových stránkách nejsou součástí 


tohoto Prospektu, ledaže jsou tyto informace začleněny do 
Prospektu formou odkazu. 


Emitent prohlašuje, že nenastaly žádné nedávné specifické události, které by měly podstatný 


význam při hodnocení jeho platební schopnosti. 


4.1.1 ZMĚNA STRUKTURY FINANCOVÁNÍ 


 


Od konce posledního účetního období, za které jsou v tomto Prospektu uváděny údaje, tj. v období 


od 31. 12. 2023 do data vyhotovení tohoto Prospektu, nedošlo k žádným významným změnám 


struktury financování Emitenta. 


4.1.2 POPIS OČEKÁVANÉHO FINANCOVÁNÍ ČINNOSTÍ EMITENTA 


Emitent plánuje financovat svou činnost z čistě vlastních zdrojů a ze zdrojů získaných z emise Akcií. 


Vlastní zdroje 


Emitent je dlouhodobě ziskovou společností. Ze svých zisků je schopen pohodlně financovat 


svůj provoz. 


 



http://www.fesin.cz/





 


Cizí zdroje 


Emitent nevyužívá žádné cizí zdroje s výjimkou (i) úvěru od společnosti NEY spořitelní družstvo 


IČO: 26137755, DIČ: CZ26137755 se sídlem: Rohanské nábřeží 671/15, 186 00 Praha 8 - Karlín 


ve výši 30 000 000 Kč se splatností k 31.8.2024 a (ii) emise dluhopisů. 


Emitent emitoval 18. 4. 2018 emisi dluhopisů FGV SN 2021-2024 v objemu 25 000 000 Kč. Tyto 


dluhopisy jsou úročeny pevnou úrokovou sazbou výši 5,5 % p.a. ze jmenovité hodnoty dluhopisu. 


Tato úroková sazba je fixní sazbou pro celé emisní období. Úročení dluhopisu nastává ode dne, 


který následuje po dni splacení celého emisního kurzu dluhopisu, nejdříve však ke dni emise 


dluhopisu. Splatnost výnosů z dluhopisu je vždy roční, a nastává posledního dne každého 


kalendářního roku následujícího po dni emise dluhopisů do splacení dluhopisu. Splatnost 


dluhopisu je 36 měsíců ode dne emise a nastává dne 01. 09. 2024. 


 PŘEHLED PODNIKÁNÍ 


 


4.2.1 HLAVNÍ ČINNOST 


 


Hlavní činnost Emitenta spočívá v nákupu, prodeji a držení nemovitostí. Nemovitosti přinášejí výnos ve dvou 


oblastech. První oblastí je dlouhodobé pronajímání domů a bytů. Druhou oblastí je krátkodobé pronajímání 


rekreačních objektů. 


 


Emitent plánuje investovat do lukrativních nemovitostí s tím, aby splňovaly následující požadavky. Jedná se 


zejména o možnost okamžitých dlouhodobých nebo krátkodobých pronájmů. Dalším požadavkem je potenciál 


růstu tržních hodnot nemovitostí. 


 


Emitent si není vědom žádných významných věcných břemen a práv třetích osob k movitému a nemovitému 


majetku, který se nachází v jeho vlastnictví či užívaní. 


 


PŘEHLED SOUČASNÝCH UBYTOVACÍCH KAPACIT  


 


Dlouhodobé pronájmy 


 


Dům s třemi byty Chvojenec 


Dům má 3 bytové jednotky o velikosti 3 + 1 a v současné době je těsně po rekonstrukci. Nemovitost je určena 


k dlouhodobému pronájmu a v současné době je pronajata nájemní smlouvou na dobu neurčitou. Emitent tuto 


nemovitost nabyl v roce 2023, k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví Emitenta. 


Bytová jednotka Chrudim, ul. Topolská 754 


Bytová jednotka o velikosti 2 + 1. Byt je nově zrekonstruovaný a obsazený nájemníky. Nemovitost je určena 


k dlouhodobému pronájmu a v současné době je pronajatá. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2016, 


k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví Emitenta. 


Bytová jednotka Hradec Králové, ul. Urxova 297-4 


Bytová jednotka o velikosti 2 + 1. Byt je nově zrekonstruovaný a obsazený nájemníky. Nemovitost je určena 


k dlouhodobému pronájmu a v současné době je pronajatá. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2018, 


k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví Emitenta. 


Bytová jednotka Heřmanův Městec, ul. U Bažantnice 773 


Bytová jednotka o velikosti 3 + 1. Byt byl v roce 2022 kompletně zrekonstruovaný. Nemovitost je určena 


k dlouhodobému pronájmu a v současné době je pronajatá. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2018, 


k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví Emitenta. 


 


 


 







 


OBSAZENOST NEMOVITOSTÍ - DLOUHODOBÉ PRONÁJMY: 


 


nemovitost obsazenost nájemní smlouva do: 


Hradec Králové 100% 31.12.2024 


Heřmanův Městec 100% 31.8.2024 


Chrudim 100% 31.12.2024 


Chvojenec 100% sml. na dobu neurčitou 


 


Krátkodobé pronájmy 


Dům s pěti apartmány Pec pod Snežkou 288, Pec pod Snežkou 


Dům je s 5ti apartmány (1+kk až 3+kk) s celkovou kapacitou 25 lůžek. Dům byl komletně zrekonstruován 


na jaře 2018. Nemovitost je určena ke krátkodobému pronájmu. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2022, 


k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví Emitenta. 


Dům s pěti apartmány Pec pod Snežkou 272, Pec pod Snežkou 


Dům je se 2 apartmány (3+1 a 5+1) s celkovou kapacitou 21 lůžek. Dům byl komletně zrekonstruován na 


konci roku 2022. Nemovitost je určena ke krátkodobému pronájmu. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 


2022, k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví Emitenta.  


Dům se třemi apartmány Pardubice, ul. Pražská 80 


Dům je se 3 apartmány (1+1, 1+1, 3+1) s celkovou kapacitou 14 lůžek. Apartmány byly komletně 


zrekonstruovány na konci roku 2019. Nemovitost je určena ke krátkodobému pronájmu a v současné době je 


pronajatá. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2017, k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví 


Emitenta. 


Historická usedlost, kterou nechal postavit kníže Kolowrat jako sídlo vrchního nadlesního, Silnice u 


Horky 


Dům je se 2 apartmány (3+kk, 4+kk) s celkovou kapacitou 18 lůžek. Dům byl kompletně zrekonstruovány 


na konci roku 2022. Nemovitost je určena ke krátkodobému pronájmu a v současné době je pronajatá. 


Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2021, k datu vyhotovení tohoto Prospektu je ve vlastnictví Emitenta. 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 







 


PŘEHLED OBSAZENOSTI APARTMÁNŮ V PECI POD SNĚŽKOU ZA ROK 2023 


 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 







 


PŘEHLED OBSAZENOSTI APARTMÁNŮ V PARDUBICÍCH ZA ROK 2023 


 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 







 


Veškeré příjmy emitenta plynou z České republiky. Celkové příjmy (tržby) emitenta lze dle kategorie 


činnosti rozdělit na několik základních skupin.  Níže uvedený přehled uvádí, jak velký procentuální podíl 


mají jednotlivé kategorie příjmů na celkových příjmech emitenta.   


 


Kategorie tržeb  2021 2022 2023 


Krátkodobé pronájmy 98,4 


%  


95 %   28,5 %  


Dlouhodobé pronájmy 0 %  4,2 %   2 %  


Ostatní 1,6 %  0,8 % 69,5 %  


Celkem  100 %  100 %  100 %  


  
HLAVNÍ ČINNOST EMITENTA 


Podle zápisu Emitenta v obchodním rejstříku tvoří předmět činnosti Emitenta zprostředkování 


obchodu a služeb, ubytovací služby, nákup, prodej, správa a údržba nemovitostí, pronájem a 


půjčování věcí movitých, reklamní činnost, marketing, mediální zastoupení, služby v oblasti 


administrativní správy a služby organizačně hospodářské povahy, provozování cestovní agentury 


a průvodcovská činnost v oblasti cestovního ruchu, mimoškolní výchova a vzdělávání, pořádání 


kurzů, školení, včetně lektorské činnosti, provozování tělovýchovných a sportovních zařízení a 


organizování sportovní činnosti a pronájem nemovitých věcí. 


Hlavní činností Emitenta je pronájem nemovitostí a jejich správa. Emitent se dále podílí na 


výstavbě a rekonstrukci rodinných a bytových domů za účelem jejich pronájmu a dále na správě 


a pronájmu komerčních prostor, jako jsou apartmány, školky a další objekty. Další činností 


Emitenta, která byla z hlediska tržeb dominantní v roce 2023 je organizace a pořádání 


teambuildingových akcí, školení a kurzů. Tyto akce Emitent sám organizuje a pořádá. 


Historie Emitenta 


Emitent byl založen 19. února 2010 pod obchodní firmou GODPOWER s.r.o. a následně 


byl obchodní podíl Emitenta ve výši 100 % odkoupen společností FGV Investment a.s., 


IČO: 281 14 761 (jediný akcionář Emitenta), a to ke dni 17. dubna 2018. 


Dne 17. dubna 2018 došlo ke změně obchodní firmy Emitenta na FGV Správa Nemovitostí s.r.o. 


Dne 21. listopadu 2023 došlo ke změně právní formy Emitenta ze společnosti s ručením 


omezeným na akciovou společnost a ke změně obchodní firmy na současnou FIRST ESTATE 


INVESTING a.s. 


Emitent byl založen se záměrem dlouhodobého držení nemovitostí, jejich   pronájmu a obchodu 


s nemovitostmi v České republice. 


 


STRATEGIE A CÍLE EMITENTA 


 


Stanovení obchodních cílů 


 


1. Zvýšení ročních nájmů u dlouhodobých pronájmů,  


Zvýšení ziskové marže u krátkodobých pronájmů 


Rozšíření portfolia nemovitostí nákupem dalších objektů 


 


2. Segmentace Trhu 


Identifikace cílových nájemníků k přijetí rozhodnutí o způsobu rekonstrukce nemovitostí, například 







 


rodiny, jednotlivce nebo podniky, v rámci určení, jakým způsobem bude daná nemovitost nejlépe 


využívána s důrazem na ekonomický potenciál. 


Rozpoznání specifických potřeb a preferencí těchto segmentů. 


 


3. Diversifikace Portfolia Nemovitostí 


Rozvoj a správa různých typů nemovitostí, jako jsou byty, komerční budovy nebo rekreační objekty. 


Mezi nejvhodnější investice v současné době se jeví koupě dvouřadových domů v Chrudimi na adrese 


Pod kopcem 155 a domu se dvěma bytovými jednotkami v Chrudimi na adrese Na Vazovce 308. 


 


4. Vhodná cenová strategie 


U krátkodobých pronájmů volit správný poměr mezi obsazeností a cenou s ohledem na konkurenci 


 


5. Marketing a získávání nájemníků 


Vytvoření marketingového plánu pro zvýšení povědomí o dostupných nemovitostech. 


Využití online inzerce, realitních agentů a sociálních médií pro oslovování potenciálních nájemníků. 


 


6. Zvýšení efektivity interního rezervačního systému vylepšením softwaru pro správu rezervací o 


automatické odbavení zákazníka a komunikací s třetími stranami jako Booking.com, Previo. 


 


7. Důkladný výběr nájemníků 


Provádění pečlivého vybírání nájemníků, včetně ověření platební schopnosti a zohlednění minulého 


nájemního záznamu. 


 


7. Správa Nemovitostí 


Zavedení efektivního systému pro správu nemovitostí, včetně údržby a servisu. 


Zlepšení nakládání s odpady v Peci pod Sněžkou podpisem smlouvy s Sběrným dvorem Pec pod 


Sněžkou. 


Chalupa Kolowrat (Silnice) vybudování nového wellness a další 2 nové ubytovací jednotky 


v objektu stávající stodoly. 


Pravidelná kontrola stavu nemovitostí a zajištění rychlého řešení potřebných oprav. 


 


10. Udržitelnost a Energetická Efektivnost 


Minimalizovat energetické náklady v době nepřítomnosti zákazníků 


Zohlednění udržitelných praxí a energetické efektivnosti pro snížení provozních nákladů. 


 


11. Měření a Hodnocení Úspěchu 


Sledování klíčových ukazatelů výkonnosti (KPIs), jako je obsazenost, míra návratnosti a 


spokojenost nájemníků. 


Pravidelná revize strategie a její přizpůsobení vývoji na trhu. 


 


12. Rozvoj Partnerských Vztahů 


Budování vztahů s místními provozovateli služeb. Jedná se zejména v Peci pod Sněžkou o půjčovny 


kol, půjčovny lyží, skiareál Pec pod Sněžkou, sousední restaurace U nás.  


V Pardubicích smluvně zajistit s letištěm Pardubice pronájem našich ubytovacích kapacit pro piloty. 


 


 


HLAVNÍ TRHY, KONKURENCE A TRENDY 


 


Z hlediska geografické segmentace soustředí Emitent své obchodní aktivity výhradně na nemovitostí trh České 


republiky. 


 


Příjmy Emitenta plynou ve většině případů z dlouhodobých a krátkodobých pronájmů nemovitostí. V roce 


2023 byla díky výpadku krátkodobých pronájmů z hlediska příjmů dominantní činností Emitenta organizace 







 


a pořádání teambuildingových akcí a školení. Tyto akce Emitent sám organizoval a pořádal. Z hlediska poměru 


příjmů Emitenta z pronájmů nemovitostí tvoří 80 % těchto příjmů krátkodobé ubytování a 20 % dlouhodobé 


ubytování. 


 


Konkurenci v oblasti dlouhodobých pronájmů představují majitelé bytových jednotek ve městech Hradec 


Králové, Chrudim, Heřmanův Městec, Chvojenec. 


 


Pro Emitenta se jeví jako velmi výhodná okolnost, že ve všech těchto městech je kritický nedostatek bytů k 


pronájmu. Konkurenci v oblasti krátkodobých pronájmů představují ubytovací zařízení v Peci pod Sněžkou a 


Pardubicích. Pro Emitenta se jeví jako velmi výhodná okolnost, že v obou těchto lokalitách poptávka výrazně 


převyšuje nabídku. Toto hodnocení vyplývá z oficiálních statistických dat o stavu nemovitostního trhu a 


častých predikcí analytiků budoucího vývoje trhu s dlouhodobými a krátkodobými pronájmy. 


 


Emitent dále uvádí dostupné kvantitativní údaje o trhu, který je pro Emitenta relevantní, resp. informace o 


průměrné výši nájmu v relevantních lokalitách vyjádřené pomocí cenové mapy. 


 


CENOVÉ MAPY NÁJMŮ ZÁJMOVÝCH LOKALIT A NEMOVITOSTÍ OBDOBNÉ VELIKOSTI 


 


HRADEC KRÁLOVÉ – TŘEBEŠ 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


  


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Zdroj: Ministerstvo financí ČR, Cenová mapa nájemního bydlení, Dostupný odkaz: 


https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa   


 


 


 


 


 







 


HEŘMANŮV MĚSTEC 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Zdroj: Ministerstvo financí ČR, Cenová mapa nájemního bydlení, Dostupný odkaz: 


https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa    


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 







 


 


CHRUDIM 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


   


 Zdroj: Ministerstvo financí ČR, Cenová mapa nájemního bydlení, Dostupný odkaz: 


https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa   
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Zdroj: Ministerstvo financí ČR, Cenová mapa nájemního bydlení, Dostupný odkaz: 


https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa   
 


ZÁKLAD VŠECH PROHLÁŠENÍ EMITENTA O JEHO POSTAVENÍ V 


HOSPODÁŘSKÉ SOUTĚŽI   


Tržní podíl Emitenta, respektive příslušných členů Skupiny na relevantních nemovitostních trzích 


je vzhledem k objemu investic marginální a Emitent si není vědom toho, že by měl dominantní či 


významné tržní postavení.  


 ORGANIZAČNÍ STRUKTURA EMITENTA 


 


4.3.1 ORGANIZAČNÍ DIAGRAM 


Skutečným vlastníkem Emitenta a dalších společností patřících do stejného podnikatelského seskupení jako 


Emitent (dále jen „Skupina“) je pan Bc. Vladimír Vyhnálek, narozený dne 9.4.1984, bytem Svěchyňova 35, 


537 01 Chrudim, Česká republika (dále jen „Vladimír Vyhnálek“).  


Níže uvedený obrázek Obr.1 Vztahy ovládání ve Skupině diagram znázorňuje vztahy ovládání ve Skupině. 


Níže uvedená tabulka Tab.1 Vztahy ovládání ve Skupině podrobnosti vypisuje identifikační údaje firem ve 


Skupině.  


Veškeré vztahy ovládání ve Skupině jsou založeny na vlastnictví akcií nebo podílů, přičemž pokud není 


uvedeno jinak, představují níže uvedené podíly na základním kapitálu a hlasovacích právech představované 


akciemi nebo podíly vždy 100 %. Strukturu Skupiny znázorňuje následující schéma: 







 


 
 


 


Fungování a provoz Emitenta jsou závislé na sdílení administrativní, správní, účetní a IT infrastruktury Skupiny.  


Kromě výše uvedeného není Emitent jakkoli závislý na jiných subjektech ze Skupiny. 


 


 


 INVESTICE 


 


4.4.1 NEDÁVNÉ VÝZNAMNÉ INVESTICE 


 


Emitent realizoval v posledních třech letech tyto významné investice. 


 
Investice v období 2020–31.12.2023 (údaje v Kč) 


 
 


Rok 2023 


 


V tomto období nebyla pořízena žádná významná investice. 


 


Rok 2022 


 


V tomto období byly pořízeny investice v nákupní hodnotě 25 070 000 Kč. 


 


Rok 2021 


 


V tomto období byly pořízeny investice v nákupní hodnotě 7 000 000 Kč. 


 


 


 







 


4.4.2 AKTUÁLNÍ VÝZNAMNÉ INVESTICE 


 


Od ukončení posledního účetního období Emitenta, tj. od 31. 12. 2023 neprobíhají žádné 


aktuální investice, ani se Emitent k žádným budoucím investicím nezavázal. 


 


 


 


Popis zamýšlených významných investic 


 


Emitent v roce 2024 předpokládá investice v objemu 127 180 000 Kč. 


Podrobněji viz: oddíl  3.7  DŮVOD VEŘEJNÉ NABÍDKY A POUŽITÍ VÝNOSŮ 


 


Popis významných účastí, které Emitent drží v jiných společnostech 


 


Emitent v době vydání prospektu nedrží podíly v jiných firmách. 


 INFORMACE O TRENDECH, NEJISTOTÁCH, POPTÁVKÁCH, DLUZÍCH NEBO 


UDÁLOSTECH 


 


Emitent prohlašuje, že od data ověřené účetní závěrky za rok 2023 nedošlo k žádné významné negativní změně 


vyhlídek Emitenta ani k žádné významné negativní změně finanční výkonnosti Emitenta. 


Emitent je ovlivňován zejména trendy působícími na nemovitostním a ubytovacím trhu a ve slabé míře 


energetikou. Tato část ekonomiky je ovlivněna jak makroekonomickými vlivy, tak faktory specifickými pro 


jednotlivé segmenty nemovitostního a ubytovacího trhu. Hlavní trhy, resp. segmenty trhu, na kterých bude 


Emitent prostřednictvím poskytnutých finančních prostředků z výtěžku dané Emise působit, lze specifikovat 


na trh s nemovitostmi v České republice. Meziroční růst cen rezidenčních nemovitostí v ČR v roce 2024 


zaznamenal dle vlastních analýz Emitenta růst oproti období roku 2023, kdy se meziroční růst zastavil či v 


některých segmentech dosahoval i záporných hodnot. Dále dle interních analýz Emitent uvádí, že 


pravděpodobnost výrazného poklesu průměrných cen nemovitostí se ve střednědobém horizontu snížila a po 


částečné korekci v průběhu roku 2023 jejich dynamika v roce 2024 roste. Strnulá, ačkoli zvyšující se výstavba 


a množství nově dokončených bytů se promítá do poměrně omezené nabídky novostaveb, což snižuje riziko 


významnějšího poklesu cen v tomto segmentu v nadcházejícím období. Riziko poklesu cen nových bytů může 


být tlumeno také díky přetrvávajícímu prostředí vysokých cen stavebních materiálů a energií, které 


bezprostředně zdražují náklady developerských projektů. Vzhledem k portfoliu Emitenta a jeho 


podnikatelskému zaměření, když v posledních obdobích dochází ke kontinuálnímu růstu cen na trhu 


nemovitostí v České republice, lze očekávat přetrvávající růst cen pronájmu jak komerčních, tak i rezidenčních 


nemovitostí. Emitent v současné době využívá příznivé ekonomické situace a vývoje na trhu nemovitostí, 


když prodejní ceny i ceny pronájmů jsou na vysoké úrovni a nemělo by dojít k jejich významnému poklesu. 


Tento vývoj pozitivně ovlivňuje a v budoucnu s největší pravděpodobností ovlivní provozní výsledek 


Emitenta. Rozsah takového ovlivnění však nelze objektivně kvantifikovat; 
 


Vývoj ekonomiky a vývoj nemovitostního a ubytovacího trhu nelze v současné době zcela předvídat. 


Obtížnost predikce je dle názoru Emitenta způsobena zejména těmito nepříznivými činiteli: 
● 1/ vysoké ceny stavebních materiálů 


● 2/ vysoké úrokové sazby 


● 3/ dočasným propadem aktivit na realitním trhu o desítky procent 


● 4/ ceny nemovitostí nečekaně mírně klesaly  


● 5/ vývojem energetické krize a dopadem vysokých cen energií 


● 6/ konflikt na Ukrajině 


 


Předchozí výčet vlivů, které posilují nepříznivý vývoj, vedou ke zpomalení ekonomického oživení a přispívají 


k poklesu přebytku na běžném účtu platební bilance. 
 







 


Z pohledu konkurence se trh chová ve střednědobém horizontu stabilně, ovšem nedá se vyloučit snížení 


poptávky po dlouhodobém či krátkodobém ubytování. 


 


Závěrem lze dle Emitenta uvést: 


 


● Nemovitostní a ubytovací trh v České republice by měl v následujících letech po překonání výše 


zmíněných nepříznivých činitelů pozvolna navázat na svůj růst z doby před zpomalením růstu.   


● Mezi segment trhu s největším potenciálem lze řadit nájemní bydlení což potvrzuje přechod zájmu 


trhu o vlastního bydlení na nájemní bydlení. Tento trend je způsoben vysokými úrokovými sazbami 


hypoték a nejistotou kupujících o budoucím vývoji cen nemovitostí. 


● Mezi největší rizika v nemovitostním a ubytovacím trhu lze obecně řadit nedostatek kvalifikovaného 


personálu a výkyvy zákaznického chování, které může nepříznivě ovlivnit činnost Emitenta.  


 


 PROGNÓZY NEBO ODHAD ZISKU 


Emitent v souvislosti s tímto Prospektem nevyhotovil prognózu nebo odhad zisku, a proto 


prognózy nebo odhady zisku nejsou součástí tohoto Prospektu.







 


5. RIZIKOVÉ FAKTORY 


5.1. HLAVNÍ RIZIKA SOUVISEJÍCÍ S PODNIKÁNÁM EMITENTA


 JSOU NÁSLEDUJÍCÍ: 


Účelem tohoto oddílu je popsat hlavní rizika, kterým emitent čelí, a jejich dopad na budoucí 


výkonnost Emitenta. 


Zájemce o koupi Akcií by se měl podrobně seznámit s tímto Prospektem jako celkem. Informace, 


které Emitent v této kapitole předkládá případným zájemcům o koupi Akcií ke zvážení, jakož i 


další informace uvedené v tomto Prospektu, by měly být každým zájemcem pečlivě vyhodnoceny 


před učiněním rozhodnutí o investování do Akcií. 


Nákup a držba Akcií jsou spojeny s řadou rizik, z nichž rizika, která Emitent považuje za 


významná, jsou uvedena níže v této kapitole. Následující shrnutí rizikových faktorů není 


vyčerpávající, nenahrazuje žádnou odbornou analýzu a v žádném případě není jakýmkoliv 


investičním doporučením. Jakékoliv rozhodnutí zájemců o upsání a/nebo koupi Akcií by mělo být 


založeno na informacích obsažených v tomto Prospektu, na podmínkách nabídky Nabízených 


akcií, a především na vlastní analýze výhod a rizik investice do Nabízených akcií provedené 


případným nabyvatelem Akcií. Níže jsou uvedena rizika související s podnikáním Emitenta 


(sestupně řazena dle významnosti v rámci kategorií vysoké, střední a nízké riziko): 


 


Jaká jsou hlavní rizika specifická pro Emitenta? 


RIZIKO SPOJENÉ SE 


SEZÓNNOSTÍ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


 


Podnikání v oboru krátkodobého pronájmu nemovitostí přináší riziko sezónnosti, kdy se sezóna rozpadá na 


hlavní letní + hlavní zimní a vedlejší jarní + vedlejší podzimní sezónu. Z hlediska poměru příjmů Emitenta 


z pronájmů nemovitostí tvoří 80 % těchto příjmů krátkodobé ubytování a 20 % dlouhodobé ubytování, 


proto je toto riziko ovlivňující zejména krátkodobé ubytování pro Emitenta významné. 


 


a) hlavní letní sezóna, která trvá 4 měsíce v létě (období červen až září), což se rovná 122 dní. 


b) hlavní zimní sezóna, která trvá 3 měsíce v zimě (období leden až březen), což se rovná 90 dní. 


c) vedlejší jarní sezóna (období duben až květen), což se rovná 61 dní 


c) vedlejší podzimní sezóna (období říjen až prosinec), což se rovná 92 dní 


Na obsazenost zimní sezóny má vliv  


- počasí 


- souběh prázdninových období v jednotlivých krajích 


- sněhové podmínky 


- připravenost lyžařských areálů a datum započetí a ukončení jejich provozu 


 


Na obsazenost letní sezóny má vliv  


- počasí 


- souběh prázdninových období v jednotlivých krajích 


- četnost deštivých srážek 


- provoz restauračních zařízení  


- turistické služby jako lanovky, bobové dráhy, wellness, bazény, prostory pro dětské vyžití, 


půjčovny kol a koloběžek 


 


RIZIKO SPOJENÉ SE 


ZMĚNOU 


KLIMATICKÝCH 


PODMÍNEK 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


 


Dopad změny klimatu na Krkonoše, kde je soustředěna významná část (z hlediska tržeb v roce 2023 byl 


poměr objemu tržeb apartmánů v Krkonoších ve srovnání s ostatními nemovitostmi 47 %) podnikatelských 


aktivit Emitenta, může být významný a může mít zásadní důsledky pro tento region. Zvyšující se teploty, 


pokles sněhové pokrývky a změny srážkových vzorů mohou vést k několika klíčovým dopadům: 


d) Socioekonomické dopady: Negativní dopady na životní prostředí mohou mít ekonomické následky 


pro místní komunity, které jsou závislé na cestovním ruchu a zemědělství. 







 


e) Turismus a rekreační činnosti: Změny klimatu mohou ovlivnit turistický průmysl v Krkonoších. 


Pokles sněhové pokrývky může mít negativní dopad na zimní sporty, zatímco extrémní 


povětrnostní události mohou narušit turistické aktivity. 


f) Zvýšené riziko ekologických katastrof: Extrémní povětrnostní události, jako jsou povodně, sesuvy 


půdy a zvýšené riziko lesních požárů, mohou být častější a intenzivnější. 


Výše uvedené negativní dopady na region mohou vést k útlumu poptávky po službách Emitenta a negativně 


tak ovlivnit jeho podnikatelské aktivity v regionu, který je pro Emitenta významný (tvoří téměř polovinu 


jeho příjmů z pronájmů). 


RIZIKO 


NEOBSAZENOSTI A 


NEZDAŘENÍ 


PRONÁJMU 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


 


Je úzce spojené s Rizikem sezónnosti a Rizikem změny klimatických podmínek. Riziko neobsazenosti je 


relevantní jak pro krátkodobý, tak pro dlouhodobý pronájem. Aktuální obsazenost na základě historických 


výsledků je pro přehled uvedena níže (pozn. níže uvedené „Apartmány Pec“ se vztahuje na všechny 


ubytovací kapacity Emitenta v Peci pod Sněžkou): 


 


 
 


Současná obsazenost odpovídá předpokládaným oscilacím uvažovaným v podnikatelském záměru. Nižší 


obsazenost může mít nepříznivý vliv na finanční postavení Emitenta prostřednictvím dopadů na 


hospodářské výsledky, peněžní toky a majetek.  


 


RIZIKO SNÍŽENÉ 


POPTÁVKY 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


V důsledku snížené poptávky mohou majitelé nemovitostí snižovat ceny nájmu, aby přilákali zákazníky. 


To může vést k nižším výnosům, protože snížení cen může snížit celkový zisk z pronájmu. Navíc, kvůli 


snížené poptávce se může zvýšit konkurence mezi pronajímateli, což může také snížit výnosy majitelů. 


 


RIZIKO VÝPOVĚDÍ 


A NEPLACENÉHO 


NÁJMU 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Pokles ekonomiky může mít za následek zvýšené riziko výpovědí nájemních smluv nebo neplaceného 


nájmu. Pokud turisté necestují nebo mají finanční potíže v důsledku nepříznivé ekonomické situace, mohou 


mít majitelé krátkodobě pronajímatelných nemovitostí problémy s udržením stabilního výnosu z pronájmů. 







 


RIZIKO 


NEPŘÍZNIVÉ 


EKONOMICKÉ 


SITUACE 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Následky nepříznivé ekonomické situace se mohou projevit omezením, resp. snížením počtu rezervací a 


nižší obsazeností pronajímatelných nemovitostí. V případě krátkodobých pronájmů mohou být např. turisté 


opatrnější s cestováním a rezervováním ubytování, což může snížit výnosy majitelů. 


 


Dopady na dlouhodobý pronájem 


 


- Obecně nepříznivá ekonomická situace v České republice může mít vliv na trh s dlouhodobě 


pronajímatelnými nemovitostmi. Zde je několik možných důvodů, proč by situace mohla vést k 


menším výnosům. 


- Snížená poptávka: Pokud ekonomika zaznamená pokles, lidé mohou být opatrnější s výdaji na 


nájemné. Mohou se snažit šetřit a hledat levnější možnosti, což může snížit poptávku po 


dlouhodobém pronájmu nemovitostí. To může vést k menšímu zájmu o pronájem a potenciálně 


snížit výnosy majitelů nemovitostí. 


- Nižší kupní síla nájemců: Pokles ekonomiky může také ovlivnit finanční situaci nájemců. Pokud 


mají nižší kupní sílu nebo jsou postiženi ekonomickou nejistotou, mohou mít potíže s placením 


nájemného. To může zvýšit riziko neplacených nájemného nebo výpovědí nájemních smluv, což 


může snížit výnosy majitelů nemovitostí. 


- Zvýšená konkurence: Pokud ekonomická situace není příznivá, může se zvýšit konkurence na trhu 


s dlouhodobým pronájmem nemovitostí. Majitelé nemovitostí mohou být nuceni snížit nájemné 


nebo nabízet další výhody, aby přilákali nájemce a udrželi svou nemovitost obsazenou. To může 


také ovlivnit celkové výnosy majitelů nemovitostí. 


- Snížené investiční aktivity: V období nepříznivé ekonomické situace může dojít ke snížení 


investiční aktivity na trhu nemovitostí. Investorům se může zdát rizikové investovat do dlouhodobě 


pronajímatelných nemovitostí, což může vést k menšímu počtu nabízených nemovitostí na trhu. Tím 


se může snížit konkurence a snížit potenciální výnosy majitelů nemovitostí. 


 


  Dopady na krátkodobý pronájem 


- Snížené ceny a konkurence: V důsledku snížené poptávky mohou majitelé krátkodobě 


pronajímatelných nemovitostí snižovat ceny nájmu, aby přilákali zákazníky. To může vést k nižším 


výnosům, protože snížení cen může snížit celkový zisk z pronájmu. Navíc, kvůli snížené poptávce 


se může zvýšit konkurence mezi pronajímateli, což může také snížit výnosy majitelů. 


 


- Zvýšené riziko výpovědí a neplaceného nájmu: Pokles ekonomiky může mít za následek zvýšené 


riziko výpovědí nájemních smluv nebo neplaceného nájmu. Pokud turisté necestují nebo mají 


finanční potíže v důsledku nepříznivé ekonomické situace, mohou mít majitelé krátkodobě 


pronajímatelných nemovitostí problémy s udržením stabilního výnosu z pronájmů. 


 


- Omezená rezervace a obsazenost: Během nepříznivé ekonomické situace se může snížit počet 


rezervací a obsazenost krátkodobě pronajímatelných nemovitostí. Turisté mohou být opatrnější s 


cestováním a rezervováním ubytování, což může snížit výnosy majitelů. 


 


Celkově lze říci, že nepříznivá ekonomická situace může mít vliv na trh jak dlouhodobě, tak 


krátkodobě pronajímatelnými nemovitostmi a vést k menším výnosům majitelů.  


 


RIZIKO MĚNÍCÍCH 


SE PREFERENCÍ 


NÁVŠTĚVNÍKŮ A 


KLIENTŮ A 


NUTNOST 


KONTINUÁLNÍCH 


INVESTIC 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Emitent vlastní apartmány v Krkonoších a Pardubickém kraji. V případě, že by na trhu nastala významná 


změna v preferencích návštěvníků a klientů, mohla by vést k dalším nákladům, respektive investičním 


výdajům ze strany Emitenta, nutných k přestavbě apartmánů tak, aby nadále zůstal pro klienty atraktivní. 


Nutnost vynakládat prostředky na modernizaci apartmánů by mohla mít nepříznivý vliv na hospodaření 


Emitenta. Riziko měnících se preferencí je střední neboť souvisí s tím, že lidé z mění oblíbené destinace, 


druhy ubytování, aktivity a mají zájem o nové zážitky.  


 


 







 


RIZIKO 


KUMULACE 


FUNKCÍ A 


NEEXISTENCE 


KONTROLY 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Jediný člen správní rady Bc. Vladimír Vyhnálek je zároveň jediným nepřímým majitelem Emitenta. 


Vzhledem k neexistenci dozorčího orgánu Emitenta je tak jedinou osobou rozhodující o veškerých 


záležitostech Emitenta pan Bc. Vladimír Vyhnálek. 


 


RIZIKO 


OUTSOURCINGU 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: nízké 


 


Emitent využívá outsourcing u některých svých činností, což s sebou nese riziko nesplnění 


povinností a chybných nebo neúplných výstupů či neznámá zanedbání. Při využití externích 


dodavatelů nemá Emitent plnou kontrolu nad daným procesem a musí se spolehnout na to, že externí 


dodavatel poskytne službu správně. 


 


V rámci vedení účetnictví může dojít k možným nesrovnalostem v důsledku zpracování účetnictví 


v rozporu s platnými účetními předpisy. Toto chybné vedení účetnictví může mít důsledky, 


například odmítnutí auditorského výroku bez výhrad nebo nesprávný výpočet daně z příjmu, který 


může vést k doměření daně a penále ze strany finančního úřadu. 


 


 


Outsourcingové služby jsou dodávány: 


● Finanční ocenění Emitenta 


Ing. František Prodělal, Ph.D. - Soudní znalec pro znaleckou činnost v oboru ekonomika 


Adresa:  Majdalenky 853/19, 638 00 Brno 


IČO:   71730851 


 


● Ocenění hodnoty majetku 


Ing. et Ing. Jana Frýbortová 


Adresa: Hloušecká 277 / 10, 284 01 Kutná Hora 


IČO:   04547063 


 


● Vedení účetnictví 


EVITAX, s.r.o. 


Adresa: Roudnice nad Labem, Pracnerova 701, PSČ 41301 


IČO: 27324630 


Právní forma: Společnost s ručením omezeným 


 


RIZIKO LIKVIDITY 
míra rizika dle hodnocení Emitenta: nízké 


Existuje možnost, že Emitent nebude schopen včas a za vhodnou cenu zpeněžit určitý majetek, což by 


mohlo způsobit nedostatečnou likviditu a omezení schopnosti Emitenta splnit své závazky z vydaných 


dluhopisů FGV SN 2021-2024. Tyto dluhopisy byly vydány v objemu 25 000 000 Kč a jejich splatnost 


nastává dne 01. 09. 2024. Pokud Emitent nebude mít dostatek likvidních prostředků, bude nucen zpeněžit 


jiný vhodný majetek za účelem splnění svých závazků. Emitent má podepsanou úvěrovou smlouvu s 


jediným akcionářem společností FGV Investment a.s. a to na objem emise 25 000 000 Kč. Z této půjčky 


splatí emisi. 


RIZIKO 


NESPOKOJENOSTI 


NÁVŠTĚVNÍKŮ A 


KLIENTŮ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: nízká 


 


Riziko nespokojenosti návštěvníků a klientů jednotlivých apartmánů vyjadřuje nespokojenost s prostředím, 


vybavením a celkovou kvalitou nabízených apartmánů. Tato nespokojenost může vzniknout, přestože 


Emitent vynakládá maximální úsilí v rámci pozitivního vztahu s klienty za účelem jejich maximální 


spokojenosti se službami Emitenta. Taková situace může negativně ovlivnit finanční postavení Emitenta 


prostřednictvím dopadů na hospodářské výsledky, peněžní toky a majetek. Riziko nespokojenosti 


návštěvníků je nízké z toho důvodu, že spokojenost a připomínky jsou systematicky vyhodnocovány na 


základě hodnocení návštěvníků na Booking.com. 







 


RIZIKO 


PRÁVNÍCH VAD 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: nízká 


Hodnota majetku Emitenta se může snížit v důsledku právních vad aktiv nabytých do majetku Emitenta, 


tedy například v důsledku existence zástavního práva třetí osoby, pachtu, nájemního vztahu, resp. 


Předkupního práva. Riziko právních vad je pečlivě prověřováno při schvalování každé transakce Emitenta 


spojené s investováním do nemovitosti a ostatních aktiv (katastr nemovitostí, obchodní a živnostenský 


rejstřík, insolvenční rejstřík atd.). V transakční historii Emitenta nedošlo k žádnému nepříznivému 


ekonomickému dopadu v důsledku rizika právních vad. 


 
 


 


5.2. RIZIKOVÉ FAKTORY VZTAHUJÍCÍ SE K AKCIÍM 


Účelem tohoto oddílu je popsat hlavní rizika specifická pro cenné papíry emitenta. Rizika 


spojená s Akciemi jsou rozdělena do kategorií uvedených níže, které jsou řazeny podle 


významnosti: 
 


RIZIKO 


INVESTOVÁNÍ 


DO AKCIÍ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: velmi vysoká 


Investor nemá žádný nárok na splacení či vrácení své investice do Akcií. Investor může investicí do Akcií 


rovněž přijít o celou investovanou částku. 


RIZIKO 


NEDOSTATEČNÉ 


LIKVIDITY AKCIÍ 


A OMEZENÁ 


PŘEVODITELNOS


T AKCIÍ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: vysoká 


I když Emitent vynaloží odpovídající úsilí k vytvoření dostatečné likvidity akcií, není možné zaručit, že se 


vytvoří trh s akciemi, který bude dostatečně likvidní, i když budou nové nebo stávající akcie nabízeny k 


nákupu pro investory. Pokud takový trh vznikne, tedy pokud někteří stávající investoři nabídnou akcie k 


prodeji a budou existovat investoři, kteří budou mít zájem o nákup akcií, není zaručeno, že takový trh bude 


trvat po určitou dobu nebo že bude dostatečně likvidní. Na takovém nepohyblivém trhu nemusí být investor 


schopen kdykoliv prodat akcie za odpovídající tržní cenu v adekvátním časovém horizontu. Dalším faktorem, 


který zvyšuje toto riziko, je nižší počet dostupných akcií a skutečnost, že tyto akcie nejsou obchodovatelné na 


regulovaných trzích. Dalším faktorem je rovněž omezená převoditelnost akcií, kdy k převodu akcií Emitenta 


je třeba písemného souhlasu správní rady Emitenta, nejde-li o převod akcií Emitenta na (i) společnost FGV 


Investment a.s., IČO: 28114761, se sídlem Praha - Smíchov, nám. 14. října 1307/2, PSČ 150 00, zapsanou v 


obchodním rejstříku vedeném u Městského soudu v Praze, spisová značka B 15995 a/nebo (ii) společnost 


Estables s.r.o., IČO: 062 74 111, se sídlem Pražská 80, Popkovice, 530 06 Pardubice, zapsanou v obchodním 


rejstříku vedeném u Krajského soudu v Hradci Králové, spisová značka C 40741. 


TRŽNÍ RIZIKO 
míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


Potenciální investor do cenných papírů by měl mít dostatečné znalosti ohledně stanovení tržní ceny akcií a 


být si vědom možného poklesu tržní ceny. Emitent převážně investuje na realitním trhu, což znamená, že 


hodnota akcií se pravděpodobně odvíjí od hodnoty majetku vlastněného Emitentem. Toto riziko je dále 


spojeno s rizikem nedostatečné likvidity, což může snížit poptávku po akciích a tím snížit jejich tržní cenu, 


zejména pokud některý ze stávajících akcionářů rozhodne nabídnout na trhu větší množství akcií. 


DIVIDENDOVÉ 


RIZIKO 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Potenciální investor by měl být si vědom, že výnos z akcií ve formě dividendy není zaručený a jeho výše 


závisí na tržních podmínkách a finančním stavu Emitenta. Historická ekonomická výkonnost Emitenta 


nemusí zaručovat budoucí vývoj jeho podnikání a finanční situace, a proto není možné spoléhat se na 


historické finanční údaje jako na předpověď budoucí výkonnosti Emitenta. Emitent také neuplatňuje 


dividendovou politiku a konečné rozhodnutí o výplatě dividendy závisí na valné hromadě Emitenta, tedy na 


rozhodnutí akcionářů, kteří vlastní většinu akcií Emitenta, resp. hlavního akcionáře Emitenta, společnost FGV 


Investment a.s., jehož ovládající osobou (skutečným majitelem) je pan Bc. Vladimír Vyhnálek.  


RIZIKO 


MOŽNÉHO 


ŘEDĚNÍ 


ZÁKLADNÍHO 


KAPITÁLU 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: střední 


 


Potenciální investor by měl být si vědom, že v případě dodatečného zvýšení základního kapitálu Emitenta, 


kde akcionář neupíše příslušnou část nových akcií, na jejichž úpis má přednostní právo, se jeho podíl na 


Emitentovi relativně sníží. Tímto zvýšením základního kapitálu se totiž zvětšuje celkový počet akcií 


Emitenta, což může mít za následek zředění podílu původních akcionářů. Proto je důležité zvážit potenciální 


dopad dodatečného zvýšení základního kapitálu Emitenta na podíl a práva stávajících akcionářů před investicí 


do Akcií. 







 


RIZIKO 


RŮZNÉHO 


ZDANĚNÍ 


VÝNOSŮ Z 


AKCIÍ 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: nízké 


 


Potenciální kupující či prodávající Akcií by měli mít na paměti, že mohou být povinni platit daně nebo jiné 


nároky v souladu s platnými zákony a předpisy týkajícími se daní. Příjmy (výnosy) z prodeje akcií mohou 


být předmětem daně z příjmů fyzických nebo právnických osob podle příslušných daňových předpisů. Režim 


zdanění příjmů nebo zisků jednotlivých investorů/akcionářů se může lišit v závislosti na platných daňových 


zákonech, které se nemusí pro všechny investory/akcionáře rovnat. V případě nejistoty ohledně režimu 


zdanění je doporučeno využít služeb daňového poradce pro další informace a rady. 


  


RIZIKO ZMĚNY 


(ZVÝŠENÍ) 


DAŇOVÉ 


SAZBY DANĚ Z 


PŘÍJMŮ 


EMITENTA 


míra rizika dle hodnocení Emitenta: nízké 


 


Daňový systém, který se vztahuje na Emitenta, je upraven Zákonem o daních z příjmů.  Ke dni vydání tohoto 


prospektu činí základní sazba daně z příjmů fyzických osob 15 % a zvýšená sazba ve výši 23 % se uplatní 


pro část základu daně přesahujícího 36násobek průměrné mzdy. Pro rok 2024 činí 36násobek průměrné mzdy 


1 582 812 Kč. Daň z příjmů právnických osob činí 21 %. Nicméně, existuje riziko, že daňová sazba Emitenta 


se může zvýšit v případě legislativní změny. Změny v daňových předpisech mohou být provedeny a mohou 


mít vliv na daňové zatížení Emitenta i investora/akcionáře. Proto je důležité mít na paměti, že daňové 


podmínky se mohou změnit a může být nutné zohlednit potenciální daňová rizika při hodnocení investice do 


Akcií Emitenta. V případě nejistoty ohledně daňových otázek je vhodné vyhledat odbornou radu od daňového 


poradce nebo jiného odborníka. 







 


6. PODMÍNKY CENNÝCH PAPÍRŮ 


6.1. ÚDAJE O CENNÝCH PAPÍRECH, KTERÉ MAJÍ BÝT NABÍZENY 
 


Druh cenných 


papírů včetně 


ISIN 


Kusové akcie 


ISIN: CZ0009013397 
 


Právní předpisy, 


podle kterých 


byly cenné 


papíry 


vytvořeny 


Akcie byly vydány zejména v souladu se ZOK a OZ. 


Forma cenného 


papíru 


Akcie jsou ve formě na jméno. 


Podoba cenného 


papíru 


Akcie budou vydány v listinné podobě 


Měna emise Koruna česká (Kč) 


Práva a 


povinnosti 


spojená s 


Nabízenými 


akciemi 


Právo na podíl na zisku 


Akcionář má právo na podíl na zisku, který valná hromada schválí k 


rozdělení, ve formě dividendy. Podíl na zisku se určuje poměrem počtu 


vlastněných Akcií k výši základního kapitálu Emitenta. Nárok na 


dividendu vzniká akcionářům na základě rozhodnutí valné hromady 


Emitenta o výplatě dividendy. Dividenda je splatná ve lhůtě tří (3) měsíců 


ode dne přijetí usnesení valné hromady o její výplatě, nerozhodne-li valná 


hromada jinak. Dividendy, které nebylo možné vyplatit, budou uloženy na 


zvláštním bankovním účtu, přičemž oprávněné osoby budou mít nárok po 


předložení příslušných dokladů na jejich vyplacení. 


Nárok na výplatu dividendy se promlčuje ve prospěch Emitenta v obecné 


promlčecí době dle ustanovení OZ (3 roky). 


Neexistují žádná omezení spojená s výplatou dividend ani neexistují žádné 


zvláštní postupy pro držitele Akcií – nerezidenty. Emitent nevydal žádné 


cenné papíry, které opravňují k uplatnění práva na výměnu za jiné cenné 


papíry nebo na přednostní úpis jiných cenných papírů. 


Hlasovací práva akcionářů 


Akcionář je oprávněn účastnit se valné hromady, hlasovat na ní, požadovat 


vysvětlení a vznášet návrhy a protinávrhy. Na valné hromadě připadá na 


každou Akcii jeden (1) hlas. 


Předkupní právo 


V případě zvýšení základního kapitálu Emitenta peněžitými vklady mají 


stávající akcionáři přednostní právo na úpis nových akcií ve smyslu ZOK. 







 


 


 Právo na podíl na případném likvidačním zůstatku 


Akcionář má právo na podíl na likvidačním zůstatku Emitenta. Likvidační 


zůstatek se dělí mezi akcionáře v poměru odpovídajícím splacené 


jmenovité hodnotě jejich Akcií. 


Schválení emise 


emitentem 


Nabídka akcií byla schválena rozhodnutím jediného akcionáře 


v působnosti valné hromady Emitenta dne 5. 12. 2023. Očekávané datum 


emise Akcií je 12. 8. 2024 


Omezení 


převoditelnosti 


akcií 


Převoditelnost Akcií je omezeny, vyjma převodu Akcií na (i) společnost 


FGV Investment a.s., IČO: 28114761, se sídlem Praha - Smíchov, nám. 


14. října 1307/2, PSČ 150 00, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném u 


Městského soudu v Praze, spisová značka B 15995 a/nebo (ii) společnost 


Estables s.r.o., IČO: 062 74 111, se sídlem Pražská 80, Popkovice, 530 


06 Pardubice, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném u Krajského soudu 


v Hradci Králové, spisová značka C 40741. Převod Akcií na jinou osobu 


a převod Akcií mezi akcionáři Emitenta navzájem je podmíněn 


souhlasem správní rady Emitenta, a pokud v tomto případě nerozhodne 


do dvou měsíců od doručení žádosti, platí, že souhlas byl udělen. 


V případě, že je převoditelnost Akcií podmíněna souhlasem orgánu 


Emitenta, tj. správní rady, smlouva o převodu akcií nenabude účinnosti 


dříve, než bude souhlas udělen. Není-li souhlas udělen do šesti měsíců 


ode dne uzavření smlouvy o převodu, nastávají tytéž účinky, jako při 


odstoupení od smlouvy, ledaže je ve smlouvě o převodu určeno jinak. 


Akcionář je povinen vyžádat si souhlas správní rady Emitenta před 


uzavřením smlouvy, a to písemnou formou – doporučenou zásilkou, s 


využitím poskytovatele poštovních služeb (Česká pošta) nebo 


prostřednictvím datové schránky. 


Daň z příjmů z 


akcií v České 


republice 


Daňové právní předpisy členského státu investora a daňové předpisy 


České republiky (daňové sídlo Emitenta) mohou mít dopad na příjem 


plynoucí z Akcií. 


Informace o zdanění dividend a příjmů z prodeje Akcií jsou uvedeny v 


kap. 12 (Zdanění příjmů z dividend a příjmů z prodeje akcií v České 


republice) tohoto Prospektu. Emitent přebírá odpovědnost za srážku daně 


provedenou u zdroje. 


Povinné 


nabídky 


převzetí, 


pravidla pro 


převzetí 


cenných papírů 


hlavním 


akcionářem 


(squeeze-out) a 


povinné 


odkoupení (sell- 


out) cenných 


papírů 


Nucený přechod akcií (tzv. squeeze-out) je upraven v § 375 a násl. ZOK. 


Hlavní akcionář vlastnící akcie, (i) jejichž souhrnná jmenovitá hodnota 


činí alespoň 90 % základního kapitálu společnosti (na nějž byly vydány 


akcie s hlasovacími právy), nebo (ii) s nimiž je spojeno alespoň 90% podíl 


na hlasovacích právech ve společnosti, může požadovat, aby 


představenstvo svolalo valnou hromadu společnosti a předložilo jí k 


rozhodnutí návrh na přechod všech ostatních akcií na hlavního akcionáře. 


Ostatní akcionáři mají při přechodu svých akcií na hlavního akcionáře 


právo na přiměřené protiplnění v penězích, jehož výši určí valná hromada 


společnosti – přiměřenost protiplnění dokládá hlavní akcionář valné 


hromadě znaleckým posudkem. 


Právo odkupu (tzv. sell-out) je upraven v § 395 ZOK. Vlastníci akcií, vůči 


kterým má hlavní akcionář právo uplatnit postup pro nucený přechod 


akcií, mohou požadovat, aby jejich akcie hlavní akcionář odkoupil 


postupem podle ustanovení ZOK o povinném veřejném návrhu smlouvy. 


 







 


 


7. PODMÍNKY VEŘEJNÉ NABÍDKY CENNÝCH PAPÍRŮ 


 


7.1  Podmínky platné pro nabídku 


 Akcie budou Emitentem nabízeny investorům v České republice na základě veřejné nabídky. Celkově bude 


investorům nabídnuto až 30 000 kusů kusových Akcií, tj. akcií bez jmenovité hodnoty. Akcie budou vydány v listinné 


podobě a ve formě na jméno. Upisování nad uvedenou částku 30 000 kusů Akcií se nepřipouští. Upisování pod 


uvedenou částku 30 000 kusů Akcií se připouští, přičemž minimálně musí být upsáno 6 000 kusů akcií. Celkový 


hrubý výtěžek veřejné nabídky činí až 150 000 000,-Kč při nabídkové ceně 5 000,- Kč za jednu Akcii. 


 Žádné Akcie nebudou upsány s využitím přednostního práva, a to s ohledem na prohlášení jediného akcionáře 


Emitenta, společnosti FGV Investment a.s. o vzdání se přednostního práva na upsání nových akcií, ani nebudou 


upsány dohodou akcionářů podle § 491 zákona obchodních korporacích, ani nebudou nabídnuty určenému zájemci 


nebo zájemcům, ani žádná akcie nebude upsána obchodníkem s cennými papíry. 


 Lhůta, v níž bude nabídka otevřena 


 Akcie budou veřejně nabízeny k úpisu a koupi Emitentem po dobu od 12. 8. 2024 do 10. 8. 2025. 


Podmínky platné pro odvolání nebo pozastavení nabídky po zahájení obchodování 


Emitent je oprávněn nabídku odvolat nebude-li upsáno alespoň 6 000 kusů akcií. V tomto případě vrátí Emitent 


upisovatelům bez zbytečného odkladu po ukončení nabídky peněžní prostředky bezhotovostním převodem na 


platební účet, ze kterého byly příslušné peněžní prostředky poukázány na příslušný bankovní účet Emitenta. 


Popis jakékoliv možnosti snížení poptávaných částek a způsobu náhrady přeplatku, který investoři zaplatili 


V případě objednávky ke koupi převyšující objem Akcií budou objednávky k nákupu jednotlivých investorů kráceny, 


a to formou časové priority, popř., sejde-li se vícero objednávek ve stejný okamžik, poměrně. Případný přeplatek 


ceny za Akcie, který Emitent od investora již přijal, bude bez zbytečného odkladu vrácen bezhotovostním převodem 


na platební účet, ze kterého byly příslušné peněžní prostředky poukázány na příslušný bankovní účet Emitenta. 


Údaje o minimální a/nebo maximální částce žádosti 


Minimální počet požadovaných Akcií činí 1 kus. Maximální počet požadovaných Akcií je omezen celkovým počtem 


nabízených Akcií. 


Lhůta, v níž lze žádost stáhnout 


Potencionální investor může svou žádost o koupi Akcií stáhnout do okamžiku účinného podpisu smlouvy o úpisu 


Akcií. 


 Postup při upisování Akcií 


 Akcie budou akcionáři upisovány zápisem do listiny upisovatelů v sídle Emitenta v pracovních dnech od 9.00 do 


15.00 hodin, s tím, že zápis do listiny upisovatelů nebude probíhat elektronicky. Zájemci mohou zadávat objednávky 


na nákup Akcií výhradně písemně, a to doporučeným dopisem na adresu sídla Emitenta. 


 Podmínkou nabytí Akcií je uzavření smlouvy o úpisu Akcií mezi investorem a Emitentem. K jejímu uzavření může 


dojít na žádost upisovatele (investora), rozhodne-li se kontaktovat Emitenta v návaznosti na provedenou nabídku  


 Upisovatelé jsou povinni uhradit kupní cenu Akcií bezhotovostně na bankovní účet Emitenta ve lhůtách dle pokynu 


Emitenta, nejpozději však do 30 dnů od úpisu. Vypořádání úpisu Akcií bude probíhat vydáním listinné Akcie (Akcií) 


investorovi nejpozději do 30 dnů ode dne zaplacení plné výše emisního kurzu, a to buď ve výplatním (výdejním) 


místě (které je shodné s adresou sídla Emitenta), nebo poštou, kde náklady na doručení listin Akcií hradí investor 


(upisovatel), a to za dalších podmínek (nepodstatných pro veřejnou nabídku Akcií) sjednaných ve smlouvě o úpisu 


Akcií. 


 Konečné výsledky této veřejné nabídky obsahující rovněž celkový objem upsaných Akcií budou zveřejněny na 


internetových stránkách Emitenta www.fesin.cz v části označené jako „pro akcionáře“, a to do 30 dnů po jejím 


ukončení. 


 



http://www.fesin.cz/





 


7.2. Plán rozdělení a přidělování cenných papírů 


Akcie budou nabízeny všem kategoriím investorů v České republice a vybraným kvalifikovaným investorům (a 


případně též dalším investorům za podmínek, které v dané zemi nezakládají povinnost nabízejícího vypracovat a 


uveřejnit prospekt) v zahraničí, a to vždy v souladu s příslušnými právními předpisy platnými v každé zemi, ve které 


budou Akcie nabízeny. Investoři budou osloveni zejména za použití prostředků komunikace na dálku. Tato veřejná 


nabídka Akcií není rozdělena na tranše určené kvalifikovaným či retailovým investorům, nebo zaměstnancům 


Emitenta. Emitent bude zacházet se všemi investory při přidělování Akcií stejně. 


7.3. Oznamování přidělené částky 


Konečný počet Akcií přidělený jednotlivému investorovi bude jednotlivým investorům oznámen před uzavřením 


příslušné smlouvy o úpisu Akcií bude rovněž uveden v potvrzení o vypořádání daného obchodu bez zbytečného 


odkladu po jeho provedení, které, není-li s investorem v konkrétním případě dohodnuto jinak, bude mít formu písemné 


zprávy (e-mail vyhovuje požadavku na písemnou formu zprávy) doručené na adresu investora za tímto účelem 


sdělenou Emitentovi. Před doručením tohoto potvrzení nemůže investor s upisovanými Akciemi obchodovat. 


7.4. Stanovení ceny 


Formou veřejné nabídky probíhá úpis Akcií, a tudíž je cenou za veřejně nabízené Akcie emisní kurz („Emisní kurz“). 


Emisní kurz všech Akcií, tj. každé jednotlivé Akcie činí 5 000,- Kč. 


Investor, který upíše Akcie, nehradí Emitentovi žádné poplatky spojené s nabytím Akcií. Tíme není dotčena případná 


další povinnost investora platit jiné poplatky, zejména poplatky za poštovní služby. 


7.5. Umístění a upisování 


Koordinátor 


Umístněním Akcií nebyl pověřen žádný koordinátor či zprostředkovatel umístnění. 


Platební a depozitní zástupci 


V souvislosti s nabídkou Akcií nebyl pověřen žádný platební ani depozitní zástupce. 


Dohody s třetími osobami o upsání emise Akcií 


Neexistují žádné dohody mezi Emitentem a třetí osobou o prodeji nebo umístění Akcií na základě pevného závazku 


upsání nebo bez pevného závazku upsání. 


7.6. Přijetí k obchodování a způsob obchodování 


Emitent a ani jiná osoba s jeho svolením či vědomím nepožádala o přijetí Akcií k obchodování na trhu pro růst 


malých a středních podniků či jiném trhu cenných papírů ani v České republice, ani v zahraničí, ani v 


mnohostranném obchodním systému. 


7.7. Zředění 


Pokud budou v rámci této veřejné nabídky prodané všechny Akcie, klesl by podíl stávajícího akcionáře, společnosti 


FGV Investment a.s. v případě, že by nekoupil Akcie a Emitent prodal všechny Akcie, na Emitentovi následovně: 


Akcionář Počet akcií 


před 


úpisem 


Podíl na ZK 


před 


úpisem 


Počet akcií 


po úpisu 


Podíl na 


ZK po 


úpisu 


Podíl na 


hlasovacích 


právech před 


úpisem 


Podíl na 


hlasovacích 


právech po 


úpisu 


Objem 


úpisu 


FGV 


Investment 


a.s. 


100 000 100 % 100 000 76,9 % 100 % 76,9 % 30 000 


Akcií 


 


 


 


 







 


8. SPRÁVA A ŘÍZENÍ SPOLEČNOSTI 


8.1. SPRÁVNÍ, ŘÍDICÍ A DOZORČÍ ORGÁNY A VRCHOLOVÉ VEDENÍ 


 
ŘÍDÍCÍ A DOZORČÍ ORGÁNY EMITENTA 


Emitent je akciovou společností založenou podle práva České republiky. Vnitřní uspořádání Emitenta 


se proto řídí právem České republiky. 


Řídícím orgánem Emitenta je jediný člen správní rady, který ke dni vyhotovení tohoto Základního 


prospektu zastupuje Emitenta. Ten zároveň řídí podnikání a vnitřní chod Emitenta a může vykonávat 


veškeré činnosti, které nejsou na základě právních předpisů a Zakladatelské listiny Emitenta svěřeny do 


pravomoci valné hromady. 


Ke dni vyhotovení tohoto Základního prospektu je jediným členem správní rady Emitenta pan Bc. 


Vladimír Vyhnálek, který je zároveň jediným akcionářem společnosti FGV Investment a.s. 


Pracovní adresa Bc. Vladimíra Vyhnálka je v kancelářích Emitenta na adrese Palackého třída 801, 537 


01 Chrudim III. Bc. Vladimír Vyhnálek je zkušeným manažerem a podnikatelem v oblasti realitního 


developmentu, financí a energetiky. Mimo Emitenta a společnosti FGV Investment a.s. je statutárním 


orgánem těchto společností: 


-  RD Doubravčice  s.r.o., IČO: 42869064 


-  Bytové domy Papratná s.r.o., IČO: 28570600 


- AZ Commodity Trade s.r.o., IČO: 04778669 


- FGV Apartmány Pec s.r.o., IČO:  28782933 


- AZ Energies s.r.o., IČO: 06742157 


-  Estables s.r.o., IČO: 06274111 


- Světlovská, s.r.o., IČO: 07730586 


-  RD Morava s.r.o., IČO: 08216240 


-  FGV Stavební s.r.o., IČO: 08467544 


PŘEDSTAVENSTVO/SPRÁVNÍ RADA 


Emitent prohlašuje, že má jednočlennou správní radu, což znamená, že kontrolní funkce jsou v rukou 


jedné osoby. Takto by mohlo dojít ke konfliktu zájmů zejména z hlediska důsledného plnění kontrolních 


funkcí správní rady. Soukromý zájem pana Bc. Vladimíra Vyhnálka na maximalizaci zisku Emitenta se 


může dostat rovněž do konfliktu se zájmem na důsledném a nezávislém dodržování kontrolních 


povinností. Negativní dopady rozhodnutí orgánů Emitenta lze zjistit z věrně poskytnutého obrazu o 


účetnictví, který je zajišťován následným auditem účetních závěrek Emitenta. Na rizika střetu zájmů je 


explicitně upozorňováno v kapitole 5 „Rizikové faktory“. 


Emitent dále prohlašuje, že v posledních pěti letech nebyl jediný člen správní rady Emitenta odsouzen 


za podvodný trestný čin ani proti němu nebylo vedeno obvinění nebo nebyl sankciován ze strany 


soudních nebo regulatorních orgánů. Rovněž žádné osoby účastníci se na podnikání Emitenta nebyly v 


posledních pěti letech soudně zbaveny způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících nebo 


dozorčích orgánů Emitenta nebo funkce ve vedení nebo provádění činnosti Emitenta. 


 


VRCHOLOVÍ MANAŽEŘI 


 


Emitent nemá žádné jiné vrcholové manažery než jediného člena správní rady. 







 


DOZORČÍ RADA 


Dozorčí rada Emitenta nebyla zřízena a její pravomoci vykonává jediný člen správní rady. Emitent 


prohlašuje, že v posledních pěti letech nebyl člen správní rady Emitenta odsouzen za podvodný trestný 


čin ani proti němu nebylo vedeno obvinění nebo nebyl sankciován ze strany statutárních nebo 


regulatorních orgánů. Rovněž nebyl soudně zbaven způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídích 


nebo dozorčích orgánů. 


8.2. ODMĚNY A VÝHODY 


Emitent neposkytl za poslední celý finanční rok žádné výhody řídícímu pracovníkovi, mimo plnění ze 


Smlouvy o výkonu funkce ze dne 1. 1. 2024, kterou má Emitent uzavřenou s Bc. Vladimírem 


Vyhnálkem, jediným členem správní rady Emitenta. 


  


9. REGULAČNÍ PROSTŘEDÍ 


 


Emitent není v rámci své podnikatelské činnosti jakkoliv regulován. 


 


10. FINANČNÍ VÝKAZY A KLÍČOVÉ UKAZATELE VÝKONNOSTI 


  HISTORICKÉ FINANČNÍ ÚDAJE 


 
 FINANČNÍ ÚDAJE ZA PŘEDCHOZÍ ÚČETNÍ OBDOBÍ 


 


Následující údaje jsou do tohoto Prospektu začleněny formou odkazu: 


- Rozvaha v plném rozsahu za rok 2021 


- Výkaz zisku a ztráty v plném rozsahu za rok 2021 


- Rozvaha v plném rozsahu za rok 2022 


- Výkaz zisku a ztráty v plném rozsahu za rok 2022 


- Rozvaha v plném rozsahu za rok 2023 


- Výkaz zisku a ztráty v plném rozsahu za rok 2023.  


 


 


 


ZMĚNA ROZHODNÉHO ÚČETNÍHO DNE 


U Emitenta nedošlo během období, pro které se požadují historické finanční údaje, ke změně 


rozhodného dne. 


9.1.1 ÚČETNÍ STANDARDY 


 


Historické finanční údaje Emitenta jsou vypracovány v souladu s platnými českými účetními 


předpisy. 


 


9.1.2 ZMĚNA ÚČETNÍHO RÁMCE 


 


Emitent neplánuje změnu účetního rámce. Historické finanční údaje jsou prezentovány a 


zpracovány ve slučitelné formě s rámcem účetních standardů, kterým se bude řídit příští 


zveřejněná roční účetní závěrka Emitenta. 


9.1.3 KONSOLIDOVANÁ ÚČETNÍ ZÁVĚRKA 


 







 


Emitent nezpracovává konsolidovanou účetní závěrku vzhledem k tomu, že nemá povinnost 


konsolidace dle § 22a odst. 1 zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve znění pozdějších předpisů 


(dále jen „zákon o účetnictví“). 


9.1.4 STÁŘÍ FINANČNÍCH ÚDAJŮ 


Poslední ověřené finanční údaje Emitenta uvedené v Prospektu jsou za finanční rok 2023. 


9.1.5 MEZITÍMNÍ A JINÉ FINANČNÍ ÚDAJE 


Emitent nezveřejnil žádné mezitímní finanční výkazy. 


9.1.6 VÝZNAMNÁ ZMĚNA FINANČNÍ POZICE EMITENTA 


Emitent prohlašuje, že nedošlo od konce minulého účetního období, tj. ve vztahu k roku 2023, k 


žádné významné změně ve finanční pozici Emitenta ani Skupiny. 


9.1.7 DIVIDENDOVÁ POLITIKA 


 


  Emitent k datu vyhotovení tohoto Prospektu nepřijal žádnou dividendovou politiku. 


 


10. ÚDAJE O AKCIONÁŘÍCH A DRŽITELÍCH CENNÝCH PAPÍRŮ 


 10.1 HLAVNÍ AKCIONÁŘI 


 


1.1.1 OSOBY V POSTAVENÍ AKCIONÁŘŮ 


 


Emitent má kde dni vyhotovení Prospektu jediného akcionáře, kterým je: 


● FGV Investment a.s.  


 IČO:  28114761 


 Spisová značka:  B 15995 vedená u Městského soudu v Praze 


 Den zápisu:   2. prosince 2009 


 Sídlo:  Praha - Smíchov, nám. 14.října 1307/2, PSČ 15000. 


  


 Jediný akcionář vlastní 100 000 kusů akcií představující 100 % akcií Emitenta. 


1.1.2 HLASOVACÍ PRÁVA AKCIONÁŘŮ 


 


Emitent prohlašuje, že vydal pouze jeden typ akcií a všechny akcie mají totožná hlasovací práva. 


1.1.3 OVLÁDAJÍCÍ OSOBY 


 


Ovládající osobou Emitenta je společnost FGV Investment a.s., přičemž skutečným majitelem Emitenta je 


Bc. Vladimír Vyhnálek, který je přímým skutečným majitelem společnosti FGV Investment a.s. s podílem 


100 % na společnosti FGV Investment a.s. 


Emitent nepřijal nad rámec zákonné právní úpravy žádná zvláštní opatření, která by bránila 


zneužití kontroly ovládající osoby. 


1.1.4 UJEDNÁNÍ KE ZMĚNĚ KONTROLY 


Ke dni vyhotovení tohoto Prospektu si Emitent není vědom existence žádných ujednání, které 


by mohly vést ke změně kontroly nad Emitentem nebo takové změně zabránit. 







 


 SOUDNÍ, ROZHODČÍ A SPRÁVNÍ ŘÍZENÍ 


K datu vydání Prospektu a v předchozích 12 (dvanácti) měsících nebyl Emitent ani jeho jediný 


akcionář účastníkem žádného soudního sporu, správního ani rozhodčího řízení, které by mohlo 


mít nebo mělo významný vliv na finanční situaci nebo ziskovost Emitenta, jediného akcionáře 


Emitenta nebo skupiny Emitenta. 


K datu vydání tohoto Prospektu nejsou vedeny žádné obchodní spory, jichž by Emitent byl 


účastníkem. Emitent si není vědom žádných takových nevyřešených sporů. 


 


 STŘET ZÁJMŮ NA ÚROVNI SPRÁVNÍCH, ŘÍDICÍCH A DOZORČÍCH ORGÁNŮ A 


VRCHOLOVÉHO VEDENÍ 


Emitent si není vědom žádného možného střetu zájmů mezi povinnostmi člena správní rady a jeho 


soukromými zájmy nebo jinými povinnostmi. Jediný člen správní rady Bc. Vladimír Vyhnálek je 


zároveň jediným nepřímým majitelem Emitenta. Vzhledem k neexistenci dozorčího orgánu 


Emitenta je tak jedinou osobou rozhodující o veškerých záležitostech Emitenta pan Bc. Vladimír 


Vyhnálek. 


 TRANSAKCE SE SPŘÍZNĚNÝMI OSOBAMI 


Emitent učinil se spřízněnými osobami níže uvedené transakce: 


 


Rok 


transakce Spřízněná osoba Popis transakce 


Objem transakce v 


Kč 


2022 FGV Investment a.s. Koupě byt 3+1 Heřmanův městec, LV 2458 2 800 000 Kč 


2022 FGV Investment a.s. 


Koupě byt byt 2+1 Hradec Králové, Třebeš, LV 


25034 4 150 000 Kč 


2022 FGV Investment a.s. Koupě byt 2+1 Chrudim, Topolská, LV 9470 3 200 000 Kč 


2022 


FGV Apartmány Pec 


s.r.o. Koupě byt byt 5+1 Pec pod Sněžkou, LV 1508 10 350 000 Kč 


Za období let 2021 a 2023 až do data vyhotovení tohoto Prospektu nebyla mezi Emitentem 


a spřízněnými osobami provedena žádná transakce, mimo plnění ze Smlouvy o výkonu funkce 


ze dne 1. 1. 2024, kterou má Emitent uzavřenou s Bc. Vladimírem Vyhnálkem, jediným členem 


správní rady Emitenta. Odměna činí 20 000 Kč/měsíc tedy za rok 2024 bude celková odměna 


240 000 Kč.  


 


 ZÁKLADNÍ KAPITÁL 


Základní kapitál Emitenta je 20 000 000,- Kč a je tvořen 100 000 kusy kusových akcií na jméno 


v listinné podobě. K datu vyhotovení Prospektu je splaceno 100 % základního kapitálu Emitenta. 


Neexistují žádné Akcie nepředstavující kapitál Emitenta. 


Emitent nedrží žádné vlastní Akcie a dceřiná společnost Emitenta nedrží žádné Akcie Emitenta. 


Emitent nevydal žádné konvertibilní cenné papíry, vyměnitelné cenné papíry nebo cenné papíry 


s opčními listy. 


Ke dni vydání tohoto Prospektu neexistuje závazek ke zvýšení základního kapitálu Emitenta. 


Na žádný kapitál člena skupiny Emitenta se nevztahuje opce nebo podmíněná či nepodmíněná 


dohoda o opci. 







 


 ÚDAJE O STABILIZACI 


 Emitent nezamýšlí požádat o přijetí Akcií k obchodování na jakémkoliv regulovaném či neregulovaném trhu, 


proto Emitent nemá v plánu jakýmkoliv způsobem využít možnosti stabilizace ceny Akcií. 


10.7 STANOVY 


Emitent byl založen zakladatelským právním jednáním ze dne 19. února 2010. Aktuální znění 


stanov Emitenta po jeho přeměně na akciovou společnost je ze dne 5. 12. 2023 


Aktuální stanovy jsou v souladu s právními předpisy uložené ve sbírce listin v obchodním 


rejstříku. Stanovy obsahují základní údaje týkající se sídla, předmětu podnikání a základního 


kapitálu Emitenta a dále náležitosti týkající se Akcií, jejich formy/podoby, počtu a emisního 


kursu. Stanovy kromě těchto základních údajů, které dále rozvádějí, obsahují další náležitosti 


upravující fungování Emitenta, jeho orgánů, pravidla postupu zvyšování či snižování základního 


kapitálu, vydání vyměnitelných a prioritních dluhopisů, pravidla jednání za společnost a 


podepisování za společnost, účetní závěrky, způsoby zrušení, likvidace či zániku společnosti a 


další údaje, vše v souladu s ustanoveními zákona. 


Aktuální stanovy neobsahují ustanovení, která by mohla způsobit průtah či odložení změny 


kontroly nad Emitentem nebo by mohla takové změně zabránit. Ke dni vyhotovení tohoto 


Prospektu si Emitent není vědom existence žádných ujednání, které by mohly vést ke změně 


kontroly nad Emitentem nebo takové změně zabránit. 


10. 8 VÝZNAMNÉ SMLOUVY 


Ke dni vyhotovení tohoto Prospektu nemá Emitent uzavřeny žádné významné smlouvy mimo 


běžný rámec podnikání, které by mohly vést ke vzniku závazku nebo nároku Emitenta. 


 


11. DOSTUPNÉ DOKUMENTY 


 PROHLÁŠENÍ O NAHLÍŽENÍ DO DOKUMENTŮ 


Po dobu platnosti tohoto Prospektu lze podle potřeby, vždy v pracovní dny mezi 09:00 a 16:00, 


nahlédnout do stanov Emitenta v sídle Emitenta, tj. na adrese č.p. 288, 542 21 Pec pod Sněžkou 


anebo v kancelářích Emitenta na adrese Palackého třída 801, 537 01 Chrudim III. 


Stanovy Emitenta jsou také dostupné ve sbírce listin vedené Krajským soudem v Hradci 


Králové, která je součástí českého obchodního rejstříku a je veřejně přístupná. 


Dále Emitent prohlašuje, že po dobu platnosti Prospektu lze na webových stránkách 


https://fesin.cz  v sekci Pro investory podle potřeby do těchto dokumentů nahlédnout.



https://fesin.cz/





 


12. ZDANĚNÍ PŘÍJMŮ Z DIVIDEND A PŘÍJMŮ Z PRODEJE AKCIÍ V ČESKÉ 


REPUBLICE 


Budoucím nabyvatelům Nabízených akcií se doporučuje, aby se poradili se svými právními a 


daňovými poradci o daňových důsledcích koupě, prodeje a držení Akcií a přijímání plateb ve 


formě dividend z těchto Akcií podle daňových předpisů platných v České republice a v zemích, 


jejichž jsou rezidenty nebo daňovými rezidenty, jakož i v zemích, v nichž výnosy z držby a prodeje 


Akcií mohou být zdaněny. 


Následující stručné shrnutí zdaňování Akcií a dividend z nich plynoucích v České republice 


vychází zejména ze zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, v platném znění, a souvisejících 


právních předpisů účinných k datu vyhotovení tohoto shrnutí, jakož i z obvyklého výkladu těchto 


zákonů a dalších předpisů uplatňovaného českými správními úřady a jinými státními orgány a 


známého obchodní korporaci k datu vyhotovení tohoto shrnutí. Veškeré informace uvedené níže 


se mohou měnit v závislosti na změnách v příslušných právních předpisech, které mohou nastat 


po tomto datu, nebo ve výkladu těchto právních předpisů, který může být po tomto datu 


uplatňován. Toto shrnutí neřeší případné specifické dopady konkrétních smluv o zamezení 


dvojímu zdanění, které mohou být případně aplikovatelné u některých nabyvatelů Akcií či 


příjemců dividend (např. stálé provozovny českých daňových nerezidentů v České republice nebo 


tzv. daňově transparentní entity). Níže uvedené informace nepředstavují vyčerpávající popis 


možných daňových dopadů souvisejících s rozhodnutím koupit, držet či prodat Akcie. 


V případě změny příslušných právních předpisů nebo jejich výkladů v oblasti zdaňování Akcií 


oproti režimu uvedenému níže, bude obchodní korporace postupovat dle takového nového režimu. 


Pokud bude obchodní korporace na základě změny právních předpisů nebo jejich výkladů povinna 


provést srážky nebo odvody daně z příjmů z dividend, nevznikne obchodní korporaci v souvislosti 


s provedením takovýchto srážek nebo odvodů vůči vlastníkům Akcií povinnost doplácet jakékoli 


dodatečné částky jako náhradu za takto provedené srážky či odvody. 


V následujícím shrnutí nejsou uvedeny daňové dopady související s držbou nebo prodejem Akcií 


pro investory, kteří v České republice podléhají zvláštnímu režimu zdanění (např. investiční, 


podílové nebo penzijní fondy). 


 


Dividendy 


Příjem ve formě podílu na zisku akciové společnosti neboli též příjem ve formě dividend 


(dividenda) vyplácený fyzické osobě, která je českým daňovým rezidentem, obecně podléhá 15 


% tzv. srážkové dani vybírané u zdroje (tj. při výplatě dividendy obchodní korporací, která 


dividendu vyplácí). Pokud je příjemcem dividendy fyzická osoba, která je českým daňovým 


nerezidentem17 (a zároveň nepobírá dividendy z akcií, které jsou součástí majetkové podstaty jeho 


stálé provozovny v České republice), výplata dividendy obecně podléhá 15 % srážkové dani podle 


českých daňových předpisů, pokud příslušná smlouva o zamezení dvojího zdanění nestanoví jinak 


(resp. nižší sazbu). Pokud je příjemcem dividendy fyzická osoba, která je daňovým rezidentem 


třetího státu/jurisdikce (tj. mimo EU a EHP), se kterými nemá Česká republika uzavřenu platnou 


a účinnou vymezenou mezinárodní smlouvu18 (a zároveň nepobírá dividendy z akcií, které jsou 


součástí majetkové podstaty jeho případné stálé provozovny v České republice), výplata 


dividendy podléhá 35 % srážkové dani podle českých daňových předpisů. Uplatnění kterékoliv z 


výše uvedených alternativ srážkové daně představuje konečné zdanění dividendy v České 


republice. Základ pro výpočet srážkové daně se nesnižuje o nezdanitelnou část základu daně ani 


o slevy na dani. Základ pro výpočet srážkové daně se zaokrouhluje na celé haléře dolů a celková 


částka daně sražené plátcem se u každého příjemce zaokrouhluje na celé Kč dolů. 


 


17 V těchto případech se předpokládá, že Česká republika má uzavřenu se státem/jurisdikcí příjemce dividendy platnou a 


účinnou smlouvu o zamezení dvojího zdanění a příslušný příjemce dividendy se kvalifikuje pro příslušnou smlouvu o 


zamezení dvojího zdanění jako daňový rezident příslušného státu/jurisdikce. 
18 Mezinárodní smlouva o zamezení dvojího zdanění nebo mezinárodní dohoda o výměně informací v daňových záležitostech 


pro oblast daní z příjmů včetně mnohostranné mezinárodní smlouvy (Mezinárodní smlouva).







 


Dividenda vyplácená právnické osobě, která je českým daňovým rezidentem, podléhá obecně 15 


% srážkové dani vybírané u zdroje (tj. při výplatě dividendy obchodní korporací, která dividendu 


vyplácí). Pokud je příjemcem dividendy právnická osoba, která je českým daňovým 


nerezidentem19 (a zároveň nepobírá dividendy z akcií, které jsou součástí majetkové podstaty jeho 


případné stálé provozovny v České republice), výplata dividendy obecně podléhá 15% srážkové 


dani podle českých daňových předpisů, pokud příslušná smlouva o zamezení dvojího zdanění 


nestanoví jinak (resp. nižší sazbu). Pokud je příjemcem dividendy právnická osoba, která je 


daňovým rezidentem třetího státu/jurisdikce (tj. mimo EU a EHP), se kterými nemá Česká 


republika uzavřenu platnou a účinnou Mezinárodní smlouvu (a zároveň nepobírá dividendy z 


akcií, které jsou součástí majetkové podstaty jeho případné stálé provozovny v České republice), 


podléhá výplata dividendy 35 % srážkové dani podle českých daňových předpisů. Uplatnění 


kterékoliv z výše uvedených alternativ srážkové daně představuje konečné zdanění dividendy v 


České republice. Základ pro výpočet srážkové daně se zaokrouhluje na celé haléře dolů a celková 


částka daně sražené plátcem se u každého příjemce zaokrouhluje na celé Kč dolů. 


Český zákon o daních z příjmů (mj. implementující Směrnici o společném systému zdanění 


mateřských a dceřiných společností z různých členských států EU) může zdanění dividendy 


vyplácené jiné právnické osobě zcela vyloučit (resp. osvobodit), pokud jsou splněny podmínky 


pro uplatnění osvobození dividendy od daně z příjmů stanovené českým zákonem o daních z 


příjmů, resp. touto směrnicí20. Osvobození od daně z příjmů se týká vymezených právnických 


osob, které jsou českými daňovými rezidenty nebo daňovými rezidenty jiného členského státu 


EU. Osvobození od daně z příjmů se dále může týkat vymezených právnických osob, které jsou 


daňovými rezidenty Švýcarské konfederace, Norska, Islandu nebo Lichtenštejnska. 


Výše uvedené shrnutí předpokládá, že příjemce dividendy je jejím skutečným vlastníkem. Jak 


bylo výše uvedeno, smlouva o zamezení dvojího zdanění mezi Českou republikou a 


státem/jurisdikcí, jejímž je příjemce dividendy daňovým rezidentem, může zdanění dividendy v 


České republice taktéž vyloučit nebo sazbu srážkové daně snížit. Nárok na uplatnění daňového 


režimu upraveného příslušnou smlouvou o zamezení dvojímu zdanění může být podmíněn 


prokázáním skutečností dokládajících, že se příslušná smlouva o zamezení dvojího zdanění na 


příjemce dividendy skutečně vztahuje21. Obchodní korporace vyplácející dividendu obecně 


přebírá odpovědnost za provedení srážky a odvod daně u zdroje, bude-li taková srážka a odvod 


daně relevantní. 


Zisky/ztráty z prodeje 


Zisky z prodeje akcií realizované fyzickou osobou, která je českým daňovým rezidentem, 


nepodléhají srážkové dani a obecně se zahrnují do obecného základu daně, kde podléhají dani z 


příjmů fyzických osob se sazbou 15 %. Zisky z prodeje akcií realizované fyzickou osobou 


daňovým rezidentem jiného státu/jurisdikce (a zároveň tyto zisky nedosahuje v České republice 


z akcií, které jsou součástí majetkové podstaty jeho případné stálé provozovny), nepodléhají 


srážkové dani a obecně se zahrnují do obecného základu daně, kde podléhají dani z příjmů 


fyzických osob se sazbou 15 %, pokud příslušná smlouva o zamezení dvojího zdanění nestanoví 


jinak. Pokud jsou zisky z prodeje akcií realizovány v rámci podnikatelské činnosti (tj. jsou 


součástí obchodního majetku) příslušné fyzické osoby, která akcie prodává, podléhají zisky z 


prodeje akcií důchodovému a zdravotnímu pojištění a případně zvýšené daňové sazbě22. 


Zisky z prodeje akcií, které nebyly zahrnuty v obchodním majetku, jsou u fyzických osob obecně 


osvobozeny od daně z příjmů fyzických osob, pokud mezi jejich nabytím a prodejem uplyne doba 


 


19 V těchto případech se předpokládá, že Česká republika má uzavřenu se státem/jurisdikcí příjemce dividendy platnou a 


účinnou smlouvu o zamezení dvojího zdanění a příslušný příjemce dividendy se kvalifikuje pro příslušnou smlouvu o 


zamezení dvojího zdanění jako daňový rezident příslušného státu/jurisdikce. 
20 Např. držba alespoň 10 % na základním kapitálu akciové společnosti nejméně po dobu 12 nepřetržitě po sobě jdoucích 


měsíců (lze splnit i zpětně); akciová společnost, která vyplácí dividendy, není v likvidaci. 
21 Např. certifikátem o daňovém rezidenství příjemce dividendy a prohlášení příjemce dividendy o skutečném vlastnictví 


příjmů. 
22  Zvýšená daňová sazba je ve výši 23 % a uplatní se pro část základu daně přesahujícího 36násobek průměrné mzdy. Pro rok 


2024 činí 36násobek průměrné mzdy 1 582 812 Kč.







 


alespoň 3 let. Osvobozeny od daně z příjmů jsou dále příjmy z prodeje akcií, které nejsou zahrnuty 


v obchodním majetku, pokud úhrn z prodeje cenných papírů v příslušném roce nepřesáhl 100 tis. 


Kč. Nově je však od 1. 1. 2024 zavedena limitace osvobození příjmů z úplatného převodu cenných 


papírů (včetně Akcií) od daně z příjmů fyzických osob, a to maximální částkou 40.000.000 Kč za 


zdaňovací období. 


Zisky z prodeje akcií realizované právnickou osobou, která je českým daňovým rezidentem, 


nepodléhají srážkové dani a obecně se zahrnují do obecného základu daně z příjmů právnických 


osob se sazbou 21 %. Zisky z prodeje akcií realizované právnickou osobou, která je daňovým 


rezidentem jiného státu/jurisdikce (a zároveň tyto zisky nedosahuje v České republice z akcií, 


které jsou součástí majetkové podstaty jeho případné stálé provozovny), nepodléhají srážkové 


dani a obecně se zahrnují do obecného základu daně z příjmů právnických osob se sazbou 21 %, 


pokud příslušná smlouva o zamezení dvojího zdanění nestanoví jinak. 


Český zákon o daních z příjmů může zdanění zisku z prodeje akcií zcela vyloučit (resp. 


osvobodit), pokud jsou splněny podmínky pro uplatnění osvobození tohoto příjmu od daně z 


příjmů stanovené českým zákonem o daních z příjmů23. Osvobození od daně z příjmů se týká 


prodávajících, vymezených právnických osob, které jsou českými daňovými rezidenty nebo 


daňovými rezidenty jiného členského státu EU. Osvobození od daně z příjmů se dále může týkat 


vymezených právnických osob, které jsou daňovými rezidenty Norska, Islandu nebo 


Lichtenštejnska. V případě, že příjem z prodeje akcií je osvobozen od daně z příjmů právnických 


osob, nelze uplatnit jako daňově uznatelný náklad daňovou nabývací cenu prodaných akcií. 


V případě prodeje akcií vlastníkem, který je daňovým rezidentem jiného státu/jurisdikce než 


členského státu EU nebo EHP, vymezenému kupujícímu24, je kupující obecně povinen při úhradě 


kupní ceny akcií srazit tzv. zajištění daně z příjmů ve výši 1 % z hrubé výše příjmu. Prodávající 


je v tom případě povinen podat v České republice daňové přiznání k dani z příjmů, přičemž 


sražené zajištění daně se započítává na jeho celkovou daňovou povinnost. Částka zajištění daně 


se zaokrouhluje na celé Kč nahoru. 


Výše uvedené shrnutí předpokládá, že příjemce příjmů z prodeje akcií je jejich skutečným 


vlastníkem. Jak bylo uvedeno výše, smlouva o zamezení dvojího zdanění mezi Českou republikou 


a státem/jurisdikcí, jíž je prodávající vlastník akcií daňovým rezidentem, může zdanění zisků z 


prodeje akcií v České republice vyloučit, včetně zajištění daně. Nárok na uplatnění daňového 


režimu upraveného příslušnou smlouvou o zamezení dvojího zdanění může být podmíněn 


prokázáním skutečností dokládajících, že příslušná smlouva o zamezení dvojího zdanění se na 


příjemce platby skutečně vztahuje25. 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


3  Např. vztah mezi právnickou osobou a akciovou společností, jejíž akcie jsou předmětem prodeje, naplňuje vztah mateřské a 


dceřiné společnosti pro účely českého zákona o daních z příjmů; držba alespoň 10 % na základním kapitálu akciové 


společnosti nejméně po dobu 12 nepřetržitě po sobě jdoucích měsíců; akciová společnost, jejíž akcie jsou prodávány, není 


v likvidaci. 
24 Např. kupující, který je českým daňovým rezidentem nebo kupující, který není českým daňovým rezidentem a zároveň 


podniká v České republice prostřednictvím své stálé provozovny. 
25 Např. certifikátem o daňovém rezidenství příjemce dividendy a prohlášení příjemce dividendy o skutečném vlastnictví 


příjmů. 
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