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1 ÚDAJE A SKUTE NOSTI 

PODLE § ZÁKONA . 240/2013 SB., VYHLÁŠKY NB . 244/2013 SB. A NA ÍZENÍ EU 

231/2013 

1.1 ÚDAJE O PODFONDU 

Název  

DEKINVEST podfond Alfa (dále jen „Podfond“) 

zapsaný v seznamu podfond  vedeném NB od 1. ledna 2016 

ISIN 

CZ0008041944 

1.2 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O OBHOSPODA UJÍCÍM INVESTI NÍM FONDU 

Název  

DEKINVEST, investi ní fond s prom nným základním kapitálem, a.s. (dále jen „Fond“) 
zapsaný v obchodním rejst íku vedeném u M stského soudu v Praze 
zapsáno 18. ledna 2011, oddíl B, vložka 16856  

I

247 95 020  

Sídlo 

Praha 10, Tiska ská 257/10, PS  108 00  

1.3 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O INVESTI NÍ SPOLE NOSTI  

Název  

QI investi ní spole nost, a.s. (dále jen „Investi ní spole nost“) 
zapsaná v obchodním rejst íku vedeném M stským soudem v Praze, oddíl B, vložka 1985 

I

279 11 497 

Sídlo 

Rybná 682/14, Praha 1, PS  110 05 

Uzav ené smlouvy 

Smlouva o výkonu funkce byla uzav ena 22. 7. 2014  
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Údaje o innosti obhospoda ovatele ve vztahu k Fondu v daném ú etním období  

Investi ní spole nost v daném ú etním období vykonávala innost statutárního orgánu Fondu, 

zajiš ovala jeho ízení a obchodní vedení, zastupovala Fond p i jednání se t etími osobami a plnila 

veškeré povinnosti, které jí ukládají obecn  závazné právní p edpisy, stanovy, pop . vnit ní p edpisy a 

Smlouva o výkonu funkce. P edm tem závazku Investi ní spole nosti je, vedle výkonu statutárního 

orgánu Fondu, také vedení administrace majetku Fondu tak, jak tuto innost popisuje Zákon o 

investi ních spole nostech a investi ních fondech. V rámci své innosti Investi ní spole nost 

zajiš ovala výkon všech inností, které jsou sou ástí administrace a obhospoda ování investi ního 

fondu, zejména komunikace s depozitá em, obhospoda ování finan ního majetku, vedení ú etnictví, 

corporate governance, reporting v i orgánu dohledu, stanovení NAV, compliance, AML kontrol a 

interního auditu. 

1.4 ZPRÁVA P EDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKÉ INNOSTI A STAVU MAJETKU 

PODFONDU V PR B HU Ú ETNÍHO OBDOBÍ  

P edstavenstvo Fondu níže p ekládá zprávu o podnikatelské innosti Podfondu a stavu jeho majetku 

za rok 2016. Údaje p edkládané v této zpráv  vychází z  ú etních výkaz  Podfondu za období od 

vzniku dne 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016. 

P edstavenstvo Fondu na svých zasedáních v pr b hu roku 2016 pravideln  hodnotilo podnikatelskou 

innost Podfondu v . jednotlivých klí ových aktivit a ukazatel . Níže p edstavenstvo uvádí 

své komentá e k jednotlivým klí ovým oblastem. 

Profil Podfondu  

Podfond investuje zejména do nemovitostí (tj. do pozemk  a staveb, které jsou sou ástí t chto 

pozemk , a využitelných v cných práv k nemovitým v cem), nemovitostních spole ností a 

majetkových podíl  v nemovitostních obchodních spole nostech v eské republice. Výnosy z investic 

Podfond reinvestuje v souladu s investi ními cíli. 

Ekonomické výsledky 

Po rozhodnutí valné hromady Fondu z prosince 2015 o vy len ní ásti jm ní do Podfondu byl rok 

2016 prvním obdobím fungování spole nosti pod hlavi kou podfondu Alfa. Zásadním zdrojem p íjm

z stává pronájem nemovitostí, a to z podstatné ásti spole nostem pat ícím do skupiny DEK. Nejv tší 

podíl na t chto výnosech tvo í pronájem pobo ek sít  Stavebnin DEK. Výše fakturovaného 

nájemného vzrostla meziro n  tém  o 20 %, v souladu s vyty eným ekonomickým plánem. 

Spole nost v uplynulém roce rozši ovala portfolio spravovaných nemovitostí. V tšinu z nich nadále 

drží formou p ímého vlastnictví, ást portfolia pak prost ednictvím svých dce iných spole ností. 

Zdrojem financování investic byl zejména zisk b žného roku, který v konsolidované výši po zdan ní 

dosáhl 265,9 mil. K . Významným zp sobem se na financování dále podílí nár st p j ek od 

sp ízn ných osob o 117,9 mil. K , výše bankovních úv r  vzrostla meziro n  o 21,3 mil. K . 



 DEKINVEST podfond Alfa                                                                                 VÝRO NÍ ZPRÁVA 2016

STRANA 5

Výnosy, náklady a zisk 

k 31.12.2016 jsou konsolidované výnosy ve výši 304 568 tis. K

k 31.12.2016 jsou konsolidované náklady ve výši 18 389 tis. K

k 31.12.2016 je konsolidovaný zisk ve výši 265 679 tis. K

k 31.12.2016 je úplný konsolidovaný výsledek hospoda ení ve výši 265 900 tis. K

Struktura aktiv a pasiv 

Krátkodobá finan ní aktiva: 

stav bankovních ú t  k 1. 1. 2016 byl 1 299 tis. K , 

k 31. 12. 2016 je stav 6 593 tis. K .  

Investi ní nástroje: 

K 1. 1. 2016 byly ve výši 1 684 tis.K , 

k 31. 12. 2016 jsou ve výši 1 996 tis. K . 

Nemovitosti:  

K 1. 1. 2016 vlastnil Podfond nemovitosti v hodnot  2 396 814 tis. K , 

k 31. 12. 2016 vlastní Podfond nemovitosti v hodnot  2 801 828 tis. K . 

Dlouhodobé p ijaté p j ky:  

K 1. 1. 2016 byly ve výši 1 965 749 tis. K ,

k 31. 12. 2016 jsou ve výši 2 130 428 tis. K

Investice a budoucí investice 

V roce 2016 byl otev en nový skladový areál v Mladé Boleslavi, další stavby s plánovaným 
dokon ením v roce 2017 se realizují v Ostrav  a Teplicích. B hem následujícího roku budou zapo aty 
p ipravované projekty v Lounech, Hradci Králové a Karlových Varech, paraleln  probíhající inností je 
také výb r vhodných lokalit pro další rozvoj. 

Popis trh   

V 2016 pokra ovalo na trhu pr myslových nemovitostí v eské republice výrazné oživení, podpo ené 

zejména meziro ním 2,3 % r stem eského hospodá ství. Zvyšující se atraktivita tohoto 

nemovitostního segmentu zap í inila nár st cen nemovitostí a odpovídající pokles pr m rné 

výnosnosti, který se liší dle regionu. Z hlediska výše nájemného se rozši ují rozdíly mezi r znými 

lokacemi, nejvyhledávan jší destinací s nejnižší mírou neobsazenosti (okolo 12 %) nadále z stává 

okolí Prahy a oblast St edních ech. Zde se výnosnost pohybuje lehce nad 5 %. Vzhledem k 

pokra ujícímu poklesu míry neobsazenosti prostor sílí spekulativní výstavba. Po delší odmlce má 

tento trend op t rostoucí tendenci a podílí se na celkové stavební aktivit  rekordními 43,9 %. 
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1.5 ÚDAJE O DEPOZITÁ I FONDU  

V ROZHODNÉM OBDOBÍ A DOB , PO KTEROU INNOST DEPOZITÁ E VYKONÁVAL 

Depozitá em Fondu byla po celou dobu existence Podfondu Komer ní banka, a.s. se sídlem Praha 1, 

Na P íkop  33 p. 969, PS  114 07, zapsaná v obchodním rejst íku vedeném M stským soudem 

v Praze, oddíl B, vložka 1360 (dále jen „Depozitá “). 

1.6 ÚDAJE O OSOB  POV ENÉ ÚSCHOVOU NEBO JINÉ OPATR. MAJETKU PODFONDU, 

POKUD JE U TÉTO OSOBY ULOŽENO VÍCE NEŽ 1 % HODNOTY MAJETKU PODFONDU 

Úschovu nebo jiné opatrování majetku Podfondu zajiš uje pouze Depozitá  Fondu. 

1.7 ÚDAJE O HLAVNÍM PODP RCI  

V ROZHODNÉM OBDOBÍ, A ÚDAJ O DOB , PO KTEROU TUTO INNOST VYKONÁVAL 

Majetek Podfondu nebyl v rozhodném období sv en hlavnímu podp rci.  

1.8 ÚDAJE O VŠECH OBCHODNÍCÍCH S CENNÝMI PAPÍRY VE VZTAHU K MAJETKU 

PODFONDU  

V ROZHODNÉM OBDOBÍ, A ÚDAJ O DOB , PO KTEROU TUTO INNOST VYKONÁVAL, V ETN  STRU NÉHO 

POPISU JEHO ZKUŠENOSTÍ A ZNALOSTÍ 

Název spole nosti 

Conseq Investment Management, a.s. (dále jen „Portfolio Manažer“) 

zapsaná v obchodním rejst íku vedeném M stským soudem v Praze, oddíl B, vložka 7153 

I

264 42 671 

Sídlo 

Rybná 682/14, Praha 1, PS  110 00 

Uzav ené smlouvy 

Smlouva o sv ení obhospoda ování byla uzav ena dne 1. 9. 2010 ve zn ní dodatku . 1 ze dne 1. 7. 

2015. Tato smlouva je uzav ená ve vztahu ke správ  majetku umíst ného v Podfondu. 

Údaje o innosti obhospoda ovatele ve vztahu k Podfondu v daném ú etním období  

Viz zpráva p edstavenstva Fondu o innosti Podfondu v ásti I. 

Portfolio Manažer je obchodníkem s cennými papíry, poskytující mimo jiné od roku 2001 i investi ní 

službu obhospoda ování majetku zákazníka, je-li jeho sou ástí investi ní nástroj, na základ  volné 

úvahy v rámci smluvního ujednání. 
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1.9 IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOŽ HODNOTA P ESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU 

PODFONDU  

KE DNI, KDY BYLO PROVEDENO OCEN NÍ VYUŽITÉ PRO Ú ELY TÉTO ZPRÁVY, S UVEDENÍM 

CELKOVÉ PO IZOVACÍ CENY A REÁLNÉ HODNOTY NA KONCI ROZHODNÉHO OBDOBÍ  

Majetek Po izovací cena 

tis. K

Reálná hodnota k 31. 12. 2016

tis. K    

Benešov 15 168 16 879

Beroun 10 615 3 536

Brno 352 681 256 263

eská Lípa 21 319 20 171

eské Bud jovice - Hrd jovice 52 000 42 647

eské Bud jovice - Litvínovice 20 000 18 676 

eský Krumlov 16 500 16 500

D ísy 66 959 47 852

Hodonín 12 513 13 100

Hradec Králové 83 296 81 975 

Chomutov 21 198 16 076

Ji ín 40 533 31 943 

Jind ich v Hradec 25 010 19 610

Karlovy Vary 29 003 59 467

Liberec 145 668 68 703 

Louny 8 602 8 602

Mladá Boleslav 94 095 157 235

Most 21 565 27 378

Nový Ji ín 18 179 19 266
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Olomouc 51 270 50 642

Opava 14 100 15 393

Ostrava 45 539 154 575

Pelh imov 4 888 5 897

Plze 104 920 109 104

Praha - Hostiva 297 008 256 224

Praha - Stod lky 1 357 174 114

Praha - Vestec 184 727 191 285

Prost jov 32 726 32 726

P erov 32 843 47 164

Svitavy - Olbrachtova 43 170 47 145

Šumperk 6 717 8 036

Teplice 28 249 75 038

Trutnov 39 194 37 356

Ústí nad Labem 30 568 25 694

Zlín - P íluky 31 482 28 841

Zlín - Louky 33 392 37 973

Znojmo 95 176 80 249

Tren ín 67 768 77 386

Žilina 69 267 66 243

Investi ní nástroje 1 512 1 996
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1.10 VÝVOJ HODNOTY INVESTI NÍ AKCIE V ROZHODNÉM OBDOBÍ  

V NÁZORNÉ GRAFICKÉ PODOB ; POKUD INVESTI NÍ STRATEGIE INVESTI NÍHO PODFONDU SLEDUJE NEBO 

KOPÍRUJE UR ITÝ INDEX NEBO JINÝ FINAN NÍ KVANTITATIVN  VYJÁD ENÝ UKAZATEL (BENCHMARK), 

UVEDE SE I VÝVOJ TOHOTO INDEXU V ROZHODNÉM OBDOBÍ V GRAFICKÉ PODOB

Výše uvedený graf je založen na oficiálních hodnotách investi ních akcií, resp. výchozí hodnotou je 

hodnota akcie k datu vy len ní majetku do Podfondu k 1. lednu 2016. Tato hodnota k 1. lednu 2016 je 

uvedena na základ  hodnot vykázaných a auditovaných dle eských ú etních p edpis . 

V p ípad , kdy by byla použita výchozí hodnota dle konsolidovaných výkaz  sestavených v souladu 

s Mezinárodními ú etními standardy použitými pro tuto konsolidovanou výro ní zprávu a 

konsolidovanou ú etní záv rku, byly by hodnoty v grafu vykázány následovn : 
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1.11 SOUDNÍ NEBO ROZHOD Í SPORY  
KTERÉ SE TÝKAJÍ MAJETKU NEBO NÁROKU VLASTNÍK  CENNÝCH PAPÍR  NEBO ZAKNIHOVANÝCH 

CENNÝCH PAPÍR  VYDÁVANÝCH PODFONDEM KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ, JESTLIŽE HODNOTA 

P EDM TU SPORU P EVUŠUJE 5% HODNOTY MAJETKU PODFONDU V ROZHODNÉM OBDOBÍ

V rozhodném období nebyly takové soudní nebo rozhod í spory vedeny. 

1.12 HODNOTA VŠECH VYPLACENÝCH PODÍL  NA ZISKU NA JEDNU INVESTI NÍ AKCII  

V rozhodném období žádné podíly na zisku vyplaceny nebyly. 

1.13 ÚDAJE O PO TU EMITOVANÝCH INVESTI NÍCH AKCIÍ 

V ROZHODNÉM OBDOBÍ 

V rozhodném období bylo emitováno 1 000 000 kus  investi ních akcií.  

Z nich bylo 10 335 ks prodáno. 

1.14 ÚDAJE O FONDOVÉM KAPITÁLU P IPADAJÍCÍM NA JEDNU INVESTI NÍ AKCII 

V ROZHODNÉM OBDOBÍ 

K 31. prosinci 2016 inil fondový kapitál p ipadající na jednu investi ní akcii 688,70 K

1.15 ÚDAJE O SKUTE N  ZAPLACENÉ ÚPLAT  OBHOSPODA OVATELI ZA 

OBHOSPODA OVÁNÍ PODFONDU,

S ROZLIŠENÍM NA ÚDAJE O ÚPLAT  ZA VÝKON INNOSTI DEPOZITÁ E, ADMININSTRÁTORA, HLAVNÍHO 

PODP RCE A AUDITORA, A ÚDAJE O DALŠÍCH NÁKLADECH 

V rozhodném období byly provedeny úplaty za innost depozitá e ve výši 240 tis. K , za innost 

obhospoda ovatele (administrátora) ve výši 696 tis. K  a za auditorské služby a ostatní poradenství ve 

výši 587 tis. K . 

1.16 ÚDAJE O MZDÁCH, ÚPLATÁCH A OBDOBNÝCH P ÍJMECH PRACOVNÍK  A VEDOUCÍCH 

OSOB, 

KTERÉ MOHOU BÝT POVAŽOVÁNY ZA ODM NY, VYPLÁCENÉ OBHOSPODA OVATELEM INVESTI NÍHO 

FONDU JEHO PRACOVNÍK M NEBO VEDOUCÍM OSOBÁM V Ú ETNÍM OBDOBÍ, LEN NÝCH NA PEVNOU 

A POHYBLIVOU SLOŽKU, ÚDAJE O PO TU PRACOVNÍK  A VEDOUCÍCH OSOB OBHOSPODA OVATELE 

FONDU A ÚDAJE O P ÍPADNÝCH ODM NÁCH ZA ZHODNOCENÍ KAPITÁLU, KTERÉ INVESTI NÍ FOND NEBO 

JEHO OBHOSPODA OVATEL VYPLATIL 

Mzdové a obdobné náklady Spole nosti za rok 2016 iní 7.199 tis. K . Z celkové ástky mzdových a 

obdobný náklad  Spole nosti byla ástka ve výši 2.653 tis. K . K  pohyblivou složkou. Pr m rný 

po et zam stnanc  a vedoucích osob Spole nosti v roce 2016 byl 10.  

Spole nost nevyplatila žádné odm ny pracovník m nebo vedoucím osobám za zhodnocení kapitálu 

Podfondu.
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1.17 ÚDAJE O MZDÁCH, ÚPLATÁCH A OBDOBNÝCH P ÍJMECH PRACOVNÍK  A VEDOUCÍCH 

OSOB, 

KTERÉ MOHOU BÝT POVAŽOVÁNY ZA ODM NY, VYPLACENÝCH OBHOSPODA OVATELEM INVESTI NÍHO 

FONDU T M Z JEHO PRACOVNÍK  NEBO VEDOUCÍCH OSOB, JEJICHŽ INNOST MÁ PODSTATNÝ VLIV 

NA RIZIKOVÝ PROFIL TOHOTO FONDU 

Mzdové náklady a náklady na odm ny vedoucích osob a dalších pracovník  majících vliv na rizikový 

profil Investi ní spole nosti a Fondu, v etn  Podfondu inily v roce 2016 celkem 3.707 tis. K , z toho 

1.543 tis. K inila pohyblivá složka. 
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1.18 VYBRANÉ KONSOLIDOVANÉ FINAN NÍ ÚDAJE PODFONDU 

Konsolidovaný výkaz o finan ní pozici 

tis. K

B žné období 31. 12. 2016 Z statek k 1. 1. 2016

AKTIVA 

Peníze a pen žní ekvivalenty 6 593 1 299

Finan ní aktiva v reálné hodnot 1 996 1 684

Nefinan ní aktiva v reálné hodnot  2 801 828 2 396 814

Krátkodobý majetek 4 688 10 100

Aktiva celkem 2 815 113 2 409 900

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 

Kapitálový fond 341 026 341 026

Výsledek hospoda ení b žného období 265 900 0

VLASTNÍ KAPITÁL CELKEM 606 926 341 026

Dlouhodobé p j ky 2 130 428 1 965 749

Odložená da 28 047 21 505

Krátkodobé závazky 49 712 81 620

ZÁVAZKY CELKEM 2 208 187 2 068 874

Pasiva celkem 2 815 113 2 409 900
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Konsolidovaný výkaz zisku a ztráty 

tis. K   

B žné období kon ící  31. 12. 2016

Výnosy z pronájmu a obdobné výnosy z nemovitého investi ního 

majetku 301 713

Výnosy z úrok 597

Náklady na úroky - 21 180

Kurzové zisky / ztráty 52

Výnosy celkem 281 504

Poplatky za obhospoda ování - 696

Poplatky za depozitá e - 240

Transak ní a bankovní poplatky - 476

Náklady na poradenské služby - 587

Ostatní provozní náklady -16 390

Náklady celkem -18  389

P ecen ní nefinan ního majetku 23 064

Výsledek hospoda ení p ed zdan ním 286 179

Da  z p íjmu - 20 500

Zisk nebo ztráta z pokra ující innosti po zdan ní 265 679

Položky, které budou v p íštích obdobích p evedeny do výkazu zisku a ztráty 182

Odložená da  související s položkami, které budou v následujících obdobích 

p evedeny do výkazu zisku a ztráty  39

Úplný výsledek hospoda ení 265 900

pozn.  

b žné období: od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016 
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2 ÚDAJE A SKUTE NOSTI 

PODLE § 21 ZÁKONA . 563/1991 SB., O Ú ETNICTVÍ 

2.1 FINAN NÍ A NEFINAN NÍ INFORMACE O SKUTE NOSTECH, KTERÉ NASTALY 

AŽ PO ROZVAHOVÉM DNI A JSOU VÝZNAMNÉ PRO NAPLN NÍ Ú ELU VÝRO NÍ 

ZPRÁVY  

Po rozvahovém dni nedošlo k žádným událostem, které by m ly významný dopad na ú etní záv rku k 

31. prosinci 2016. 

2.2 INFORMACE O P EDPOKLÁDANÉM VÝVOJI INNOSTI PODFONDU  

Zam ení Podfondu se v následujících letech nebude zásadn  m nit. Krom  správy a pronájmu 

sou asných areál  je dalším cílem vyhledávání vhodných lokalit pro další rozvoj. Podfond je p ipraven 

investovat jak do získání pozemk  pro budoucí výstavbu, tak do fungujících areál  vhodných 

k okamžitému pronájmu. U každé potenciální investice pe liv  prov ujeme návratnost finan ních 

prost edk  a využíváme dlouhodobých zkušeností a silného finan ního zázemí. 

2.3 INFORMACE O NABYTÍ VLASTNÍCH AKCIÍ FONDU 

Fond v daném období nenabyl své vlastní akcie. 

2.4 INFORMACE O RIZICÍCH VYPLÝVAJÍCÍCH Z INVESTICE DO PODFONDU 

Návratnost investice do Podfondu, její ást nebo výnos z této investice nejsou zajišt ny ani zaru eny. 

Podfond není zajišt ným ani zaru eným Podfondem. T etími osobami nejsou za ú elem ochrany 

investor  poskytovány žádné záruky. Investici do Podfondu doprovází jednotlivá podstatná rizika, 

kterými jsou: 

• Riziko nestálé aktuální hodnoty cenného papíru vydaného Podfondem v d sledku složení majetku 

nebo zp sobu obhospoda ování majetku Podfondu. Akcioná  si musí být v dom, že i p es 

maximální snahu o bezpe né obhospoda ování m že dojít ke kolísání hodnoty investi ní akcie 

Podfondu v závislosti na vývoji na finan ních trzích. 

• Tržní riziko vyplývající z vlivu zm n vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých druh

majetku Podfondu. Nejvýznamn jšími tržními riziky jsou m nové riziko, úrokové riziko, akciové 

riziko, komoditní riziko a riziko konkrétních investi ních projekt . Míra tržního rizika závisí na 

konkrétní struktu e majetku Podfondu. Velký vliv tržního rizika je zejména u derivát , kde malá 

zm na ceny podkladového nástroje m že znamenat velkou zm nu ceny derivátu (pákový efekt). 

• Úv rové riziko spo ívající v tom, že emitent nebo protistrana nedodrží sv j závazek. Tato rizika 

obhospoda ovatel minimalizuje zejména výb rem protistran a emitent  s ohledem na jejich bonitu, 

nastavením limit  na výši expozice v i jednotlivým protistranám a emitent m a vhodnými 

smluvními ujednáními. 
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• Riziko nedostate né likvidity, které spo ívá v tom, že ur ité aktivum Podfondu nebude zpen ženo 

v as a za p im enou cenu. Vzhledem k charakteru trhu jednotlivých typ  cílových aktiv, které 

mohou tvo it zásadní ást majetku Podfondu, je t eba upozornit na skute nost, že zpen žení 

takového aktiva p i snaze dosáhnout nejlepší ceny je asov  náro né. V krajním p ípad  m že 

riziko likvidity vést až k likviditní krizi. 

• Riziko související s investi ním zam ením Podfondu na ur ité pr myslové odv tví, státy i 

regiony, jiné ásti trhu nebo ur ité druhy aktiv. 

• Riziko ztráty majetku sv eného do úschovy nebo jiného opatrování, které m že být zap í in no 

zejména insolventností, nedbalostním nebo úmyslným jednáním osoby, která má v úschov  nebo 

jiném opatrování majetek Podfondu nebo cenné papíry vydané Podfondem.  

• Riziko, že ze zákonem stanovených d vod  m že být Podfond zrušen. 

• Riziko, že Podfond m že být zrušen i z jiných než zákonem stanovených d vod , nap íklad z 

d vod  ekonomických i restrukturaliza ních. 

• Rizika spojená se stavebními vadami. 

• Riziko opera ní, které spo ívá ve ztrát  vlivem nedostatk i selhání vnit ních proces  nebo 

lidského faktoru anebo vlivem vn jších událostí. 

• Riziko spojené s jednotlivými typy finan ních derivát , které Podfond hodlá nabývat.  

• Rizika spojená s pohledávkami, resp. s bonitou dlužníka a kvalitou zajišt ní pohledávky. 

• Rizika spojená s možností selhání osoby, ve které má Podfond obchodní ú ast nebo za níž má 

Podfond pohledávku. 

• Rizika spojená s nabytím cílového aktiva v zahrani í. 

• Riziko vypo ádání spojené s tím, že vypo ádání transakce neprob hne tak, jak se p edpokládalo z 

d vodu, že protistrana nezaplatí nebo nedodá investi ní nástroje ve stanovené lh t . 

• M nové riziko spo ívající v tom, že hodnota investice m že být ovlivn na zm nou devizového 

kurzu. 

• Rizika spojená s vadami v cí movitých. 

2.5 INFORMACE O AKTIVITÁCH V OBLASTI VÝZKUMU A VÝVOJE 

Podfond nevyvinul b hem rozhodného období žádné aktivity v oblasti výzkumu a vývoje. 

2.6 INFORMACE O AKTIVITÁCH V OBLASTI OCHRANY ŽIVOTNÍHO PROST EDÍ 

A PRACOVN PRÁVNÍCH VZTAZÍCH 

Podfond nevyvinul b hem rozhodného období žádné aktivity v oblasti ochrany životního prost edí 

a pracovn  právních vztah . 
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2.7 INFORMACE O TOM, ZDA Ú ETNÍ JEDNOTKA MÁ POBO KU NEBO JINOU ÁST 

OBCHODNÍHO ZÁVODU V ZAHRANI Í 

Podfond nemá pobo ku nebo jinou ást obchodního závodu v zahrani í. 
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3 ÚDAJE A SKUTE NOSTI 

PODLE § 118 ODST. 4 A 5 ZÁKONA . 256/2004 SB., O PODNIKÁNÍ NA KAPITÁLOVÉM TRHU 

3.1 INFORMACE O ZÁSADÁCH A POSTUPECH VNIT NÍ KONTROLY A PRAVIDLECH 

P ÍSTUPU PODFONDU (DÁLE TAKÉ „EMITENTA“) A JEHO KONSOLIDA NÍHO CELKU 

K RIZIK M, 

KTERÝM EMITENT A JEHO KONSOLIDA NÍ CELEK JE NEBO M ŽE BÝT VYSTAVEN VE VZTAHU K PROCESU 

Ú ETNÍHO VÝKAZNICTVÍ  

Opera ní rizika Investi ní spole nost snižuje obez etným p ístupem ke konstrukci vnit ních proces , 

budování systém  a náboru pracovních sil. Emitent aplikuje kontrolní systémy, jejichž cílem je v asná 

identifikace nedostatk  a selhání plynoucích z realizace opera ního rizika. Mezi tyto kontrolní systémy 

pat í manažerská kontrola, vnit ní audit a kontrola souladu s právními p edpisy (funkce compliance). 

Investi ní spole nost k omezení opera ního rizika zálohuje informa ní systémy a data, aplikuje v 

pot ebné mí e pravidla zastupitelnosti a kontroly ty  o í. 

Toto riziko je malé až st ední a je omezováno zejména udržováním odpovídajícího ídícího a 

kontrolního systému obhospoda ující Investi ní spole nosti, kontrolou ze strany dozor í rady jak 

Fondu, tak Investi ní spole nosti. 

3.2 POPIS POSTUP  ROZHODOVÁNÍ A SLOŽENÍ STATUTÁRNÍHO ORGÁNU, DOZOR Í RADY 

I JINÉHO VÝKONNÉHO NEBO KONTROLNÍHO ORGÁNU 

Statutárním editelem k 31. 12. 2016 je QI investi ní spole nost, a.s. 

leny správní rady k 31. 12. 2016 je Ing. Petra Kutnarová a Ing. Vít Kutnar. 

Pravomoce Statutárního editele a Správní rady: 

V pravomoci statutárního editele je:  

a) ídit innost spole nosti a zabezpe ovat její obchodní vedení, 

b) provád t usnesení p ijatá valnou hromadou,  

c) zabezpe ovat ádné vedení ú etnictví spole nosti,  

d) p edkládat valné hromad  ke schválení ádnou, mimo ádnou a konsolidovanou, pop ípad  i 

mezitímní ú etní záv rku spole nosti,  

e) svolávat valnou hromadu,  

f) vyhotovovat nejmén  jednou za rok pro valnou hromadu zprávu o podnikatelské innosti spole nosti 

a stavu jejího majetku,  

g) zajiš ovat vyhotovení tvrtletní zprávy o aktivech a vývoji zisku spole nosti, tak, aby zprávy o vývoji 

zisku obsahovaly porovnání mezi vlastními výsledky spole nosti a výsledky plánovanými, 

h) rozhodovat o vydání dluhopis  podle zákona o dluhopisech (z. . 190/2004 Sb.), 
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i) zm nit stanovy, v p ípadech, kdy tak stanoví ZISIF, 

j) rozhodovat o zm nách statutu,  

k) rozhodovat o vydání vnit ních p edpis  a jejich zm nách,  

l) zajiš ovat vytvo ení a vyhodnocování ídícího a kontrolního systému, jeho soulad s právními 

p edpisy, odpovídat za trvalé udržování jeho funk nosti a efektivnosti a vytvá et p edpoklady pro 

nezávislý a objektivní výkon compliance a vnit ního auditu,  

m) rozhodovat o všech záležitostech spole nosti, které zákon nebo stanovy nesv ují správní rad

nebo valné hromad  spole nosti. 

Funk ní období statutárního editele je 15 (slovy patnáct) let. Op tovná volba statutárního editele je 

možná. 

Pro rozhodování statutárního editele nejsou stanovena žádná speciální pravidla. 

Správní rada je kontrolním orgánem, který:  

a) dohlíží na výkon p sobnosti statutárního editele a uskute ování podnikatelské innosti 

spole nosti,  

b) kontroluje, zda spole nost ádn  vede ú etní zápisy a zda jsou v souladu se skute ností a zda se 

podnikatelská innost spole nosti uskute uje v souladu s právními p edpisy, stanovami a pokyny 

valné hromady,  

c) zastupuje prost ednictvím jí pov eného lena spole nost v ízení p ed soudy a jinými orgány ve 

sporech se statutárním editelem,  

d) pokud to vyžadují zájmy spole nosti, navrhuje valné hromad  p íslušná opat ení, v p ípad , že o to 

správní rada požádá a je-li takový návrh p edložen statutárnímu editeli alespo  dvacet (20) dn  p ed 

odesláním pozvánky na valnou hromadu, je statutární editel povinen za adit takovou záležitost na 

po ad jednaní nejbližší valné hromady,  

e) seznamuje valnou hromadu s výsledky své kontrolní innosti ve form  písemné zprávy,  

f) rozhoduje o ud lení nebo odmítnutí souhlasu s jednáními statutárního editele.  

Správní rada se skládá ze 2 (slovy dvou) len , volených valnou hromadou. Funk ní období 

jednotlivých len  správní rady iní 15 (slovy: patnáct) let. Opakovaná volba lena správní rady je 

možná. 

Pro rozhodování nejsou stanovena žádná speciální pravidla. 

3.3 POPIS POSTUP  ROZHODOVÁNÍ A ZÁKLADNÍHO ROZSAHU P SOBNOSTI VALNÉ 

HROMADY EMITENTA NEBO OBDOBNÉHO SHROMÁŽD NÍ VLASTNÍK  CENNÝCH 

PAPÍR  P EDSTAVUJÍCÍ PODÍL NA EMITENTOVI 

S investi ními akciemi vydanými k Podfondu je spojeno právo podílu na zisku z hospoda ení tohoto 

Podfondu a na likvida ním z statku p i zániku tohoto Podfondu s likvidací. 
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S investi ní akcií je spojeno právo na její odkoupení na žádost jejího vlastníka na ú et Podfondu. 

Investi ní akcie odkoupením zanikají. 

S vlastnictvím investi ních akcií je spojeno hlasovací právo na valné hromad  pouze v p ípadech, kdy 

tak ur uje zákon. 

Do p sobnosti valné hromady Fondu náleží:  

a) rozhodování o zm n  stanov, nejde-li o zm nu v d sledku zvýšení zapisovaného základního 

kapitálu z pov ení správní rady podle ust. § 511 zákona o obchodních korporacích nebo o zm nu, ke 

které došlo na základ  jiných právních skute ností, 

b) rozhodování o zvýšení i snížení zapisovaného základního kapitálu nebo o pov ení statutárního 

editele podle § 511 zákona o obchodních korporacích i o možnosti zapo tení pen žité pohledávky 

v i spole nosti proti pohledávce na splacení emisního kursu, 

c) volba a odvolání statutárního editele, 

d) volba a odvolání lena správní rady, 

e) schválení ádné nebo mimo ádné ú etní záv rky a konsolidované ú etní záv rky a v zákonem 

stanovených p ípadech i mezitímní ú etní záv rky, rozhodnutí o rozd lení zisku nebo jiných vlastních 

zdroj  nebo o stanovení tantiém a rozhodnutí o úhrad  ztráty,  

f) schvalování smluv o výkonu funkce se statutárním editelem a leny správní rady, 

g) rozhodnutí o zrušení spole nosti s likvidací, o jmenování a odvolávání likvidátora, schvalování 

smlouvy o výkonu funkce s likvidátorem a pln ní podle § 61 zákona o obchodních korporacích, 

schválení návrhu rozd lení likvida ního z statku,  

h) rozhodnutí o fúzi, o zrušení jiné obchodní spole nosti a p evzetí jejího jm ní spole ností jako 

p ejímajícím spole níkem nebo o rozd lení,  

i) rozhodnutí o p evzetí ú ink  jednání u in ných za spole nost p ed jejím vznikem, 

j) rozhodnutí o ur ení auditora,  

k) rozhodnutí o ud lení souhlasu s poskytnutím p íplatku mimo zapisovaný základní kapitál, 

l) rozhodování o p evodu, zastavení nebo pachtu závodu spole nosti nebo jeho ásti tvo ící 

samostatnou organiza ní složku, 

m) vyslovení souhlasu s podnikáním statutárního editele a lena správní rady v p edm tu innosti 

spole nosti i zprost edkováním obchod  spole nosti pro jiného ve smyslu § 279 odst. 1 písm. a) 

ZISIF, 

n) rozhodování o z ízení fond  spole nosti, zp sobu jejich tvorby a použití,  

o) rozhodnutí o dalších otázkách, které zákon nebo stanovy zahrnují do p sobnosti valné hromady.  

Valná hromada Fondu si nem že vyhradit k rozhodování záležitosti, které jí nesv uje zákon nebo tyto 

stanovy.  
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Pouze v p ípadech uvedených v ust. § 162 odst. 2 ZISIF tvo í valnou hromadu také akcioná i, kte í 

jsou vlastníci investi ních akcií.  

S každou zakladatelskou akcií je spojen jeden hlas. Celkový po et hlas  ve spole nosti je 20 (dvacet). 

Hlasovací práva spojená s akciemi spole nosti lze omezit pouze zp sobem uvedeným v p íslušných 

právních p edpisech.  

Akcioná  se ú astní valné hromady na vlastní náklady. Statutární editel se ú astní valné hromady 

vždy. Valné hromady se dále ú astní len správní rady a hosté pozvaní statutárním editelem. 

Svolávání valné hromady 

Valnou hromadu svolává nejmén  jednou za rok statutární editel spole nosti, a to nejpozd ji do 4 

(slovy: ty ) m síc  po skon ení ú etního období. Statutární editel svolá valnou hromadu též vždy, 

uzná-li to za nutné v zájmu spole nosti nebo vyžaduje-li to právní p edpis nebo tyto stanovy.  

Statutární editel svolává valnou hromadu nejmén  30 (slovy: t icet) dn  p ed datem konání valné 

hromady uve ejn ním pozvánky na valnou hromadu na internetových stránkách spole nosti a 

sou asn  zasláním písemné pozvánky akcioná m na adresu vedenou v seznamu akcioná .  

Pozvánka musí obsahovat alespo :  

a) obchodní firmu a sídlo spole nosti,  

b) místo, datum a hodinu konání valné hromady,  

c) ozna ení, zda se svolává ádná nebo náhradní valná hromada,  

d) po ad jednání valné hromady, v etn  uvedení osob navrhovaných jako leny orgánu spole nosti,  

e) návrh usnesení valné hromady a jejich zd vodn ní, nebo vyjád ení statutárního editele spole nosti 

ke každé navrhované záležitosti, není-li p edkládán návrh usnesení.  

Je-li na po adu jednání valné hromady schválení ú etní záv rky, obsahuje pozvánka dle ustanovení § 

436 odst. 1 zákona o obchodních korporacích následující údaje z ú etní záv rky, a to hodnotu aktiv 

celkem, dlouhodobého hmotného majetku, pohledávek za bankami, pasiv celkem, vlastního kapitálu, 

ostatních pasiv a hospodá ského výsledku (zisku / ztráty) za ú etní období.  

Pozvánka obsahuje i další náležitosti, pokud jsou v daném p ípad  vyžadovány zákonem o 

obchodních korporacích a stanovami. 

Místo, datum a hodina konání valné hromady musí být ur eny tak, aby nep im en  neomezovaly 

možnost akcioná  ú astnit se valné hromady. Valná hromada se obvykle koná v sídle spole nosti, 

pokud statutární editel nerozhodne jinak.  

Pokud s tím budou souhlasit všichni vlastníci akcií vydaných spole ností, s nimiž je v závislosti na 

stanoveném po adu jednání spojeno hlasovací právo, m že se valná hromada konat i bez spln ní 

požadavk  stanovených zákonem pro svolání valné hromady. 
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Statutární editel svolá valnou hromadu: 

a) na žádost akcioná  uvedených v § 365 odst. 2 zákona obchodních korporacích; statutární editel 

svolá valnou hromadu tak, aby se konala nejpozd ji do 40 (slovy: ty iceti) dn  ode dne, kdy mu došla 

žádost o její svolání. Lh ta uvedená v lánku 13.2 stanov se zkracuje na 15 (slovy: patnáct) dn . 

Statutární editel není oprávn n navržený po ad jednání m nit. Statutární editel je oprávn n navržený 

po ad jednání doplnit pouze se souhlasem osob, které požádaly o svolání valné hromady podle tohoto 

ustanovení. V p ípad , že statutární editel ve stanovené lh t  valnou hromadu nesvolá, mohou 

akcioná i uvedení v § 356 odst. 2 zákona o obchodních korporacích požádat p íslušný soud, aby je 

zmocnil ke svolání valné hromady a ke všem jednáním s ní souvisejícím,  

b) poté, co zjistí, že celková ztráta spole nosti na základ  ú etní záv rky dosáhla takové výše, že p i 

jejím uhrazení z disponibilních zdroj  spole nosti by neuhrazená ztráta dosáhla poloviny 

zapisovaného základního kapitálu nebo to lze s ohledem na všechny okolnosti p edpokládat, nebo 

pokud zjistí, že se spole nost dostala do úpadku, nebo z jiného vážného d vodu. Statutární editel 

sou asn  navrhne takové valné hromad  zrušení spole nosti nebo p ijetí jiného opat ení, nebo  

c) požádá-li o její svolání správní rada.  

Statutární editel je oprávn n svolat valnou hromadu spole nosti rovn ž v p ípad , požádá-li o to t etí 

osoba za ú elem investice do spole nosti.  

Výkon hlasovacích práv 

Akcioná i p ítomní na valné hromad  se zapisují do listiny p ítomných akcioná .  

Hlasování se d je aklamací. Akcioná i hlasují nejd íve o návrhu statutárního editele nebo správní 

rady a v p ípad , že tento návrh není schválen, hlasují o dalších návrzích k projednávanému bodu v 

tom po adí, jak byly p edloženy. Jakmile je p edložený návrh schválen, o dalších návrzích k tomuto 

bodu se již nehlasuje.  

Akcioná  nem že vykonávat hlasovací právo v p ípadech uvedených podle ustanovení § 426 zákona 

o obchodních korporacích.  

P ipouští se rozhodování per rollam podle § 418 až 420 zákona o obchodních korporacích.  

Jednání a rozhodování valné hromady 

Valnou hromadu zahajuje statutární editel, zástupce právnické osoby, která je statutárním editelem 

nebo osoba jimi pov ená. Jejich úkolem je zajistit volbu p edsedy valné hromady, ov ovatele zápisu, 

osoby pov ené s ítáním hlas  a zapisovatele. ízení valné hromady p ísluší jejímu p edsedovi. 

Nem že-li z vážných d vod  p edseda valné hromady pokra ovat v jejím ízení, p evezme ízení 

valné hromady statutární editel nebo jiná osoba pov ená statutárním editelem, a to až do okamžiku 

zvolení nového p edsedy valné hromady.  
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Valná hromada je schopná usnášet se, pokud jsou osobn  nebo prost ednictvím zástupce p ítomni 

akcioná i, kte í mají akcie, jejichž jmenovitá hodnota p esahuje 30% (slovy: t icet procent) 

zapisovaného základního kapitálu spole nosti. Není-li valná hromada schopná usnášet se, svolá 

statutární editel náhradní valnou hromadu. Pozvánka musí být akcioná m zaslána nejpozd ji do 15 

(slovy: patnácti) dn  ode dne, na který byla svolána p vodní valná hromada s tím, že se náhradní 

valná hromada musí konat nejpozd ji do 6 (slovy: šesti) týdn  ode dne, na který byla svolána p vodní 

valná hromada. Náhradní valná hromada musí mít nezm n ný po ad jednání a je schopná usnášet se 

bez ohledu na po et p ítomných akcioná  a na úhrnnou jmenovitou hodnotu jejich zakladatelských 

akcií. Záležitosti, které nebyly za azeny do navrhovaného po adu p vodní valné hromady, lze na 

náhradní valné hromad  rozhodnout, jen souhlasí-li s tím všichni akcioná i, s jejichž akciemi je 

spojeno hlasovací právo. Záležitosti, které nebyly za azeny do navrhovaného po adu jednání, lze 

projednat a rozhodnout jen za ú asti a se souhlasem všech akcioná  spole nosti. 

Pokud tyto stanovy nebo p íslušný zákon nevyžadují v tšinu jinou, rozhoduje valná hromada v tšinou 

hlas  p ítomných akcioná .  

K rozhodnutí valné hromady o zm n  druhu nebo formy akcií, o zm n  práv spojených s ur itým 

druhem akcií, o omezení p evoditelnosti akcií na jméno a o vy azení ú astnických cenných papír  z 

obchodování na evropském regulovaném trhu se vyžaduje i souhlas alespo  t í tvrtin p ítomných 

akcioná  majících tyto akcie. 

O vylou ení nebo o omezení p ednostního práva na upisování nových akcií podle § 487 a násl. 

zákona o obchodních korporacích rozhoduje valná hromada alespo  t emi tvrtinami hlas  p ítomných 

akcioná . 

Notá ský zápis se vyžaduje pro rozhodnutí valné hromady, o nichž tak stanoví zákon o obchodních 

korporacích nebo jiný zákon.  

Zápis o valné hromad

Zapisovatel vyhotoví zápis z jednání valné hromady do 15 (slovy: patnácti) dn  od jejího ukon ení. 

Zápis o valné hromad  obsahuje:  

a) obchodní firmu a sídlo spole nosti,  

b) místo a dobu konání valné hromady,  

c) jméno p edsedy valné hromady, zapisovatele, ov ovatele zápisu a osoby pov ené s ítáním hlas ,  

d) popis projednání jednotlivých bod  po adu valné hromady,  

e) rozhodnutí valné hromady s uvedením výsledku hlasování,  

f) obsah protestu akcioná e, statutárního editele nebo správní rady týkající se rozhodnutí valné 

hromady, pokud o to protestující požádá.  

K zápisu se p iloží návrhy a prohlášení p edložená na valné hromad  k projednání a listina p ítomných 

akcioná  na valné hromad .  

Zápis podepisuje zapisovatel a p edseda zasedání valné hromady a ov ovatel zápisu.  
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3.4 INFORMACE O KODEXECH ÍZENÍ A SPRÁVY SPOLE NOSTI 

Fond dodržuje veškeré povinnosti týkající se ádného ízení a správy spole nosti (corporate 

governance) vyplývající ze Zákona o obchodních korporacích. Podfond nep istoupil k žádnému režimu 

i kodexu corporate governance mimo rámec Zákona o obchodních korporacích. 

3.5 STRUKTURA VLASTNÍHO KAPITÁLU FONDU A EMITENTA 

Vlastní kapitál Podfondu (konsolidované údaje) v tis. CZK           B žné období 31. 12. 2016 

  

Kapitálové fondy         341 026 

Zisk b žného období                  265 900 

Celkem                    606 926 

Vlastní kapitál Fondu (konsolidované údaje) v tis. CZK           B žné období 31. 12. 2016 

3.6 ZP SOB OMEZENÍ P EVODITELNOSTI INVESTI NÍCH A ZAKLADATELSKÝCH AKCIÍ 

S investi ními akciemi Podfondu je spojeno právo na její odkoupení na žádost jejího vlastníka na ú et 

Podfondu. Investi ní akcie odkoupením zanikají.  

Zakladatelské akcie spole nosti se p evádí rubopisem a p edáním. K jejich p evodu je nezbytný 

p edchozí souhlas správní rady spole nosti. Správní rada spole nosti ud lí souhlas s p evodem akcií 

pouze za podmínky, že:  

a) zájemce o nabytí zakladatelských akcií spl uje podmínky kvalifikovaného investora podle § 272 

ZISIF a statutu spole nosti, a  

b) zájemce o nabytí zakladatelských akcií je investorem, pro kterého je spole nost (investi ní fond) 

ur ena (statut spole nosti).  

Zárove  musí zájemce o nabytí zakladatelských akcií, který dosud není akcioná em spole nosti, u init 

prohlášení o tom, že si je v dom rizik spojených s investováním do spole nosti ve smyslu § 272 odst. 

1 písm. i) ZISIF. 

Právo obdržet podíl na zisku, právo p ednostního úpisu k nov  vydaným akciím spole nosti anebo 

právo obdržet podíl na likvida ním z statku spole nosti lze p evád t odd len  od zakladatelských 

akcií. 
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Akcioná  je povinen nabídnout akcie k odkupu p ednostn  ostatním akcioná m držícím zakladatelské 

akcie spole nosti ve form  písemného oznámení. 

3.7 INFORMACE O VÝZNAMNÝCH P ÍMÝCH A NEP ÍMÝCH PODÍLECH NA HLASOVACÍCH 

PRÁVECH FONDU 

Akcioná i Fondu jsou:  

a) Ing. Petra Kutnarová, nar. 9. 12. 1973, bytem Praha 4, Mašatova 1707/10a, PS  148 00, 

která vlastní  200 000 ks akcií na jméno 

b) Ing. Vít Kutnar, nar. 2. 12. 1969, bytem Praha 2, Vinohradská 403/17, PS  120 00, který 

vlastní 200 000 ks akcií na jméno 

c) spole nost DEK, a.s., I  276 36 801, se sídlem Praha 10, Tiska ská 10/257, PS  108 14, 

která vlastní  589  665 ks akcií na jméno; 

d) Andrea Kutnarová, nar. 27.8.2005, bytem Praha 4, Mašatova 1707/10a, PS  148 00, která 

vlastní 1475 ks akcií na jméno; 

e) Anna Kutnarová, nar. 7. 3. 2002, bytem Praha 4, Mašatova 1707/10a, PS  148 00, která 

vlastní 1475 ks akcií na jméno; 

e) Adéla Kutnarová, nar. 27. 4. 2000, bytem Praha 4, Mašatova 1707/10a, PS  148 00, která 

vlastní 1475 ks akcií na jméno; 

f) spole nost 5. Obchodní, I  252 06 702, se sídlem Karlovy Vary, Ke Golfu 184, PS  360 01, 

která vlastní  1455 ks akcií na jméno; 

g) spole nost Prokris s.r.o., I  018 73 172, se sídlem Dalovice, Všeborovice, Mod ínová 123, 

PS  362 62, která vlastní  1490 ks akcií na jméno; 

e) Adam Kutnar, nar. 14. 7. 1998, bytem Praha 4, Mašatova 1707/10a, PS  148 00, která vlastní 

1475 ks akcií na jméno; 

g)  spole nost Phelix s.r.o., I  056 34 008, se sídlem Dalovice, Všeborovice, Mod ínová 123, 

PS  362 62, která vlastní  1490 ks akcií na jméno; 

3.8 ÚDAJE O VLASTNÍCÍCH CENNÝCH PAPÍRECH SE ZVLÁŠTNÍMI PRÁVY V ETN  POPISU 

T CHTO PRÁV 

S vlastnictvím investi ních akcií nejsou spojena zvláštní práva.  

Se zakladatelskými akciemi není spojeno právo na jejich odkoupení na ú et spole nosti ani žádné jiné 

zvláštní právo. Se zakladatelskými akciemi je spojeno právo akcioná e podílet se na ízení 

spole nosti, na jejím zisku a na likvida ním z statku p i jejím zrušení s likvidací. Právo na podíl na 

zisku a na likvida ním z statku vzniká pouze z hospoda ení spole nosti s majetkem, který není 
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za azen do žádného podfondu. Se zakladatelskými akciemi je vždy spojeno hlasovací právo, 

nestanoví-li zákon jinak. 

3.9 INFORMACE O OMEZENÍ HLASOVACÍCH PRÁV 

S vlastnictvím investi ních akcií není spojeno hlasovací právo na valné hromad  vyjma p ípad , kdy 

tak ur uje zákon. 

Ve vztahu k zakladatelským akciím nejsou žádná omezení hlasovacích práv stanovena, akcioná  však 

nem že vykonávat hlasovací právo v p ípadech uvedených podle ustanovení § 426 zákona o 

obchodních korporacích. 

3.10 ÚDAJE O SMLOUVÁCH MEZI AKCIONÁ I NEBO OBDOBNÝMI VLASTNÍKY CENNÝCH 

PAPÍR  P EDSTAVUJÍCÍCH PODÍL NA EMITENTOVI NEBO FONDU 

KTERÉ MOHOU MÍT ZA NÁSLEDEK ZTÍŽENÍ P EVODITELNOSTI AKCIÍ NEBO OBDOBNÝCH CENNÝCH PAPÍR

P EDSTAVUJÍCÍCH PODÍL NA PODFONDU I FONDU NEBO HLASOVACÍCH PRÁV, POKUD JSOU EMITENTOVI 

ZNÁMY 

Žádné smlouvy mezi akcioná i nebo obdobnými vlastníky cenných papír  p edstavujících podíl na 

Emitentovi nebo Fondu, které mohou mít za následek ztížení p evoditelnosti akcií nebo obdobných 

cenných papír  p edstavujících podíl na Emitentovi nebo Fondu nebo hlasovacích práv, nejsou 

Emitentovi známy. 

3.11 ZVLÁŠTNÍ PRAVIDLA UR UJÍCÍ VOLBU A ODVOLÁNÍ LEN  STATUTÁRNÍHO ORGÁNU A 

ZM NU STANOV NEBO OBDOBNÉHO DOKUMENTU SPOLE NOSTI 

Žádná zvláštní pravidla ur ující volbu a odvolání len  statutárního orgánu a zm nu stanov nebo 

obdobného dokumentu spole nosti nejsou stanovena. 

3.12 ZVLÁŠTNÍ P SOBNOSTI STATUTÁRNÍHO ORGÁNU NEBO SPRÁVNÍ RADY 

PODLE ZÁKONA UPRAVUJÍCÍHO PRÁVNÍ POM RY OBCHODNÍCH SPOLE NOSTÍ A DRUŽSTEV 

Žádné zvláštní p sobnosti statutárního orgánu podle zákona upravujícího právní pom ry obchodních 

spole ností a družstev nejsou stanovena. 

3.13 INFORMACE O VÝZNAMNÝCH SMLOUVÁCH, VE KTERÝCH JE EMITENT NEBO FOND 

SMLUVNÍ STRANOU, S VÝJIMKOU TAKOVÝCH SMLUV, JEJICHŽ UVE EJN NÍ BY BYLO 

PRO EMITENTA NEBO FOND VÁŽN  POŠKOZUJÍCÍ 

Žádané významné smlouvy, které nabydou ú innosti, zm ní se nebo zaniknou v p ípad  zm ny 

ovládání Emitenta nebo Fondu v d sledku nabytí p evzetí, nebyly uzav eny. 
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4 P ÍLOHY 

Zpráva nezávislého auditora o ov ení konsolidované ú etní záv rky 

Konsolidovaná ú etní záv rka 

Zpráva nezávislého auditora o ov ení individuální ú etní záv rky 

Individuální ú etní záv rka 
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ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA 

O OV ENÍ KONSOLIDOVANÉ 

Ú ETNÍ ZÁV RKY 

za rok 2012 
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ATLAS AUDIT s.r.o. 

K Bílému vrchu 1717, 250 88 elákovice 

ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA  
ZA OBDOBÍ OD 01. 01. 2016 DO 31. 12. 2016 

akcioná m skupiny 
DEKINVEST podfond Alfa 
Sídlo: Praha 10, Tiska ská 257/10, PS  10800 
I O: 247 95 020 

ZPRÁVA O AUDITU Ú ETNÍ ZÁV RKY 

Výrok auditora 

Provedli jsme audit p iložené konsolidované ú etní záv rky spole nosti DEKINVEST podfond Alfa
(dále také „Spole nost“) a jejich dce iných spole ností (dále také „Skupina“) sestavené na základ
mezinárodních standard  ú etního výkaznictví ve zn ní p ijatém Evropskou unií, která se skládá 
z konsolidovaného výkazu o finan ní situaci k 31. 12. 2016, výkazu zisku a ztráty a výkazu o úplném 
výsledku hospoda ení, výkazu zm n vlastního kapitálu a výkazu o pen žních tocích za rok kon ící 31. 
12. 2016 a p ílohy této konsolidované ú etní záv rky, která obsahuje popis použitých podstatných 
ú etních metod a další vysv tlující informace. Údaje o Skupin  jsou uvedeny v bod  1 Všeobecné 
informace p ílohy této ú etní záv rky. 

Podle našeho názoru p iložená konsolidovaná ú etní záv rka podává v rný a poctivý obraz 
finan ní situace Skupiny k 31. 12. 2016 a finan ní výkonnosti za rok kon ící 31. 12. 2016 
v souladu s mezinárodními standardy ú etního výkaznictví ve zn ní p ijatém Evropskou unií. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech, na ízením Evropského parlamentu a Rady 
(EU) . 537/2014 a standardy Komory auditor eské republiky (dále jen „KA R“) pro audit, 
kterými jsou mezinárodní standardy pro audit (ISA) p ípadn  dopln né a upravené souvisejícími 
aplika ními doložkami. Naše odpov dnost stanovená t mito p edpisy je podrobn ji popsána v oddílu 
Odpov dnost auditora za audit ú etní záv rky. V souladu se zákonem o auditorech a Etickým 
kodexem p ijatým KA R jsme na Skupin  nezávislí a splnili jsme i další etické povinnosti vyplývající 
z uvedených p edpis . Domníváme se, že d kazní informace, které jsme shromáždili, poskytují 
dostate ný a vhodný základ pro vyjád ení našeho výroku. 

Hlavní záležitosti auditu 

Hlavní záležitosti auditu jsou záležitosti, které byly podle našeho odborného úsudku p i auditu ú etní 
záv rky za b žné období nejvýznamn jší. T mito záležitostmi jsme se zabývali v kontextu auditu 
ú etní záv rky jako celku a v souvislosti s utvá ením názoru na tuto záv rku. Samostatný výrok 
k t mto záležitostem nevyjad ujeme.  

Auditor upozor uje p íjemce zprávy, že povinnost auditora informovat o hlavních záležitostech auditu, 
vzniká až pro ú etní období za ínající od 17. 6. 2016, tudíž tato zpráva nebyla pro období od 1. 1. 
2016 do 31. 12. 2016 sestavena. 
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Ostatní informace uvedené ve výro ní zpráv   

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené ve 
výro ní zpráv  mimo ú etní záv rku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá statutární 
editel Skupiny, kterého zastupují zástupci. 

Náš výrok k ú etní záv rce se k ostatním informacím nevztahuje. P esto je však sou ástí našich 
povinností souvisejících s ov ením ú etní záv rky seznámení se s ostatními informacemi a 
posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném (materiálním) nesouladu s ú etní záv rkou i 
našimi znalostmi o ú etní jednotce získanými b hem ov ování ú etní záv rky nebo zda se jinak tyto 
informace nejeví jako významn  (materiáln ) nesprávné. Také posuzujeme, zda ostatní informace 
nebyly ve všech významných (materiálních) ohledech vypracovány v souladu s p íslušnými právními 
p edpisy. Tímto posouzením se rozumí, zda ostatní informace spl ují požadavky právních p edpis  na 
formální náležitosti a postup vypracování ostatních informací v kontextu významnosti (materiality), tj. 
zda p ípadné nedodržení uvedených požadavk  by bylo zp sobilé ovlivnit úsudek in ný na základ
ostatních informací. 

Na základ  provedených postup , do míry, jež dokážeme posoudit, uvádíme, že  
• ostatní informace, které popisují skute nosti, jež jsou též p edm tem zobrazení v ú etní 

záv rce, jsou ve všech významných (materiálních) ohledech v souladu s ú etní záv rkou a 
• ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními p edpisy. 

 Dále jsme povinni uvést, zda na základ  poznatk  a pov domí o Skupin , k nimž jsme dosp li p i 
provád ní auditu, ostatní informace neobsahují významné (materiální) v cné nesprávnosti. V rámci 
uvedených postup  jsme v obdržených ostatních informacích žádné významné (materiální) 
v cné nesprávnosti nezjistili.

Odpov dnost statutárního editele, kterého zastupují zástupci a výboru pro audit Skupiny za 
ú etní záv rku 

Statutární editel Skupiny, kterého zastupují zástupci, odpovídá za sestavení ú etní záv rky 
podávající v rný a poctivý obraz v souladu s mezinárodními standardy ú etního výkaznictví ve zn ní 
p ijatém Evropskou unií, a  za takový vnit ní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro 
sestavení ú etní záv rky tak, aby neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti zp sobené 
podvodem nebo chybou. 

P i sestavování ú etní záv rky je statutární editel, kterého zastupují zástupci Skupiny povinen 
posoudit, zda je Skupina schopna pokra ovat v trvání podniku, a pokud je to relevantní, popsat 
v p íloze ú etní záv rky záležitosti týkající se trvání podniku a použití p edpokladu trvání podniku p i 
sestavení ú etní záv rky, s výjimkou p ípad , kdy statutární editel, kterého zastupují zástupci, plánuje 
zrušení Skupiny nebo ukon ení její innosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost než tak u init. 

Za dohled nad procesem ú etního výkaznictví ve Skupiny odpovídá správní rada a výbor pro audit. 

Odpov dnost auditora za audit ú etní záv rky 

Naším cílem je získat p im enou jistotu, že ú etní záv rka jako celek neobsahuje významnou 
(materiální) nesprávnost zp sobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora obsahující náš 
výrok. P im ená míra jistoty je velká míra jistoty, nicmén  není zárukou, že audit provedený 
v souladu se standardy KA R ve všech p ípadech v ú etní záv rce odhalí p ípadnou existující 
významnou (materiální) nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat v d sledku podvod  nebo chyb a 
považují se za významné (materiální), pokud lze reáln  p edpokládat, že by jednotliv  nebo v souhrnu 
mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, která uživatelé ú etní záv rky na jejím základ  p ijmou. 



DEKINVEST podfond ALFA                                                       ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA 2016 

STRANA 31

P i provád ní auditu v souladu se standardy KA R je naší povinností uplat ovat b hem celého 
auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností: 

• Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti ú etní záv rky zp sobené 
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující na tato rizika a 
získat dostate né a vhodné d kazní informace, abychom na jejich základ  mohli vyjád it 
výrok. Riziko, že neodhalíme významnou (materiální) nesprávnost, k níž došlo v d sledku 
podvodu, je v tší než riziko neodhalení významné (materiální) nesprávnosti zp sobené 
chybou, protože sou ástí podvodu mohou být tajné dohody (koluze), falšování, úmyslná 
opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo obcházení vnit ních kontrol statutárním editelem, 
kterého zastupují zástupci. 

• Seznámit se s vnit ním kontrolním systémem Skupiny relevantním pro audit v takovém 
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, 
nikoli abychom mohli vyjád it názor na ú innost jejího vnit ního kontrolního systému. 

• Posoudit vhodnost použitých ú etních pravidel, p im enost provedených ú etních odhad  a 
informace, které v této souvislosti statutární editel, kterého zastupují zástupci, Skupiny 
le nosti uvedl v p íloze ú etní záv rky.  

• Posoudit vhodnost použití p edpokladu trvání podniku p i sestavení ú etní záv rky statutárním 
editelem, kterého zastupují zástupci, a zda s ohledem na shromážd né d kazní informace 

existuje významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou 
významn  zpochybnit schopnost Skupiny pokra ovat v trvání podniku. Jestliže dojdeme 
k záv ru, že taková významná (materiální) nejistota existuje, je naší povinností upozornit 
v naší zpráv  na informace uvedené v této souvislosti v p íloze ú etní záv rky, a pokud tyto 
informace nejsou dostate né, vyjád it modifikovaný výrok. Naše záv ry týkající se schopnosti 
Skupiny pokra ovat v trvání budoucí události nebo podmínky mohou vést k tomu, že Skupina 
ztratí schopnost pokra ovat v trvání podniku. 

• Vyhodnotit celkovou prezentaci, len ní a rozsah ú etní záv rky, v etn  p ílohy, a dále to, zda 
ú etní záv rka p edstavuje podkladové transakce a události zp sobem, který vede k v rnému 
zobrazení. 

Naší povinností je informovat statutárního editele, kterého zastupují zástupci, správní radu a výbor 
pro audit mimo jiné o plánovaném rozsahu a na asování auditu a o významných zjišt ních, která jsme 
v jeho pr b hu u inili, v etn  zjišt ných významných nedostatk  ve vnit ním kontrolním systému. 

Naší povinností je rovn ž poskytnout výboru pro audit / správní rad  / statutárnímu editeli, kterého 
zastupují zástupci, prohlášení o tom, že jsme splnili p íslušné etické požadavky týkající se 
nezávislosti, a informovat je o veškerých vztazích a dalších záležitostech, u nichž se lze reáln
domnívat, že by mohly mít vliv na naši nezávislost, a p ípadných souvisejících opat eních. 

Dále je naší povinností vybrat na základ  záležitostí, o nichž jsme informovali statutárního editele, 
kterého zastupují zástupci, správní radu a výbor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu ú etní 
záv rky za b žný rok nejvýznamn jší, a které tudíž p edstavují hlavní záležitosti auditu, a tyto 
záležitosti popsat v naší zpráv . Tato povinnost neplatí, když právní p edpisy zakazují zve ejn ní 
takové záležitosti nebo jestliže ve zcela výjime ném p ípad  usoudíme, že bychom o dané záležitosti 
nem li v naší zpráv  informovat, protože lze reáln  o ekávat, že možné negativní dopady zve ejn ní 
p eváží nad p ínosem z hlediska ve ejného zájmu.  
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1 VÝKAZ FINAN NÍ POZICE  

KE DNI 31. 12. 2016 

AKTIVA 
tis. K

B žné období Min. období  

1. Peníze a pen žní ekvivalenty 6 593 1 299

2. Finan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do zisku nebo ztráty 1 996 1 684

3. v tom a) dluhové CP 0 0

4. v tom b) majetkové CP  1 996 1 684

5. Nefinan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané    
    do zisku nebo ztráty 

2 801 828 2 396 814

6. Dlouhodobá aktiva neinvesti ní 0 0

7. v tom a) hmotný majetek a po ízení 0 0

8. v tom b) dlouhodobý nehmotný majetek 0 0

9. v tom c) odložená da 0 0

10. Krátkodobá aktiva 4 696 10 103

11. v tom a) ostatní aktiva  4 688 10 100

12. v tom b) asové rozlišení aktiv 8  3

AKTIVA CELKEM   2 815 113 2 409 900

pozn.  

b žné období k 31.12.2016 

minulé období zahajovací rozvaha k 1.1.2016 (vy len ní majetku do Podfondu) 
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VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
tis. K

B žné období Min. období 

Vlastní kapitál 

13. Základní kapitál 0 0

14. z toho: a) splacený základní kapitál 0 0

15. Kapitálový fond 341 026 341 026

16. Rezervní fond 0 0

17. Výsledek hospoda ení b žného  období 265 900 0

18. Nerozd lený zisk nebo neuhrazená ztráta 0 0

19. Rezervy z ostatních transakcí ú tovaných 
      ve vlastním kapitálu 

0 0

20. Vlastní kapitál p ipadající vlastník m spole nosti 606 926 341 026

21. Vlastní kapitál celkem 606 926 341 026

22. Dlouhodobé závazky 2 158 475 1 987 254

23. v tom: a) dlouhodobé p j ky 2 130 428 1 965 749

24. V tom b) odložená da 28 047 21 505

25. Krátkodobé závazky 49 712 81 620

26. v tom: a) krátkodobé p j ky 11 301 56 602

27. v tom b) rezervy 13 155             8 986

28. v tom c) ostatní závazky 25 086           14 605

29. v tom d) asové rozlišení pasiv 170              1 427

30. Závazky celkem 2 208 187 2 068 874

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY CELKEM 2 815 113 2 409 900

pozn.  

b žné období  k 31.12. 2016 

minulé období zahajovací rozvaha k 1.1.2016 (vy len ní majetku do Podfondu) 
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2 VÝKAZ ZISKU A ZTRÁTY A VÝKAZ O ÚPLNÉM VÝSLEDKU 
HOSPODA ENÍ ZA OBDOBÍ KON ÍCÍ 31. 12. 2016 

tis. K   
  

B žné období Min. období

1. 
Výnosy z pronájmu a obdobné výnosy z nemovitého 
investi ního majetku 

301 713 0

2. Výnosy z úrok 597 0

3. Náklady na úroky -21 180 0

4. Výnosy z dividend 0 0

5. Kurzové zisky / ztráty 52 0

6. Ostatní výnosy 0 0

7. 
Zisk / ztráta z finan ních aktiv oce ovaných reálnou 
hodnotou 

322 0

8. Výnosy celkem 281 504 0

9.   Poplatky za obhospoda ování - 696 0

10.  Poplatky za depozitá e -240 0

11.   Poplatky za administraci 0 0

12.  Odm ny managementu 0 0

13.     Transak ní a bankovní poplatky - 476 0

14. Náklady na poradenské služby -587 0

15. Ostatní provozní náklady - 16 390 0

16. Celkové provozní náklady -18 389 0

17. Výsledek hospoda ení p ed p ecen ním 263 115 0

18.  P ecen ní nefinan ního investi ního majetku 23 064 0

19. 
Výsledek hospoda ení z pokra ující innosti po 
p ecen ní 

286 179 0

20. Da  z p íjm -20 500 0

21. Zisk nebo ztráta z pokra ující innosti po zdan ní  265 679 0

22. 
Položky, které budou v p íštích obdobích p evedeny do 
výkazu zisku a ztráty 

182 0

23. 
Odložená da  související s položkami, které budou 
v následujících obdobích p evedeny do výkazu zisku a ztráty

39 0

24. Úplný výsledek hospoda ení 265 900 0

Zisk na akcii: 265,90 K

pozn.  

b žné období: od 1.1.2016 do 31.12.2016 

minulé období není – vznik podfondu k 1.1.2016 
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3 VÝKAZ ZM N VLASTNÍHO KAPITÁLU 

tis. K Kapitálový 
fond 

Rezervní 
fondy 

Zajišt ní  
pen žních tok

Hospodá ské 
výsledky 

Vlastní kapitál 
celkem 

Stav k 1.1.2016 – 
vy len ní majetku 
do Podfondu 341 026 0 0 0 341 026

Zisk po zdan ní 0 0 0 265 679 265 679
Ostatní úplný 
výsledek 0 0 174 0 174
Úplný výsledek 
celkem 0 0 174 265 679 265 853

Stav k 31.12. 2016 341 026 0 174 265 679 606 879
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4 VÝKAZ O PEN ŽNÍCH TOCÍCH 

    

tis. K od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016

Ú etní zisk nebo ztráta z b žné innosti p ed zdan ním 286 179

Úpravy o nepen žní operace: 

Zm na stavu opravných položek, rezerv  1 140

Zisk z prodeje stálých aktiv  -200

Vyú tované nákl. úroky s výjimkou kapitalizovaných a vyú tované výnos. úroky 20 132

P ípadné úpravy o ostatní nepen žní operace -23 064

istý pen žní tok z prov. in. p ed zdan ním, zm nami prac. kapit. a mim. 
položkami 284 187

Zm ny stavu nepen žních složek pracovního kapitálu: 

Zm na stavu pohledávek z provozní innosti, p echodných ú t  aktiv 4 267
Zm na stavu krátkodobých závazk  z provozní innosti, p echodných ú t
pasiv 9 223

istý pen žní tok z provozní innosti p ed zdan ním a mimo ádnými 
položkami 297 677

Vyplacené úroky s výjimkou kapitalizovaných -20 728

P ijaté úroky 597

Zaplacená da  z p íjm  za b žnou innost a dom rky dan  za minulá období 277

istý pen žní tok z provozní innosti  277 822

Pen žní toky z investi ní innosti: 

Výdaje spojené s nabytím stálých aktiv -392 107

P íjmy z prodeje stálých aktiv 200

istý pen žní tok vztahující se k investi ní innosti  - 391 907

Pen žní toky z finan ní innosti: 

Dopady zm n dlouhodobých,resp. krátkodobých závazk 119 379

istý pen žní tok vztahující se k finan ní innosti  119 379

isté zvýšení resp. snížení pen žních prost edk 5 294

Stav pen žních prost edk  a pen. ekvivalent  na po átku ú et. období 1 299

Stav pen žních prost edk  a pen. ekvivalent  na konci ú et. období 6 593

pozn.  

b žné období: od 1.1.2016 do 31.12.2016 

minulé období není – vznik podfondu k 1.1.2016  
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P ÍLOHA KONSOLIDOVANÉ Ú ETNÍ ZÁV RKY 

1 VŠEOBECNÉ INFORMACE 

Tato ú etní záv rka je sestavena jako konsolidovaná ú etní záv rka DEKINVEST podfondu Alfa, který 
je podfondem fond DEKINVEST, investi ní fond s prom nným základním kapitálem, a.s. 

Fond DEKINVEST, investi ní fond s prom nným základním kapitálem, a.s. (dále „Fond“) byl zapsán 
do obchodního rejst íku dne 18. ledna 2011 pod identifika ním íslem 247 95 020 a jeho sídlo 
je v Praze 10, Tiska ská 257/10, PS  108 00. P edm tem podnikání Fondu je shromaž ování 
pen žních prost edk  nebo pen zi ocenitelných v cí od více kvalifikovaných investor  vydáváním 
ú astnických cenných papír  nebo tak, že se kvalifikovaní investo i stávají jejími akcioná i, 
a provád ní spole ného investování shromážd ných pen žních prost edk  nebo pen zi ocenitelných 
v cí na základ  ur ené investi ní strategie ve prosp ch kvalifikovaných investor  a dále správa tohoto 
majetku.  

V souladu se Statutem a stanovami vytvá í Fond podfondy. Podfond Fondu je fondem kvalifikovaných 
investor  ve smyslu §95 Zákona o investi ních spole nostech a investi ních fondech (dále jen 
“ZISIF”), který shromaž uje pen žní prost edky od kvalifikovaných investor . Jediným podfondem 
Fondu k datu ú etní záv rky je DEKINVEST podfond Alfa (dále jen „Podfond“). Podfond zahájil 
vydávání investi ních akcií dne 1. ledna 2016 s p id leným kódem ISIN CZ0008041944. K datu 
13.1.2016 byly investi ní akcie Podfondu p ijaty k obchodování na Burze cenných papír  Praha. 

Cílem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadpr m rného zhodnocení sv ených 
prost edk  m eného v eských korunách, zejména investováním do nemovitostí, nemovitostních 
spole ností, projekt  v oblasti obnovitelných zdroj  energie, movitých v cí a jejich soubor
generujících pravidelný výnos v eské republice a dalších zemích st ední a východní Evropy. 

Fond je obhospoda ován a administrován spole ností QI investi ní spole nost, a.s. se sídlem Rybná 
682/14, 110 05 Praha 1, I  27911497 (dále jen „Spole nost“ nebo „Administrátor“). 

Depozitá em Fondu byla v období do 31. 8. 2012 UniCredit Bank Czech Republic, a.s., se sídlem 
Praha 4, Michle, Želetavská 1525/1, PS  140 92, zapsaná v obchodním rejst íku vedeném M stským 
soudem v Praze, oddíl B, vložka 3608. 

Od 1. 9. 2012 je Depozitá em Fondu Komer ní banka, a.s., I  453 17 054, se sídlem Praha 1, 
Na P íkop  33 p. 969, PS  114 07(dále jen „Depozitá “). 

K 1.1.2016 došlo vytvo ením Podfondu k vy len ní investi ního majetku a souvisejících závazk
z Fondu do Podfondu. Do Podfondu byl vy len n veškerý majetek s výjimkou Základního kapitálu 
Fondu a souvisejících položek. Investi ní akcie Podfondu byly emitovány stávajícím akcioná m 
Fondu v pom rné výši k jejich podíl m na Základním kapitálu Fondu k 31.12.2015. 
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2 ZÁKLADY KONSOLIDACE 

Konsolidovaná ú etní záv rka zahrnuje ú etní záv rku Podfondu a jeho dce iných spole ností 
(dohromady také dále „Podfond“ nebo „Skupina“). Dce iné spole nosti jsou pln  konsolidovány 
a budou konsolidovány do doby, kdy Podfond ztratí kontrolu nad t mito spole nostmi. Všechny 
vnitroskupinové stavy, transakce a nerealizované zisky a ztráty z vnitroskupinových transakcí byly 
pln  vylou eny. 

Konsolidovaná ú etní záv rka zahrnuje následující pln  konsolidované dce inné spole nosti: 

tis. K

Obchodní firma Sídlo P edm t 

podnikání

Podíl na VK Podíl na hlas. 

právech

Konsolidace

ACI Realty, s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano

Jeremiášova 24A s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano

Jeremiášova Háj í 

s.r.o. 

Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano

Aureliano Alfa s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano 

Aureliano Beta s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano

Aureliano Gama s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano

Aureliano Delta s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano

Aureliano Epsilon s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

100% 100% Ano
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3 Ú ETNÍ POSTUPY 

3.1 ZÁKLADNÍ ZÁSADY VEDENÍ Ú ETNICTVÍ 

Ú etní záv rka byla p ipravena na základ  ú etnictví vedeného v souladu s Mezinárodními ú etními 
standardy upravenými právem Evropské unie (dálen jen „IFRS“ nebo „Mezinárodní ú etní standardy“). 
Jedná se o konsolidovanou ú etní záv rku. 

Podfond vznikl k 1.1.2016 a vzhledem k tomu, že 13.1.2016 byly jeho investi ní akcie p ijaty 
k obchodování na regulovaném trhu Burzy cenných papír  Praha a.s., používá Podfond pro ú tování 
Mezinárodní ú etní standardy.  

Vzhledem k tomu, že se jedná o první ú etní období Podfondu, jsou uvedeny pouze srovnatelné údaje 
pro údaje z Výkazu o finan ní pozici k 1.1.2016, kdy byla do Podfondu ke dni jeho vzniku vy len na 
aktiva a závazky z Fondu. Pro ostatní výkazy srovnatelné údaje nejsou k dispozici. Po áte ní stavy 
jsou taktéž vykázány v souladu s Mezinárodními ú etními standardy. 

Podfond vlastní n kolik 100% majetkových ú astí, které jsou p edm tem konsolidace. V rámci 
konsolidace byly pro tyto konsolidované ú etní jednotky použity jednotné ú etní postupy popsané 
níže. 

3.2 FUNK NÍ M NA 

Ú etní záv rka je sestavena v eských korunách, které jsou funk ní m nou Fondu. Funk ní m na je 
m na primárního ekonomického prost edí, ve kterém Fond p sobí. ástky v ú etní záv rce jsou 
uvedeny v tisících korun (tis. K ), není-li uvedeno jinak. 

3.3 OKAMŽIK USKUTE N NÍ Ú ETNÍHO P ÍPADU 

V závislosti na typu transakce je okamžikem uskute n ní ú etního p ípadu zejména den výplaty nebo 
p evzetí ob živa, den nákupu nebo prodeje valut, deviz, pop . cenných papír , den provedení platby, 
den zú tování p íkaz  Podfondu, den p ipsání (valuty) prost edk  podle výpisu z ú tu, den sjednání 
a den vypo ádání obchodu s cennými papíry, devizami, opcemi pop . jinými deriváty. 

Finan ní aktiva a závazky se zachytí v okamžiku, kdy se Podfond stane smluvním partnerem operace, 
resp. v okamžiku, kdy Podfond p evezme kontrolu nad aktivem a je pravd podobný budoucí prosp ch 
z tohoto aktiva a v okamžiku, kdy Podfondu vznikne povinnost ze závazku a je o ekáván odliv 
ekonomického prosp chu.  

Finan ní aktivum nebo jeho ást Podfond odú tuje z rozvahy v p ípad , že ztratí kontrolu nad 
smluvními právy k tomuto finan nímu aktivu nebo jeho ásti. Podfond tuto kontrolu ztratí, jestliže 
uplatní práva na výhody definované smlouvou, tato práva zaniknou nebo se t chto práv vzdá. 

Finan ní závazek nebo jeho ást Podfond odú tuje z rozvahy v p ípad , že je povinnost definovaná 
smlouvou spln na, zrušena nebo skon í její platnost. Rozdíl mezi hodnotou závazku v ú etnictví, 
resp. jeho ásti, který zanikl nebo byl p eveden na jiný subjekt, a mezi ástkou za tento závazek 
uhrazenou se zú tuje do náklad  nebo výnos .  
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3.4 FINAN NÍ NÁSTROJE A JEJICH OCE OVÁNÍ 

i. Peníze a pen žní ekvivalenty 

Za pen žní ekvivalenty se v rámci Podfondu považuje pokladní hotovost a vklady u bank splatné 
na požádání, pokladni ní poukázky a státní dluhopisy se zbytkovou splatností do 3 m síc . Pokladní 
hotovost a vklady na požádání jsou oce ovány nominální hodnotou, což zárove  p edstavuje reálnou 
hodnotu. Pokladni ní poukázky a státní dluhopisy jsou oce ovány reálnou hodnotou proti náklad m 
a výnos m. 

ii. Investice do majetkových ú astí 

Jedn mi z investi ních aktiv Podfondu jsou majetkové ú asti. Tyto majetkové ú asti jsou po izovány 
za ú elem optimalizace správy aktiv pro Podfond. Tyto majetkové ú asti jsou oce ovány zpravidla 
na základ  znaleckých posudk , protože jejich tržní hodnota není jinak objektivn  zjistitelná. 
Bezprost edn  po akvizici t chto aktiv mohou být na základ  posouzení Administrátora ocen na 
aktiva po izovací cenou, pokud Administrátor dojde k záv ru, že tato cena zobrazuje aktuální tržní 
hodnotu investice lépe nebo aktuáln ji, než hodnota stanovená znaleckým posudkem. V p ípad  nov
založených spole ností m že Administrátor zvolit jinou formu ocen ní zejména za situace, kdy 
spole nost dosud nevyvíjí žádnou významnou innost. Zm ny reálné hodnoty jsou ú továny 
do výkazu zisku a ztráty. Možnost p ece ovat investice do majetkových ú astí na reálnou hodnotu 
do výkazu zisku nebo ztráty zvolil Podfond na základ  jejich klasifikace do skupiny aktiv oce ovaných 
reálnou hodnotou. Pro ú ely konsolidované ú etní záv rky byly tyto 100% majetkové ú asti 
p edm tem konsolidace, a tedy nejsou v rámci konsolidované ú etní záv rky vykazovány. 

iii. Cenné papíry 

Cenné papíry oce ované reálnou hodnotou proti ú t m náklad  nebo výnos  jsou cenné papíry, které 
byly po ízeny s cílem realizovat zisk z krátkodobých cenových fluktuací. Podfond investuje pouze 
do cenných papír , které spl ují tuto definici.  

Cenné papíry oce ované reálnou hodnotou proti ú t m náklad  nebo výnos  jsou nejprve oce ovány 
po izovací cenou, zahrnující vedlejší po izovací náklady vynaložené na jejich po ízení. Následn  jsou 
oce ovány reálnou hodnotou na základ  tržních cen. Veškeré související nerealizované zisky a ztráty 
z p ecen ní cenných papír  oce ovaných reálnou hodnotou proti ú t m náklad  nebo výnos
a realizované zisky a ztráty p i prodeji jsou zahrnuty v „Zisku nebo ztrát  z finan ních operací“. 

Reálná hodnota cenného papíru je stanovena jako tržní cena kótovaná p íslušnou burzou cenných 
papír  nebo jiným aktivním ve ejným trhem, pokud Podfond prokáže, že za tržní cenu je možné cenný 
papír prodat. V ostatních p ípadech je reálná hodnota odhadována jako istá sou asná hodnota 
pen žních tok  zohled ující úv rová a likvidní rizika. 

Podfond používá ve svých modelech ur ených ke zjišt ní reálné hodnoty cenných papír  Podfondu 
pouze dostupné tržní údaje. Oce ovací modely zohled ují b žné tržní podmínky existující k datu 
ocen ní, které nemusí odrážet situaci na trhu p ed nebo po tomto dni. K rozvahovému dni vedení 
Podfondu tyto modely p ezkoumalo a ujistilo se, že adekvátním zp sobem zohled ují aktuální tržní 
podmínky v etn  relativní likvidity trhu a úv rového rozp tí. 

iv. Ostatní investice – pohledávky 

Podfond m že též investovat do pohledávek za vlastn nými majetkovými ú astmi a poskytovat t mto 
majetkovým ú astem úv ry. Tyto úv ry jsou oce ovány reálnou hodnotou do výkazu zisku nebo 
ztráty. 
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v. Finan ní deriváty 

Pro ú ely zajišt ní pen žních tok  má Podfond uzav eny s bankami poskytujícími Podfondu úv ry 
na po ízení nemovitostí úrokové swapy. Zm ny reálné hodnoty t chto úrokových swap  jsou 
vykazovány v úplném výsledku hospoda ení v položkách, které mohou být v p íštím období 
p eú továny do výsledku hospoda ení. Pen žní toky související s t mito deriváty jsou vykázány 
ve stejných položkách náklad  jako náklady související se zajišt nými pozicemi. 

3.5 NEFINAN NÍ INVESTI NÍ MAJETEK 

Hlavními investi ními aktivy Podfondu jsou nemovitosti. Podfond primárn  investuje zejména 
do nemovitostí sloužících jako distribu ní, prodejní a skladová místa stavebního materiálu a jsou 
ur eny k pronájmu jiným subjekt m. Nemovitosti jsou p i po ízení ocen ny po izovací hodnotou 
v etn  souvisejících náklad . Pokud Podfond zadá t etí stran  projekt výstavby nemovitosti 
na vlastn ných pozemcích, je tato výstavba evidována v hodnot  fakturovaných prací a materiál . 
Po uvedení do provozu a pronajmutí této nemovitosti je nemovitost minimáln  jednou ro n
oce ována reálnou hodnotou na základ  ocen ní vypracovaných oce ovatelem. Pohyby v reálných 
hodnotách jsou vykázány proti náklad m a výnos m. 

3.6 VÝNOSOVÉ A NÁKLADOVÉ ÚROKY 

Výnosové a nákladové úroky ze všech úro ených nástroj  jsou vykazovány na akruálním 
principu za použití metody efektivní úrokové míry odvozené ze skute né po izovací ceny. 

Metoda efektivní úrokové míry je metoda výpo tu nab hlé hodnoty finan ního aktiva nebo závazku 
a rozd lení úrokových výnos  nebo náklad  b hem stanoveného období. Efektivní úroková míra je 
míra, kterou se diskontují o ekávané pen žní toky do splatnosti nebo nejbližšího data zm ny úrokové 
sazby na sou asnou hodnotu finan ního aktiva nebo závazku. 

Výnosové úroky zahrnují zejména p ijaté úroky z krátkodobých úložek na pen žním trhu a dále 
z poskytnutých krátkodobých úv r . 

3.7 VÝNOSY Z POPLATK  A PROVIZÍ 

Poplatky a provize jsou vykazovány na akruálním principu k datu poskytnutí služby. Poplatky a provize 
za sjednání transakce pro t etí stranu nebo z podílu na tomto jednání jsou vykázány v okamžiku 
dokon ení transakce, ke které se vztahují. 

3.8 POHLEDÁVKY 

Pohledávky vytvo ené Podfondem (provozní pohledávky) se vykazují v nominální hodnot  snížené 
o opravnou položku. 

Pohledávky jsou posuzovány individuáln  z hlediska návratnosti. Na základ  toho jsou v p ípad
posouzení pohledávky jako t žko vymahatelné vytvá eny k jednotlivým pohledávkám opravné položky. 
Tvorba opravné položky se vykazuje jako náklad, její použití je vykázáno spole n  s náklady nebo 
ztrátami spojenými s úbytkem aktiva ve výkazu zisku a ztráty.. 

Opravná položka k pohledávkám je vytvo ena na základ  v kové struktury pohledávek 
a individuálního posouzení bonity dlužník . 
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3.9 REZERVY 

Rezervy jsou zaznamenány, pokud má Podfond sou asný závazek, který je výsledkem minulých 
událostí a pokud je pravd podobné, že k vyrovnání takového závazku bude nezbytný odtok 
prost edk  p edstavujících ekonomický prosp ch a m že být proveden spolehlivý odhad ástky 
závazku 

3.10 P EPO ET CIZÍ M NY 

Transakce vy íslené v cizí m n  jsou ú továny v tuzemské m n  p epo tené devizovým kurzem 
platným v den transakce. Aktiva a pasiva vy íslená v cizí m n  spole n  s devizovými spotovými 
transakcemi p ed dnem splatnosti jsou p epo ítávána do tuzemské m ny v kurzu vyhlašovaném NB 
platném k datu rozvahy. Výsledný zisk nebo ztráta z p epo tu aktiv a pasiv vy íslených v cizí m n , 
p ípadn  položek zajiš ujících m nové riziko plynoucí ze smluv, které ješt  nejsou vykázány v rozvaze 
Fondu nebo o ekávaných budoucích transakcí, je vykázán ve výkazu zisku a ztráty. 

3.11 DLOUHODOBÝ HMOTNÝ MAJETEK 

Dlouhodobý hmotný majetek provozní je ocen n po izovací cenou a je odepisován rovnom rn
po dobu jeho p edpokládané životnosti.  

Pokud z statková hodnota dlouhodobého hmotného majetku provozního p esahuje jeho odhadovanou 
zp tn  získatelnou ástku, je z statková hodnota aktiva snížena o opravnou položku na tuto zp tn
získatelnou ástku. 

3.12 DA  Z P ÍJMU 

Da ový náklad zahrnuje splatnou a odloženou da . Srážková da  ve výši, kterou nelze ode íst 
od splatné dan , tvo í sou ást da ového nákladu.  

3.13  DA  Z P IDANÉ HODNOTY 

Fond je registrovaným plátcem dan  z p idané hodnoty od 24. 10. 2011 (dále jen „DPH“). Podfond i 
Fond jsou pro ú ely DPH sou ástí skupinového zdan ní. 

3.14 ODLOŽENÁ DA

Odložená da  se vypo te ze všech p echodných rozdíl  mezi da ovým základem aktiv a pasiv a jejich 
ú etní hodnotou k rozvahovému dni. Odložené da ové závazky se vykazují z titulu všech zdanitelných 
p echodných rozdíl . Odložená da ová aktiva se vykazují z titulu všech da ov  od itatelných 
p echodných rozdíl  a nevyužitých da ových ztrát v p ípad , že je pravd podobné, že bude 
k  dispozici dostate ný zdanitelný zisk k tomu, aby od itatelné p echodné rozdíly a nevyužité da ové 
ztráty p evedené z minulých let mohly být využity.  

Výše odložené da ové pohledávky p evád né do dalších období se vždy znovu posoudí 
k rozvahovému dni a sníží, pokud již není pravd podobné, že bude k dispozici dostate ný zdanitelný 
zisk k realizaci dané odložené da ové pohledávky nebo její ásti. Nevykázaná odložená da ová 
pohledávka se p ecení vždy k rozvahovému dni a zaú tuje, pokud je pravd podobné, že budoucí 
zdanitelný p íjem umožní realizaci dané odložené da ové pohledávky. 

Odložené da ové pohledávky a závazky se vypo tou na základ  da ové sazby, která bude platná 
v období realizace da ové pohledávky nebo vyrovnání da ového závazku, s použitím da ových 
sazeb (a da ových zákon ) uzákon ných nebo vyhlášených k rozvahovému dni.  
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Odložená da  z titulu položek vykázaných do ostatního úplného výsledku se vykazuje v ostatním 
úplném výsledku, nikoli ve výkazu zisku a ztráty. 

Odložené da ové pohledávky a závazky se vzájemn  zapo tou, pokud existuje zákonné právo na 
jejich zápo et a vztahují se ke stejnému správci dan .  

3.15 ZÁPO ET FINAN NÍCH AKTIVA A ZÁVAZK   

Finan ní aktiva a finan ní závazky se vzájemn  zapo ítávají a ve výkazu o finan ní situaci se vykazují 
v isté ástce pouze v p ípad , že Podfond má v sou asnosti právn  vymahatelný nárok zaú tované 
ástky zapo ítat a má v úmyslu vypo ádat p íslušné aktivum a p íslušný závazek v isté výši nebo 

realizovat p íslušné aktivum a zárove  vypo ádat p íslušný závazek. 

3.16 VÝKAZ O PEN ŽNÍCH TOCÍCH 

Výkazy o pen žních tocích uvádí zm ny v pen žních prost edcích a pen žních ekvivalentech 
z provozní a finan ní innosti. Pen žní toky z provozní innosti jsou vykázány za použití nep ímé 
metody. istý zisk p ed zdan ním je proto upraven o nepen žní operace, jako jsou zisky a ztráty 
z p ecen ní, zm ny opravných položek a rezerv a také o zm ny stavu pohledávek a závazk . Dále 
jsou z této položky eliminovány všechny výnosy a náklady z finan ní innosti.  

Pen žní toky z finan ní innosti jsou vykázány za použití nep ímé metody. Fond alokuje jednotlivé 
pen žní toky do provozní a finan ní innosti na základ  podnikatelského modelu Fondu. 

3.17 DOPAD VYDANÝCH STANDARD  A INTERPRETACÍ, KTERÉ DOSUD NENABYLY 
Ú INNOSTI 

Následující nové standardy, interpretace a novely dosud nejsou pro ro ní ú etní období kon ící 
31. prosince 2016 ú inné a p i sestavování této ú etní záv rky nebyly použity: [IAS 8.30 (a)]. 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních pravidel
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

IFRS 9 Finan ní nástroje (2014) 

(Ú inný pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji; použije 
se retrospektivn  s n kterými 
výjimkami. Úprava minulých období 
není vyžadována a je povolena, 
pouze pokud jsou k dispozici 
informace bez použití zp tného 
pohledu. D ív jší použití je 
povoleno.) 

Tento standard nahrazuje IAS 39 Finan ní nástroje: 
ú tování a oce ování s tím, že nadále platí výjimka 
dle IAS 39 pro zajišt ní reálné hodnoty úrokové 
angažovanosti ú etní jednotky v portfoliu finan ních 
aktiv nebo finan ních závazk  a že si ú etní 
jednotky mohou zvolit, zda budou o všech 
zajišt ních ú tovat podle požadavk  IFRS 9 nebo 
nadále podle stávajících požadavk  obsažených v 
IAS 39.  

A koliv se p ípustné oce ovací základny u 
finan ních aktiv – z statková hodnota, reálná 
hodnota vykázaná do ostatního úplného výsledku a 
reálná hodnota vykázaná do zisku nebo ztráty – 
podobají IAS 39, zna n  se liší kritéria klasifikace 
do p íslušné kategorie ocen ní. 

Finan ní aktivum se ocení z statkovou hodnotou, 
pokud jsou spln ny následující dv  podmínky: 

• aktivum je drženo v rámci obchodního 

modelu, jehož cílem je držet aktiva za ú elem 

inkasování smluvních pen žních tok , a  

• jeho smluvní podmínky dávají v konkrétních 

datech vzniknout pen žním tok m, které jsou 

výhradn  platbami jistiny a úroku 

z nesplacené jistiny. 

V p ípad  neobchodovaného kapitálového nástroje 
má spole nost dále možnost nezvratn  vykázat 
následné zm ny reálné hodnoty (v etn  kurzových 
zisk  a ztrát) do ostatního úplného výsledku. Ty za 
žádných okolností nelze reklasifikovat do výsledku 
hospoda ení. 

V p ípad  dluhových nástroj  oce ovaných reálnou 
hodnotou vykázanou do ostatního úplného výsledku 
se úrokové výnosy, o ekávané úv rové ztráty a 
kurzové zisky a ztráty ú tují do výsledku 
hospoda ení stejným zp sobem jako v p ípad  aktiv 
oce ovaných z statkovou hodnotou. Ostatní zisky a 
ztráty se ú tují do ostatního úplného výsledku, 
p i emž se p i odú tování reklasifikují do výsledku 
hospoda ení.  

Model snížení hodnoty v IFRS 9 nahrazuje model 
„vzniklé ztráty“ v IAS 39 modelem „o ekávané 
úv rové ztráty“, což znamená, že již nebude nutné, 
aby ztrátová událost nastala p edtím, než se 
zaú tuje opravná položka na snížení hodnoty. 

IFRS 9 obsahuje nový obecný model zajiš ovacího 
ú etnictví, který zajiš uje v tší provázanost 
zajiš ovacího ú etnictví s ízením rizik. Druhy 
zajiš ovacích vztah  – reálná hodnota, pen žní tok 
a istá investice do zahrani ní jednotky – z stávají 
nezm n ny, avšak bude vyžadován dodate ný 
úsudek.  

Standard obsahuje nové požadavky na dosažení, 
udržení a ukon ení aplikace zajiš ovacího ú etnictví 
a umož uje, aby jako zajišt né položky byly ur eny i 
další rizikové pozice.   

Je vyžadováno zve ejn ní rozsáhlých dodate ných 
informací o innostech ú etní jednotky v oblasti 
ízení rizik a zajišt ní.

 „Ú etní jednotka (nebankovní subjekt) 
o ekává, že standard IFRS 9 (2014) nebude 
mít významný dopad na ú etní záv rku. 
Vzhledem k povaze innosti ú etní jednotky a 
druh m finan ních nástroj , které drží, se 
nep edpokládá, že dle IFRS 9 dojde ke zm n
klasifikace a ocen ní finan ních nástroj
ú etní jednotky vzhledem k tomu, že v tšinu 
finan ních aktiv oce uje reálnou hodnotou. 
Ú etní jednotka se však domnívá, že u aktiv, 
na n ž se bude vztahovat model o ekávané 
úv rové ztráty, pravd podobn  dojde ke 
zvýšení ztrát ze snížení hodnoty a v tší 
volatilit  t chto ztrát. Ú etní jednotka zatím 
nedokon ila p ípravu metodologie snížení 
hodnoty, kterou bude dle IFRS 9 používat.“ 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních pravidel
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

IFRS 15 Výnosy ze smluv se 
zákazníky 

(Ú inný pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji. D ív jší 
použití je povoleno.) 

Objasn ní standardu IFRS 15 
Výnosy ze smluv se zákazníky není 
dosud schváleno EU, avšak 
samotný standard IFRS 15 Výnosy 
ze smluv se zákazníky, v etn  jeho 
data ú innosti, již EU schválila. 

Tento nový standard poskytuje rámec, který 
nahrazuje stávající úpravu vykazování výnos
v IFRS. Ú etní jednotky zavedou p tikrokový model 
s cílem ur it v jaký okamžik a v jaké výši výnosy 
vykázat. Nový model stanoví, že výnos by m l být 
zaú tován v okamžiku, kdy ú etní jednotka p evede 
kontrolu nad zbožím nebo službami na zákazníka, a 
to ve výši, na jakou bude mít ú etní jednotka dle 
svého vlastního o ekávání nárok. V závislosti na 
spln ní ur itých kritérií se výnos vykáže: 

 v pr b hu asu, a to zp sobem, který 

odráží pln ní ú etní jednotky, nebo 

 v okamžiku, kdy kontrola nad zbožím 

nebo službami p ejde na zákazníka. 

IFRS 15 rovn ž stanovuje zásady, které ú etní 
jednotka uplatní s cílem poskytnout uživatel m 
ú etní záv rky užite né kvalitativní a kvantitativní 
informace o povaze, výši, na asování a nejistot
výnos  a pen žních tok  plynoucích ze smlouvy se 
zákazníkem. 

 „P estože vedení ú etní jednotky dosud zcela 
nedokon ilo prvotní posouzení potenciálního 
dopadu IFRS 15 na ú etní záv rku ú etní 
jednotky, neo ekává, že by tento nový 
standard m l p i prvotní aplikaci významný 
dopad na ú etní záv rku. Vzhledem k povaze 
innosti ú etní jednotky a druh m výnos , 

které jí plynou, se nep edpokládá, že dle IFRS 
15 dojde ke zm n  na asování a ocen ní 
výnos  ú etní jednotky.“ 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních pravidel
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

IFRS 16 Leasingy 

(Ú inný pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2019 nebo pozd ji. D ív jší 
použití je povoleno, pokud ú etní 
jednotka rovn ž aplikuje standard 
IFRS 15.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a 
související interpretace. Standard ruší sou asný 
dvojí ú etní model pro nájemce a místo toho 
vyžaduje, aby spole nosti v tšinu nájemních smluv 
vykazovaly v rozvaze podle jednoho modelu, což 
eliminuje rozdíl mezi operativním a finan ním 
leasingem. 

Podle IFRS 16 se smlouva považuje za 
leasingovou, pokud dává právo rozhodovat o použití 
daného aktiva v asovém období vým nou za 
protihodnotu. V p ípad  takových smluv nový model 
požaduje, aby nájemce vykázal užívané aktivum a 
závazek z leasingu. Užívané aktivum je 
odepisováno a související závazek z leasingu je 
úro en. To se u v tšiny leasing  projeví postupn
se snižujícím objemem ú tovaných náklad  z 
leasingu po dobu trvání leasingové smlouvy, a to i v 
p ípad , kdy nájemce platí konstantní leasingové 
splátky.  

Nový standard zavádí pro nájemce n kolik výjimek z 
rozsahu p sobnosti, které se týkají:

• leasing  s dobou pronájmu 12 m síc  nebo 

mén  bez možnosti odkupu na konci pronájmu 

a 

• leasing , kde podkladové aktivum má nízkou 

hodnotu.

Ú etní zachycení leasingu na stran  pronajímatele 
z stává i po zavedení nového standardu do zna né 
míry neovlivn no a rozdíl mezi operativním a 
finan ním leasingem bude zachován.

Ú etní jednotka o ekává, že tento nový 
standard nebude mít p i prvotní aplikaci 
významný dopad na ú etní záv rku, nebo
ú etní jednotka není smluvní stranou žádného 
ujednání, které by spadalo pod IFRS 16. 

Novelizace IFRS 2: Klasifikace a 
oce ování transakcí s úhradou 
vázanou na akcie 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji; použije 
se prospektivn . D ív jší použití je 
povoleno.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace objas uje ú tování o transakcích 
s úhradou vázanou na akcie v následujících 
oblastech:  

• dopady rozhodných podmínek a 

podmínek, které nejsou rozhodnými, na 

oce ování úhrad vázaných na akcie 

vypo ádaných v hotovosti; 

• transakce s úhradou vázanou na akcie 

spojené s istým vypo ádáním v p ípad

závazk  z titulu srážkové dan  a  

• úprava podmínek úhrady vázané na 

akcie, která m ní klasifikaci transakce 

z transakce vypo ádané v hotovosti na 

transakci vypo ádanou kapitálovými 

nástroji.  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky, nebo  ú etní jednotka neuzavírá 
transakce s úhradou vázanou na akcie. 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních pravidel
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

Novelizace IFRS 4: Uplat ování 
IFRS 9 Finan ní nástroje s IFRS 4 
Pojistné smlouvy  

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2021 nebo pozd ji; použije 
se prospektivn .) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Novelizace eší obavy pramenící z implementace 
IFRS 9 p ed implementací standardu, jenž má 
nahradit IFRS 4 a na n mž IASB v sou asnosti 
pracuje. Novelizace zavádí dv  volitelná ešení. 
Jedním z ešení je do asné osvobození od IFRS 9, 
tzn. v podstat  odložení aplikace IFRS 9 v p ípad
n kterých pojistitel . Druhým ešením je tzv. 
p eklenovací p ístup k prezentaci, jehož ú elem je 
zmírnit volatilitu, ke které m že dojít p i aplikaci 
IFRS 9 p ed chystaným standardem upravujícím 
pojistné smlouvy.  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky. 

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej 
nebo vklad aktiv mezi investorem a 
jeho 

p idruženým i spole ným podnikem 

(Rada pro mezinárodní ú etní 
standardy dosud nestanovila datum 
ú innosti, avšak d ív jší použití je 
povoleno.) 

Tato novelizace objas uje, že v p ípad  transakce 
týkající se p idruženého i spole ného podniku 
závisí rozsah vykázání zisku nebo ztráty na tom, 
zda prodaná i vložená aktiva p edstavují podnik, 
p i emž: 

• zisk nebo ztráta se vykážou v plném 

rozsahu, pokud se transakce mezi 

investorem a jeho p idruženým i 

spole ným podnikem týká p evodu aktiva 

nebo aktiv, která p edstavují podnik (bez 

ohledu na to, zda je obsažen v dce iné 

spole nosti), kdežto 

• zisk nebo ztráta se vykážou v áste ném 

rozsahu, pokud se transakce mezi 

investorem a jeho p idruženým i 

spole ným podnikem týká aktiv, která 

nep edstavují podnik (i v p ípad , že daná 

aktiva jsou obsažena v dce iné 

spole nosti). 

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na ú etní záv rku, nebo  ú etní 
jednotka nemá žádné dce iné, p idružené ani 
spole né podniky. 

Novelizace IAS 7 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2017 nebo pozd ji; použije 
se prospektivn . D ív jší použití je 
povoleno.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace vyžaduje zve ejn ní dalších 
informací, které uživatel m pomohou posoudit 
zm ny závazk  vyplývajících z financování, v etn
zm n pen žních tok  a nepen žních zm n (nap . 
dopadu kurzových zisk i ztrát, zm n vyplývajících 
ze získání i pozbytí kontroly nad dce inými 
spole nostmi, zm n reálné hodnoty).  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky.  

Novelizace IAS 12: Vykázání 
odložených da ových pohledávek 
z nerealizovaných ztrát 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2017 nebo pozd ji; použije 
se prospektivn . D ív jší použití je 
povoleno.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace objas uje, jak a kdy ú tovat o 
odložených da ových pohledávkách v n kterých 
situacích a jak by m l být stanoven budoucí 
zdanitelný zisk pro ú ely posouzení vykázání 
odložených da ových pohledávek.  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky, nebo  ú etní jednotka již oce uje 
budoucí zdanitelný zisk zp sobem, který je 
v souladu s touto novelizací.  
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních pravidel
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

Novelizace IAS 40 P evody investic 
do nemovitostí 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji; použije 
se prospektivn .) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace posiluje zásadu upravující p evody 
do nebo z investic do nemovitostí, která je obsažena 
v IAS 40 Investice do nemovitostí, a uvádí, že 
takový p evod by m l být proveden pouze tehdy, 
pokud došlo ke zm n  užívání nemovitosti. Dle 
novelizace se p evod provádí tehdy a pouze tehdy, 
pokud se skute n  m ní užívání – tzn. aktivum 
spl uje definici investice do nemovitosti nebo tuto 
definici p estává spl ovat a zm na užívání je 
prokázaná. Samotná zm na zám ru vedení p evod 
neopodstat uje. 

NEBO

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít významný dopad na ú etní 
záv rku, nebo  ú etní jednotka klasifikuje 
veškeré nemovitosti jako investice do 
nemovitostí. 

IFRIC 22 Transakce v cizích 
m nách a cizom nové zálohy 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato interpretace objas uje jak ur it datum 
transakce pro ú ely stanovení m nového kurzu, 
který se použije p i prvotním zaú tování p íslušného 
aktiva, nákladu nebo výnosu (nebo jeho ásti), p i 
odú tování nepen žního aktiva nebo nepen žního 
závazku z titulu platby nebo p ijetí cizom nové 
zálohy. Za t chto okolností je datem transakce 
datum, kdy ú etní jednotka prvotn  zaú tuje 
nepen žní aktivum nebo nepen žní závazek z titulu 
platby nebo p ijetí zálohy.     

Ú etní jednotka o ekává, že tato interpretace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na ú etní záv rku, nebo  ú etní 
jednotka p i prvotním zaú tování nepen žního 
aktiva nebo nepen žního závazku z titulu 
platby nebo p ijetí zálohy používá m nový kurs 
k datu transakce. 

Ro ní zdokonalení 

Dne 8. prosince 2016 byl vydán dokument Ro ní zdokonalení IFRS – cyklus 2014-2016, jenž zavádí 2 
novely 2 standard  spolu s následnými novelizacemi dalších standard  a interpretací, které mají za 
následek zm ny týkající se vykazování, ú tování nebo oce ování. Novelizace IFRS 12 Zve ejn ní 
podíl  v jiných ú etních jednotkách je ú inná pro ro ní ú etní období za ínající 1. ledna 2017 nebo 
pozd ji a novelizace IAS 28 Investice do p idružených a spole ných podnik  je ú inná pro ro ní ú etní 
období za ínající 1. ledna 2018 nebo pozd ji, p i emž se použijí retrospektivn . D ív jší použití je 
povoleno. 

O ekává se, že žádná z t chto novel nebude mít významný dopad na ú etní záv rku ú etní jednotky. 

3.18 NÁSLEDNÉ UDÁLOSTI 

Dopad událostí, které nastaly mezi rozvahovým dnem a dnem sestavení ú etní záv rky je zachycen 
v ú etních výkazech v p ípad , že tyto události poskytují dopl ující d kazy o podmínkách, které 
existovaly k rozvahovému dni. 

V p ípad , že mezi rozvahovým dnem a dnem sestavení ú etní záv rky došlo k významným 
událostem zohled ujícím podmínky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou d sledky t chto událostí 
popsány v p íloze, ale nejsou zaú továny v ú etních výkazech. 
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4 VÝZNAMNÉ Ú ETNÍ ÚSUDKY, P EDPOKLADY A ODHADY 

N které ástky v této ú etní záv rce byly stanoveny na základ  ú etních úsudk  a s použitím odhad
a p edpoklad . Tyto odhady a p edpoklady vycházejí z p edchozích zkušeností a dalších podklad , 
nap íklad z plán  a prognóz budoucího vývoje, které jsou v sou asnosti považovány za realistické. 
Vzhledem k tomu, že s t mito p edpoklady a odhady je spojena ur itá míra nejistoty, m že dojít 
v budoucnu na základ  skute ných výsledk  k úprav  ú etní hodnoty souvisejících aktiv a závazk . 

Ú etní úsudky, odhady a p edpoklady jsou pravideln  p ehodnocovány a jejich zm ny jsou promítány 
do hodnot zobrazených v ú etnictví. 

P i sestavení ú etní záv rky byly použity následující nejvýznamn jší ú etní úsudky, odhady 
a p edpoklady: 

(a) Významné úsudky 

i. Oce ování nemovitostí 

Na základ  svého p edm tu podnikání rozhodl Podfond, že v souladu se statutem bude nemovitostní 
aktiva zahrnovat do svého investi ního portfolia, což bude mít dopad do použití metod oce ování. 
Tedy zejména: 

• P edm tem podnikání Fondu, resp. Podfondu je shromaž ování pen žních prost edk  nebo 
pen zi ocenitelných investic od více kvalifikovaných investor  vydáváním ú astnických cenných 
papír  nebo tak, že se kvalifikovaní investo i stávají jejími akcioná i, a provád ní spole ného 
investování shromážd ných pen žních prost edk  nebo pen zi ocenitelných investic na základ
ur ené investi ní strategie a dále správa tohoto majetku. 

• Hlavním ú elem po izování nemovitostí je maximalizace výnos  z jejich pronájmu, p ípadn
prodeje. Z tohoto d vodu jsou tato aktiva považována za investi ní aktiva Podfondu  

• Oce uje investi ní aktiva a jejich o ekávanou výkonnost reálnou hodnotou.  

Na základ  tohoto posouzení jsou nemovitosti Podfondu oce ovány reálnou hodnotou do zisku nebo 
ztráty. 

(b)  Významné p edpoklady a odhady 

i. Reálná hodnota finan ních nástroj

Informace o p edpokladech a odhadech, které mají významný vliv na vykazovanou reálnou hodnotu 
finan ních nástroj , jsou popsány v bodu 27.  
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5 PENÍZE A PEN ŽNÍ EKVIVALENTY 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

B žné ú ty u bank 6 593 1 299

6 FINAN NÍ AKTIVA V REÁLNÉ HODNOT

tis. K 31. prosince 2016 1.ledna 2016

Akcie, podílové listy 1 996 1 684

Podfond vlastní podílové listy v otev ených podílových fondech. Tyto podílové listy jsou ocen ny 
reálnou hodnotou (aktuální hodnota podílového listu).  

7 NEFINAN NÍ AKTIVA V REÁLNÉ HODNOT

Zm ny z statkových cen dlouhodobého hmotného majetku neprovozního: 

Reálná hodnota (tis. K ) Budovy a pozemky Po ízení Celkem

k 1. lednu 2016 2 070 221 326 593 2 396 814

P ír stky 421 703 332 623 754 326

Úbytky 0 - 372 376 -372 376

Zm na reálné hodnoty 23 064 0 23 064

k 31. prosinci 2016 2 514 988 286 840 2 801 828

Reálná hodnota nemovitostí poskytnutých jako zajišt ní p ijatých úv r iní 1 870 217 tis. K . 
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8 KRÁTKODOBÁ AKTIVA 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Pohledávky z obchodních vztah 1 461 3 243

Poskytnuté provozní zálohy 738 1 558

Stát – da ové pohledávky 2 489 5 299

Kladná reálná hodnota zajiš ovacích derivát 0 0

Ostatní pohledávky 0 0

asové rozlišení aktiv 8 3

Ostatní aktiva celkem 4 696 10 103

Pohledávky z obchodních vztah  zahrnují k 31. prosinci 2016 pohledávky po splatnosti ve výši  
1 247 tis. K  (k 1. lednu 2016  1 617 tis. K ). K pohledávkám po splatnosti byly vytvo eny opravné 
položky ve výši 1 329 tis. K  (k 1. lednu 2016 726 tis. K ). 
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9 REZERVY 

Podfond tvo í rezervu na da  z p íjm , která je stanovena jako nejlepší možný odhad p edpokládané 
da ové povinnosti Fondu. 

Zm nu stavu rezervy lze analyzovat takto: 

Rezerva na da  z p íjmu 

tis. K

31. prosinec 2016

Po áte ní z statek k 1. lednu 8 985

Tvorba rezerv 13 155

Zrušení rezerv -8 782

Použití rezerv -206

Kone ný z statek 13 155

10 ZÁVAZKY V I BANKÁM 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Bankovní úv ry dlouhodobé 558 264 619 138

Celkem 558 264 619 138

Z výše uvedených úv r  je k 31. prosinci 2016 138 606 tis. K  úv r  splatných do 1 roku. 

Bankovní úv ry lze roz lenit takto: 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Bankovní úv r KB – investi ní úv r 118 733 151 159

Bankovní úv r MONETA  Money Bank – inv. úv r 144 605 10 203

Bankovní úv r S – investi ní úv r 130 680 158 326

Bankovní úv r UCB 54 502 81 931

Bankovní úv r Sberbank 0 82 132

Bankovní úv r SOB – investi ní úv r 109 744 135 387

Celkem 558 264 619 138
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11 JINÉ DLOUHODOBÉ ZÁVAZKY 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Dlouhodobé p j ky od nefinan ních subjekt  1 572 164 1 346 611

Odložená da 28 047 21 505

Celkem 1 600 211 1 368 116

12 KRÁTKODOBÉ ZÁVAZKY 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Krátkodobé p j ky 11 301 56 602

Rezerva na da 13 155 9 896

Ostatní závazky 25 086 14 605

asové rozlišení pasiv 170 1 427

Celkem 49 712 81 620

Dohadné ú ty pasivní k 1.1.2016  zahrnují p edevším dohad na odm nu za obhospoda ování Fondu 
ve výši 330 tis. K  . 

Dohadné ú ty pasivní k 31.12.2016  zahrnují p edevším dohad na odm nu za obhospoda ování 
Fondu ve výši 330 tis. K  . 

Ostatní pasiva k 31. prosinci 2016 ani k 1.lednu 2016  neobsahují žádné závazky po splatnosti. 
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13 VLASTNÍ KAPITÁL 

VLASTNÍ KAPITÁL 

31. prosince 2016 1. ledna 2016

Vlastní kapitál Podfondu (tis. K ) 606 926 341 026

Po et vydaných investi ních akcií (kusy) 1 000 000 1 000 000

Vlastní kapitál na 1 investi ní akcii (K ) 606,9264 341,0262

Aktuální hodnota investi ní akcie je definována jako istá hodnota aktiv (vlastního kapitálu) Podfondu 
p ipadající na jednu investi ní akcii.  

Investi ní akcie jsou nabízeny za cenu rovnající se výši podílu na aktuální hodnot  vlastního kapitálu 
Podfondu. S investi ními akciemi je spojeno právo na podíl na zisku Podfondu.  

Investi ní akcie prodané a odkoupené lze analyzovat následujícím zp sobem: 

Po et investi ních 

akcií

Hodnota 

emitovaných inv. 

akcií

Z statek k 1. lednu 2016 1 000 000 341 026

Emise/odkupy 0 0

Z statek k 31. prosinci 2016 1 000 000 341 026

ROZD LENÍ ZISKU 

Konsolidovaný zisk Podfondu bude navržen k p evedení do nerozd lených zisk . 

14 EVENTUALITY A P ÍSLIBY 

Vedení Podfondu si není v domo žádných dalších potenciálních závazk  Podfondu k 31. prosinci 
2016. 
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15 VÝNOSY Z PRONÁJMU A OBDOBNÉ VÝNOSY Z NEMOVITÉHO 
INVESTI NÍHO MAJETKU 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Výnosy p ímo související s nemovitostmi 301 713

16 VÝNOSY Z ÚROK   

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Úroky z b žných ú t 597

17 NÁKLADY NA ÚROKY 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Úroky z bankovních úv r 8 783

Úroky z nebankovních úv r 12 397

Celkem 21 180

18 KURZOVÉ ZISKY 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Kurzové zisky / ztráty 52

19 ZISK NEBO ZTRÁTA Z FINAN NÍCH AKTIV OCE OVANÝCH 
REÁLNOU HODNOTOU 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Zisk z obchod  a p ecen ní cenných papír   322

Celkem 322
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20 POPLATKY ZA OBHOSPODA OVÁNÍ 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Poplatky hrazené Spole nosti  696

Celkem 696

21 POPLATKY DEPOZITÁ E 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Poplatky hrazené Depozitá i 240

Celkem 240

22 OSTATNÍ NÁKLADY 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Transak ní a bankovní poplatky 476

Náklady na poradenské služby 587

Ostatní provozní náklady 16 390

Celkem 17 453

Ostatní provozní náklady obsahují zejména náklady konsolidovaného celku na provoz a služby 
související s pronájmem nemovitostí, v etn  náklad  na mzdy a související náklady na zam stnance 
v jedné z konsolidovaných jednotek ve výši 604 tis. K . 
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23 P ECEN NÍ NEFINAN NÍHO INVESTI NÍHO MAJETKU 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

P ecen ní nemovitého investi ního majetku na 

reálnou hodnotu 

23 064

Celkem 23 064

24 DA  Z P ÍJMU 

Da ový náklad zahrnuje: 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Da  z p íjmu 13 914

Odložená da 6 586

Celkem 20 500

Podfond byl po v tšinu roku základním fondem z pohledu Zákona o daních z p íjm  a základní 
da ová sazba uplat ovaná na základ dan  tak iní 5%. Konsolidované ú etní jednotky podléhají 19% 
sazb  dan  z p íjm .  Da ová povinnost je kalkulována na základ  výsledku hospoda ení ur eného 
dle ú etních a da ových p edpis eské republiky (dále jen „CAS“). 

DA  Z P ÍJMU SPLATNÁ 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Zisk p ed zdan ním dle IFRS 286 179

Úprava o rozdíl mezi IFRS a CAS hospodá ským 

výsledkem 

-23 108

Zisk p ed zdan ním CAS 263 071

Úprava na da ový základ – neda ové náklady 36 067

Úprava na da ový základ – osvobozené p íjmy 0

Da ový základ 299 138

Da  5% 14 809

Da  19% - 895*

* záporná da  je zp sobena zp tvzetím da ového p iznání spole nosti ACI Realty za zda ovací        
  období 1.1.2014 až 31.12.2014   
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ODLOŽENÁ DA  Z P ÍJMU 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Odložený da ový náklad/výnos ze zm ny rozdílu mezi 

ú etní a da ovou hodnotou nemovitých aktiv (da  5%)

7 165

Odložený da ový náklad/výnos ze zm ny rozdílu mezi 

ú etní a da ovou hodnotou nemovitých aktiv (da

19%) 

-579

Odložený da ový náklad celkem 6 586

Z statek odloženého da ového závazku lze analyzovat následovn : 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Odložená da  z rozdílu mezi ú etní a da ovou 

hodnotou nemovitého majetku 

28 086

Odložená da  z p ecen ní zajiš ovacích derivát -39

Odložený da ový náklad celkem 28 047

Podfond je fondem kvalifikovaných investor , proto se vypo ítává odložená da  jednak z da ov
odepisovaného majetku, jednak z rozdílu vyplývajícího z p ecen ní aktiv.  

Položky, které budou v p íštích obdobích p evedeny 

do výkazu zisku a ztráty 

182 0

Odložená da  související s položkami, které budou 

v následujících obdobích p evedeny do výkazu zisku a 

ztráty 

-9 0
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25 POLOŽKY, KTERÉ BUDOU V P ÍŠTÍCH OBDOBÍCH P EVEDENY DO 
VÝKAZU ZISKU A ZTRÁTY V . DAN

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

P ecen ní derivát  ur ených k zajišt ní pen žních 

tok

182

Odložená da  z p ecen ní 

Z výnosu za aktuální období -9

Doú tování z p ecen ní za p edchozí období 48

Výsledek k p evedení do výkazu zisku a ztráty celkem 221

26 TRANSAKCE SE SP ÍZN NÝMI STRANAMI 

Podfond k 31. 12. 2016 vykazoval tyto z statky ve vztahu ke sp ízn ným stranám – Spole nosti, která 
obhospoda uje majetek Podfondu: 

Závazky v i sp ízn ným stranám 

tis. K

31. prosince 2016 1. ledna 2016

Závazky z obchodních styk  – dohadné ú ty pasivní 370 330

Celkem 370 330

Podfond se podílel na t chto transakcích se sp ízn nými stranami – Spole ností, která obhospoda uje 
majetek Podfondu: 

P ijatá pln ní 

tis. K

Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

P ijaté služby obhospoda ování 613

Celkem 613

Transakce byly realizovány na základ  b žných tržních podmínek a v souladu se statutem Fondu. 

Fond neposkytl žádné záruky za leny p edstavenstva ani dozor í rady. 



 DEKINVEST podfond ALFA                                         P ÍLOHA KONSOLIDOVAN  Ú ETNÍ ZÁV RKY k 31. 12. 2016

STRANA 62

27 FINAN NÍ NÁSTROJE – ÍZENÍ RIZIK 

Podfond je vystaven vlivu tržního rizika a dalších rizik v d sledku své všeobecné investi ní strategie 
v souladu se svým statutem.  

Cílem Podfondu je v investi ním horizontu Podfondu zhodnocení investovaných prost edk  jeho 
investor m m ené v eských korunách, a to p edevším investováním do nemovitostí 
a nemovitostních spole ností.  

Podfond dále investuje také do finan ních aktiv s cílem zhodnotit volné prost edky Podfondu 
v rozsahu, ve kterém není možné prost edky Podfondu umístit do vhodných jiných investic v souladu 
se Statutem, pop . ve kterém to je nezbytné k akumulaci prost edk  Fondu pro realizaci ostatních 
investic. 

(a) Tržní riziko  

Tržní riziko vyplývá ze zm n vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých aktiv Podfondu. 
Hodnota majetku, do n hož Podfond investuje, m že stoupat nebo klesat v závislosti na zm nách 
ekonomických podmínek, úrokových m r a zp sobu, jak je hodnota majetku vnímána trhem. Tržní 
riziko je obecné riziko spojené s filozofií investice do investi ního fondu, investor v souladu se 
statutem podfondu p ed svou investicí toto obecné riziko akceptoval.  

Podfond m že investovat pouze do aktiv definovaných ve Statutu Fondu. Snížení investi ního rizika 
v Podfondu bude zajišt no nejenom prost ednictvím diverzifikace, ale zejména aktivním ízením 
investic prost ednictvím pov eného správce.  

Fond investuje tém  výlu n  do nemovitostí ur ených jako skladovací a prodejní areály v oblasti 
stavebnictví. Riziko se snaží diverzifikovat zejména tím, že vybírá lokaci areál  po celém území eské 
republiky a na Slovensku. 

Z pohledu segmentace trh  lze majetek rozd lit do geografických segment eská republika a 
Slovensko. 
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VÝKAZ FINAN NÍ POZICE DLE SEGMENT

AKTIVA 
tis. K

Celkem
  CZ SK

Peníze a pen žní ekvivalenty 6 593 6 593

Finan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do zisku nebo ztráty 1 996 1 996

v tom b) majetkové CP  1 996 1 996

Nefinan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do         
zisku nebo ztráty 

2 658 198 143 630 2 801 828

Dlouhodobá aktiva neinvesti ní 0

Krátkodobá aktiva 4 561 135 4 696

v tom a) ostatní aktiva 4 561 135 4 688

v tom b) asové rozlišení aktiv 8 8 

AKTIVA CELKEM   2 671 348 143 765 2 815 113

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
tis. K

CZ SK Celkem

Vlastní kapitál 

Kapitálový fond 341 026 341 026

Výsledek hospoda ení b žného období 256 183 9 717 265 900

Vlastní kapitál p ipadající vlastník m spole nosti 597 209 9 717 606 926

Vlastní kapitál celkem 597 209 9 717 606 926

Dlouhodobé závazky 2 158 475 2 158 475

v tom: a) dlouhodobé p j ky 2 130 428 2 130 428

V tom b) odložená da 28 047 28 047

Krátkodobé závazky 49 712 49 712

v tom: a) krátkodobé p j ky 11 301 11 301

v tom b) rezervy 13 155             13 155

v tom c) ostatní závazky 25 086           25 086

v tom d) asové rozlišení pasiv 170             170

Závazky celkem 2 208 187 2 208 187

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY CELKEM 2 805 396 9 717 2 815 113
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VÝKAZ O ÚPLNÉM VÝSLEDKU HOSPODA ENÍ DLE SEGMENT

 tis. K
  

CZ SK Celkem

Výnosy z pronájmu a obdobné výnosy z nemovitého investi ního 
majetku 

293 294 8 419 301 713

Výnosy z úrok 597 597

Náklady na úroky - 21 075 - 105 -21 180

Kurzové zisky / ztráty 52 52 

Zisk / ztráta z finan ních aktiv oce ovaných reálnou hodnotou  322 322

Výnosy celkem 273 190 8 314 281 504

Poplatky za obhospoda ování - 696 - 696

Poplatky za depozitá e - 240 -240

Transak ní a bankovní poplatky - 476 -476

Náklady na poradenské služby - 587 -587

Ostatní provozní náklady - 14 609 - 1 781 -16 390

Celkové provozní náklady - 16 608 - 1 781 -18 389

Výsledek hospoda ení p ed p ecen ním 256 582 6 533 263 115

P ecen ní nefinan ního investi ního majetku 19 471 3 593 23 064

Výsledek hospoda ení z pokra ující innosti po p ecen ní  276 053 10 126 286 179

Da  z p íjm - 20 091 - 409 - 20 500

Zisk nebo ztráta z pokra ující innosti po zdan ní  255 962 9 717 265 679

Položky, které budou v p íštích obdobích p evedeny do výkazu zisku 
a ztráty 

182 182

Odložená da  související s položkami, které budou v následujících 
obdobích p evedeny do výkazu zisku a ztráty  

39 39

Úplný výsledek hospoda ení 256 183 9 717 265 900
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(b) Riziko likvidity 

Riziko likvidity vzniká z typu financování aktivit spole nosti a ízení jejich pozic, nap . v okamžiku, kdy 
spole nost není schopna financovat svá aktiva nástroji s vhodnou splatností nebo likvidovat/prodat 
aktiva za p ijatelnou cenu v p ijatelném asovém horizontu.  

AKTIVA 
tis. K

Do 3 
m síc

Do 1 roku Do 5 let Nad 5 let
Bez 

specif.
Celkem

  

Peníze a pen žní ekvivalenty 6 593 0 0 0 0 6 593

Finan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do 
zisku nebo ztráty 

1 996

v tom b) majetkové CP  1 996 0 0 0 0 1 996

Nefinan ní aktiva v reálné hodnot
vykázané do zisku nebo ztráty 

0 0 0 0 2 801 828 2 801 828

Krátkodobá aktiva 4 696

v tom a) ostatní aktiva 4 854 1 163 0 0 - 1 329 4 688

v tom b) asové rozlišení aktiv 8 0 0 0 0 8 

AKTIVA CELKEM   13 451 1 163 0 0 2 800 499 2 815 113

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
tis. K

Do 3 m síc Do 1 roku Do 5 let Nad 5 let 
Bez 

specif 
Celkem 

Vlastní kapitál celkem 0 0 0 0 606 926 606 926

Dlouhodobé závazky  2 158 475

v tom: a) dlouhodobé p j ky  0 730 800 419 658 0 979 970 2 130 428

V tom b) odložená da  0 0 0 0 28 047 28 047

Krátkodobé závazky 49 712

v tom: a) krátkodobé p j ky 0 11 301 0 0 0 11 301

v tom b) rezervy 0 13 155 0 0 0 13 155

v tom c) ostatní závazky 1 860 21 249 0 0 2 147   25 256

Závazky celkem 1 860 776 505 419 658 0 1 010 164 2 208 187

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
CELKEM 

1 860 776 505 419 658 0 1 617 090 2 815 113
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28 REÁLNÁ HODNOTA AKTIV A ZÁVAZK

Fond zve ej uje informace požadované ú etním standardem IFRS 7 a rozd luje finan ní nástroje 
do následujících kategorií: 

Nejlepším dokladem reálné hodnoty jsou tržní ceny kotované na aktivním trhu. Pokud jsou takové 
ceny k dispozici, používají se pro stanovení reálné hodnoty aktiva nebo závazku (úrove  1 hierarchie 
stanovení reálné hodnoty). 

V p ípad , že je za ú elem stanovení hodnoty použita tržní kotace, nicmén  z d vodu omezené 
likvidity nelze trh považovat za aktivní (na základ  dostupných ukazatel  likvidity trhu), je nástroj 
klasifikován jako spadající do úrovn  2.  

Nejsou-li tržní ceny k dispozici, reálná hodnota se stanoví pomocí oce ovacích model , používajících 
jako vstupy objektivn  zjistitelné tržní údaje. Pokud jsou všechny významné vstupy oce ovacího 
modelu charakterizovány jako objektivn  zjistitelné, je nástroj klasifikován v rámci úrovn  2 hierarchie 
reálné hodnoty. Za objektivní parametry trhu se v souvislosti se stanovením hodnoty na úrovni 2 
obvykle považují výnosové k ivky, úv rová rozp tí a implikované volatility. 

V n kterých p ípadech nelze reálnou hodnotu ur it ani na základ  dostate n asto kotovaných 
tržních cen, ani s použitím oce ovacích model  vycházejících výhradn  z objektivn  zjistitelných 
tržních údaj . Za této situace se s použitím realistických p edpoklad  provede odhad individuálních 
oce ovacích parametr , které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li ur itý objektivn  nezjistitelný vstup 
oce ovacího modelu významný, p ípadn  je p íslušná cenová kotace nedostate n  aktualizována, je 
daný nástroj klasifikován v rámci úrovn  3 hierarchie reálné hodnoty. P i stanovení hodnoty na úrovni 
3 se pro stanovení reálné hodnoty používají znalecké posudky používající p edepsané metody 
ocen ní aktiv (o ekávané pen žní toky, vývoj trhu, apod.) a posouzení Administrátora dle bodu 27 (f). 

(a) Akcie 

Pro stanovení reálné hodnoty eských a zahrani ních akcií obchodovaných na tuzemském 
regulovaném trhu se použije záv re ný kurz vyhlášený pro Den ocen ní na tuzemském regulovaném 
trhu uve ejn ný v systému Bloomberg. 

Pro stanovení reálné hodnoty zahrani ních akcií obchodovaných pouze na zahrani ním regulovaném 
trhu se použije záv re ný kurz vyhlášený pro Den ocen ní na rozhodujícím zahrani ním regulovaném 
trhu uve ejn ný v systému Bloomberg. Za rozhodující zahrani ní regulovaný trh bude považován trh 
nákupu. 

Pokud nelze reálnou hodnotu akcie stanovit podle výše uvedených bod  písm. a), zvolí Administrátor 
jiný kvalifikovaný zp sob ocen ní, a to se souhlasem Depozitá e Fondu. 

(b) Dluhopisy 

Pro stanovení reálné hodnoty dluhopis  se provede ocen ní záv re nou kotací ke Dni ocen ní 
vypo tenou v systému Bloomberg z relevantních kontribuovaných kotací ke Dni ocen ní (kurz mid).  

Pokud nelze reálnou hodnotu dluhopisu stanovit podle výše uvedených bod , zvolí Administrátor jiný 
kvalifikovaný zp sob ocen ní, a to se souhlasem Depozitá e. 

Pro stanovení alikvotního úrokového výnosu (AUV) se použije zp sob výpo tu uvedený v prospektu 
daného dluhopisu, pop . zp sob výpo tu standardn  používaný na trhu, na kterém se dluhopis 
obchoduje. Výpo et se provádí s použitím systému Bloomberg. 
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(c) Nástroje pen žního trhu 

Reálná hodnota pro krátkodobá depozita je stanovena jako sou et hodnoty jistiny a smluveného úroku 
nab hlého ke Dni ocen ní.  

(d) Cenné papíry vydávané investi ními fondy 

Jako reálná hodnota cenného papíru vydávaného investi ními fondy se použije vyhlášená hodnota 
tohoto cenného papíru ke Dni ocen ní.  

Pokud došlo k pozastavení odkupu cenného papíru vydávaného investi ním fondem, Administrátor 
stanoví reálnou hodnotu tohoto cenného papíru odhadem s vynaložením odborné pé e a se 
souhlasem Depozitá e Fondu. 

(e) Deriváty 

M nové forwardy jsou oce ovány pomocí standardních model  ocen ní. Mezi tyto modely pat í nap . 
modely diskontovaných pen žních tok . 

  

Úrokové swapy jsou oce ovány reálnou hodnotou prost ednictvím oce ovacích nástroj  p ístupných 
prost ednictvím informa ní služby Bloomberg a to dle aktuáln  platné metodiky této spole nosti a dle 
tržn  uznávaných postup . 

(f) Ostatní aktiva oce ovaná reálnou hodnotou v rámci úrovn  3 

Pozice v rámci úrovn  3 zahrnuje jeden nebo více významných vstup , jež nejsou na trhu p ímo 
zjistitelné. Odpov dnost za oce ování pozice na reálnou hodnotu je na Administrátoru Fondu. 

Nemovitosti oce ované reálnou hodnotou proti zisk m nebo ztrátám jsou oce ovány zpravidla 
na základ  znaleckých posudk , protože jejich tržní hodnota není jinak objektivn  zjistitelná. 
Bezprost edn  po akvizici t chto aktiv mohou být na základ  posouzení Administrátora ocen na 
aktiva po izovací cenou, pokud Administrátor dojde k záv ru, že tato cena zobrazuje aktuální tržní 
hodnotu investice lépe nebo aktuáln ji, než hodnota stanovená znaleckým posudkem.  

Investice do nemovitostí jsou znalcem oce ovány pomocí výnosové metody. Výnosové oce ování je 
jednou ze standardních metod zjiš ování odhadu obvyklé ceny, resp. tržní ceny, mezinárodn
uznávanou a používanou. Výnosová hodnota vyjad uje schopnost nemovitosti vytvá et výnos. 
Dosahovaný výnos je pak charakteristikou užitkovosti. Pro stanovení výnosové hodnoty je zvolen 
propo et zp sobem p ímé kapitalizace stabilizovaného trvale dosažitelného ro ního výnosu. 

K ocen ní nezávislým znalcem dochází zpravidla jedenkrát ro n . 
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HIERARCHIE REÁLNÉ HODNOTY

tis. K Úrove  1 Úrove  2 Úrove  3 Celkem 

K 31. prosinci 2016    
   

Aktiva v reálné hodnot  vykázané do 
zisku nebo ztráty     

Nemovitý majetek 0 0 2 801 828 2 801 828 

Podílové listy 0 1 996 0 1 996 

Finan ní deriváty 0 - 772 0 - 772 

Celkem  0 1 224 2 801 828 2 803 052 
   

tis. K Úrove  1 Úrove  2 Úrove  3 Celkem 

K 1. lednu 2016    
   

Aktiva v reálné hodnot  vykázané do 
zisku nebo ztráty     

Nemovitý majetek   2 396 814 2 396 814 

Podílové listy 0 1 684 0 1 684 

Finan ní deriváty 0 - 955 0 - 955 

Celkem  0 729 2 396 814 2 397 543 

FINAN NÍ NÁSTROJE, KTERÉ NEJSOU P ECE OVANÉ NA REÁLNOU HODNOTU 

Finan ní nástroje, které nejsou p ece ované na reálnou hodnotu do výkazu zisku a ztráty, jsou 
krátkodobá finan ní aktiva nebo finan ní závazky. Následující tabulka uvádí reálnou hodnotu a 
analyzuje je dle úrovn  ocen ní. 

tis. K
Ú etní 

hodnota 
Reálná 

hodnota 
Úrove  1 Úrove  2 Úrove  3 Celkem 

K 31. prosinci 2016      
     

Aktiva       

Peníze a pen žní ekvivalenty 6 593 6 593 0 6 593 0 6 593 

Ostatní aktiva a pohledávky 4 696 4 696 0 0 4 696 4 696 

Pasiva       

Rezervy 13 155 13 155 0 0 13 155 13 155 

Ostatní závazky 2 194 260 2 194 260 0 2 141 729 52 531 2 194 260 
      

tis. K
Ú etní 

hodnota 
Reálná 

hodnota 
Úrove  1 Úrove  2 Úrove  3 Celkem 

K 1. lednu 2016      
     

Aktiva       
Peníze a pen žní 
ekvivalenty 1 299 1 299 0 1 299 0 1 299 

Ostatní aktiva a pohledávky 4 696 4 696 0 0 4 696 4 696 

Pasiva       

Rezervy 8 986 8 986 0 0 8 986 8 986 

Ostatní závazky 2 059 888 2 059 888 0 2 022 351 37 537 2 059 888 
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ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA  

O OV ENÍ INDIVIDUÁLNÍ  

Ú ETNÍ ZÁV RKY  

za rok 2012 
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ATLAS AUDIT s.r.o. 

K Bílému vrchu 1717, 250 88 elákovice 

ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA  
ZA OBDOBÍ OD 01. 01. 2016 DO 31. 12. 2016 

akcioná m spole nosti 
DEKINVEST podfond Alfa 
Sídlo: Praha 10, Tiska ská 257/10, PS  10800
I O: 247 95 020 

ZPRÁVA O AUDITU Ú ETNÍ ZÁV RKY 

Výrok auditora 

Provedli jsme audit p iložené ú etní záv rky spole nosti DEKINVEST podfond Alfa (dále také 
„Spole nost“) sestavené na základ  mezinárodních standard  ú etního výkaznictví ve zn ní p ijatém 
Evropskou unií, která se skládá z rozvahy k 31. 12. 2016, výkazu zisku a ztráty za rok kon ící 31. 12. 
2016 a p ílohy této ú etní záv rky, která obsahuje popis použitých podstatných ú etních metod a další 
vysv tlující informace. Údaje o Spole nosti jsou uvedeny v bod  1 Všeobecné informace p ílohy této 
ú etní záv rky. 

Podle našeho názoru ú etní záv rka podává v rný a poctivý obraz finan ní situace Spole nosti 
DEKINVEST podfond Alfa k 31. 12. 2016 a finan ní výkonnosti za rok kon ící 31. 12. 2016 
v souladu s mezinárodními standardy ú etního výkaznictví ve zn ní p ijatém Evropskou unií. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech, na ízením Evropského parlamentu a Rady 
(EU) . 537/2014 a standardy Komory auditor eské republiky (dále jen „KA R“) pro audit, 
kterými jsou mezinárodní standardy pro audit (ISA) p ípadn  dopln né a upravené souvisejícími 
aplika ními doložkami. Naše odpov dnost stanovená t mito p edpisy je podrobn ji popsána v oddílu 
Odpov dnost auditora za audit ú etní záv rky. V souladu se zákonem o auditorech a Etickým 
kodexem p ijatým KA R jsme na Spole nosti nezávislí a splnili jsme i další etické povinnosti 
vyplývající z uvedených p edpis . Domníváme se, že d kazní informace, které jsme shromáždili, 
poskytují dostate ný a vhodný základ pro vyjád ení našeho výroku. 

Hlavní záležitosti auditu 

Hlavní záležitosti auditu jsou záležitosti, které byly podle našeho odborného úsudku p i auditu ú etní 
záv rky za b žné období nejvýznamn jší. T mito záležitostmi jsme se zabývali v kontextu auditu 
ú etní záv rky jako celku a v souvislosti s utvá ením názoru na tuto záv rku. Samostatný výrok 
k t mto záležitostem nevyjad ujeme.  

Auditor upozor uje p íjemce zprávy, že povinnost auditora informovat o hlavních záležitostech auditu, 
vzniká až pro ú etní období za ínající od 17. 6. 2016, tudíž tato zpráva nebyla pro období od 1. 1. 
2016 do 31. 12. 2016 sestavena. 
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Ostatní informace uvedené ve výro ní zpráv   

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené ve 
výro ní zpráv  mimo ú etní záv rku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá statutární 
editel Spole nosti, kterého zastupují zástupci. 

Náš výrok k ú etní záv rce se k ostatním informacím nevztahuje. P esto je však sou ástí našich 
povinností souvisejících s ov ením ú etní záv rky seznámení se s ostatními informacemi a 
posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném (materiálním) nesouladu s ú etní záv rkou i 
našimi znalostmi o ú etní jednotce získanými b hem ov ování ú etní záv rky nebo zda se jinak tyto 
informace nejeví jako významn  (materiáln ) nesprávné. Také posuzujeme, zda ostatní informace 
nebyly ve všech významných (materiálních) ohledech vypracovány v souladu s p íslušnými právními 
p edpisy. Tímto posouzením se rozumí, zda ostatní informace spl ují požadavky právních p edpis  na 
formální náležitosti a postup vypracování ostatních informací v kontextu významnosti (materiality), tj. 
zda p ípadné nedodržení uvedených požadavk  by bylo zp sobilé ovlivnit úsudek in ný na základ
ostatních informací. 

Na základ  provedených postup , do míry, jež dokážeme posoudit, uvádíme, že  
• ostatní informace, které popisují skute nosti, jež jsou též p edm tem zobrazení v ú etní 

záv rce, jsou ve všech významných (materiálních) ohledech v souladu s ú etní záv rkou a 
• ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními p edpisy. 

 Dále jsme povinni uvést, zda na základ  poznatk  a pov domí o Spole nosti, k nimž jsme dosp li p i 
provád ní auditu, ostatní informace neobsahují významné (materiální) v cné nesprávnosti. V rámci 
uvedených postup  jsme v obdržených ostatních informacích žádné významné (materiální) 
v cné nesprávnosti nezjistili.

Odpov dnost statutárního editele, kterého zastupují zástupci a výboru pro audit Spole nosti 
za ú etní záv rku 

Statutární editel Spole nosti, kterého zastupují zástupci, odpovídá za sestavení ú etní záv rky 
podávající v rný a poctivý obraz v souladu s mezinárodními standardy ú etního výkaznictví ve zn ní 
p ijatém Evropskou unií, a  za takový vnit ní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro 
sestavení ú etní záv rky tak, aby neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti zp sobené 
podvodem nebo chybou. 

P i sestavování ú etní záv rky je statutární editel, kterého zastupují zástupci Spole nosti povinen 
posoudit, zda je Spole nost schopna pokra ovat v trvání podniku, a pokud je to relevantní, popsat 
v p íloze ú etní záv rky záležitosti týkající se trvání podniku a použití p edpokladu trvání podniku p i 
sestavení ú etní záv rky, s výjimkou p ípad , kdy statutární editel, kterého zastupují zástupci, plánuje 
zrušení Spole nosti nebo ukon ení její innosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost než tak u init. 

Za dohled nad procesem ú etního výkaznictví ve Spole nosti odpovídá správní rada a výbor pro audit. 

Odpov dnost auditora za audit ú etní záv rky 

Naším cílem je získat p im enou jistotu, že ú etní záv rka jako celek neobsahuje významnou 
(materiální) nesprávnost zp sobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora obsahující náš 
výrok. P im ená míra jistoty je velká míra jistoty, nicmén  není zárukou, že audit provedený 
v souladu se standardy KA R ve všech p ípadech v ú etní záv rce odhalí p ípadnou existující 
významnou (materiální) nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat v d sledku podvod  nebo chyb a 
považují se za významné (materiální), pokud lze reáln  p edpokládat, že by jednotliv  nebo v souhrnu 
mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, která uživatelé ú etní záv rky na jejím základ  p ijmou. 
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P i provád ní auditu v souladu se standardy KA R je naší povinností uplat ovat b hem celého 
auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností: 

• Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti ú etní záv rky zp sobené 
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující na tato rizika a 
získat dostate né a vhodné d kazní informace, abychom na jejich základ  mohli vyjád it 
výrok. Riziko, že neodhalíme významnou (materiální) nesprávnost, k níž došlo v d sledku 
podvodu, je v tší než riziko neodhalení významné (materiální) nesprávnosti zp sobené 
chybou, protože sou ástí podvodu mohou být tajné dohody (koluze), falšování, úmyslná 
opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo obcházení vnit ních kontrol statutárním editelem, 
kterého zastupují zástupci. 

• Seznámit se s vnit ním kontrolním systémem Spole nosti relevantním pro audit v takovém 
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, 
nikoli abychom mohli vyjád it názor na ú innost jejího vnit ního kontrolního systému. 

• Posoudit vhodnost použitých ú etních pravidel, p im enost provedených ú etních odhad  a 
informace, které v této souvislosti statutární editel, kterého zastupují zástupci, Spole nosti 
uvedl v p íloze ú etní záv rky.  

• Posoudit vhodnost použití p edpokladu trvání podniku p i sestavení ú etní záv rky statutárním 
editelem, kterého zastupují zástupci, a zda s ohledem na shromážd né d kazní informace 

existuje významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou 
významn  zpochybnit schopnost Spole nosti pokra ovat v trvání podniku. Jestliže dojdeme 
k záv ru, že taková významná (materiální) nejistota existuje, je naší povinností upozornit 
v naší zpráv  na informace uvedené v této souvislosti v p íloze ú etní záv rky, a pokud tyto 
informace nejsou dostate né, vyjád it modifikovaný výrok. Naše záv ry týkající se schopnosti 
Spole nosti pokra ovat v trvání budoucí události nebo podmínky mohou vést k tomu, že 
Spole nost ztratí schopnost pokra ovat v trvání podniku. 

• Vyhodnotit celkovou prezentaci, len ní a rozsah ú etní záv rky, v etn  p ílohy, a dále to, zda 
ú etní záv rka p edstavuje podkladové transakce a události zp sobem, který vede k v rnému 
zobrazení. 

Naší povinností je informovat statutárního editele, kterého zastupují zástupci, správní radu a výbor 
pro audit mimo jiné o plánovaném rozsahu a na asování auditu a o významných zjišt ních, která jsme 
v jeho pr b hu u inili, v etn  zjišt ných významných nedostatk  ve vnit ním kontrolním systému. 

Naší povinností je rovn ž poskytnout výboru pro audit / správní rad  / statutárnímu editeli, kterého 
zastupují zástupci, prohlášení o tom, že jsme splnili p íslušné etické požadavky týkající se 
nezávislosti, a informovat je o veškerých vztazích a dalších záležitostech, u nichž se lze reáln
domnívat, že by mohly mít vliv na naši nezávislost, a p ípadných souvisejících opat eních. 

Dále je naší povinností vybrat na základ  záležitostí, o nichž jsme informovali statutárního editele, 
kterého zastupují zástupci, správní radu a výbor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu ú etní 
záv rky za b žný rok nejvýznamn jší, a které tudíž p edstavují hlavní záležitosti auditu, a tyto 
záležitosti popsat v naší zpráv . Tato povinnost neplatí, když právní p edpisy zakazují zve ejn ní 
takové záležitosti nebo jestliže ve zcela výjime ném p ípad  usoudíme, že bychom o dané záležitosti 
nem li v naší zpráv  informovat, protože lze reáln  o ekávat, že možné negativní dopady zve ejn ní 
p eváží nad p ínosem z hlediska ve ejného zájmu.  
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Ú ETNÍ ZÁV RKA 

K 31. 12. 2016 

za rok 2012 
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1 VÝKAZ FINAN NÍ POZICE  

KE DNI 31. 12. 2016 

AKTIVA 
tis. K

B žné období Min. 
období   

1. Peníze a pen žní ekvivalenty 5 296 753

2. Finan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do zisku nebo ztráty 63 877 53 178

3. v tom a) dluhové CP 0 0

4. v tom b) majetkové CP  63 877 53 178

5. Nefinan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do      
    zisku nebo ztráty 

2 724 288 2 315 623

6. Dlouhodobá aktiva neinvesti ní 0 0

7. v tom a) hmotný majetek a po ízení 0 0

8. v tom b) dlouhodobý nehmotný majetek 0 0

9. v tom c) odložená da 0 0

10. Krátkodobá aktiva 2 802 6 982

11. v tom a) ostatní aktiva  2 794 6 979

12. v tom b) asové rozlišení aktiv 8  3

AKTIVA CELKEM   2 796 263 2 376 536

pozn.  

b žné období k 31.12. 2016 

minulé období zahajovací rozvaha k 1.1. 2016 (vy len ní majetku do Podfondu) 
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VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
tis. K

B žné období Min. období 

Vlastní kapitál 

13. Základní kapitál 0 0

14. z toho: a) splacený základní kapitál 0 0

15. Kapitálový fond 347 734 347 734

16. Rezervní fond 0 0

17. Výsledek hospoda ení b žného období 265 312 0

18. Nerozd lený zisk nebo neuhrazená ztráta 0 0

19. Rezervy z ostatních transakcí ú tovaných   
      ve vlastním kapitálu 

0 0

20. Vlastní kapitál p ipadající vlastník m spole nosti 613 046 347 734

21. Vlastní kapitál celkem 613 046 347 734

22. Dlouhodobé závazky 2 135 724 1 951 936

23. v tom: a) dlouhodobé p j ky 2 113 799 1 937 138

24. V tom b) odložená da 21 925 14 796

25. Krátkodobé závazky 47 493 76 866

26. v tom: a) krátkodobé p j ky 11 301 56 601

27. v tom b) rezervy 13 099             8 782

28. v tom c) ostatní závazky 23 093           10 672 

29. v tom d) asové rozlišení pasiv 0             811 

30. Závazky celkem 2 183 217 2 028 802

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY CELKEM 2 796 263 2 376 536

pozn.  

b žné období  k 31.12. 2016 

minulé období zahajovací rozvaha k 1.1. 2016 (vy len ní majetku do Podfondu) 
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2 VÝKAZ ZISKU A ZTRÁTY A VÝKAZ O ÚPLNÉM VÝSLEDKU 
HOSPODA ENÍ ZA OBDOBÍ KON ÍCÍ 31. 12. 2016 

  
 tis. K

B žné období Min. období

1. 
Výnosy z pronájmu a obdobné výnosy z nemovitého 
investi ního majetku 

292 419 0

2. Výnosy z úrok 2 0

3. Náklady na úroky -19 564 0

4. Výnosy z dividend 0 0

5. Kurzové zisky / ztráty 56 0

6. Ostatní výnosy 0 0

7. Zisk / ztráta z finan ních aktiv oce ovaných reálnou hodnotou  13 0

8. Výnosy celkem 272 926 0

9.   Poplatky za obhospoda ování - 696 0

10.  Poplatky za depozitá e -240 0

11.   Poplatky za administraci 0 0

12.  Odm ny managementu 0 0

13.     Transak ní a bankovní poplatky -373 0

14. Náklady na poradenské služby -175 0

15. Ostatní provozní náklady -11 112 0

16. Celkové provozní náklady -12 596 0

17. Výsledek hospoda ení p ed p ecen ním 260 330 0

18.  P ecen ní nefinan ního investi ního majetku 26 736 0

19. Výsledek hospoda ení z pokra ující innosti po p ecen ní  287 066 0

20. Da  z p íjm -21 975 0

21. Zisk nebo ztráta z pokra ující innosti po zdan ní  265 091 0

22. 
Položky, které budou v p íštích obdobích p evedeny do výkazu 
zisku a ztráty 

182 0

23. 
Odložená da  související s položkami, které budou 
v následujících obdobích p evedeny do výkazu zisku a ztráty  

39 0

24. Úplný výsledek hospoda ení 265 312 0

Zisk na akcii: 265,31 K

pozn.  

b žné období: od 1.1. 2016 do 31.12. 2016 

minulé období není – vznik podfondu k 1.1.2016  
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3 VÝKAZ ZM N VLASTNÍHO KAPITÁLU 

tis. K
Kapitálový 

fond 
Rezervní 

fondy 
Zajišt ní 

pen žních tok
Hospodá ské 

výsledky 
Vlastní kapitál 

celkem 

Stav k 1.1.2016 – 
vy len ní majetku 
do Podfondu 347 734 0 0 0 347 734

Zisk po zdan ní 0 0 0 265 091 265 091
Ostatní úplný 
výsledek 0 0 221 0 221

Úplný výsledek 
celkem 0 0 221 265 091 265 312
Stav k 31.12.2016 347 734 0 221 265 091 613 046
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4 VÝKAZ O PEN ŽNÍCH TOCÍCH 

tis. K od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016

Ú etní zisk nebo ztráta z b žné innosti p ed zdan ním 287 066

Úpravy o nepen žní operace: 

Zm na stavu opravných položek, rezerv  247

Zisk z prodeje stálých aktiv  -200

Vyú tované nákl. úroky s výjimkou kapitalizovaných a vyú tované výnos. úroky 19 562

P ípadné úpravy o ostatní nepen žní operace -26 736

istý pen žní tok z prov. in. p ed zdan ním, zm nami prac. kapit. a mim. 
položkami 279 939

Zm ny stavu nepen žních složek pracovního kapitálu: 

Zm na stavu pohledávek z provozní innosti, p echodných ú t  aktiv 3 934

Zm na stavu krátkodobých závazk  z provozní innosti, p echodných ú t
pasiv 11 610

istý pen žní tok z provozní innosti p ed zdan ním a mimo ádnými 
položkami 295 483

Vyplacené úroky s výjimkou kapitalizovaných -19 564

P ijaté úroky 2

Zaplacená da  z p íjm  za b žnou innost a dom rky dan  za minulá období 0

istý pen žní tok z provozní innosti  275 921

Pen žní toky z investi ní innosti: 

Výdaje spojené s nabytím stálých aktiv -392 107

P íjmy z prodeje stálých aktiv 200

istý pen žní tok vztahující se k investi ní innosti  - 391 907

Pen žní toky z finan ní innosti: 

Dopady zm n dlouhodobých, resp. krátkodobých závazk 120 529

istý pen žní tok vztahující se k finan ní innosti  120 529

isté zvýšení resp. snížení pen žních prost edk 4 543

Stav pen žních prost edk  a pen. ekvivalent  na po átku ú et. období 753

Stav pen žních prost edk  a pen. ekvivalent  na konci ú et. období 5 296

pozn.  

b žné období: od 1.1. 2016 do 31.12. 2016 

minulé období není – vznik podfondu k 1.1.2016  
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P ÍLOHA Ú ETNÍ ZÁV RKY 

1 VŠEOBECNÉ INFORMACE 

Tato ú etní záv rka je sestavena jako ú etní záv rka DEKINVEST podfondu Alfa, který je podfondem fond 
DEKINVEST, investi ní fond s prom nným základním kapitálem, a.s. 

Fond DEKINVEST, investi ní fond s prom nným základním kapitálem, a.s. (dále „Fond“) byl zapsán 
do obchodního rejst íku dne 18. ledna 2011 pod identifika ním íslem 247 95 020 a jeho sídlo je v Praze 
10, Tiska ská 257/10, PS  108 00. P edm tem podnikání Fondu je shromaž ování pen žních prost edk
nebo pen zi ocenitelných v cí od více kvalifikovaných investor  vydáváním ú astnických cenných papír
nebo tak, že se kvalifikovaní investo i stávají jejími akcioná i, a provád ní spole ného investování 
shromážd ných pen žních prost edk  nebo pen zi ocenitelných v cí na základ  ur ené investi ní 
strategie ve prosp ch kvalifikovaných investor  a dále správa tohoto majetku.  

V souladu se Statutem a stanovami vytvá í Fond podfondy. Podfond Fondu je fondem kvalifikovaných 
investor  ve smyslu §95 Zákona o investi ních spole nostech a investi ních fondech (dále jen “ZISIF”), 
který shromaž uje pen žní prost edky od kvalifikovaných investor . Jediným podfondem Fondu k datu 
ú etní záv rky je DEKINVEST podfond Alfa (dále jen „Podfond“). Podfond zahájil vydávání investi ních 
akcií dne 1. ledna 2016 s p id leným kódem ISIN CZ0008041944. K datu 13.1.2016 byly investi ní akcie 
Podfondu p ijaty k obchodování na Burze cenných papír  Praha. 

Cílem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadpr m rného zhodnocení sv ených prost edk
m eného v eských korunách, zejména investováním do nemovitostí, nemovitostních spole ností, 
projekt  v oblasti obnovitelných zdroj  energie, movitých v cí a jejich soubor  generujících pravidelný 
výnos v eské republice a dalších zemích st ední a východní Evropy. 

Fond je obhospoda ován a administrován spole ností QI investi ní spole nost, a.s. se sídlem Rybná 
682/14, 110 05 Praha 1, I  27911497 (dále jen „Spole nost“ nebo „Administrátor“). 

Depozitá em Fondu byla v období do 31. 8. 2012 UniCredit Bank Czech Republic, a.s., se sídlem Praha 4, 
Michle, Želetavská 1525/1, PS  140 92, zapsaná v obchodním rejst íku vedeném M stským soudem v 
Praze, oddíl B, vložka 3608. 

Od 1.9.2012 je Depozitá em Fondu Komer ní banka, a.s., I  453 17 054, se sídlem Praha 1, Na P íkop
33 p. 969, PS  114 07 (dále jen „Depozitá “). 

K 1.1.2016 došlo vytvo ením Podfondu k vy len ní investi ního majetku a souvisejících závazk  z Fondu 
do Podfondu. Do Podfondu byl vy len n veškerý majetek s výjimkou Základního kapitálu Fondu a 
souvisejících položek. Investi ní akcie Podfondu byly emitovány stávajícím akcioná m Fondu v pom rné 
výši k jejich podíl m na Základním kapitálu Fondu k 31.12.2015. 
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2 Ú ETNÍ POSTUPY 

2.1 ZÁKLADNÍ ZÁSADY VEDENÍ Ú ETNICTVÍ 

Ú etní záv rka byla p ipravena na základ  ú etnictví vedeného v souladu s Mezinárodními ú etními 
standardy upravenými právem Evropské unie (dálen jen „IFRS“ nebo „Mezinárodní ú etní standardy“). 
Jedná se o individuální ú etní záv rku. 

Podfond vznikl k 1.1.2016 a vzhledem k tomu, že 13.1.2016 byly jeho investi ní akcie p ijaty k obchodování 
na regulovaném trhu Burzy cenných papír  Praha a.s., používá Podfond pro ú tování Mezinárodní ú etní 
standardy.  

Vzhledem k tomu, že se jedná o první ú etní období Podfondu, jsou uvedeny pouze srovnatelné údaje pro 
údaje z Výkazu o finan ní pozici k 1.1.2016, kdy byla do Podfondu ke dni jeho vzniku vy len na aktiva a 
závazky z Fondu. Pro ostatní výkazy srovnatelné údaje nejsou k dispozici. Po áte ní stavy jsou taktéž 
vykázány v souladu s Mezinárodními ú etními standardy. 

2.2 FUNK NÍ M NA 

Ú etní záv rka je sestavena v eských korunách, které jsou funk ní m nou Fondu. Funk ní m na je m na 
primárního ekonomického prost edí, ve kterém Fond p sobí. ástky v ú etní záv rce jsou uvedeny 
v tisících korun (tis. K ), není-li uvedeno jinak. 

2.3 OKAMŽIK USKUTE N NÍ Ú ETNÍHO P ÍPADU 

V závislosti na typu transakce je okamžikem uskute n ní ú etního p ípadu zejména den výplaty nebo 
p evzetí ob živa, den nákupu nebo prodeje valut, deviz, pop . cenných papír , den provedení platby, den 
zú tování p íkaz  Podfondu, den p ipsání (valuty) prost edk  podle výpisu z ú tu, den sjednání a den 
vypo ádání obchodu s cennými papíry, devizami, opcemi pop . jinými deriváty. 

Finan ní aktiva a závazky se zachytí v okamžiku, kdy se Podfond stane smluvním partnerem operace, 
resp. v okamžiku, kdy Podfond p evezme kontrolu nad aktivem a je pravd podobný budoucí prosp ch z 
tohoto aktiva a v okamžiku, kdy Podfondu vznikne povinnost ze závazku a je o ekáván odliv ekonomického 
prosp chu.  

Finan ní aktivum nebo jeho ást Podfond odú tuje z rozvahy v p ípad , že ztratí kontrolu nad smluvními 
právy k tomuto finan nímu aktivu nebo jeho ásti. Podfond tuto kontrolu ztratí, jestliže uplatní práva na 
výhody definované smlouvou, tato práva zaniknou nebo se t chto práv vzdá. 

Finan ní závazek nebo jeho ást Podfond odú tuje z rozvahy v p ípad , že je povinnost definovaná 
smlouvou spln na, zrušena nebo skon í její platnost. Rozdíl mezi hodnotou závazku v ú etnictví, resp. 
jeho ásti, který zanikl nebo byl p eveden na jiný subjekt, a mezi ástkou za tento závazek uhrazenou se 
zú tuje do náklad  nebo výnos .  
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2.4 FINAN NÍ NÁSTROJE A JEJICH OCE OVÁNÍ 

i. Peníze a pen žní ekvivalenty 

Za pen žní ekvivalenty se v rámci Podfondu považuje pokladní hotovost a vklady u bank splatné 
na požádání, pokladni ní poukázky a státní dluhopisy se zbytkovou splatností do 3 m síc . Pokladní 
hotovost a vklady na požádání jsou oce ovány nominální hodnotou, což zárove  p edstavuje reálnou 
hodnotu. Pokladni ní poukázky a státní dluhopisy jsou oce ovány reálnou hodnotou proti náklad m 
a výnos m. 

ii. Investice do majetkových ú astí 

Jedn mi z investi ních aktiv Podfondu jsou majetkové ú asti. Tyto majetkové ú asti jsou po izovány za 
ú elem optimalizace správy aktiv pro Podfond. Tyto majetkové ú asti jsou oce ovány zpravidla na základ
znaleckých posudk , protože jejich tržní hodnota není jinak objektivn  zjistitelná. Bezprost edn  po akvizici 
t chto aktiv mohou být na základ  posouzení Administrátora ocen na aktiva po izovací cenou, pokud 
Administrátor dojde k záv ru, že tato cena zobrazuje aktuální tržní hodnotu investice lépe nebo aktuáln ji, 
než hodnota stanovená znaleckým posudkem. V p ípad  nov  založených spole ností m že Administrátor 
zvolit jinou formu ocen ní zejména za situace, kdy spole nost dosud nevyvíjí žádnou významnou innost. 
Zm ny reálné hodnoty jsou ú továny do výkazu zisku a ztráty. Možnost p ece ovat investice do 
majetkových ú astí na reálnou hodnotu do výkazu zisku nebo ztráty zvolil Podfond na základ  jejich 
klasifikace do skupiny aktiv oce ovaných reálnou hodnotou. 

iii. Cenné papíry 

Cenné papíry oce ované reálnou hodnotou proti ú t m náklad  nebo výnos  jsou cenné papíry, které byly 
po ízeny s cílem realizovat zisk z krátkodobých cenových fluktuací. Podfond investuje pouze do cenných 
papír , které spl ují tuto definici.  

Cenné papíry oce ované reálnou hodnotou proti ú t m náklad  nebo výnos  jsou nejprve oce ovány 
po izovací cenou, zahrnující vedlejší po izovací náklady vynaložené na jejich po ízení. Následn  jsou 
oce ovány reálnou hodnotou na základ  tržních cen. Veškeré související nerealizované zisky a ztráty z 
p ecen ní cenných papír  oce ovaných reálnou hodnotou proti ú t m náklad  nebo výnos  a realizované 
zisky a ztráty p i prodeji jsou zahrnuty v „Zisku nebo ztrát  z finan ních operací“. 

Reálná hodnota cenného papíru je stanovena jako tržní cena kótovaná p íslušnou burzou cenných papír
nebo jiným aktivním ve ejným trhem, pokud Podfond prokáže, že za tržní cenu je možné cenný papír 
prodat. V ostatních p ípadech je reálná hodnota odhadována jako istá sou asná hodnota pen žních tok
zohled ující úv rová a likvidní rizika. 

Podfond používá ve svých modelech ur ených ke zjišt ní reálné hodnoty cenných papír  Podfondu pouze 
dostupné tržní údaje. Oce ovací modely zohled ují b žné tržní podmínky existující k datu ocen ní, které 
nemusí odrážet situaci na trhu p ed nebo po tomto dni. K rozvahovému dni vedení Podfondu tyto modely 
p ezkoumalo a ujistilo se, že adekvátním zp sobem zohled ují aktuální tržní podmínky v etn  relativní 
likvidity trhu a úv rového rozp tí. 

iv. Ostatní investice – pohledávky 

Podfond m že též investovat do pohledávek za vlastn nými majetkovými ú astmi a poskytovat t mto 
majetkovým ú astem úv ry. Tyto úv ry jsou oce ovány reálnou hodnotou do výkazu zisku nebo ztráty.
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v. Finan ní deriváty 

Pro ú ely zajišt ní pen žních tok  má Podfond uzav eny s bankami poskytujícími Podfondu úv ry 
na po ízení nemovitostí úrokové swapy. Zm ny reálné hodnoty t chto úrokových swap  jsou vykazovány v 
úplném výsledku hospoda ení v položkách, které mohou být v p íštím období p eú továny do výsledku 
hospoda ení. Pen žní toky související s t mito deriváty jsou vykázány ve stejných položkách náklad  jako 
náklady související se zajišt nými pozicemi. 

2.5 NEFINAN NÍ INVESTI NÍ MAJETEK 

Hlavními investi ními aktivy Podfondu jsou nemovitosti. Podfond primárn  investuje zejména 
do nemovitostí sloužících jako distribu ní, prodejní a skladová místa stavebního materiálu a jsou ur eny k 
pronájmu jiným subjekt m. Nemovitosti jsou p i po ízení ocen ny po izovací hodnotou v etn  souvisejících 
náklad . Pokud Podfond zadá t etí stran  projekt výstavby nemovitosti na vlastn ných pozemcích, je tato 
výstavba evidována v hodnot  fakturovaných prací a materiál . Po uvedení do provozu a pronajmutí této 
nemovitosti je nemovitost minimáln  jednou ro n  oce ována reálnou hodnotou na základ  ocen ní 
vypracovaných oce ovatelem. Pohyby v reálných hodnotách jsou vykázány proti náklad m a výnos m.  

2.6 VÝNOSOVÉ A NÁKLADOVÉ ÚROKY 

Výnosové a nákladové úroky ze všech úro ených nástroj  jsou vykazovány na akruálním 
principu za použití metody efektivní úrokové míry odvozené ze skute né po izovací ceny. 

Metoda efektivní úrokové míry je metoda výpo tu nab hlé hodnoty finan ního aktiva nebo závazku 
a rozd lení úrokových výnos  nebo náklad  b hem stanoveného období. Efektivní úroková míra je míra, 
kterou se diskontují o ekávané pen žní toky do splatnosti nebo nejbližšího data zm ny úrokové sazby na 
sou asnou hodnotu finan ního aktiva nebo závazku. 

Výnosové úroky zahrnují zejména p ijaté úroky z krátkodobých úložek na pen žním trhu a dále 
z poskytnutých krátkodobých úv r . 

2.7 VÝNOSY Z POPLATK  A PROVIZÍ 

Poplatky a provize jsou vykazovány na akruálním principu k datu poskytnutí služby. Poplatky a provize za 
sjednání transakce pro t etí stranu nebo z podílu na tomto jednání jsou vykázány v okamžiku dokon ení 
transakce, ke které se vztahují. 

2.8 POHLEDÁVKY 

Pohledávky vytvo ené Podfondem (provozní pohledávky) se vykazují v nominální hodnot  snížené 
o opravnou položku. 

Pohledávky jsou posuzovány individuáln  z hlediska návratnosti. Na základ  toho jsou v p ípad
posouzení pohledávky jako t žko vymahatelné vytvá eny k jednotlivým pohledávkám opravné položky. 
Tvorba opravné položky se vykazuje jako náklad, její použití je vykázáno spole n  s náklady nebo ztrátami 
spojenými s úbytkem aktiva ve výkazu zisku a ztráty. 

Opravná položka k pohledávkám je vytvo ena na základ  v kové struktury pohledávek a individuálního 
posouzení bonity dlužník . 
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2.9 REZERVY 

Rezervy jsou zaznamenány, pokud má Podfond sou asný závazek, který je výsledkem minulých událostí a 
pokud je pravd podobné, že k vyrovnání takového závazku bude nezbytný odtok prost edk
p edstavujících ekonomický prosp ch a m že být proveden spolehlivý odhad ástky závazku 

2.10 P EPO ET CIZÍ M NY 

Transakce vy íslené v cizí m n  jsou ú továny v tuzemské m n  p epo tené devizovým kurzem platným v 
den transakce. Aktiva a pasiva vy íslená v cizí m n  spole n  s devizovými spotovými transakcemi p ed 
dnem splatnosti jsou p epo ítávána do tuzemské m ny v kurzu vyhlašovaném NB platném k datu 
rozvahy. Výsledný zisk nebo ztráta z p epo tu aktiv a pasiv vy íslených v cizí m n , p ípadn  položek 
zajiš ujících m nové riziko plynoucí ze smluv, které ješt  nejsou vykázány v rozvaze Fondu nebo 
o ekávaných budoucích transakcí, je vykázán ve výkazu zisku a ztráty. 

2.11 DLOUHODOBÝ HMOTNÝ MAJETEK 

Dlouhodobý hmotný majetek provozní je ocen n po izovací cenou a je odepisován rovnom rn  po dobu 
jeho p edpokládané životnosti.  

Pokud z statková hodnota dlouhodobého hmotného majetku provozního p esahuje jeho odhadovanou 
zp tn  získatelnou ástku, je z statková hodnota aktiva snížena o opravnou položku na tuto zp tn
získatelnou ástku. 

2.12 DA  Z P ÍJMU 

Da ový náklad zahrnuje splatnou a odloženou da . Srážková da  ve výši, kterou nelze ode íst 
od splatné dan , tvo í sou ást da ového nákladu.  

2.13  DA  Z P IDANÉ HODNOTY 

Fond je registrovaným plátcem dan  z p idané hodnoty od 24. 10. 2011 (dále jen „DPH“). Podfond i Fond 
jsou pro ú ely DPH sou ástí skupinového zdan ní. 

2.14 ODLOŽENÁ DA

Odložená da  se vypo te ze všech p echodných rozdíl  mezi da ovým základem aktiv a pasiv a jejich 
ú etní hodnotou k rozvahovému dni. Odložené da ové závazky se vykazují z titulu všech zdanitelných 
p echodných rozdíl . Odložená da ová aktiva se vykazují z titulu všech da ov  od itatelných p echodných 
rozdíl  a nevyužitých da ových ztrát v p ípad , že je pravd podobné, že bude k dispozici dostate ný 
zdanitelný zisk k tomu, aby od itatelné p echodné rozdíly a nevyužité da ové ztráty p evedené z minulých 
let mohly být využity.  

Výše odložené da ové pohledávky p evád né do dalších období se vždy znovu posoudí k rozvahovému 
dni a sníží, pokud již není pravd podobné, že bude k dispozici dostate ný zdanitelný zisk k realizaci dané 
odložené da ové pohledávky nebo její ásti. Nevykázaná odložená da ová pohledávka se p ecení vždy k 
rozvahovému dni a zaú tuje, pokud je pravd podobné, že budoucí zdanitelný p íjem umožní realizaci dané 
odložené da ové pohledávky. 

Odložené da ové pohledávky a závazky se vypo tou na základ  da ové sazby, která bude platná v období 
realizace da ové pohledávky nebo vyrovnání da ového závazku, s použitím da ových sazeb (a da ových 
zákon ) uzákon ných nebo vyhlášených k rozvahovému dni.  
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Odložená da  z titulu položek vykázaných do ostatního úplného výsledku se vykazuje v ostatním úplném 
výsledku, nikoli ve výkazu zisku a ztráty. 

Odložené da ové pohledávky a závazky se vzájemn  zapo tou, pokud existuje zákonné právo na jejich 
zápo et a vztahují se ke stejnému správci dan .  

2.15 ZÁPO ET FINAN NÍCH AKTIVA A ZÁVAZK   

Finan ní aktiva a finan ní závazky se vzájemn  zapo ítávají a ve výkazu o finan ní situaci se vykazují v 
isté ástce pouze v p ípad , že Podfond má v sou asnosti právn  vymahatelný nárok zaú tované ástky 

zapo ítat a má v úmyslu vypo ádat p íslušné aktivum a p íslušný závazek v isté výši nebo realizovat 
p íslušné aktivum a zárove  vypo ádat p íslušný závazek. 

2.16 VÝKAZ O PEN ŽNÍCH TOCÍCH 

Výkazy o pen žních tocích uvádí zm ny v pen žních prost edcích a pen žních ekvivalentech z provozní a 
finan ní innosti. Pen žní toky z provozní innosti jsou vykázány za použití nep ímé metody. istý zisk 
p ed zdan ním je proto upraven o nepen žní operace, jako jsou zisky a ztráty z p ecen ní, zm ny 
opravných položek a rezerv a také o zm ny stavu pohledávek a závazk . Dále jsou z této položky 
eliminovány všechny výnosy a náklady z finan ní innosti.  

Pen žní toky z finan ní innosti jsou vykázány za použití nep ímé metody. Fond alokuje jednotlivé pen žní 
toky do provozní a finan ní innosti na základ  podnikatelského modelu Fondu. 

2.17 DOPAD VYDANÝCH STANDARD  A INTERPRETACÍ, KTERÉ DOSUD NENABYLY Ú INNOSTI 

Následující nové standardy, interpretace a novely dosud nejsou pro ro ní ú etní období kon ící 
31. prosince 2016 ú inné a p i sestavování této ú etní záv rky nebyly použity: [IAS 8.30 (a)]. 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních 
pravidel 
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

IFRS 9 Finan ní nástroje (2014) 

(Ú inný pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji; 
použije se retrospektivn
s n kterými výjimkami. Úprava 
minulých období není 
vyžadována a je povolena, pouze 
pokud jsou k dispozici informace 
bez použití zp tného pohledu. 
D ív jší použití je povoleno.) 

Tento standard nahrazuje IAS 39 Finan ní 
nástroje: ú tování a oce ování s tím, že 
nadále platí výjimka dle IAS 39 pro zajišt ní 
reálné hodnoty úrokové angažovanosti 
ú etní jednotky v portfoliu finan ních aktiv 
nebo finan ních závazk  a že si ú etní 
jednotky mohou zvolit, zda budou o všech 
zajišt ních ú tovat podle požadavk  IFRS 9 
nebo nadále podle stávajících požadavk
obsažených v IAS 39. A koliv se p ípustné 
oce ovací základny u finan ních aktiv – 
z statková hodnota, reálná hodnota 
vykázaná do ostatního úplného výsledku a 
reálná hodnota vykázaná do zisku nebo 
ztráty – podobají IAS 39, zna n  se liší 
kritéria klasifikace do p íslušné kategorie 
ocen ní. 

Finan ní aktivum se ocení z statkovou 
hodnotou, pokud jsou spln ny následující 
dv  podmínky: 

• aktivum je drženo v rámci obchodního 
modelu, jehož cílem je držet aktiva za 
ú elem inkasování smluvních 
pen žních tok , a  

• jeho smluvní podmínky dávají 
v konkrétních datech vzniknout 
pen žním tok m, které jsou výhradn
platbami jistiny a úroku z nesplacené 
jistiny. 

   V p ípad  neobchodovaného kapitálového 
nástroje má spole nost dále možnost 
nezvratn  vykázat následné zm ny reálné 
hodnoty (v etn  kurzových zisk  a ztrát) 
do ostatního úplného výsledku. Ty za 
žádných okolností nelze reklasifikovat do 
výsledku hospoda ení. 

   V p ípad  dluhových nástroj  oce ovaných 
reálnou hodnotou vykázanou do ostatního 
úplného výsledku se úrokové výnosy, 
o ekávané úv rové ztráty a kurzové zisky a 
ztráty ú tují do výsledku hospoda ení 
stejným zp sobem jako v p ípad  aktiv 
oce ovaných z statkovou hodnotou. Ostatní 
zisky a ztráty se ú tují do ostatního úplného 
výsledku, p i emž se p i odú tování 
reklasifikují do výsledku hospoda ení.  

   Model snížení hodnoty v IFRS 9 nahrazuje 
model „vzniklé ztráty“ v IAS 39 modelem 
„o ekávané úv rové ztráty“, což znamená, 
že již nebude nutné, aby ztrátová událost 
nastala p edtím, než se zaú tuje opravná 
položka na snížení hodnoty.IFRS 9 obsahuje 
nový obecný model zajiš ovacího ú etnictví, 
který zajiš uje v tší provázanost 
zajiš ovacího ú etnictví s ízením rizik. Druhy 
zajiš ovacích vztah  – reálná hodnota, 
pen žní tok a istá investice do zahrani ní 
jednotky – z stávají nezm n ny, avšak bude 
vyžadován dodate ný úsudek.  
  Standard obsahuje nové požadavky na 
dosažení, udržení a ukon ení aplikace 
zajiš ovacího ú etnictví a umož uje, aby 
jako zajišt né položky byly ur eny i další 
rizikové pozice.  Je vyžadováno zve ejn ní 
rozsáhlých dodate ných informací o 
innostech ú etní jednotky v oblasti ízení 

rizik a zajišt ní.

 „Ú etní jednotka (nebankovní subjekt) 
o ekává, že standard IFRS 9 (2014) nebude 
mít významný dopad na ú etní záv rku. 
Vzhledem k povaze innosti ú etní jednotky a 
druh m finan ních nástroj , které drží, se 
nep edpokládá, že dle IFRS 9 dojde ke zm n
klasifikace a ocen ní finan ních nástroj  ú etní 
jednotky vzhledem k tomu, že v tšinu 
finan ních aktiv oce uje reálnou hodnotou. 
Ú etní jednotka se však domnívá, že u aktiv, 
na n ž se bude vztahovat model o ekávané 
úv rové ztráty, pravd podobn  dojde ke 
zvýšení ztrát ze snížení hodnoty a v tší 
volatilit  t chto ztrát. Ú etní jednotka zatím 
nedokon ila p ípravu metodologie snížení 
hodnoty, kterou bude dle IFRS 9 používat.“ 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních 
pravidel 
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

IFRS 15 Výnosy ze smluv se 
zákazníky 

(Ú inný pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji. 
D ív jší použití je povoleno.) 

Objasn ní standardu IFRS 15 
Výnosy ze smluv se zákazníky 
není dosud schváleno EU, avšak 
samotný standard IFRS 15 
Výnosy ze smluv se zákazníky, 
v etn  jeho data ú innosti, již EU 
schválila. 

Tento nový standard poskytuje rámec, který 
nahrazuje stávající úpravu vykazování 
výnos  v IFRS. Ú etní jednotky zavedou 
p tikrokový model s cílem ur it v jaký 
okamžik a v jaké výši výnosy vykázat. Nový 
model stanoví, že výnos by m l být 
zaú tován v okamžiku, kdy ú etní jednotka 
p evede kontrolu nad zbožím nebo službami 
na zákazníka, a to ve výši, na jakou bude mít 
ú etní jednotka dle svého vlastního 
o ekávání nárok. V závislosti na spln ní 
ur itých kritérií se výnos vykáže: 

 v pr b hu asu, a to zp sobem, 
který odráží pln ní ú etní jednotky, 
nebo 

 v okamžiku, kdy kontrola nad 
zbožím nebo službami p ejde na 
zákazníka. 

IFRS 15 rovn ž stanovuje zásady, které 
ú etní jednotka uplatní s cílem poskytnout 
uživatel m ú etní záv rky užite né 
kvalitativní a kvantitativní informace o 
povaze, výši, na asování a nejistot  výnos
a pen žních tok  plynoucích ze smlouvy se 
zákazníkem. 

 „P estože vedení ú etní jednotky dosud zcela 
nedokon ilo prvotní posouzení potenciálního 
dopadu IFRS 15 na ú etní záv rku ú etní 
jednotky, neo ekává, že by tento nový 
standard m l p i prvotní aplikaci významný 
dopad na ú etní záv rku. Vzhledem k povaze 
innosti ú etní jednotky a druh m výnos , 

které jí plynou, se nep edpokládá, že dle IFRS 
15 dojde ke zm n  na asování a ocen ní 
výnos  ú etní jednotky.“ 

Novelizace IFRS 2: Klasifikace a 
oce ování transakcí s úhradou 
vázanou na akcie 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji; 
použije se prospektivn . D ív jší 
použití je povoleno.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace objas uje ú tování o 
transakcích s úhradou vázanou na akcie 
v následujících oblastech:  

• dopady rozhodných podmínek a 
podmínek, které nejsou 
rozhodnými, na oce ování úhrad 
vázaných na akcie vypo ádaných 
v hotovosti; 

• transakce s úhradou vázanou na 
akcie spojené s istým 
vypo ádáním v p ípad  závazk
z titulu srážkové dan  a  

• úprava podmínek úhrady vázané 
na akcie, která m ní klasifikaci 
transakce z transakce vypo ádané 
v hotovosti na transakci 
vypo ádanou kapitálovými nástroji.  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky, nebo  ú etní jednotka neuzavírá 
transakce s úhradou vázanou na akcie. 

Novelizace IFRS 4: Uplat ování 
IFRS 9 Finan ní nástroje s IFRS 
4 Pojistné smlouvy  

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2021 nebo pozd ji; 
použije se prospektivn .) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Novelizace eší obavy pramenící 
z implementace IFRS 9 p ed implementací 
standardu, jenž má nahradit IFRS 4 a na 
n mž IASB v sou asnosti pracuje. 
Novelizace zavádí dv  volitelná ešení. 
Jedním z ešení je do asné osvobození od 
IFRS 9, tzn. v podstat  odložení aplikace 
IFRS 9 v p ípad  n kterých pojistitel . 
Druhým ešením je tzv. p eklenovací p ístup 
k prezentaci, jehož ú elem je zmírnit 
volatilitu, ke které m že dojít p i aplikaci 
IFRS 9 p ed chystaným standardem 
upravujícím pojistné smlouvy.  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky. 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních 
pravidel 
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 
Prodej nebo vklad aktiv mezi 
investorem a jeho 

p idruženým i spole ným 
podnikem 

(Rada pro mezinárodní ú etní 
standardy dosud nestanovila 
datum ú innosti, avšak d ív jší 
použití je povoleno.) 

Tato novelizace objas uje, že v p ípad
transakce týkající se p idruženého i 
spole ného podniku závisí rozsah vykázání 
zisku nebo ztráty na tom, zda prodaná i 
vložená aktiva p edstavují podnik, p i emž: 

• zisk nebo ztráta se vykážou 
v plném rozsahu, pokud se 
transakce mezi investorem a jeho 
p idruženým i spole ným 
podnikem týká p evodu aktiva 
nebo aktiv, která p edstavují 
podnik (bez ohledu na to, zda je 
obsažen v dce iné spole nosti), 
kdežto 

• zisk nebo ztráta se vykážou 
v áste ném rozsahu, pokud se 
transakce mezi investorem a jeho 
p idruženým i spole ným 
podnikem týká aktiv, která 
nep edstavují podnik (i v p ípad , 
že daná aktiva jsou obsažena 
v dce iné spole nosti).

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na ú etní záv rku, nebo  ú etní 
jednotka nemá žádné dce iné, p idružené ani 
spole né podniky. 

Novelizace IAS 7 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2017 nebo pozd ji; 
použije se prospektivn . D ív jší 
použití je povoleno.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace vyžaduje zve ejn ní dalších 
informací, které uživatel m pomohou 
posoudit zm ny závazk  vyplývajících z 
financování, v etn  zm n pen žních tok  a 
nepen žních zm n (nap . dopadu kurzových 
zisk i ztrát, zm n vyplývajících ze získání 
i pozbytí kontroly nad dce inými 

spole nostmi, zm n reálné hodnoty).  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky.  

Novelizace IAS 12: Vykázání 
odložených da ových pohledávek 
z nerealizovaných ztrát 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2017 nebo pozd ji; 
použije se prospektivn . D ív jší 
použití je povoleno.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace objas uje, jak a kdy ú tovat 
o odložených da ových pohledávkách 
v n kterých situacích a jak by m l být 
stanoven budoucí zdanitelný zisk pro ú ely 
posouzení vykázání odložených da ových 
pohledávek.  

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na prezentaci ú etní záv rky ú etní 
jednotky, nebo  ú etní jednotka již oce uje 
budoucí zdanitelný zisk zp sobem, který je 
v souladu s touto novelizací.  

Novelizace IAS 40 P evody 
investic do nemovitostí 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji; 
použije se prospektivn .) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato novelizace posiluje zásadu upravující 
p evody do nebo z investic do nemovitostí, 
která je obsažena v IAS 40 Investice do 
nemovitostí, a uvádí, že takový p evod by 
m l být proveden pouze tehdy, pokud došlo 
ke zm n  užívání nemovitosti. Dle 
novelizace se p evod provádí tehdy a pouze 
tehdy, pokud se skute n  m ní užívání – tzn. 
aktivum spl uje definici investice do 
nemovitosti nebo tuto definici p estává 
spl ovat a zm na užívání je prokázaná. 
Samotná zm na zám ru vedení p evod 
neopodstat uje. 

NEBO

Ú etní jednotka o ekává, že tato novelizace 
nebude mít významný dopad na ú etní 
záv rku, nebo  ú etní jednotka klasifikuje 
veškeré nemovitosti jako investice do 
nemovitostí. 
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Standard/interpretace 
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastávající zm ny ú etních 
pravidel 
[IAS 8.31 (b)] 

Možný dopad na ú etní jednotku

IFRIC 22 Transakce v cizích 
m nách a cizom nové zálohy 

(Ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající  
1. ledna 2018 nebo pozd ji.) 

Toto ustanovení není dosud 
schváleno EU. 

Tato interpretace objas uje jak ur it datum 
transakce pro ú ely stanovení m nového 
kurzu, který se použije p i prvotním 
zaú tování p íslušného aktiva, nákladu nebo 
výnosu (nebo jeho ásti), p i odú tování 
nepen žního aktiva nebo nepen žního 
závazku z titulu platby nebo p ijetí 
cizom nové zálohy. Za t chto okolností je 
datem transakce datum, kdy ú etní jednotka 
prvotn  zaú tuje nepen žní aktivum nebo 
nepen žní závazek z titulu platby nebo p ijetí 
zálohy.     

Ú etní jednotka o ekává, že tato interpretace 
nebude mít p i prvotní aplikaci významný 
dopad na ú etní záv rku, nebo  ú etní 
jednotka p i prvotním zaú tování nepen žního 
aktiva nebo nepen žního závazku z titulu 
platby nebo p ijetí zálohy používá m nový kurs 
k datu transakce. 

Ro ní zdokonalení 

Dne 8. prosince 2016 byl vydán dokument Ro ní zdokonalení IFRS – cyklus 2014-2016, jenž zavádí 2 
novely 2 standard  spolu s následnými novelizacemi dalších standard  a interpretací, které mají za 
následek zm ny týkající se vykazování, ú tování nebo oce ování. Novelizace IFRS 12 Zve ejn ní podíl
v jiných ú etních jednotkách je ú inná pro ro ní ú etní období za ínající 1. ledna 2017 nebo pozd ji a 
novelizace IAS 28 Investice do p idružených a spole ných podnik  je ú inná pro ro ní ú etní období 
za ínající 1. ledna 2018 nebo pozd ji, p i emž se použijí retrospektivn . D ív jší použití je povoleno. 

O ekává se, že žádná z t chto novel nebude mít významný dopad na ú etní záv rku ú etní jednotky. 

2.18 NÁSLEDNÉ UDÁLOSTI 

Dopad událostí, které nastaly mezi rozvahovým dnem a dnem sestavení ú etní záv rky je zachycen 
v ú etních výkazech v p ípad , že tyto události poskytují dopl ující d kazy o podmínkách, které existovaly 
k rozvahovému dni. 

V p ípad , že mezi rozvahovým dnem a dnem sestavení ú etní záv rky došlo k významným událostem 
zohled ujícím podmínky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou d sledky t chto událostí popsány v 
p íloze, ale nejsou zaú továny v ú etních výkazech. 



 DEKINVEST podfond ALFA          P ÍLOHA Ú ETNÍ ZÁV RKY k 31. 12. 2016

                                                                                                                           STRANA 91

3 VÝZNAMNÉ Ú ETNÍ ÚSUDKY, P EDPOKLADY A ODHADY 

N které ástky v této ú etní záv rce byly stanoveny na základ  ú etních úsudk  a s použitím odhad  a 
p edpoklad . Tyto odhady a p edpoklady vycházejí z p edchozích zkušeností a dalších podklad , nap íklad 
z plán  a prognóz budoucího vývoje, které jsou v sou asnosti považovány za realistické. Vzhledem k tomu, 
že s t mito p edpoklady a odhady je spojena ur itá míra nejistoty, m že dojít v budoucnu na základ
skute ných výsledk  k úprav  ú etní hodnoty souvisejících aktiv a závazk . 

Ú etní úsudky, odhady a p edpoklady jsou pravideln  p ehodnocovány a jejich zm ny jsou promítány do 
hodnot zobrazených v ú etnictví. 

P i sestavení ú etní záv rky byly použity následující nejvýznamn jší ú etní úsudky, odhady a p edpoklady: 

(a) Významné úsudky 

i. Oce ování majetkových ú astí a nemovitostí 

Na základ  svého p edm tu podnikání rozhodl Podfond, že v souladu se statutem bude nemovitostní 
aktiva a nemovitostní spole nosti zahrnovat do svého investi ního portfolia, což bude mít dopad do použití 
metod oce ování. Tedy zejména: 

• P edm tem podnikání Fondu, resp. Podfondu je shromaž ování pen žních prost edk  nebo 
pen zi ocenitelných investic od více kvalifikovaných investor  vydáváním ú astnických cenných papír
nebo tak, že se kvalifikovaní investo i stávají jejími akcioná i, a provád ní spole ného investování 
shromážd ných pen žních prost edk  nebo pen zi ocenitelných investic na základ  ur ené investi ní 
strategie a dále správa tohoto majetku. 

• Hlavním ú elem po izování nemovitostí je maximalizace výnos  z jejich pronájmu, p ípadn
prodeje, hlavním ú elem po izování a zakládání nemovitostních spole ností je optimalizace správy 
nemovitostí v rámci investi ní innosti a usnadn ní následného prodeje aktiv Podfondu. Z tohoto d vodu 
jsou tato aktiva považována za investi ní aktiva Podfondu  

• Oce uje investi ní aktiva a jejich výkonnost reálnou hodnotou.  

Na základ  tohoto posouzení jsou nemovitosti a majetkové ú asti Podfondu oce ovány reálnou hodnotou 
do zisku nebo ztráty. 

(b)  Významné p edpoklady a odhady 

i. Reálná hodnota finan ních nástroj

Informace o p edpokladech a odhadech, které mají významný vliv na vykazovanou reálnou hodnotu 
finan ních nástroj , jsou popsány v bodu 27.  

4 PENÍZE A PEN ŽNÍ EKVIVALENTY 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

B žné ú ty u bank 5 296 753
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5 FINAN NÍ AKTIVA V REÁLNÉ HODNOT

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Akcie, podílové listy 63 877 53 178

Podfond vlastní podílové listy v otev ených podílových fondech. Tyto podílové listy jsou ocen ny reálnou 
hodnotou (aktuální hodnota podílového listu). Dále vlastní Podfond majetkové ú asti. 

Majetkové ú asti ocen né reálnou hodnotou 

tis. K

Obchodní firma Sídlo P edm t 

podnikání

Zákl. kapitál Podíl na VK Podíl na hlas. 

právech

Reálná 

hodnota

ACI Realty, s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

200 100% 100% 24 092

Jeremiášova 24A s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

10 100% 100% 29 423

Jeremiášova Háj í s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

10 100% 100% 8 266

Aureliano Alfa s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

20 100% 100% 20

Aureliano Beta s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

20 100% 100% 20

Aureliano Gama s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

20 100% 100% 20

Aureliano Delta s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

20 100% 100% 20

Aureliano Epsilon s.r.o. Praha Pronájem 

nemovitostí

20 100% 100% 20
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6 NEFINAN NÍ AKTIVA V REÁLNÉ HODNOT

Zm ny z statkových cen dlouhodobého hmotného majetku neprovozního: 

Reálná hodnota (tis. K ) Budovy a pozemky Po ízení Celkem

k 1. lednu 2016 1 989 030 326 593 2 315 623

P ír stky 421 682 332 623 754 305

Úbytky 0 - 372 376 -372 376

Zm na reálné hodnoty 26 736 0 26 736

k 31. prosinci 2016 2 437 448 286 840 2 724 288

Reálná hodnota nemovitostí poskytnutých jako zajišt ní p ijatých úv r iní 1 870 217 tis. K

7 KRÁTKODOBÁ AKTIVA 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Pohledávky z obchodních vztah 491 1 555

Poskytnuté provozní zálohy 328 234

Stát – da ové pohledávky 1 975 5 190

Kladná reálná hodnota zajiš ovacích derivát 0 0

Ostatní pohledávky 0 0

asové rozlišení aktiv 8 3

Ostatní aktiva celkem 2 802 6 982

Pohledávky z obchodních vztah  zahrnují k 31. prosinci 2016 pohledávky po splatnosti ve výši 701 tis. K
(k 1. lednu 2016 810 tis. K ). K pohledávkám po splatnosti byly vytvo eny opravné položky ve výši 435 tis. 
K  (k 1. lednu 2016 190 tis. K ). 
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8 REZERVY 

Podfond tvo í rezervu na da  z p íjm , která je stanovena jako nejlepší možný odhad p edpokládané 
da ové povinnosti Fondu. 

Zm nu stavu rezervy lze analyzovat takto: 

Rezerva na da  z p íjmu 

tis. K

31. prosinec 2016

Po áte ní z statek k 1. lednu 8 782

Tvorba rezerv 13 099

Zrušení rezerv -8 782

Použití rezerv 0

Kone ný z statek 13 099

9 ZÁVAZKY V I BANKÁM 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Bankovní úv ry dlouhodobé 558 264 537 006

Celkem 558 264 537 006

Z výše uvedených úv r  je k 31. prosinci 2016 138 606 tis. K  úv r  splatných do 1 roku. 

Bankovní úv ry lze roz lenit takto: 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Bankovní úv r KB – investi ní úv r 118 733 151 159

Bankovní úv r MONETA  Money Bank – inv. úv r 144 605 10 203

Bankovní úv r S – investi ní úv r 130 680 158 326

Bankovní úv r UCB 54 502 81 931

Bankovní úv r SOB – investi ní úv r 109 744 135 387

Celkem 558 264 537 006



 DEKINVEST podfond ALFA          P ÍLOHA Ú ETNÍ ZÁV RKY k 31. 12. 2016

                                                                                                                           STRANA 95

10 JINÉ DLOUHODOBÉ ZÁVAZKY 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Dlouhodobé p j ky od nefinan ních subjekt  1 555 535 1 400 132

Odložená da 21 925 14 798

Celkem 1 577 460 1 414 930

11 KRÁTKODOBÉ ZÁVAZKY 

tis. K 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Krátkodobé p j ky 11 301 56 601

Rezerva na da 13 099 8 782

Ostatní závazky 23 093 10 672

asové rozlišení pasiv 0 811 

Celkem 47 493 76 866

Dohadné ú ty pasivní k 1.1.2016 zahrnují p edevším dohad na odm nu za obhospoda ování Fondu ve výši 
330 tis. K  . 

Dohadné ú ty pasivní k 31.12.2016  zahrnují p edevším dohad na odm nu za obhospoda ování Fondu ve 
výši 330 tis. K . 

Ostatní pasiva k 31. prosinci 2016 ani k 1. lednu 2016 neobsahují žádné závazky po splatnosti. 
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12 VLASTNÍ KAPITÁL 

VLASTNÍ KAPITÁL 

31. prosince 2016 1. ledna 2016

Vlastní kapitál Podfondu (tis. K ) 613 046 347 734

Po et vydaných investi ních akcií (kusy) 1 000 000 1 000 000

Vlastní kapitál na 1 investi ní akcii (K ) 613,0462 347,7336

Aktuální hodnota investi ní akcie je definována jako istá hodnota aktiv (vlastního kapitálu) Podfondu 
p ipadající na jednu investi ní akcii.  

Investi ní akcie jsou nabízeny za cenu rovnající se výši podílu na aktuální hodnot  vlastního kapitálu 
Podfondu. S investi ními akciemi je spojeno právo na podíl na zisku Podfondu.  

Investi ní akcie prodané a odkoupené lze analyzovat následujícím zp sobem: 

Po et investi ních 

akcií

Hodnota 

emitovaných inv. 

akcií

Z statek k 1. lednu 2016 1 000 000 347 734

Emise/odkupy 0 0

Z statek k 31. prosinci 2016 1 000 000 347 734

ROZD LENÍ ZISKU 

Zisk podfondu bude navržen k p evedení do nerozd lených zisk . 

13 EVENTUALITY A P ÍSLIBY 

Vedení Podfondu si není v domo žádných dalších potenciálních závazk  Podfondu k 31. prosinci 2016. 
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14 VÝNOSY Z PRONÁJMU A OBDOBNÉ VÝNOSY Z NEMOVITÉHO 
INVESTI NÍHO MAJETKU 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Výnosy p ímo související s nemovitostmi 292 419

15 VÝNOSY Z ÚROK   

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Úroky z b žných ú t 2

16 NÁKLADY NA ÚROKY 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Úroky z bankovních úv r 7 327

Úroky z nebankovních úv r 12 237

Celkem 19 564

17 KURZOVÉ ZISKY 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Kurzové zisky / ztráty 56

18 ZISK NEBO ZTRÁTA Z FINAN NÍCH AKTIV OCE OVANÝCH REÁLNOU 
HODNOTOU 

tis. K Období od 1.1.2016 do 

31.12.2016

Zisk z obchod  a p ecen ní cenných papír   322

P ecen ní majetkových ú astí -309

Celkem 13
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19 POPLATKY ZA OBHOSPODA OVÁNÍ 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Poplatky hrazené Spole nosti  696

Celkem 696

20 POPLATKY DEPOZITÁ E 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Poplatky hrazené Depozitá i 240

Celkem 240

21 OSTATNÍ NÁKLADY 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Transak ní a bankovní poplatky 373

Náklady na poradenské služby 175

Ostatní provozní náklady 11 112

Celkem 12 596
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22 P ECEN NÍ NEFINAN NÍHO INVESTI NÍHO MAJETKU 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

P ecen ní nemovitého investi ního majetku na reálnou 

hodnotu 

26 736

Celkem 26 736

23 DA  Z P ÍJMU 

Da ový náklad zahrnuje: 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Da  z p íjmu 14 809

Odložená da 7 165

Celkem 21 975

Podfond byl po v tšinu roku základním fondem z pohledu Zákona o daních z p íjm  a základní da ová 
sazba uplat ovaná na základ dan  tak iní 5%. Da ová povinnost je kalkulována na základ  výsledku 
hospoda ení ur eného dle ú etních a da ových p edpis eské republiky (dále jen „CAS“). 

DA  Z P ÍJMU SPLATNÁ 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Zisk p ed zdan ním dle IFRS 287 066

Úprava o rozdíl mezi IFRS a CAS hospodá ským 

výsledkem 

-26 736

Zisk p ed zdan ním CAS 260 330

Úprava na da ový základ – neda ové náklady 35 850

Úprava na da ový základ – osvobozené p íjmy 0

Da ový základ 296 180

Da  5% 14 809
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ODLOŽENÁ DA  Z P ÍJMU 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Odložený da ový náklad/výnos z rozdílu mezi ú etní a 

da ovou hodnotou nemovitých aktiv 

7 165

Odložený da ový náklad celkem 7 165

Z statek odloženého da ového závazku lze analyzovat následovn : 

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

Odložená da  z rozdílu mezi ú etní a da ovou hodnotou 

nemovitého majetku 

21 964

Odložená da  z p ecen ní zajiš ovacích derivát -39

Odložený da ový náklad celkem 21 925

Podfond je fondem kvalifikovaných investor , proto se vypo ítává odložená da  jednak z da ov
odepisovaného majetku, jednak z rozdílu vyplývajícího z p ecen ní aktiv.  
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24 POLOŽKY, KTERÉ BUDOU V P ÍŠTÍCH OBDOBÍCH P EVEDENY 
DO VÝKAZU ZISKU A ZTRÁTY V . DAN

tis. K Období od 1.1.2016 

do 31.12.2016

P ecen ní derivát  ur ených k zajišt ní pen žních tok 182

Odložená da  z p ecen ní 

Z výnosu za aktuální období -9

Doú tování z p ecen ní za p edchozí období 48

Výsledek k p evedení do výkazu zisku a ztráty celkem 221

25 TRANSAKCE SE SP ÍZN NÝMI STRANAMI 

Podfond k 31.12.2016 vykazoval tyto z statky ve vztahu ke sp ízn ným stranám – Spole nosti, která 
obhospoda uje majetek Podfondu: 

Závazky v i sp ízn ným stranám 

tis. K

31. prosince 2016 1. ledna 2016

Závazky z obchodních styk  – dohadné ú ty pasivní 370 330

Celkem 370 330

Podfond se podílel na t chto transakcích se sp ízn nými stranami – Spole ností, která obhospoda uje 
majetek Podfondu: 

P ijatá pln ní 

tis. K

Období od 1.1.2016 do 

31.12.2016

P ijaté služby obhospoda ování 613

Celkem 613

Transakce byly realizovány na základ  b žných tržních podmínek a v souladu se statutem Fondu. 

Fond neposkytl žádné záruky za leny p edstavenstva ani dozor í rady. 
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26 FINAN NÍ NÁSTROJE – ÍZENÍ RIZIK 

Podfond je vystaven vlivu tržního rizika a dalších rizik v d sledku své všeobecné investi ní strategie 
v souladu se svým statutem.  

Cílem Podfondu je v investi ním horizontu Podfondu zhodnocení investovaných prost edk  jeho 
investor m m ené v eských korunách, a to p edevším investováním do nemovitostí a nemovitostních 
spole ností.  

Podfond dále investuje také do finan ních aktiv s cílem zhodnotit volné prost edky Podfondu v rozsahu, ve 
kterém není možné prost edky Podfondu umístit do vhodných jiných investic v souladu se Statutem, pop . 
ve kterém to je nezbytné k akumulaci prost edk  Fondu pro realizaci ostatních investic. 

(a) Tržní riziko  

Tržní riziko vyplývá ze zm n vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých aktiv Podfondu. 
Hodnota majetku, do n hož Podfond investuje, m že stoupat nebo klesat v závislosti na zm nách 
ekonomických podmínek, úrokových m r a zp sobu, jak je hodnota majetku vnímána trhem. Tržní riziko je 
obecné riziko spojené s filozofií investice do investi ního fondu, investor v souladu se statutem podfondu 
p ed svou investicí toto obecné riziko akceptoval.  

Podfond m že investovat pouze do aktiv definovaných ve Statutu Fondu. Snížení investi ního rizika 
v Podfondu bude zajišt no nejenom prost ednictvím diverzifikace, ale zejména aktivním ízením investic 
prost ednictvím pov eného správce. 

Fond investuje tém  výlu n  do nemovitostí ur ených jako skladovací a prodejní areály v oblasti 
stavebnictví. Riziko se snaží diverzifikovat zejména tím, že vybírá lokaci areál  po celém území eské 
republiky a na Slovensku. 

Z pohledu segmentace trh  lze majetek rozd lit do geografických segment eská republika a Slovensko. 
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VÝKAZ FINAN NÍ POZICE DLE SEGMENT

AKTIVA 
tis. K

  CZ SK Celkem 

Peníze a pen žní ekvivalenty 5 296 5 296

Finan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do zisku nebo ztráty 63 877 63 877

v tom b) majetkové CP  63 877 63 877

Nefinan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané do zisku 
nebo ztráty 

2 580 658 143 630 2 724 288

Dlouhodobá aktiva neinvesti ní 0

Krátkodobá aktiva 2 667 135 2 802

v tom a) ostatní aktiva 2 659 135 2 794

v tom b) asové rozlišení aktiv 8 8 

AKTIVA CELKEM   2 652 498 143 765 2 796 263

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
tis. K

CZ SK Celkem 

Vlastní kapitál 

Kapitálový fond 347 734 347 734

Výsledek hospoda ení b žného období 259 188 9 717 265 312

Vlastní kapitál p ipadající vlastník m spole nosti 606 922 9 717 613 046

Vlastní kapitál celkem 606 922 9 717 613 046

Dlouhodobé závazky 2 135 724 2 135 724

v tom: a) dlouhodobé p j ky 2 113 799 2 113 799

V tom b) odložená da 21 925 21 925

Krátkodobé závazky 47 493 47 493

v tom: a) krátkodobé p j ky 11 301 11 301

v tom b) rezervy  13 099           13 099

v tom c) ostatní závazky  23 093           23 093

v tom d) asové rozlišení pasiv             0

Závazky celkem 2 183 217 2 183 217

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY CELKEM 2 786 546 9 717 2 796 263
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VÝKAZ O ÚPLNÉM VÝSLEDKU HOSPODA ENÍ DLE SEGMENT

tis. K   
CZ SK Celkem

Výnosy z pronájmu a obdobné výnosy z nemovitého investi ního 
majetku 

284 000 8 419 292 419

Výnosy z úrok 2 2

Náklady na úroky - 19 459 - 105 - 19 564

Kurzové zisky / ztráty 56 56 

Zisk / ztráta z finan ních aktiv oce ovaných reálnou hodnotou  13 13

Výnosy celkem 264 612 8 314 272 926

Poplatky za obhospoda ování - 696 - 696

Poplatky za depozitá e - 240 - 240

Transak ní a bankovní poplatky - 373 - 373

Náklady na poradenské služby - 175 - 175

Ostatní provozní náklady - 9 331 - 1 781 - 11 112

Celkové provozní náklady - 10 815 - 1 781 - 12 596

Výsledek hospoda ení p ed p ecen ním 253 797 6 533 260 330

P ecen ní nefinan ního investi ního majetku 23 143 3 593 26 736

Výsledek hospoda ení z pokra ující innosti po p ecen ní  276 940 10 126 287 066

Da  z p íjm - 21 566 - 409 - 21 975

Zisk nebo ztráta z pokra ující innosti po zdan ní  255 374 9 717 265 091

Položky, které budou v p íštích obdobích p evedeny do výkazu 
zisku a ztráty 

182 182

Odložená da  související s položkami, které budou v následujících 
obdobích p evedeny do výkazu zisku a ztráty  

39 39

Úplný výsledek hospoda ení 255 595 9 717 265 312
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(b) Riziko likvidity 

Riziko likvidity vzniká z typu financování aktivit spole nosti a ízení jejich pozic, nap . v okamžiku, kdy 
spole nost není schopna financovat svá aktiva nástroji s vhodnou splatností nebo likvidovat/prodat aktiva 
za p ijatelnou cenu v p ijatelném asovém horizontu.  

AKTIVA 
tis. K

Do 3 
m síc

Do 1 roku Do 5 let Nad 5 let Bez specif. Celkem

Peníze a pen žní ekvivalenty 5 296 0 0 0 0 5 296

Finan ní aktiva v reálné hodnot  vykázané 
do zisku nebo ztráty 

63 877

v tom b) majetkové CP  1 996 0 0 0 61 881 63 877

Nefinan ní aktiva v reálné hodnot
vykázané do zisku nebo ztráty 

0 0 0 0 2 724 288 2 724 288

Krátkodobá aktiva 2 802

v tom a) ostatní aktiva 2 676 553 0 0 -435 2 794

v tom b) asové rozlišení aktiv 8 0 0 0 0 8 

AKTIVA CELKEM   9 976 553 0 0 2 785 734 2 796 263

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
tis. K

Do 3 
m síc

Do 1 roku Do 5 let Nad 5 let 
Bez 

specif. 
Celkem 

Vlastní kapitál celkem 0 0 0 0 613 046 613 046

Dlouhodobé závazky  2 135 724

v tom: a) dlouhodobé p j ky  0 714 171 419 658 0 979 970 2 113 799

V tom b) odložená da  0 0 0 0 21 925 21 925

Krátkodobé závazky 47 493

v tom: a) krátkodobé p j ky 0 11 301 0 0 0 11 301

v tom b) rezervy 0 13 099 0 0 0     13 099

v tom c) ostatní závazky 1 382 20 665 0 0 1 046   23 093

Závazky celkem 1 382 759 256 419 658 0 1 002 941 2 183 217

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
CELKEM 

1 382 759 256 419 658 0 1 615 987 2 796 263
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27 REÁLNÁ HODNOTA AKTIV A ZÁVAZK

Fond zve ej uje informace požadované ú etním standardem IFRS 7 a rozd luje finan ní nástroje 
do následujících kategorií: 

Nejlepším dokladem reálné hodnoty jsou tržní ceny kotované na aktivním trhu. Pokud jsou takové ceny 
k dispozici, používají se pro stanovení reálné hodnoty aktiva nebo závazku (úrove  1 hierarchie stanovení 
reálné hodnoty). 

V p ípad , že je za ú elem stanovení hodnoty použita tržní kotace, nicmén  z d vodu omezené likvidity 
nelze trh považovat za aktivní (na základ  dostupných ukazatel  likvidity trhu), je nástroj klasifikován jako 
spadající do úrovn  2.  

Nejsou-li tržní ceny k dispozici, reálná hodnota se stanoví pomocí oce ovacích model , používajících jako 
vstupy objektivn  zjistitelné tržní údaje. Pokud jsou všechny významné vstupy oce ovacího modelu 
charakterizovány jako objektivn  zjistitelné, je nástroj klasifikován v rámci úrovn  2 hierarchie reálné 
hodnoty. Za objektivní parametry trhu se v souvislosti se stanovením hodnoty na úrovni 2 obvykle považují 
výnosové k ivky, úv rová rozp tí a implikované volatility. 

V n kterých p ípadech nelze reálnou hodnotu ur it ani na základ  dostate n asto kotovaných tržních 
cen, ani s použitím oce ovacích model  vycházejících výhradn  z objektivn  zjistitelných tržních údaj . 
Za této situace se s použitím realistických p edpoklad  provede odhad individuálních oce ovacích 
parametr , které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li ur itý objektivn  nezjistitelný vstup oce ovacího modelu 
významný, p ípadn  je p íslušná cenová kotace nedostate n  aktualizována, je daný nástroj klasifikován 
v rámci úrovn  3 hierarchie reálné hodnoty. P i stanovení hodnoty na úrovni 3 se pro stanovení reálné 
hodnoty používají znalecké posudky používající p edepsané metody ocen ní aktiv (o ekávané pen žní 
toky, vývoj trhu, apod.) a posouzení Administrátora dle bodu 27 (f). 

(a) Akcie 

Pro stanovení reálné hodnoty eských a zahrani ních akcií obchodovaných na tuzemském regulovaném 
trhu se použije záv re ný kurz vyhlášený pro Den ocen ní na tuzemském regulovaném trhu uve ejn ný 
v systému Bloomberg. 

Pro stanovení reálné hodnoty zahrani ních akcií obchodovaných pouze na zahrani ním regulovaném trhu 
se použije záv re ný kurz vyhlášený pro Den ocen ní na rozhodujícím zahrani ním regulovaném trhu 
uve ejn ný v systému Bloomberg. Za rozhodující zahrani ní regulovaný trh bude považován trh nákupu. 

Pokud nelze reálnou hodnotu akcie stanovit podle výše uvedených bod  písm. a), zvolí Administrátor jiný 
kvalifikovaný zp sob ocen ní, a to se souhlasem Depozitá e Fondu. 

(b) Dluhopisy 

Pro stanovení reálné hodnoty dluhopis  se provede ocen ní záv re nou kotací ke Dni ocen ní vypo tenou 
v systému Bloomberg z relevantních kontribuovaných kotací ke Dni ocen ní (kurz mid).  

Pokud nelze reálnou hodnotu dluhopisu stanovit podle výše uvedených bod , zvolí Administrátor jiný 
kvalifikovaný zp sob ocen ní, a to se souhlasem Depozitá e. 

Pro stanovení alikvotního úrokového výnosu (AUV) se použije zp sob výpo tu uvedený v prospektu 
daného dluhopisu, pop . zp sob výpo tu standardn  používaný na trhu, na kterém se dluhopis obchoduje. 
Výpo et se provádí s použitím systému Bloomberg. 
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(c) Nástroje pen žního trhu 

Reálná hodnota pro krátkodobá depozita je stanovena jako sou et hodnoty jistiny a smluveného úroku 
nab hlého ke Dni ocen ní.  

(d) Cenné papíry vydávané investi ními fondy 

Jako reálná hodnota cenného papíru vydávaného investi ními fondy se použije vyhlášená hodnota tohoto 
cenného papíru ke Dni ocen ní.  

Pokud došlo k pozastavení odkupu cenného papíru vydávaného investi ním fondem, Administrátor stanoví 
reálnou hodnotu tohoto cenného papíru odhadem s vynaložením odborné pé e a se souhlasem Depozitá e 
Fondu. 

(e) Deriváty 

M nové forwardy jsou oce ovány pomocí standardních model  ocen ní. Mezi tyto modely pat í nap . 
modely diskontovaných pen žních tok . 

 Úrokové swapy jsou oce ovány reálnou hodnotou prost ednictvím oce ovacích nástroj  p ístupných 
prost ednictvím informa ní služby Bloomberg a to dle aktuáln  platné metodiky této spole nosti a dle tržn
uznávaných postup . 

(f) Ostatní aktiva oce ovaná reálnou hodnotou v rámci úrovn  3 

Pozice v rámci úrovn  3 zahrnuje jeden nebo více významných vstup , jež nejsou na trhu p ímo zjistitelné. 
Odpov dnost za oce ování pozice na reálnou hodnotu je na Administrátoru Fondu. 

Majetkové ú asti a nemovitosti oce ované reálnou hodnotou proti zisk m nebo ztrátám jsou oce ovány 
zpravidla na základ  znaleckých posudk , protože jejich tržní hodnota není jinak objektivn  zjistitelná. 
Bezprost edn  po akvizici t chto aktiv mohou být na základ  posouzení Administrátora ocen na aktiva 
po izovací cenou, pokud Administrátor dojde k záv ru, že tato cena zobrazuje aktuální tržní hodnotu 
investice lépe nebo aktuáln ji, než hodnota stanovená znaleckým posudkem.  

Investice do majetkových ú astí a nemovitostí jsou znalcem oce ovány pomocí výnosové metody. 
Výnosové oce ování je jednou ze standardních metod zjiš ování odhadu obvyklé ceny, resp. tržní ceny, 
mezinárodn  uznávanou a používanou. Výnosová hodnota vyjad uje schopnost nemovitosti vytvá et výnos. 
Dosahovaný výnos je pak charakteristikou užitkovosti. Pro stanovení výnosové hodnoty je zvolen propo et 
zp sobem p ímé kapitalizace stabilizovaného trvale dosažitelného ro ního výnosu. 

K ocen ní nezávislým znalcem dochází zpravidla jedenkrát ro n . 
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HIERARCHIE REÁLNÉ HODNOTY 

tis. K Úrove  1 Úrove  2 Úrove  3 Celkem 

K 31. prosinci 2016    
   

Aktiva v reálné hodnot  vykázané 
do zisku nebo ztráty     

Investice do majetkových ú astí 0 0 61 881 61 881 

Nemovitý majetek 0 0 2 724 288 2 724 288 

Podílové listy 0 1 996 0 1 996 

Finan ní deriváty 0 - 772 0 - 772 

Celkem  0 1 224 2 786 169 2 787 393 
   

tis. K Úrove  1 Úrove  2 Úrove  3 Celkem 

K 1. lednu 2016    
   

Aktiva v reálné hodnot  vykázané 
do zisku nebo ztráty     

Investice do majetkových ú astí 0 0 51 494 51 494 

Nemovitý majetek   2 315 623 2 315 623 

Podílové listy 0  1 684 0 1 684 

Finan ní deriváty 0 - 955 0 - 955 

Celkem  0 729 2 367 117 2 367 846 
   

FINAN NÍ NÁSTROJE, KTERÉ NEJSOU P ECE OVANÉ NA REÁLNOU HODNOTU 

Finan ní nástroje, které nejsou p ece ované na reálnou hodnotu do výkazu zisku a ztráty, jsou krátkodobá 
finan ní aktiva nebo finan ní závazky. Následující tabulka uvádí reálnou hodnotu a analyzuje je dle úrovn
ocen ní. 

tis. K

Ú etní 

hodnota 

Reálná 

hodnota 
Úrove  1 Úrove  2 Úrove  3 Celkem 

K 31. prosinci 2016      
     

Aktiva       

Peníze a pen žní ekvivalenty 5 296 5 296 0 5 296 0 5 296 

Ostatní aktiva a pohledávky 2 802 2 802 0 0 2 802 2 802 

Pasiva       

Rezervy 13 099 13 099 0 0 13 099 13 099 

Ostatní závazky 2 170 118 2 170 118 0 2 125 100 45 018 2 170 118 
      




