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1 ÚDAJE A SKUTE�NOSTI DLE ZÁKONA �. 240/2013 SB.,  
O INVESTI�NÍCH SPOLE�NOSTECH A INVESTI�NÍCH 
FONDECH, VYHLÁŠKY �NB �. 244/2013 SB., NA�ÍZENÍ EU 
231/2013, NA�ÍZENÍ EU 2015/2365 A NA�ÍZENÍ EU 2020/852 

1.1 ÚDAJE O OTEV�ENÉM PODÍLOVÉM FONDU 

Název: DEKINVEST otev�ený podílový fond Beta (dále jen „Fond“) 

Zapsaný: v seznamu podílových fond� vedeném �NB 

Zapsán dne: 1. ledna 2022 

LEI: 315700ODJSV3XZ6IU482 

1.2 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O OBHOSPODA�UJÍCÍ INVESTI�NÍ SPOLE�NOSTI 

Název: DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s. (dále jen „Spole�nost“) 

Zapsaná: v obchodním rejst�íku vedeném u M�stského soudu v Praze, oddíl B, vložka 26939 

Zapsaná dne: 23. prosince 2021 

I�O: 140 94 568 

LEI: 315700MHWU55E0SOJ051 

Sídlo: Tiska�ská 257/10, Praha 10, PS� 108 00 

Telefon: +420 510 000 100 

Webové stránky: https://dekinvest.cz/opf-beta 

Spole�nost je akciovou spole�ností s dualistickou strukturou orgán� a investi�ní spole�ností podle 
zákona �. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech. 

V souladu s povolením k �innosti ud�leným �eskou národní bankou je p�edm�tem podnikání 
Spole�nosti obhospoda�ování fond� kvalifikovaných investor� a zahrani�ních investi�ních fond� 
srovnatelných s fondy kvalifikovaných investor�. Investi�ní spole�nost není oprávn�na provád�t 
administraci. Investi�ní spole�nost je oprávn�na p�esáhnout rozhodný limit. 

Dne 1. ledna 2022 Spole�nost vytvo�ila na dobu neur�itou otev�ený podílový fond DEKINVEST 
otev�ený podílový fond Beta. Téhož dne prob�hla fúze slou�ením Fondu s podfondem DEKINVEST 
podfond Beta, podfondu fondu DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s., 
do n�hož byla vy�len�na �ást jm�ní podfondu DEKINVEST podfond Alfa, podfondu fondu 
DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
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Dne 1. ledna 2024 byla �ást jm�ní podfondu DEKINVEST podfond Alfa, podfondu fondu DEKINVEST, 
investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s., vy�len�na do podfondu DEKINVEST podfond 
Gama, podfondu fondu DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
Následn� prob�hla téhož dne fúze slou�ením podfondu DEKINVEST podfond Gama s Fondem.  
V rámci této transakce došlo k p�esunu veškerých nemovitostí evidovaných v katastru nemovitostí  
k 31. prosinci 2023 pod vlastníkem DEKINVEST podfond Alfa do Fondu. Na stran� pasiv došlo 
k p�esunu poskytnuté záp�j�ky v��i spole�nosti DEK, a.s. ve výši odpovídající hodnot� nemovitostí. 
Jednalo se o fúzi slou�ením v souladu s ustanoveními § 373 ve spojení s § 398 a následných zákona 
�. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech. V d�sledku této p�em�ny došlo 
k vým�n� veškerých investi�ních akcií podfondu DEKINVEST podfond Gama za nov� emitované 
podílové listy Fondu. 

Spole�nost spravuje majetek Fondu a vykonává veškerou investi�ní �innost v souladu se zákonem  
a vnit�ními p�edpisy Spole�nosti. 

P�edsedou p�edstavenstva a investi�ním manažerem Spole�nosti je Ing. Vít Kutnar, narozený  
2. prosince 1969, bytem Na Kocínce 1740/8, Praha 6, PS� 160 00. �lenkou p�edstavenstva  
a výkonnou �editelkou je Ing. Petra Kutnarová, narozená 9. prosince 1973, bytem Na Kocínce 1740/8, 
Praha 6, PS� 160 00. 

Jediným �lenem dozor�í rady je Anna Kutnarová, narozená 7. b�ezna 2002, bytem Mašatova 
1707/10a, Praha 4, PS� 148 00. 

�leny výboru pro audit jsou Mgr. Michal Vojá�ek, narozený 9. srpna 1974, bytem Parlé�ova 74/7, 
Praha 6, PS� 169 00, Ing. Jan Bolek, narozený 20. dubna 1979, bytem Felklova 2191, Roztoky, PS� 
252 63 a Anna Kutnarová, narozená 7. b�ezna 2002, bytem Mašatova 1707/10a, Praha 4, PS�  
148 00. 

1.3 ÚDAJE O �INNOSTI OBHOSPODA�OVATELE VE VZTAHU K MAJETKU 
FONDU V Ú�ETNÍM OBDOBÍ 

Spole�nost v daném ú�etním období zastupovala Fond p�i jednání se t�etími osobami, rozhodovala  
o investi�ní �innosti a plnila veškeré další povinnosti, které jí ukládají obecn� závazné právní p�edpisy, 
stanovy, pop�ípad� vnit�ní p�edpisy, p�edevším s ohledem na skute�nost, že je Fond z�ízen ve form� 
otev�eného podílového fondu, tedy jako soubor jm�ní. 

1.4 ÚDAJE O ADMINISTRÁTOROVI FONDU 

�innost administrátora Fondu vykonávala v daném ú�etním období QI investi�ní spole�nost, a.s., I�O 
279 11 497, se sídlem Rybná 682/14, Praha 1, PS� 110 05 (dále jen „Administrátor“). 

1.5 ÚDAJE O DEPOZITÁ�I FONDU 

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

V rozhodném období byla depozitá�em Fondu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., I�O 
649 48 242, se sídlem Želetavská 1525/1, Praha 4, PS� 140 92 (dále jen „Depozitá�“). 
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1.6 ÚDAJE O OSOB� POV��ENÉ ÚSCHOVOU NEBO JINÝM OPATROVÁNÍM 
MAJETKU FONDU, 

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

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

1.7 ÚDAJE O HLAVNÍM PODP	RCI FONDU 

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

Majetek Fondu nebyl v rozhodném období sv��en hlavnímu podp�rci. 

1.8 ÚDAJE O PORTFOLIO MANAŽEROVI FONDU 

V ROZHODNÉM OBDOBÍ A DOB�, PO KTEROU TUTO �INNOST VYKONÁVAL, V�ETN� STRU�NÉHO POPISU 
JEHO ZKUŠENOSTÍ A ZNALOSTÍ 

Funkci portfolio manažera na úrovni obhospoda�ovatele fondu vykonával v rozhodném období Ing. Vít 
Kutnar, který je ve Spole�nosti p�edsedou p�edstavenstva a investi�ním manažerem. V gesci pana 
Kutnara je odpov�dnost za investi�ní management Spole�ností obhospoda�ovaných fond�, konkrétn� 
vyhledávání investi�ních p�íležitostí a jejich realizaci. Ing. Vít Kutnar absolvoval Stavební fakultu 
�VUT v Praze. V letech 1989 až 1993 se p�i odborných stážích v N�mecku a USA zam��il na 
problematiku vlastností stavebních izola�ních materiál� a na specifika jejich aplikace v praxi. Ve 
vedení skupiny DEK p�sobí od roku 1993. Od �íjna 2011 do �ervence 2014 p�sobil jako p�edseda 
p�edstavenstva fondu DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s., kde  
z pozice p�edsedy statutárního orgánu nesamosprávného fondu získal široké zkušenosti se správou 
aktiv v majetku investi�ních fond�. Od �ervna 2017 do prosince 2020 p�sobil ve funkci statutárního 
�editele tohoto fondu a následn� od ledna 2021 do �ervna 2022 zastával funkci p�edsedy správní rady 
tohoto fondu. Dne 1. �ervence 2022 došlo k znesamoprávn�ní fondu DEKINVEST, investi�ní fond  
s prom�nným základním kapitálem, a.s., od tohoto data p�ešel fond do obhospoda�ování Spole�nosti. 

1.9 ÚDAJE O PODSTANÝCH ZM�NÁCH ÚDAJ	 UVEDENÝCH VE STATUTU 
FONDU, 

KE KTERÝM DOŠLO V PR	B�HU Ú�ETNÍHO OBDOBÍ 

V rozhodném období nedošlo k žádným podstatným zm�nám ve statutu Fondu. 
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1.10 P�EHLED PORTFOLIA FONDU NA KONCI Ú�ETNÍHO OBDOBÍ, 
INVESTI�NÍCH �INNOSTÍ ZA Ú�ETNÍ OBDOBÍ A STRUKTURA ZDROJ	 
FINANCOVÁNÍ 

Údaje uvedené ve výro�ní zpráv� vycházejí z ú�etní záv�rky sestavené podle �eských ú�etních 
p�edpis� k 31. prosinci 2024, v�etn� srovnatelných informací za p�edchozí ú�etní období. 

Cílem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadpr�m�rného zhodnocení sv��ených 
prost�edk� m��eného v �eských korunách, a to investováním do nemovitostí, finan�ních aktiv, 
pohledávek a jiných aktiv, která generují pravidelný �i nepravidelný výnos nebo zabezpe�ují uchování 
hodnoty. 

Následující tabulka zobrazuje složení portfolia Fondu: 

tis. K� 31. prosince 
2024 

Podíl  
k 31. prosinci 

2024 

31. prosince 
2023 

Podíl  
k 31. prosinci 

2023 

Meziro�ní 
zm�na 

Nemovitosti 16 058 782 99,94 % 13 329 556 98,56 % 2 729 226 

Poskytnuté záp�j�ky 0 0,00 % 177 311 1,31 % -177 311 

Ostatní aktiva 10 011 0,06 % 17 441 0,13 % -7 430 

Aktiva celkem 16 068 793 100,00 % 13 524 308 100,00 %  

 
Fond investuje p�edevším do nemovitostí v�etn� p�íslušenství, stroj� a za�ízení na území �eské 
republiky. Nemovitosti držené Fondem zahrnují zejména prodejní areály, výrobní areály a pozemky 
ur�ené k výstavb� nových prodejních �i výrobních areál� pro stavebnictví v �eské republice. 

Fond tyto nemovitosti spravuje a rozvíjí nap�íklad rekonstrukcí nebo výstavbou, a poté je dále 
pronajímá, p�i�emž p�íjem z nájmu nemovitostí p�edstavuje hlavní zdroj jeho zisku. P�evážná v�tšina 
nemovitostí je pronajímána spole�nostem ze skupiny DEK. Nejvýznamn�jším nájemcem jsou 
Stavebniny DEK a.s., které nemovitosti využívají jako prodejní areály. Dalšími významnými nájemci 
jsou BEST, a.s. a STACHEMA CZ s.r.o., tyto spole�nosti nemovitosti využívají jako výrobní areály. 
Následující tabulka zobrazuje stav nemovitostí Fondu k 31. prosinci 2024: 

Užití areálu Po�et areál� Rozloha areál� v tis. m2 Reálná hodnota v tis. K� 

Pronájem Stavebniny DEK a.s. 66 1 487 12 974 728 

Pronájem BEST, a.s. 7 1 026 2 052 124 

Pronájem STACHEMA CZ s.r.o. 7 114 477 162 

Pronájem ARGOS ELEKTRO, a. s. 3 42 131 513 

Pronájem DEKMETAL s.r.o. 1 36 106 655 

Pronájem DEKWOOD s.r.o. 1 11 19 158 

Pronájem ostatním nájemc�m 2 18 49 388 

Výstavba 2 35 165 381 

Celkem 89 2 769 15 976 109 
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Následující tabulka zobrazuje p�ehled hlavních investic Fondu do nemovitostí v roce 2024: 

Lokalita areálu Výše investice v tis. K� 

Praha Vyso�any (areál pronajímaný spole�nosti Stavebniny DEK a.s.) 355 102 

Cheb 156 313 

Slaný 112 871 

Kolín 90 155 

�ervené Pe�ky 83 678 

Praha Stod�lky 78 958 

M�lník 77 088 

Linhartice 64 840 

Brno 57 966 

Nové Hrady 48 014 

Holubice 45 500 

Veselí nad Moravou 41 769 

B�eclav 30 084 

Lovosice 25 834 

Praha Vyso�any (areál pronajímaný spole�nosti STACHEMA CZ s.r.o.) 24 358 

Planá nad Lužnicí 19 402 

 
Dne 1. ledna 2024 Fond získal v d�sledku p�em�ny detailn� popsané v bod� 1.2 areály v Brn�, 
�ervených Pe�kách, Kolín�, M�lníku, Plané nad Lužnicí, Praze Stod�lkách, Praze Vyso�anech (areál 
pronajímaný spole�nosti STACHEMA CZ s.r.o.) a Slaném. Dále Fond v pr�b�hu roku 2024 rozší�il 
portfolio vlastn�ných nemovitostí o areály v B�eclavi, Linharticích, Lovosicích, Nových Hradech  
a Veselí nad Moravou a pozemky v Holubici, Chebu a Praze Vyso�anech (areál pronajímaný 
spole�nosti Stavebniny DEK a.s.). Na pozemcích v Chebu a Praze Vyso�anech byly postaveny  
a zárove
 zkolaudovány nové areály. V Nových Hradech prob�hla výstavba zpevn�ných ploch  
a v rámci stávajících areál� byla dokon�ena výstavba nové haly a zpevn�ných ploch v Hradci Králové. 
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Následující tabulka zobrazuje zdroje financování Fondu: 

tis. K� 31. prosince 
2024 

Podíl  
k 31. prosinci 

2024 

31. prosince 
2023 

Podíl  
k 31. prosinci 

2023 

Meziro�ní 
zm�na 

Vlastní kapitál 10 746 158 66,88 % 8 576 877 63,42 % 2 169 281 

Cizí zdroje 5 322 635 33,12 % 4 947 431 36,58 % 375 204 

  Bankovní úv�ry 2 093 987 13,03 % 2 710 124 20,04 % -616 137 

  Emitované dluhové cenné papíry 1 219 046 7,59 % 1 228 213 9,08 % -9 167 

  P�ijaté záp�j�ky 1 483 879 9,23 % 585 326 4,33 % 898 553 

  Ostatní závazky 525 723  3,27 % 423 768  3,13 % 101 955 

Vlastní kapitál a cizí zdroje celkem 16 068 793 100,00 % 13 524 308 100,00 %  

 
K 31. prosinci 2024 jsou nejvýznamn�jšími externími zdroji financování bankovní úv�ry, p�ijaté 
záp�j�ky a emitované dluhopisy. Meziro�n� došlo v d�sledku splácení bankovních úv�r� ke snížení 
jejich významnosti v rámci externích zdroj� financování. Tento externí zdroj financován byl nahrazen 
na�erpáním záp�j�ek. 

1.11 P�EHLED VÝSLEDK	 FONDU ZA Ú�ETNÍ OBDOBÍ 

Celkový zisk p�ed zdan�ním dosáhl v roce 2024 výše 971 753 tis. K�. 

Hlavním zdrojem p�íjm� byl v roce 2024 pronájem nemovitostí. Výnosy z pronajatých nemovitostí 
�inily 1 333 436 tis. K�, z toho bylo 99 % realizováno s podniky ze skupiny DEK, konkrétn� se 
spole�nostmi Stavebniny DEK a.s., BEST, a.s., STACHEMA CZ s.r.o., ARGOS ELEKTRO, a. s., 
DEKMETAL s.r.o., DEKWOOD s.r.o. a RETEK s.r.o. a DEK a.s. 

Fond je ovlivn�n vývojem v segmentu stavebnictví, jelikož pronajímá p�evážnou v�tšinu nemovitostí 
spole�nostem p�sobícím v této oblasti. Tyto spole�nosti ovliv
uje zejména poptávka po stavebním 
materiálu a dopl
kových službách, platební morálka zákazník�, schopnost obstát v konkurenci 
daného odv�tví ve vztahu k zákazník�m a také ve sm�ru �ízení náklad� a dosahování odpovídající 
profitability. Tyto faktory mohou potenciáln� ovliv
ovat schopnost nájemc� hradit �ádn� a v�as 
nájemné. 

Nejvýznamn�jší nákladovou položkou byly v roce 2024 úrokové náklady ve výši 333 737 tis. K�, které 
jsou tvo�eny p�evážn� úrokovými náklady z bankovních úv�r�, emitovaných dluhopis� a p�ijatých 
záp�j�ek. 
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1.12 VYBRANÉ FINAN�NÍ ÚDAJE FONDU 

Rozvaha v tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

   

AKTIVA   

   

3. Pohledávky za bankami 2 350 8 795 

4. Pohledávky za nebankovními subjekty 0 177 311 

10. Dlouhodobý hmotný majetek 16 058 782 13 329 556 

11. Ostatní aktiva 7 295 8 519 

13. Náklady a p�íjmy p�íštích období 366 127 

   

Aktiva celkem 16 068 793 13 524 308 

   

PASIVA   

   

Cizí zdroje   

1. Závazky v��i bankám 2 093 987 2 710 124 

2. Závazky v��i nebankovním subjekt�m 1 483 879 585 326 

3. Závazky z dluhových cenných papír� 1 219 046 1 228 213 

4. Ostatní pasiva 518 582 422 423 

6. Rezervy 7 141 1 345 

Cizí zdroje celkem 5 322 635 4 947 431 

   

Vlastní kapitál   

12. Kapitálové fondy 279 975 279 975 

13. Oce
ovací rozdíly 6 443 240 5 194 148 

14. Nerozd�lený zisk nebo neuhrazená ztráta z p�edchozích období 3 102 754 2 451 706 

15. Zisk nebo ztráta za ú�etní období 920 189 651 048 

Vlastní kapitál celkem 10 746 158 8 576 877 

   

Pasiva celkem 16 068 793 13 524 308 
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Výkaz zisku a ztráty v tis. K� 2024 2023 

1. Výnosy z úrok� a podobné výnosy 3 571 11 765 

2. Náklady na úroky a podobné náklady 333 737 348 503 

5. Náklady na poplatky a provize 252 5 209 

6. Zisk nebo ztráta z finan�ních operací -2 424 -68 445 

7. Ostatní provozní výnosy 1 333 759 1 437 038 

8. Ostatní provozní náklady 5 436 320 029 

9. Správní náklady 23 728 21 299 

19. Zisk nebo ztráta za ú�etní období z b�žné �innosti p�ed zdan�ním 971 753 685 318 

   

23. Da
 z p�íjm� 51 564 34 270 

24. Zisk nebo ztráta za ú�etní období po zdan�ní 920 189 651 048 

 
1.13 IDENTIFIKACE MAJETKU, 

POKUD JEHO HODNOTA P�ESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU 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 

Nemovitosti v tis. K� Reálná hodnota Po�izovací cena 

Benešov 178 950 50 579 

Brno Heršpice 468 478 258 413 

�eská Lípa 189 416 130 203 

Hodonín 168 482 103 715 

Hradec Králové 397 269 189 296 

Cheb 183 957 156 313 

Chlumec nad Cidlinou 453 347 382 587 

Kolín 228 343 132 900 

Kosmonosy 230 409 165 487 

Liberec 307 124 84 946 

Mohelnice 245 885 147 067 

Most 169 012 124 200 

Nehvizdy 204 077 195 053 

Nové Hrady 245 413 47 799 

Olomouc 225 545 61 294 

Opava 212 265 162 615 

Ostrava Hrabová 1 438 146 206 595 

Ostrava Hrabová 2 205 044 148 481 

Ostrava Hrušov 457 259 187 681 

Pardubice 434 528 256 872 

Písek 163 645 52 002 

Plze
 392 069 219 356 

Polerady 275 093 131 623 
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Nemovitosti v tis. K� Reálná hodnota Po�izovací cena 

Praha Hostiva� 582 333 321 388 

Praha Stod�lky a depo 812 805 527 698 

Praha Vyso�any 445 002 355 102 

Prost�jov 197 600 112 162 

P�erov 170 933 75 898 

P�íbram 219 390 139 707 

Rybnice, Kazn�jov a Plasy 369 960 359 598 

Svitavy 196 348 40 530 

Št�pánovice 400 883 441 739 

Šumperk 215 617 101 255 

Tábor 181 692 113 549 

Teplice 232 369 120 696 

Trutnov 261 380 51 616 

Ústí nad Orlicí 182 693 88 083 

Velké P�íto�no 412 436 187 021 

Vestec 373 775 258 316 

Znojmo 226 295 117 078 

Celkem 11 955 267 7 006 513 

 
1.14 SOUDNÍ NEBO ROZHOD�Í SPORY, 

KTERÉ SE TÝKAJÍ MAJETKU NEBO NÁROKU VLASTNÍK	 CENNÝCH PAPÍR	 NEBO ZAKNIHOVANÝCH 
CENNÝCH PAPÍR	 VYDÁVANÝCH FONDEM KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ, JESTLIŽE HODNOTA P�EDM�TU 
SPORU P�EVYŠUJE 5 % HODNOTY MAJETKU FONDU V ROZHODNÉM OBDOBÍ 

V rozhodném období nebyly takové soudní nebo rozhod�í spory vedeny. 
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1.15 VÝVOJ HODNOTY PODÍLOVÉHO LISTU V ROZHODNÉM OBDOBÍ 

V NÁZORNÉ GRAFICKÉ PODOB�, POKUD INVESTI�NÍ STRATEGIE INVESTI�NÍHO FONDU 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 podílových list�. 

1.16 HODNOTA VŠECH VYPLACENÝCH PODÍL	 NA ZISKU NA JEDEN 
PODÍLOVÝ LIST 

Fond nemá žádnou politiku pro rozd�lování podíl� na zisku. V rozhodném období nebyly vyplaceny 
žádné podíly na zisku. 

1.17 ÚDAJE O SKUTE�N� ZAPLACENÉ ÚPLAT� OBHOSPODA�OVATELI ZA 
OBHOSPODA�OVÁNÍ FONDU 

S ROZLIŠENÍM NA ÚDAJE O ÚPLAT� ZA VÝKON �INNOSTI DEPOZITÁ�E, ADMINISTRÁTORA, HLAVNÍHO 
PODP	RCE A AUDITORA A ÚDAJE O DALŠÍCH NÁKLADECH 

V rozhodném období �inila odm�na za �innost administrátora 1 096 tis. K�, za �innost depozitá�e  
420 tis. K� a za auditorské služby 522 tis. K�. 
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1.18 ÚDAJE O MZDÁCH, ÚPLATÁCH A OBDOBNÝCH P�ÍJMECH PRACOVNÍK	 
A VEDOUCÍCH OSOB, 

KTERÉ MOHOU BÝT POVAŽOVÁNY ZA ODM�NY, VYPLÁCENÝCH 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 
TOHOTO FONDU A ÚDAJE O P�ÍPADNÝCH ODM�NÁCH ZA ZHODNOCENÍ KAPITÁLU, KTERÉ INVESTI�NÍ 
FOND NEBO JEHO OBHOSPODA�OVATL VYPLATIL 

Vedoucími osobami Fondu jsou Ing. Vít Kutnar a Ing. Petra Kutnarová. Fond nevyplatil žádné odm�ny 
pracovník�m nebo vedoucím osobám, a to ani za zhodnocení kapitálu Fondu. 

1.19 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 

Fond nevyplatil žádné odm�ny pracovník�m nebo vedoucím osobám, jejichž �innost má podstatný vliv 
na rizikový profil Fondu. 

1.20 ÚDAJE TÝKAJÍCÍ SE PROSAZOVÁNÍ ENVIRONMENTÁLNÍCH NEBO 
SOCIÁLNÍCH VLASTNOSTÍ A UDRŽITELNÝCH INVESTIC 

PODLE �L. 11 NA�ÍZENÍ EU 2019/2088 A ÚDAJE PODLE �L. 5 AŽ 7 NA�ÍZENÍ EU 2020/852 

Podkladové investice tohoto finan�ního produktu nezohled
ují kritéria EU pro environmentáln� 
udržitelné hospodá�ské �innosti. 
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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 

Dne 28. dubna 2025 byl uzav�en dodatek smlouvy o termínovém úv�ru, který zvyšuje úv�rový rámec 
o 800 000 tis. K�. 

Po rozvahovém dni nedošlo k žádným dalším událostem, které by m�ly význam pro napln�ní ú�elu 
výro�ní zprávy. 

2.2 INFORMACE O P�EDPOKLÁDANÉM VÝVOJI �INNOSTI FONDU 

Zam��ení Fondu se v následujících letech nebude zásadn� m�nit. Krom� správy a pronájmu 
sou�asných areál� je dalším cílem vyhledávání vhodných lokalit pro další rozvoj. Fond 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 RIZICÍCH VYPLÝVAJÍCÍCH Z INVESTICE DO FONDU 

Hodnota investice m�že klesat i stoupat a není zaru�ena návratnost p�vodn� investované �ástky. 
Vzhledem k možným nep�edvídatelným výkyv�m na finan�ních trzích a trzích nemovitostí nem�že 
Spole�nost zaru�it dosažení stanovených cíl�. Spole�nost upozor
uje investory, že p�edchozí 
výkonnost Fondu nezaru�uje stejnou výkonnost v budoucím období. Investici do Fondu doprovází 
jednotlivá podstatná rizika, kterými jsou: 

• Riziko nestálé aktuální hodnoty cenného papíru vydaného Fondem v d�sledku složení majetku 
nebo zp�sobu obhospoda�ování majetku Fondu. Podílník si musí být v�dom, že i p�es maximální 
snahu o bezpe�né obhospoda�ování m�že dojít ke kolísání hodnoty podílového listu Fondu 
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 Fondu. 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 Fondu. Velký vliv tržního rizika je zejména u derivát�, kde malá zm�na ceny 
podkladového nástroje m�že znamenat velkou zm�nu ceny derivátu. 

• 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. 

• Riziko nedostate�né likvidity, které spo�ívá v tom, že ur�ité aktivum Fondu 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 Fondu, 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. 
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• 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 se stavebními vadami. 
• Riziko spojené s jednotlivými typy finan�ních derivát�, které Fond hodlá nabývat. 
• Rizika spojená s pohledávkami, respektive s bonitou dlužníka a kvalitou zajišt�ní pohledávky. 
• Riziko související s investi�ním zam��ením Fondu na ur�ité pr�myslové odv�tví, státy �i regiony, 

jiné �ásti trhu nebo ur�ité druhy aktiv. 
• Rizika spojená s nabytím cílového aktiva v zahrani�í. 
• Riziko opera�ní, které spo�ívá ve ztrát� vlivem nedostatk� �i selhání vnit�ních proces� nebo 

lidského faktoru anebo vlivem vn�jších událostí. 
• 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 Fondu nebo cenné papíry vydané Fondem. 

• Rizika spojená s možností selhání osoby, ve které má Fond obchodní ú�ast nebo za níž má Fond 
pohledávku. 

• Rizika spojená s možností pozastavit vydávání a odkupování podílových list� až na dva roky. 
Spole�nost má dle statutu možnost, pokud je to nezbytné z d�vodu ochrany práv nebo právem 
chrán�ných zájm� podílník�, pozastavit vydávání nebo odkupování podílových list� Fondu. To 
p�ináší podílníkovi riziko nelikvidity p�edm�tných podílových list�. K pozastavení m�že dojít až na 
dobu dvou let. 

• Riziko, že Fond m�že být zrušen ze zákonem stanovených d�vod�. 
• Riziko, že Fond m�že být zrušen i z jiných než zákonem stanovených d�vod�, nap�íklad z d�vod� 

ekonomických �i restrukturaliza�ních. 
 

2.4 INFORMACE O NABYTÍ VLASTNÍCH PODÍLOVÝCH LIST	 FONDU 

Fond v daném období nenabyl své vlastní podílové listy. 

2.5 INFORMACE O AKTIVITÁCH V OBLASTI VÝZKUMU A VÝVOJE 

Fond 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 

Fond 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 MÁ Ú�ETNÍ JEDNOTKA POBO�KU NEBO JINOU 
�ÁST OBCHODNÍHO ZÁVODU V ZAHRANI�Í 

Fond nemá pobo�ku nebo jinou �ást obchodního závodu v zahrani�í. 

 

V Praze dne 30. dubna 2025 

 

 

Ing. Vít Kutnar 

p�edseda p�edstavenstva 
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3 P�ÍLOHY 

Zpráva nezávislého auditora o ov��ení ú�etní záv�rky sestavené dle ú�etních standard� IFRS ve 
zn�ní p�ijatém EU 

Ú�etní záv�rka k 31. prosinci 2024 sestavená dle ú�etních standard� IFRS ve zn�ní p�ijatém EU 

Zpráva nezávislého auditora o ov��ení ú�etní záv�rky sestavené dle �eských ú�etních p�edpis� 

Ú�etní záv�rka k 31. prosinci 2024 sestavená dle �eských ú�etních p�edpis� 
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ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA  
 

O OV��ENÍ Ú�ETNÍ ZÁV�RKY  
 

sestavené dle ú�etních standard� IFRS  
 

ve zn�ní p�ijatém EU 
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Ú�ETNÍ ZÁV�RKA  
 

K 31. PROSINCI 2024  
 

sestavená dle ú�etních standard� IFRS  
 

ve zn�ní p�ijatém EU 
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VÝKAZ ÚPLNÉHO VÝSLEDKU 

tis. K� Bod          2024 2023 

Výnosy z pronajatých nemovitostí 5 1 333 436 1 120 728 

Ostatní výnosy 6 3 738 11 816 

P�ímé náklady související s pronájmem nemovitostí 7 -26 185 -21 217 

Služby a ostatní náklady 8 -2 910 -8 026 

Zm�na reálné hodnoty investic do nemovitostí 12 1 335 064 -397 433 

Zisk / (ztráta) z prodeje nemovitostí 12 -273 -1 118 

Úrokové náklady 9 -333 737 -348 503 

�isté kurzové zisky / (ztráty) 10 -2 316 -2 419 

Zisk / (ztráta) p�ed zdan�ním  2 306 817 353 828 

    

Da� z p�íjm� 11 -133 022 -17 696 

Zisk / (ztráta) za ú�etní období  2 173 795 336 132 

    

Zajišt�ní pen�žních tok�* 17 -4 752 -45 918 

Odložená da� ze zajišt�ní pen�žních tok�* 11 238 2 296 

Ostatní úplný výsledek za ú�etní období  -4 514 -43 622 

    

Úplný výsledek za ú�etní období  2 169 281 292 510 

    

Zisk / (ztráta) na podílový list základní a z�ed�ný/á v K�  3 002 418 

* Položky, které budou v p�íštích obdobích p�evedeny do výkazu zisku a ztráty 
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VÝKAZ FINAN�NÍ POZICE 

tis. K� Bod 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

    

AKTIVA    

    

Investice do nemovitostí 12 16 058 782 13 329 556 

Poskytnuté záp�j�ky 13 0 177 311 

Zajiš�ovací deriváty s kladnou reálnou hodnotou 24 1 984 6 414 

Ostatní finan�ní aktiva 14 922 881 

Nefinan�ní aktiva 15 4 755 1 351 

Peníze a pen�žní ekvivalenty 16 2 350 8 795 

    

Aktiva celkem  16 068 793 13 524 308 

    

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY    

    

Vlastní kapitál    

Kapitálové fondy 17 246 592 246 592 

Fond ze zajišt�ní pen�žních tok� 17 733 5 247 

Nerozd�lený zisk 17 10 498 833 8 325 038 

Vlastní kapitál celkem  10 746 158 8 576 877 

    

Závazky    

Bankovní úv�ry 18 2 093 987 2 710 124 

Emitované dluhové cenné papíry 19 1 219 046 1 228 213 

P�ijaté záp�j�ky 20 1 483 879 585 326 

Zajiš�ovací deriváty se zápornou reálnou hodnotou 24 367 0 

Ostatní finan�ní závazky 22 2 706 5 796 

Nefinan�ní závazky 23 363 645 

Odložený da�ový závazek 11 515 146 415 982 

Závazky z dan� z p�íjm� 11 7 141 1 345 

Závazky celkem  5 322 635 4 947 431 

    

Vlastní kapitál a závazky celkem  16 068 793 13 524 308 
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VÝKAZ O ZM�NÁCH VE VLASTNÍM KAPITÁLU 

tis. K� Kapitálové fondy 
Fondy  

ze zajiš�ovacího 
ú�etnictví 

Nerozd�lený 
zisk Celkem 

Stav k 1. lednu 2023 246 592 48 869 7 988 906 8 284 367 

Zisk za ú�etní období 0 0 336 132 336 132 

Ostatní úplný výsledek za ú�etní období 0 -43 622 0 -43 622 

Stav k 31. prosinci 2023 246 592 5 247 8 325 038 8 576 877 

Zisk za ú�etní období 0 0 2 173 795 2 173 795 

Ostatní úplný výsledek za ú�etní období 0 -4 514 0 -4 514 

Stav k 31. prosinci 2024 246 592 733 10 498 833 10 746 158 
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VÝKAZ O PEN�ŽNÍCH TOCÍCH 

tis. K� 2024 2023 

Pen�žní toky z provozní �innosti   

Zisk / (ztráta) p�ed zdan�ním 2 306 817 353 828 

Úpravy o nepen�žní a jiné položky   

Zm�na reálné hodnoty investic do nemovitostí -1 335 064 397 433 

Zisk / (ztráta) z prodeje nemovitostí 273 1 118 

Úrokové náklady 333 737 348 503 

�isté kurzové zisky / (ztráty) 2 316 2 419 

Ostatní nepen�žní operace 215 0 

Úpravy o nepen�žní a jiné položky celkem -998 523 749 473 

Úpravy o zm�ny stavu pracovního kapitálu   

Zm�na stavu pohledávek -3 445 1 729 

Zm�na stavu závazk� 125 -51 676 

Úpravy o zm�ny stavu pracovního kapitálu celkem -3 320 -49 947 

Úhrada úrok� -357 008 -394 958 

Vypo�ádání úrokových swap� 13 099 48 314 

Úhrady dan� z p�íjm� -27 823 -32 613 

�isté pen�žní toky z provozní �innosti 933 242 674 097 

   

Pen�žní toky z investi�ní �innosti   

Prodej investic do nemovitostí 154 316 258 

Po�ízení investic do nemovitostí -850 330 -451 505 

Splátky poskytnutých záp�j�ek 668 821 919 

Poskytnutí záp�j�ek -3 754 -807 289 

�isté pen�žní toky z investi�ní �innosti -853 262 -120 617 

   

Pen�žní toky z finan�ní �innosti   

Splátky bankovních úv�r� -617 509 -669 081 

Emise dluhopis� 0 1 200 000 

Splacení dluhopis� 0 -1 662 827 

�erpání záp�j�ek 1 925 193 2 504 729 

Splátky p�ijatých záp�j�ek -1 390 620 -1 938 074 

Vrácení kolaterálu -3 500 -7 900 

�isté pen�žní toky z finan�ní �innosti -86 436 -573 153 

   

Stav pen�žních prost�edk� a pen�žních ekvivalent� na po�átku ú�etního období 8 795 28 346 

P�ír�stek / (úbytek) pen�žních prost�edk� a pen�žních ekvivalent� za ú�etní období -6 456 -19 673 

Kurzové rozdíly pen�žních prost�edk� a pen�žních ekvivalent� 11 122 

Stav pen�žních prost�edk� a pen�žních ekvivalent� na konci ú�etního období 2 350 8 795 
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P	ÍLOHA K Ú�ETNÍ ZÁV�RCE 

1 ÚDAJE O FONDU 

DEKINVEST otev�ený podílový fond Beta (dále jen „Fond“) je obhospoda�ován spole�ností 
DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s, I�O 140 94 568, se sídlem Tiska�ská 257/10, Praha 10, PS� 
108 00 (dále jen „Spole�nost“). 

Cílem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadpr�m�rného zhodnocení sv��ených 
prost�edk� m��eného v �eských korunách, a to investováním do nemovitostí, finan�ních aktiv, 
pohledávek a jiných aktiv, která generují pravidelný �i nepravidelný výnos nebo zabezpe�ují uchování 
hodnoty. 

Fond je ur�en pro kvalifikované investory ve smyslu § 272 zákona �. 240/2013 Sb., o investi�ních 
spole�nostech a investi�ních fondech, tedy osoby s nadpr�m�rnými zkušenostmi s investováním na 
kapitálovém trhu. 

Dne 1. ledna 2022 Spole�nost vytvo�ila na dobu neur�itou otev�ený podílový fond DEKINVEST 
otev�ený podílový fond Beta. Téhož dne prob�hla fúze slou�ením Fondu s podfondem DEKINVEST 
podfond Beta, podfondu fondu DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s., 
do n�hož byla vy�len�na �ást jm�ní podfondu DEKINVEST podfond Alfa, podfondu fondu 
DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 

Dne 1. ledna 2024 byla �ást jm�ní podfondu DEKINVEST podfond Alfa, podfondu fondu DEKINVEST, 
investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s., vy�len�na do podfondu DEKINVEST podfond 
Gama, podfondu fondu DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
Následn� prob�hla téhož dne fúze slou�ením podfondu DEKINVEST podfond Gama s Fondem.  
V rámci této transakce došlo k p�esunu veškerých nemovitostí evidovaných v katastru nemovitostí  
k 31. prosinci 2023 pod vlastníkem DEKINVEST podfond Alfa do Fondu. Na stran� pasiv došlo 
k p�esunu poskytnuté záp�j�ky v��i spole�nosti DEK, a.s. ve výši odpovídající hodnot� nemovitostí. 
Jednalo se o fúzi slou�ením v souladu s ustanoveními § 373 ve spojení s § 398 a následných zákona 
�. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech. V d�sledku této p�em�ny došlo 
k vým�n� veškerých investi�ních akcií podfondu DEKINVEST podfond Gama za nov� emitované 
podílové listy Fondu. 

Podílové listy Fondu s p�id�leným kódem ISIN CZ0008476918 jsou cennými papíry na jméno a nemají 
jmenovitou hodnotu. Podílové listy nejsou p�ijaty k obchodování na evropském regulovaném trhu ani  
v mnohostranném obchodním systému. 

�innost administrátora Fondu vykonávala v daném ú�etním období QI investi�ní spole�nost, a.s., I�O 
279 11 497, se sídlem Rybná 682/14, Praha 1, PS� 110 05 (dále jen „Administrátor“). 

V rozhodném období byla depozitá�em Fondu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., I�O 
649 48 242, se sídlem Želetavská 1525/1, Praha 4, PS� 140 92 (dále jen „Depozitá�“). 
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2 D
LEŽITÁ Ú�ETNÍ PRAVIDLA 

2.1 PROHLÁŠENÍ O SHOD� 

Tato ú�etní záv�rka je sestavena v souladu s ú�etními standardy IFRS ve zn�ní p�ijatém EU (dále jen 
„IFRS“), a to na základ� Burzovních pravidel �ást IX. Podmínky p�ijetí dluhových cenných papír�  
k obchodování na Regulovaný trh burzy. Tato ú�etní záv�rka nep�edstavuje �ádnou ú�etní záv�rku 
podle zákona �. 563/1991 Sb., o ú�etnictví. 

2.2 VÝCHODISKA PRO SESTAVOVÁNÍ Ú�ETNÍ ZÁV�RKY 

Ú�etní záv�rka je sestavena na akruální bázi. Výsledky transakcí a jiných skute�ností jsou p�edm�tem 
uznání v období, kdy k nim dochází, a jsou vykázány v ú�etní záv�rce v obdobích, k nimž se vztahují. 

Výjimkou je výkaz o pen�žních tocích, který je sestaven na pen�žní bázi. Zobrazuje p�itom pen�žní 
p�íjmy a výdaje daného období bez ohledu na to, kdy je vykázána transakce, k jejíž úhrad� se 
vztahují. 

Ú�etní záv�rka vychází z p�edpokladu pokra�ujícího podniku, který nebyl do data schválení ú�etní 
záv�rky narušen. 

Ú�etní záv�rka je se sestavena s ohledem na statut Fondu jako investi�ní jednotky zejména na bázi 
ocen�ní reálnou hodnotou. Podrobn�jší pravidla pro ocen�ní aktiv a závazk� jsou uvedeny dále v této 
kapitole. 

Reálná hodnota je cena, která by byla získána z prodeje aktiva nebo zaplacena za p�evzetí závazku  
v rámci �ádné transakce mezi ú�astníky trhu ke dni ocen�ní, bez ohledu na to, zda je cena 
pozorovatelná nebo odhadována za použití jiné oce�ovací techniky. P�i stanovení reálné hodnoty 
aktiva nebo závazku bere Fond v úvahu takové charakteristiky aktiva �i závazku, které by ú�astníci 
trhu zohlednili p�i oce�ování aktiva �i závazku ke dni ocen�ní. 

Pro ú�ely ú�etního výkaznictví se ocen�ní reálnou hodnotou dále rozd�luje na úrove� 1, 2 a 3 
na základ� míry, do které jsou vstupy pro ocen�ní reálnou hodnotou pozorovatelné, a na základ� 
celkové významnosti vstup� pro ocen�ní reálnou hodnotou: 

• Úrove� 1 – vstupy p�edstavují neupravené kótované ceny na aktivních trzích pro stejná aktiva �i 
závazky, na které má ú�etní jednotka ke dni ocen�ní p�ístup. 

• Úrove� 2 – vstupy zde p�edstavují jiné vstupy než kótované ceny vymezené úrovní 1, které jsou 
pro dané aktivum �i závazek p�ímo �i nep�ímo pozorovatelné. 

• Úrove� 3 – vstupy vztahující se k danému aktivu �i závazku, které nejsou p�ímo pozorovatelné. 
 

2.3 CIZÍ M�NY 

Položky, které jsou sou�ástí ú�etní záv�rky Fondu, jsou prvotn� oce�ovány za použití m�ny 
primárního ekonomického prost�edí, ve kterém Fond p�sobí (dále jen „funk�ní m�na“). Funk�ní 
m�nou Fondu je �eská koruna (K�). 

P�i sestavování ú�etní záv�rky Fondu se transakce v jiné m�n�, než je funk�ní m�na (dále jen „cizí 
m�na“), vykazují za použití m�nového kurzu platného k datu transakce. V p�ípad�, že se aktuální 
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kurz v pr�b�hu �asu významn� nem�ní, používá Fond pro transakce uskute�n�né v rámci daného 
m�síce kurz vyhlášený �eskou národní bankou (dále jen „�NB“) k poslednímu dni m�síce 
p�edcházejícího. 

Ke každému konci ú�etního období se pen�žní položky v cizí m�n� p�epo�ítávají za použití m�nového 
kurzu �NB k tomuto datu. Nepen�žní položky, které jsou ocen�ny v reálné hodnot� vyjád�ené v cizí 
m�n�, se p�epo�ítávají za použití m�nového kurzu �NB platného k datu ur�ení reálné hodnoty. 
Nepen�žní položky, které jsou ocen�ny v historických cenách vyjád�ených v cizí m�n�, se 
nep�epo�ítávají. 

Kurzové rozdíly z pen�žních položek se vykazují v zisku nebo ztrát� v období, ve kterém vznikly. 
Kurzové rozdíly z finan�ních derivát� zajiš�ujících pen�žní toky jsou ú�továny do zisku nebo ztráty, 
protože Fond nezajiš�uje m�nové riziko. 

2.4 VYKAZOVÁNÍ LEASING
 ZE STRANY PRONAJÍMATELE 

�innost Fondu spo�ívá v pronájmu nemovitostí, které jsou prezentované ve výkazu finan�ní pozice 
jako investice do nemovitostí. Leasingové smlouvy byly vyhodnoceny a klasifikovány jako operativní 
leasing. Výnosy z pronájmu jsou oce�ovány v reálné hodnot� obdržené nebo nárokované 
protihodnoty a jsou vykazovány rovnom�rn� po dobu trvání leasingu v kontextu uzav�eného 
leasingového vztahu. Po�áte�ní p�ímé náklady, které vznikly v souvislosti se sjednáváním  
a uzav�ením smlouvy o operativním leasingu, se p�i�ítají k ú�etní hodnot� pronajímaného aktiva  
a ú�tují se rovnom�rn� po dobu trvání leasingu. Pokud smlouva obsahuje leasingovou  
i neleasingovou komponentu, Fond p�i�azuje protihodnotu ve smlouv� jednotlivým komponentám  
v souladu s IFRS 15. 

2.5 DA� Z P	ÍJM
 

Da� z p�íjmu zahrnuje splatnou a odloženou da�. 

Splatná da� se vypo�ítá na základ� zdanitelného zisku za dané období. Zdanitelný zisk se odlišuje 
od zisku p�ed zdan�ním, který je vykázaný ve výkazu úplného výsledku, protože nezahrnuje položky 
výnos�, respektive náklad�, které jsou zdanitelné, respektive od�itatelné od základu dan� v jiných 
letech, ani položky, které nejsou zdanitelné, respektive od�itatelné od základu dan�. Splatná da� se 
vypo�ítá pomocí da�ových sazeb uzákon�ných �i vyhlášených do konce ú�etního období. 

Odložená da� je da�, u níž se o�ekává, že bude splatná nebo nárokovatelná z titulu p�echodných 
rozdíl� mezi ú�etní hodnotou aktiv a závazk� v ú�etní záv�rce a jejich da�ovou základnou použitou 
pro výpo�et zdanitelného zisku, a ú�tuje se o ní závazkovou metodou. 

Odložené da�ové závazky se uznávají obecn� u všech zdanitelných p�echodných rozdíl�. Odložené 
da�ové pohledávky se obecn� vykazují v rozsahu, v jakém je pravd�podobné, že zdanitelný zisk, proti 
kterému se budou moci využít od�itatelné p�echodné rozdíly, bude dosažen. Tyto odložené da�ové 
pohledávky a závazky se nevykazují, pokud p�echodný rozdíl vzniká z prvotního vykázání aktiv �i 
závazk� v rámci transakce, která neovliv�uje zdanitelný ani ú�etní zisk a nevede ke vzniku shodných 
zdanitelných a odpo�itatelných p�echodných rozdíl�, s výjimkou podnikových kombinací. Odložený 
da�ový závazek se také nevykazuje, pokud p�echodný rozdíl vyplývá z prvotního vykázání goodwillu. 
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Ú�etní hodnota odložených da�ových pohledávek se posuzuje vždy ke konci ú�etního období  
a snižuje se, pokud již není pravd�podobné, že budoucí zdanitelný zisk bude schopen odloženou 
da�ovou pohledávku pokrýt v celkové nebo �áste�né výši. 

Odložené da�ové závazky a pohledávky se oce�ují pomocí da�ové sazby, která bude platit v období, 
ve kterém bude pohledávka realizována nebo závazek splatný, na základ� da�ových sazeb  
a da�ových zákon� uzákon�ných �i vyhlášených do konce ú�etního období. 

Oce�ování odložených da�ových závazk� a pohledávek zohled�uje da�ové d�sledky, které vyplynou 
ze zp�sobu, jakým Fond ke konci ú�etního období o�ekává úhradu nebo vyrovnání ú�etní hodnoty 
svých aktiv a závazk�. 

Odložené da�ové pohledávky a závazky se kompenzují, pokud existuje vymahatelné právo na 
kompenzaci splatných da�ových pohledávek proti splatným da�ovým závazk�m a pokud se vztahují  
k daním z p�íjm� uloženým stejným da�ovým ú�adem a Fond má v úmyslu vyrovnat své splatné 
da�ové pohledávky a závazky v �isté výši. 

Splatná a odložená da� se zahrnuje do zisku nebo ztráty s výjimkou p�ípad�, kdy souvisí s položkami, 
které se vykazují v ostatním úplném výsledku, nebo p�ímo ve vlastním kapitálu. V t�chto p�ípadech se 
i splatná a odložená da� vykazuje v ostatním úplném výsledku, nebo p�ímo ve vlastním kapitálu. 
Pokud splatná nebo odložená da� vzniká p�i prvotním zaú�tování podnikové kombinace, je da�ový 
efekt zahrnut do ú�tování o podnikové kombinaci. 

2.6 DA� Z P	IDANÉ HODNOTY 

Fond je registrovaným plátcem dan� z p�idané hodnoty a pro ú�ely dan� z p�idané hodnoty je 
sou�ástí skupinového zdan�ní. 

2.7 INVESTICE DO NEMOVITOSTÍ 

Investice do nemovitostí jsou nemovitosti držené za ú�elem dosažení p�íjm� z pronájmu, p�ípadn� 
za ú�elem zhodnocení vložených prost�edk�. Jako investice do nemovitostí jsou vykazovány veškeré 
nemovitosti Fondu pronajímané formou operativního leasingu a nemovitosti ve fázi výstavby ur�ené  
k budoucímu použití jako investice do nemovitostí. 

Investice do nemovitostí se prvotn� ocení na úrovni po�izovacích náklad�, které zahrnují veškeré 
náklady p�ímo p�i�aditelné po�ízení nemovitosti. 

Po prvotním vykázání se investice do nemovitostí oce�ují reálnou hodnotou, jež je stanovována ro�n� 
na základ� znaleckého posudku. Zisky a ztráty vyplývající ze zm�ny reálné hodnoty investic do 
nemovitostí jsou vykazovány v zisku nebo ztrát� v období, ve kterém vznikly. Pokud není možné 
reálnou hodnotu nemovitostí ve fázi výstavby spolehliv� ur�it, jsou tyto investice do nemovitostí 
evidovány v po�izovací cen� do té doby, dokud není možné reálnou hodnotu spolehliv� ur�it. 

Investice do nemovitostí je odú�tována p�i prodeji, nebo pokud je investice do nemovitostí trvale 
stažena z používání a z jejího prodeje nejsou o�ekávány budoucí ekonomické užitky. Zisky a ztráty 
vzniklé p�i odú�tování nemovitosti ve výši rozdílu mezi �istým výt�žkem z prodeje a ú�etní hodnotou 
aktiva jsou zahrnuty v zisku nebo ztrát� v období, ve kterém je nemovitost odú�tována. 
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2.8 VLASTNÍ KAPITÁL 

Fond klasifikuje vydané finan�ní nástroje jako kapitálový �i dluhový nástroj na základ� podstaty 
smluvních ujednání a definic kapitálového nástroje a finan�ního závazku. 

Kapitálový nástroj je jakákoliv smlouva dokládající zbytkový podíl na aktivech ú�etní jednotky po 
ode�tení všech jejích závazk�. Jako vlastní kapitál jsou taktéž za spln�ní dále uvedených podmínek 
klasifikovány vložené finan�ní nástroje, s nimiž je spojena povinnost Fondu na jejich odkoupení: 

• v p�ípad� likvidace Fondu má držitel finan�ního nástroje právo na podíl na jeho �istých aktivech, 
• jedná se o t�ídu finan�ních nástroj�, která je pod�ízena všem ostatním t�ídám finan�ních nástroj�, 
• všechny finan�ní nástroje v této t�íd� mají stejné charakteristiky, 
• finan�ní nástroj nenese s výjimkou povinnosti na odkup žádné další charakteristiky, které by vedly 

ke klasifikaci nástroje jako finan�ního závazku, 
• celkové p�edpokládané p�íjmy p�i�aditelné vlastník�m t�chto finan�ních nástroj� se odvíjí od zisku 

nebo ztráty, zm�ny vykázaných �istých aktiv nebo zm�ny reálné hodnoty vykázaných  
i nevykázaných �istých aktiv Fondu za období držby. 

 
Fond emitoval pouze jednu t�ídu finan�ních nástroj�, neexistují žádné pod�ízené závazky a omezení 
práv podílník� v p�ípad� likvidace. 

Vydané podílové listy Fondu p�edstavují nástroje s prodejní opcí. Nástroje s prodejní opcí spl�ují 
definici finan�ního závazku dle IAS 32 a zárove� spl�ují podmínky uvedené v IAS 32 v odstavcích 
16A a 16B, jež jsou zmi�ované výše v textu. Tyto nástroje jsou klasifikovány jako kapitálové nástroje  
a jsou vykazovány v rámci vlastního kapitálu v položce kapitálové fondy. 

2.9 REZERVY 

Rezervy se vykáží, pokud má Fond sou�asný smluvní nebo mimosmluvní závazek, který je 
d�sledkem minulé události, p�i�emž je pravd�podobné, že Fond bude muset tento závazek vypo�ádat, 
a výši takového závazku je možné spolehliv� odhadnout. 

�ástka vykázaná jako rezerva je nejlepším odhadem výdaj�, které budou nezbytné k vypo�ádání 
sou�asného závazku vykázaného k datu ú�etní záv�rky po zohledn�ní rizik a nejistot spojených  
s daným závazkem. Pokud se rezerva ur�uje pomocí odhadu pen�žních tok� pot�ebných  
k vypo�ádání sou�asného závazku, ú�etní hodnota rezervy se rovná sou�asné hodnot� t�chto 
pen�žních tok�. V p�ípad�, že je efekt �asové hodnoty pen�z nevýznamný, je od n�j abstrahováno.  

Pokud se o�ekává, že n�které nebo veškeré výdaje nezbytné k vypo�ádání rezervy budou nahrazeny 
t�etí stranou, vykáže se pohledávka na stran� aktiv, pokud je prakticky jisté, že Fond náhradu obdrží  
a výši takové pohledávky je možné spolehliv� ur�it. 
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2.10 FINAN�NÍ NÁSTROJE 

Finan�ní aktiva a finan�ní závazky jsou vykazovány, jakmile se Fond stane stranou smluvních 
ustanovení finan�ních nástroj�. 

Finan�ní aktiva a finan�ní závazky se p�i prvotním vykázání oce�ují reálnou hodnotou. Transak�ní 
náklady, které lze p�ímo p�i�adit po�ízení nebo vydání finan�ních aktiv nebo finan�ních závazk� jiných 
než finan�ní aktiva a finan�ní závazky oce�ované reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty, se p�i 
prvotním vykázání p�i�ítají k reálné hodnot�, respektive ode�ítají od reálné hodnoty finan�ních aktiv 
nebo finan�ních závazk�. Transak�ní náklady, které lze p�ímo p�i�adit po�ízení finan�ních aktiv nebo 
finan�ních závazk� oce�ovaných reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty, se okamžit� vykazují v zisku 
nebo ztrát�. 

Finan�ní aktiva 

Spotové nákupy nebo prodeje finan�ních aktiv se zaú�tují, respektive odú�tují, k datu sjednání 
obchodu. Spotové nákupy nebo prodeje jsou koup� nebo prodeje finan�ních aktiv, které vyžadují 
dodání aktiv ve lh�t� stanovené obecn� právní úpravou nebo konvencemi daného trhu. 

Všechna vykázaná finan�ní aktiva se následn� p�ece�ují jako celek bu� reálnou hodnotou, nebo 
nab�hlou hodnotou v závislosti na klasifikaci finan�ních aktiv. Klasifikace závisí na zp�sobu �ízení 
finan�ních aktiv ze strany Fondu a na charakteru smluvních pen�žních tok� konkrétního aktiva. 

Fond jakožto investi�ní subjekt klasifikuje veškerá finan�ní aktiva v souladu s § 196 zákona  
�. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech jako finan�ní aktiva oce�ovaná 
reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty. Jedná se o finan�ní aktiva, která jsou sou�ástí portfolia, které 
je spravované a jehož výkonnost je posuzována na bázi reálné hodnoty. 

Finan�ní aktiva oce�ovaná reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty se ke konci každého ú�etního 
období oce�ují reálnou hodnotou, p�i�emž veškeré zisky a ztráty vyplývající ze zm�ny reálné hodnoty 
jsou vykázány v zisku nebo ztrát�. 

Úrokové výnosy z finan�ních aktiv oce�ovaných reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty jsou 
vykazovány ve výkazu úplného výsledku v položce ostatní výnosy. 

Reálná hodnota finan�ních aktiv denominovaných v cizí m�n� se stanoví v dané cizí m�n�  
a p�epo�ítává se za použití spotového kurzu ke konci ú�etního období. Kurzové zisky a ztráty se 
vykazují v zisku nebo ztrát� v rámci �istých kurzových zisk� nebo ztrát. 

Fond odú�tuje finan�ní aktivum pouze v p�ípad�, kdy smluvní práva na pen�žní toky z aktiva vyprší 
nebo kdy toto finan�ní aktivum a v podstat� veškerá rizika a užitky spojené s jeho vlastnictvím 
p�evede na jiný subjekt. Jestliže Fond nep�evede ani si neponechá v podstat� všechna rizika a užitky 
spojené s vlastnictvím aktiva a ponechá si kontrolu nad p�evád�ným aktivem, zaú�tuje podíl, který si 
na p�evád�ném aktivu ponechává, a související závazek vyplývající z �ástek, které bude možná 
muset zaplatit. Pokud si Fond ponechá v podstat� všechna rizika a užitky spojené s vlastnictvím 
p�evád�ného finan�ního aktiva, pokra�uje v ú�tování o tomto finan�ním aktivu a zaú�tuje také p�ijatou 
zajišt�nou záp�j�ku. 



 
                      |  Ú�ETNÍ ZÁV�RKA IFRS 2024  |  DEKINVEST otev�ený podílový fond Beta  

 

33
33

P�i odú�tování finan�ního aktiva jako celku se rozdíl mezi ú�etní hodnotou aktiva a sou�tem p�ijaté  
a nárokované protihodnoty vykáže do zisku nebo ztráty. 

Finan�ní závazky 

Všechny finan�ní závazky se následn� oce�ují reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty nebo nab�hlou 
hodnotou. 

Fond jakožto investi�ní subjekt klasifikuje veškeré finan�ní závazky v souladu s § 196 zákona  
�. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech jako finan�ní závazky 
oce�ované reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty. Jedná se o finan�ní závazky, které jsou sou�ástí 
portfolia, které je spravované a jehož výkonnost je posuzována na bázi reálné hodnoty. 

Finan�ní závazky oce�ované reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty se ke konci každého ú�etního 
období oce�ují reálnou hodnotou, p�i�emž veškeré zisky a ztráty vyplývající ze zm�ny reálné hodnoty 
jsou vykázány v zisku nebo ztrát�. 

Úrokové náklady z finan�ních závazk� oce�ovaných reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty jsou 
vykazovány ve výkazu úplného výsledku v položce úrokové náklady. 

Reálná hodnota finan�ních závazk� denominovaných v cizí m�n� se stanoví v dané cizí m�n�  
a p�epo�ítává se za použití spotového kurzu ke konci ú�etního období. Kurzové zisky a ztráty se 
vykazují v zisku nebo ztrát� v rámci �istých kurzových zisk� nebo ztrát, a to v�etn� kurzových rozdíl� 
z bankovních úv�r�, protože u t�chto úv�r� Fond zajiš�uje pouze úrokové riziko. M�nové riziko 
vyplývající z bankovních úv�r� denominovaných v cizí m�n� zajišt�no není. 

Fond p�istupuje k odú�tování finan�ních závazk� pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Fondu spln�ny, 
zrušeny nebo kdy skon�í jejich platnost. Rozdíl mezi ú�etní hodnotou odú�tovaného finan�ního 
závazku a �ástky bu� zaplacené, nebo splatné je zaú�tován do zisku nebo ztráty. 

Finan�ní deriváty 

Fond uzavírá smlouvy o finan�ních derivátech ve form� swapových kontrakt� s cílem �ídit úrokové 
riziko. 

Deriváty se prvotn� oce�ují reálnou hodnotou k datu uzav�ení smlouvy o finan�ním derivátu a poté se 
p�ece�ují na reálnou hodnotu vždy k datu ú�etní záv�rky. Výsledný zisk nebo ztráta se vykazují p�ímo 
v zisku nebo ztrát�, pokud se derivát neozna�uje nebo nefunguje jako zajiš�ovací nástroj, v tom 
p�ípad� závisí na�asování jeho zaú�tování do zisku nebo ztráty na charakteru zajiš�ovacího vztahu. 

Derivát s kladnou reálnou hodnotou se vykazuje jako finan�ní aktivum, zatímco derivát se zápornou 
reálnou hodnotou se vykazuje jako finan�ní závazek. Deriváty se v ú�etní záv�rce nekompenzují, 
pokud Fond nemá vymahatelné právo na kompenzaci a zárove� jej hodlá uplatnit. 
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Zajišt�ní pen�žních tok� 

Zajiš�ující derivátové nástroje ve form� swapových kontrakt� uzavíraných s cílem �ídit úrokové riziko 
Fond klasifikuje jako zajišt�ní pen�žních tok�. 

P�i vzniku zajiš�ovacího vztahu Fond zdokumentuje vztah mezi zajiš�ovacím nástrojem a zajišt�nou 
položkou, cíle v oblasti �ízení rizika a strategie p�i realizaci r�zných zajiš�ovacích operací. Od vzniku 
zajišt�ní Fond pr�b�žn� dokumentuje, zda je zajiš�ovací nástroj efektivní p�i kompenzaci zm�n reálné 
hodnoty nebo pen�žních tok� zajišt�né položky, které jsou d�sledkem zm�n zajiš�ovaného rizika. 

Zajiš�ovací nástroj je efektivní, pokud mezi zajišt�nou položkou a zajiš�ovacím nástrojem existuje 
ekonomický vztah, dopad úv�rového rizika není rozhodujícím faktorem pro zm�ny hodnot vyplývající  
z tohoto ekonomického vztahu a zajiš�ovací pom�r daného zajiš�ovacího vztahu je stejný jako pom�r 
množství zajišt�né položky, který Fond skute�n� zajiš�uje, a množství zajiš�ovacího nástroje, který 
Fond pro zajišt�ní tohoto množství zajišt�né položky skute�n� používá. 

Efektivní �ást zm�n reálné hodnoty derivát� a ostatních zp�sobilých zajiš�ovacích nástroj� 
ozna�ených a fungujících jako zajišt�ní pen�žních tok� se vykáže do ostatního úplného výsledku  
a kumuluje ve fondu ze zajišt�ní pen�žních tok�, maximáln� do výše kumulativní zm�ny reálné 
hodnoty zajišt�né položky od po�átku zajišt�ní. Zisky nebo ztráty související s neefektivní �ástí 
zajišt�ní se vykazují p�ímo v zisku nebo ztrát�. 

�ástky d�íve vykázané v ostatním úplném výsledku a kumulované ve vlastním kapitálu se reklasifikují 
do zisku nebo ztráty v období, ve kterém zajišt�ná položka ovlivní zisk nebo ztrátu, a jsou zobrazeny 
na stejném �ádku jako zaú�tovaná zajišt�ná položka. Pokud však zajišt�ní o�ekávané transakce 
následn� vyústí v zaú�tování nefinan�ního aktiva nebo nefinan�ního závazku, zisky a ztráty p�edtím 
zaú�tované do ostatního úplného výsledku a kumulované ve vlastním kapitálu se p�evedou z vlastního 
kapitálu a jsou zahrnuty do po�izovacího nákladu nefinan�ního aktiva nebo nefinan�ního závazku. 
Tento p�evod nemá vliv na ostatní úplný výsledek. 

Swapové kontrakty zajiš�ující úrokové riziko bankovních úv�r� denominovaných v cizí m�n� jsou 
denominovány taktéž v cizí m�n�. Jelikož Fond zajiš�uje pouze úrokové riziko, jsou kurzové zisky  
a ztráty vznikající z p�ecen�ní t�chto swapových kontrakt� vykazovány v zisku nebo ztrát� v rámci 
�istých kurzových zisk� nebo ztrát. 

Fond ukon�í zajiš�ovací ú�etnictví pouze tehdy, kdy zajiš�ovací vztah nebo jeho �ást p�estane 
spl�ovat kvalifika�ní kritéria. Jde nap�íklad o vypršení zajiš�ovacího nástroje nebo jeho prodej, 
výpov�� �i realizaci p�edm�tné smlouvy. Ukon�ení zajiš�ovacího ú�etnictví se zaú�tuje prospektivn�. 
Veškeré zisky nebo ztráty vykázané do ostatního úplného výsledku a kumulované ve fondu ze 
zajišt�ní pen�žních tok� v daném okamžiku z�stávají ve vlastním kapitálu a reklasifikují se do zisku 
nebo ztráty, když dojde k realizaci o�ekávané transakce. Pokud se již neo�ekává, že k realizaci 
o�ekávané transakce dojde, zisky nebo ztráty kumulované ve fondu ze zajišt�ní pen�žních tok� se 
ihned reklasifikují do zisku nebo ztráty. 
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3 APLIKACE NOVÝCH A NOVELIZOVANÝCH IFRS 

Fond uvážil p�i sestavování ú�etní záv�rky následující nové a novelizované IFRS a interpretace 
ú�inné od 1. ledna 2024: 

Standard/Novelizace/Interpretace Komentá� 

Novelizace IAS 1 Sestavování  
a zve�ej�ování ú�etní záv�rky: 
Klasifikace závazk� jako 
krátkodobé �i dlouhodobé  
a Dlouhodobé závazky s kovenanty 

Cílem novelizace IAS 1 je blíže vysv�tlit principy týkající se klasifikace 
závazk� bu� jako krátkodobé, nebo jako dlouhodobé. V této souvislosti 
novela up�es�uje význam práva na odložení vypo�ádání a stanoví 
požadavek, že toto právo musí existovat na konci ú�etního období. Dále 
novela �íká, že na klasifikaci závazku jako krátkodobý, respektive 
dlouhodobý nemá vliv zám�r vedení ani opce protistrany, které by mohly 
vést k vypo�ádání p�evodem vlastních kapitálových nástroj� ú�etní 
jednotky. Pokud jde o kovenanty, novela up�es�uje, že klasifikaci závazku 
ovlivní pouze ty, které musí ú�etní jednotka splnit nejpozd�ji  
k rozvahovému dni. Dále novela rozši�uje vysv�tlující a popisné informace, 
které budou ú�etní jednotky povinny uvád�t v p�íloze ú�etní záv�rky  
o dlouhodobých závazcích vyplývajících z úv�rových smluv obsahujících 
kovenanty, jež musí být spln�ny do dvanácti m�síc� po skon�ení ú�etního 
období. Novelizace nemá materiální dopad na ú�etní záv�rku. 

Novelizace IAS 7 Výkaz  
o pen�žních tocích a IFRS 7 
Finan�ní nástroje zve�ej�ování: 
Ujednání o financování dodavatel� 

Fond nevyužívá žádné ujednání o dodavatelském financování, a proto 
nemají novelizace IAS 7 a IFRS 7 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 16 Leasingy: 
Závazek z leasingu p�i prodeji  
a zp�tném leasingu 

Fond neeviduje žádné závazky ze zp�tného leasingu, a proto nemá 
novelizace IFRS 16 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

 
Do data schválení této ú�etní záv�rky byly vydány následující nové a novelizované IFRS  
a interpretace, které však nebyly k po�átku b�žného ú�etního období ú�inné a Fond je nepoužil p�i 
sestavování této ú�etní záv�rky: 

Standard/Novelizace/Interpretace Komentá� 

IFRS 18 Prezentace a zve�ejn�ní  
v ú�etní záv�rce 
(ú�inný pro období za�ínající  
1. ledna 2027 a pozd�ji,  
standard nebyl doposud  
schválen Evropskou unií) 

IFRS 18 nahrazuje IAS 1 Sestavování a zve�ej�ování ú�etní záv�rky. 
Zavádí nové požadavky na vykazování ve výkazu zisku a ztráty. Vyžaduje, 
aby ú�etní jednotka klasifikovala všechny výnosy a náklady ve svém 
výkazu zisku a ztráty do kategorie provozní, investi�ní, z financování, da�  
z p�íjm� a ukon�ované �innosti. Tyto kategorie jsou dopln�ny požadavky 
na prezentaci mezisou�t� a sou�t� pro kategorie provozní zisk nebo ztráta, 
zisk nebo ztráta p�ed financováním a daní z p�íjm� a zisk nebo ztráta. 
Standard také vyžaduje zve�ej�ování m��ítek výkonnosti definovaných 
vedením a zahrnuje nové požadavky na agregaci a roz�len�ní finan�ních 
informací na základ� identifikovaných rolí v ú�etní záv�rce a p�íloze  
k ú�etní záv�rce. Nad rámec tohoto standardu dojde k souvisejícím 
úpravám dalších ú�etních standard�. P�ijetí standardu bude mít dopad do 
ú�etní záv�rky. 

IFRS 19 Dce�iné podniky bez 
ve�ejné odpov�dnosti zve�ej�ování 
(ú�inný pro období za�ínající  
1. ledna 2027 a pozd�ji,  
standard nebyl doposud  
schválen Evropskou unií) 

Fond není ovládán mate�skou spole�ností, a proto neo�ekává v souvislosti 
s IFRS 19 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentá� 

Novelizace IAS 21  
Dopady zm�n m�nových kurz�: 
Nedostate�ná sm�nitelnost 
(ú�inná pro období za�ínající  
1. ledna 2025 a pozd�ji) 

Fond neeviduje nesm�nitelnou m�nu, a proto neo�ekává v souvislosti 
s novelizací IAS 21 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 9 Finan�ní 
nástroje a IFRS 7 Finan�ní nástroje 
zve�ej�ování: Klasifikace  
a oce�ování finan�ních nástroj� 
(ú�inná pro období za�ínající  
1. ledna 2026 a pozd�ji,  
novelizace nebyly doposud 
schváleny Evropskou unií) 

Novelizace IFRS 9 a IFRS 7 vyjas�ují, že finan�ní závazek je odú�tován  
k datu vypo�ádání, kdy je závazek spln�n, zrušen, vyprší nebo jinak spl�uje 
podmínky pro odú�tování. Je zavedena možnost ú�etní metody odú�tovat 
závazky vypo�ádané prost�ednictvím elektronických platebních systém� 
p�ed datem vypo�ádání, a to za ur�itých podmínek. Novely také poskytují 
pokyny pro hodnocení charakteristik smluvních pen�žních tok� finan�ních 
aktiv, které obsahují environmentální, sociální �i správní prvky nebo jiné 
podobné podmín�né prvky. Krom� toho novely objas�ují zacházení  
s bezregresními aktivy a smluvn� vázanými nástroji a vyžadují dodate�né 
zve�ejn�ní pro finan�ní aktiva a závazky s odkazy na podmín�né události  
a kapitálové nástroje oce�ované reálnou hodnotou do ostatního úplného 
výsledku. Fond neo�ekává v souvislosti s novelizacemi materiální dopad 
do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 9 Finan�ní 
nástroje a IFRS 7 Finan�ní nástroje 
zve�ej�ování: Smlouvy týkající se 
elekt�iny závislé na obnovitelných 
zdrojích 
(ú�inná pro období za�ínající  
1. ledna 2026 a pozd�ji,  
novelizace nebyly doposud 
schváleny Evropskou unií) 

Fond neeviduje smlouvy týkající se elekt�iny závislé na obnovitelných 
zdrojích, a proto neo�ekává v souvislosti s novelizacemi IFRS 9 a IFRS 7 
žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 10 Konsolidovaná 
ú�etní záv�rka a IAS 28 Investice 
do p�idružených a spole�ných 
podnik�: Prodej nebo vklad aktiv 
mezi investorem a jeho 
p�idruženým �i spole�ným 
podnikem 
(datum ú�innosti nebylo stanoveno,  
novelizace nebyly doposud 
schváleny Evropskou unií) 

Fond nesestavuje konsolidovanou ú�etní záv�rku, a proto neo�ekává 
v souvislosti s novelizacemi IFRS 10 a IAS 28 žádný dopad do ú�etní 
záv�rky. 

Ro�ní zdokonalení ú�etních 
standard� IFRS díl 11 
(ú�inné pro období za�ínající  
1. ledna 2026 a pozd�ji,  
zdokonalení nebylo doposud 
schváleno Evropskou unií) 

Ro�ní zdokonalení ú�etních standard� IFRS díl 11 obsahuje úpravy IAS 7 
Výkaz o pen�žních tocích, IFRS 1 První p�ijetí Mezinárodních standard� 
ú�etního výkaznictví, IFRS 7 Finan�ní nástroje zve�ej�ování, IFRS 9 
Finan�ní nástroje a IFRS 10 Konsolidovaná ú�etní záv�rka. Tyto zm�ny 
mají za cíl vyjasnit formulace, napravit drobné nezamýšlené d�sledky, 
opomenutí nebo rozpory mezi požadavky ve standardech. Fond neo�ekává 
v souvislosti s ro�ním zdokonalením materiální dopad do ú�etní záv�rky. 

 
O�ekáváná aplikace nových, doposud neú�inných standard�, bude dle jejich efektivnosti, v závislosti 
na jejich schválení. 
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4 D
LEŽITÉ Ú�ETNÍ ÚSUDKY A KLÍ�OVÉ ZDROJE NEJISTOTY P	I 
ODHADECH 

P�i uplat�ování ú�etních pravidel Fondu uvedených v rámci d�ležitých ú�etních pravidel se od vedení 
vyžaduje, aby provád�lo úsudky, jež mají významný dopad na vykázané �ástky, a aby vypracovalo 
odhady a p�edpoklady o výši ú�etní hodnoty aktiv a závazk�, která není okamžit� z�ejmá z jiných 
zdroj�. Odhady a p�íslušné p�edpoklady jsou založeny na zkušenostech z minulých období a jiných 
faktorech, které se v daném p�ípad� považují za relevantní. Skute�né výsledky se od t�chto odhad� 
mohou lišit. 

Odhady a p�íslušné p�edpoklady se pravideln� prov��ují. Opravy ú�etních odhad� se vykazují  
v období, ve kterém byl daný odhad opraven. Pokud však nemá oprava vliv jen na b�žné, ale  
i budoucí období, vykáže se oprava v období vytvo�ení opravy a v budoucích obdobích. 

Mezi nejvýznamn�jší klí�ové p�edpoklady týkající se budoucnosti a dalších klí�ových zdroj� nejistoty 
p�i odhadech v ú�etním období, které mohou p�edstavovat významné riziko, že zp�sobí významné 
úpravy ú�etních hodnot aktiv a závazk� v p�íštím ú�etním období, pat�í oce�ování reálnou hodnotou. 

Investice do nemovitostí, finan�ní aktiva a finan�ních závazky Fondu jsou pro ú�ely finan�ního 
výkaznictví oce�ovány reálnou hodnotou. 

P�i odhadu reálné hodnoty aktiva �i závazku Fondu jsou uplat�ovány údaje získané z trhu, pokud jsou 
k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupní údaje na úrovni 1, Fond angažuje nezávislé kvalifikované 
znalce, kte�í provedou ocen�ní. Fond úzce spolupracuje s kvalifikovanými externími znalci za ú�elem 
stanovení vhodných oce�ovacích metod a vstup� pro daný model. P�edseda p�edstavenstva je ro�n� 
informován o pohybech reálné hodnoty aktiv a závazk�. 

Informace o oce�ovacích metodách a vstupních údajích použitých ke stanovení reálné hodnoty aktiv  
a závazk� jsou blíže popsány v bodech týkajících se daných aktiv a závazk�. 

5 VÝNOSY Z PRONAJATÝCH NEMOVITOSTÍ 

tis. K� 2024 2023 

Výnosy z pronájmu 1 309 332 1 108 736 

Výnosy ze služeb souvisejících s pronájmem 24 104 11 992 

Celkem 1 333 436 1 120 728 

 
Fond realizuje 80 % (2023: 81 %) svých tržeb p�es spole�nost Stavebniny DEK a.s. a 14 % (2023:  
16 %) p�es spole�nost BEST, a.s. 
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6 OSTATNÍ VÝNOSY 

tis. K� 2024 2023 

Z�ízení v�cných b�emen 77 51 

Úrokové výnosy poskytnuté záp�j�ky 3 571 11 765 

Ostatní výnosy 90 0 

Celkem 3 738 11 816 

 

7 P	ÍMÉ NÁKLADY SOUVISEJÍCÍ S PRONÁJMEM NEMOVITOSTÍ 

tis. K� 2024 2023 

Elekt�ina, plyn, vodné a sto�né -3 181 -1 582 

Opravy a údržba -1 036 -603 

Da� z nemovitostí -21 515 -10 976 

Pojišt�ní 0 -7 665 

Zm�na reálné hodnoty pohledávek z obchodních vztah� -108 -83 

Ostatní p�ímé náklady související s pronájmem nemovitostí -345 -308 

Celkem -26 185 -21 217 

 

8 SLUŽBY A OSTATNÍ NÁKLADY 

tis. K� 2024 2023 

Poplatky za administraci a pov��ení výkonem n�kterých �inností -1 096 -1 045 

Poplatky depozitá�i -420 -420 

Poplatek za správu -120 -120 

Auditorské služby -522 -442 

Poradenské služby 0 -437 

Vedení ú�etnictví -74 -151 

Projek�ní práce -90 -16 

Bankovní poplatky -143 -216 

Náklady související s emitovanými cennými papíry -109 -4 993 

Reálná hodnota zdemolovaného majetku -215 0 

Ostatní náklady -121 -186 

Celkem -2 910 -8 026 
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9 ÚROKOVÉ NÁKLADY 

tis. K� 2024 2023 

Úrokové náklady bankovní úv�ry -163 815 -253 044 

Úrokové náklady bankovní úv�ry efekt zajišt�ní 13 056 17 501 

Úrokové náklady emitované dluhové cenné papíry -95 997 -90 692 

Úrokové náklady emitované dluhové cenné papíry efekt zajišt�ní 0 28 993 

Úrokové náklady p�ijaté záp�j�ky -86 950 -50 678 

Úrokové náklady ze závazku z nákupu akcií spole�nosti DEK 0 -97 

Úrokové náklady kolaterál -31 -486 

Celkem -333 737 -348 503 

 

10 �ISTÉ KURZOVÉ ZISKY / (ZTRÁTY) 

tis. K� 2024 2023 

Kurzové rozdíly bankovní úv�ry -2 324 -2 534 

Kurzové rozdíly ostatní 8 115 

Celkem -2 316 -2 419 

 

11 DA� Z P	ÍJM
 

Da� z p�íjm� vykázanou v zisku nebo ztrát� je možné analyzovat následujícím zp�sobem: 

tis. K� 2024 2023 

Splatná da� za ú�etní období -33 620 -24 882 

Odložená da� -99 402 7 186 

Celkem -133 022 -17 696 

 
Rozdíl mezi zákonnou a efektivní sazbou dan� je zp�sobem následujícím vlivy: 

tis. K� 2024 2023 

Zisk / (ztráta) p�ed zdan�ním 2 306 817 353 828 

Sazba dan� z p�íjm� 5 % 5 % 

P�edpokládaný výnos / (náklad) na da� z p�íjm� -115 341 -17 691 

Da�ov� neuznatelné náklady 0 -5 

Vliv p�em�ny -17 681 0 

Da� z p�íjm� vykázaná v zisku / (ztrát�) -133 022 -17 696 

Efektivní da�ová sazba 5,77 % 5,00 % 
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Odloženou da� vykázanou v ostatním úplném výsledku je možné analyzovat následujícím zp�sobem: 

tis. K� 2024 2023 

P�ecen�ní finan�ních derivát� vykázaných jako zajišt�ní pen�žních tok� 238 2 296 

Celkem 238 2 296 

 
V následující tabulce jsou uvedeny vykázané odložené da�ové pohledávky a závazky v�etn� pohyb� 
v rámci t�chto položek za ú�etní období: 

tis. K� Investice  
do nemovitostí 

Pohledávky  
z obchodních 

vztah� 

Finan�ní 
deriváty Ostatní Celkem 

Stav k 1. lednu 2023 -422 911 19 -2 572 0 -425 464 

Odložená da� vykázaná v zisku nebo ztrát� 6 582 -11 0 615 7 186 

Odložená da� vykázaná v ostatním úplném 
výsledku 0 0 2 296 0 2 296 

Stav k 31. prosinci 2023 -416 329 8 -276 615 -415 982 

Odložená da� vykázaná v zisku nebo ztrát� -98 788 1 0 -615 -99 402 

Odložená da� vykázaná v ostatním úplném 
výsledku 0 0 238 0 238 

Stav k 31. prosinci 2024 -515 117 9 -38 0 -515 146 

 

12 INVESTICE DO NEMOVITOSTÍ 

Investice do nemovitostí zahrnují p�edevším prodejní areály, výrobní areály a pozemky ur�ené 
k výstavb� nových prodejních �i výrobních areál� pro stavebnictví na území �eské republiky. 

Ocen�ní nemovitostí bylo provedeno kvalifikovaným externím znalcem. 

Pro stanovení reálné hodnoty p�evážné v�tšiny pronajímaných nemovitostí byla použita výnosová 
metoda, konkrétn� metoda p�ímé kapitalizace. Reálná hodnota nemovitostí ocen�ných metodou 
p�ímé kapitalizace je rovna podílu �istého provozního výnosu a kapitaliza�ní míry. �istý provozní 
výnos byl odhadnut na základ� analýzy realitního trhu, dle které bylo zjišt�no pr�m�rné m�sí�ní 
nájemné v K� na m2 pro jednotlivé typy prostor v závislosti na typu areálu a v rámci prodejních areál� 
také v závislosti na kupní síle v daných lokalitách. Toto brutto nájemné bylo sníženo o provozní 
náklady ve výši 1-3 % z brutto nájemného (2023: 1-3 %) a náklady na pr�b�žnou obnovu ve výši  
1-10 % z brutto nájemného (2023: 3-5 %). Ostatní faktory jsou zahrnuty p�ímo v kapitaliza�ní mí�e. 
Kapitaliza�ní míra byla stanovena mezi 7,25-10,25 % dle využití, umíst�ní, stá�í a technického stavu 
nemovitostí (2023: 7,25-10,50 %). 

Brownfieldy a pozemky bez vydaného územního rozhodnutí byly ocen�ny porovnávací metodou na 
základ� tržního porovnání s cenami v dané lokalit� a p�i zohledn�ní cenotvorných odlišností. 

Pro ocen�ní nemovitostí s vydaným územním rozhodnutím byla použita reziduální metoda, kdy je 
nejprve ur�ena celková majetková hodnota, která bude získána výstavbou. Od této hodnoty se 
následn� ode�tou o�ekávané náklady spojené s výstavbou. 
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Nejvýznamn�jšími nepozorovatelnými vstupy použitými pro ur�ení reálné hodnoty nemovitostí byly 
nájemné a kapitaliza�ní míra. Následující tabulky znázor�ují citlivost reálné hodnoty nemovitostí  
v tis. K� na zm�nu t�chto faktor�: 

2024 
Zm�na nájemného 
Zm�na kapitaliza�ní míry 

-10,00 % -5,00 % 0,00 % 5,00 % 10,00 % 

-0,50 % 15 570 673 16 308 273 17 119 504 17 971 373 18 823 173 

-0,25 % 15 071 073 15 784 773 16 569 929 17 394 273 18 218 673 

0,00 % 14 606 273 15 297 873 16 058 782 16 857 473 17 656 273 

0,25 % 14 162 673 14 833 173 15 570 701 16 345 073 17 119 473 

0,50 % 13 748 573 14 399 373 15 115 171 15 866 773 16 618 373 

 

2023 
Zm�na nájemného 
Zm�na kapitaliza�ní míry 

-1,00 % -0,50 % 0,00 % 0,50 % 1,00 % 

-1,00 % 15 090 692 14 079 520 13 196 649 12 418 965 11 728 624 

-0,50 % 15 166 712 14 150 433 13 263 102 12 481 491 11 787 664 

0,00 % 15 242 762 14 221 346 13 329 556 12 544 018 11 846 703 

0,50 % 15 318 751 14 292 259 13 396 010 12 606 544 11 905 743 

1,00 % 15 394 771 14 363 172 13 462 464 12 669 070 11 964 782 

 
Následující tabulka zobrazuje analýzu zm�n investic do nemovitostí: 

tis. K� 2024 2023 

Po�áte�ní stav 13 329 556 13 592 861 

P�ír�stky 850 330 451 505 

Vliv p�em�ny 544 475 0 

Úbytky -643 -317 377 

P�ecen�ní na reálnou hodnotu 1 335 064 -397 433 

Kone�ný stav 16 058 782 13 329 556 

 
Dne 1. ledna 2024 Fond získal v d�sledku p�em�ny detailn� popsané v bod� 1 areály v Brn�, 
�ervených Pe�kách, Kolín�, M�lníku, Plané nad Lužnicí, Praze Stod�lkách, Praze Vyso�anech (areál 
pronajímaný spole�nosti STACHEMA CZ s.r.o.) a Slaném. Dále Fond v pr�b�hu roku 2024 rozší�il 
portfolio vlastn�ných nemovitostí o areály v B�eclavi, Linharticích, Lovosicích, Nových Hradech  
a Veselí nad Moravou a pozemky v Holubici, Chebu a Praze Vyso�anech (areál pronajímaný 
spole�nosti Stavebniny DEK a.s.). Na pozemcích v Chebu a Praze Vyso�anech byly postaveny  
a zárove� zkolaudovány nové areály. V Nových Hradech prob�hla výstavba zpevn�ných ploch  
a v rámci stávajících areál� byla dokon�ena výstavba nové haly a zpevn�ných ploch v Hradci Králové. 

V pr�b�hu roku 2023 Fond rozší�il portfolio vlastn�ných nemovitostí o areál v Písku (pobo�ka), 
budovu experimentálního centra v Brn� a pozemky v Prost�jov� a Šumperku. Areály v M�cholupech, 
Písku (pískovna) a Sokolov� a pozemky v Litvínov� a Troubkách byly b�hem roku 2023 prodány. Dále 
byly po�ízeny a následn� prodány pozemky v Chlumci nad Cidlinou, Jihlav�, Plané a Turnov�. Ve 
Št�pánovicích byla dokon�ena výstavba a prob�hla kolaudace nové výrobní haly a zpevn�ných ploch. 
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K 31. prosinci 2024 �inila reálná hodnota investic do nemovitostí poskytnutých jako zajišt�ní p�ijatých 
úv�r� 12 920 945 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 12 142 719 tis. K�). 

13 POSKYTNUTÉ ZÁP
J�KY 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEKINVEST podfond Alfa 0 177 311 

Celkem 0 177 311 

 
Poskytnutá záp�j�ka v��i podfondu DEKINVEST podfond Alfa byla poskytnuta na základ� rámcové 
smlouvy o vzájemném poskytování záp�j�ek. Záp�j�ky vyplývající z této smlouvy byly úro�eny 
pohyblivou úrokovou sazbou, která byla kalkulovaná jako sou�et úrokové sazby 1M PRIBOR, rizikové 
p�irážky skupiny a p�irážky za obsluhu dluhu. Záp�j�ky byly sjednány jako krátkodobé s maximální 
splatností 1 rok. 

P�i p�ecen�ní poskytnutých záp�j�ek na reálnou hodnotu modelem, ve kterém jsou budoucí splátky 
poskytnutých záp�j�ek diskontovány bezrizikovou úrokovou sazbou navýšenou o p�íslušnou kreditní 
marži, by se v p�ípad� snížení �i zvýšení kreditní marže o 1 % hodnota poskytnutých záp�j�ek v roce 
2023 zvýšila o 1 617 tis. K� �i snížila o 1 588 tis. K�. 

14 OSTATNÍ FINAN�NÍ AKTIVA 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Pohledávky ze smluv se zákazníky 563 761 

Smluvní aktiva 359 120 

Celkem 922 881 

 
Pohledávky z obchodních vztah� p�edstavují zejména pohledávky z fakturace nájm� a mají 
pr�m�rnou splatnost 14 dní. 

15 NEFINAN�NÍ AKTIVA 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Poskytnuté zálohy 4 680 1 344 

Da�ové pohledávky 68 0 

Náklady p�íštích období 7 7 

Celkem 4 755 1 351 

 

16 PENÍZE A PEN�ŽNÍ EKVIVALENTY 

 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

B�žné ú�ty u bank 2 350 8 795 

Celkem 2 350 8 795 
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17 VLASTNÍ KAPITÁL 

17.1 KAPITÁLOVÉ FONDY 

Fond vydal podílové listy, které jsou v souladu s ú�etními pravidly vykazovány v rámci vlastního 
kapitálu. Podílové listy jsou cennými papíry na jméno a nemají nominální hodnotu. 

Fond emitoval celkem 722 500 kus� podílových list�, z toho 22 500 kus� bylo emitováno v roce 2024, 
p�i�emž tyto podílové listy byly vym�n�ny za investi�ní akcie podfondu DEKINVEST podfond Gama. 
Bližší informace jsou uvedeny v bod� 1. 

Držiteli podílových list� jsou:  

• Ing. Vít Kutnar, narozený 2. prosince 1969, bytem Na Kocínce 1740/8, Praha 6, PS� 160 00, který 
k 31. prosinci 2024 vlastní 355 892 kus� podílových list� (k 31. prosinci 2023: 344 809 kus�), 

• Ing. Petra Kutnarová, narozená 9. prosince 1973, bytem Na Kocínce 1740/8, Praha 6, PS�  
160 00, která k 31. prosinci 2024 vlastní 355 891 kus� podílových list� (k 31. prosinci 2023:  
344 809 kus�), 

• zbývajících 10 717 kus� podílových list� k 31. prosinci 2024 vlastní ostatní držitelé  
(k 31. prosinci 2023: 10 382 kus�). 

 
Aktuální hodnota podílového listu je definována jako �istá hodnota aktiv Fondu p�ipadající na jeden 
podílový list: 

 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Vlastní kapitál v tis. K� 10 746 158 8 576 877 

Po�et vydaných podílových list� v kusech 722 500 700 000 

Vlastní kapitál na podílový list v K� 14 874 12 253 

 
Základní ukazatel zisku na podílový list je vypo�tený jako podíl úplného výsledku za ú�etní období  
k váženému pr�m�ru po�tu podílových list� v ob�hu b�hem roku: 

 2024 2023 

Úplný výsledek za ú�etní období v tis. K� 2 169 281 292 510 

Vážený pr�m�r po�tu podílových list� v kusech 722 500 700 000 

Základní zisk na podílový list v K� 3 002 418 

 
Z�ed�ný zisk na podílový list je roven základnímu zisku na podílový list, protože Fond nevydal žádné 
konvertibilní cenné papíry. 

17.2 FOND ZE ZAJIŠT�NÍ PEN�ŽNÍCH TOK
 

Fond uzavírá swapové kontrakty s cílem zajistit úrokové riziko vyplývající z bankovních úv�r� a do 
roku 2023 taktéž dluhopis�. Tyto zajiš�ovací deriváty jsou klasifikovány jako zajišt�ní pen�žních tok�. 
Fond ze zajišt�ní pen�žních tok� p�edstavuje kumulovanou ú�innou �ást zisk� a ztrát ze zm�n reálné 
hodnoty t�chto swapových kontrakt�, zisky nebo ztráty související s neefektivní �ástí zajišt�ní se 
vykazují p�ímo v zisku nebo ztrát�. �ástky kumulované ve vlastním kapitálu se reklasifikují do zisku 
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nebo ztráty v období, ve kterém zajišt�ná položka ovlivní zisk nebo ztrátu. Pokud však zajišt�ní 
o�ekávané transakce následn� vyústí v zaú�tování nefinan�ního aktiva nebo nefinan�ního závazku, 
zisky a ztráty kumulované ve vlastním kapitálu se p�evedou z vlastního kapitálu a jsou zahrnuty do 
po�izovacího nákladu nefinan�ního aktiva nebo nefinan�ního závazku. 

Následující tabulka zobrazuje analýzu zm�n fondu ze zajišt�ní pen�žních tok�: 

tis. K� 2024 2023 

Po�áte�ní stav 5 247 48 869 

P�ecen�ní finan�ních derivát� vykázaných jako zajišt�ní pen�žních tok� -4 752 -45 918 

Odložená da� vztahující se k zajišt�ní pen�žních tok� 238 2 296 

Kone�ný stav 733 5 247 

 

17.3 NEROZD�LENÝ ZISK 

Zisk z roku 2023 ve výši 336 132 tis. K� byl p�eveden do nerozd�leného zisku minulých let. Zisk 
z roku 2024 ve výši 2 173 795 tis. K� bude navržen k p�evodu do nerozd�leného zisku minulých let. 

18 BANKOVNÍ ÚV�RY 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

�eská spo�itelna, a.s. 101 567 153 317 

�eskoslovenská obchodní banka, a. s. 311 008 428 906 

Komer�ní banka, a.s. 101 951 194 641 

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 150 890 218 974 

Klub bank* 1 428 571 1 714 286 

Celkem 2 093 987 2 710 124 

* �eská spo�itelna, a.s., �eskoslovenská obchodní banka, a. s., Komer�ní banka, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and 
Slovakia, a.s. poskytující spole�n� úv�r 

 
Fond �erpá investi�ní bankovní úv�ry za ú�elem financování výstavby nemovitostí. Bankovní úv�ry 
jsou splatné mezi lety 2025 až 2029. Krátkodobá �ást je k 31. prosinci 2024 ve výši 555 614 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 617 762 tis. K�). 

Úv�ry jsou úro�ené p�evážn� pohyblivými úrokovými sazbami. Tyto úrokové sazby jsou kalkulovány 
jako sou�et referen�ní úrokové sazby a rizikové p�irážky. Úrokové platby z bankovních úv�r� jsou 
zajišt�ny úrokovými swapy, prost�ednictvím kterých je variabilní úroková sazba sm��ována na pevnou 
za p�edem definovaných podmínek, �ímž dochází k eliminaci úrokového rizika. Podrobn�jší informace 
jsou uvedeny v bod� 24. 

Úv�ry jsou �erpány v �eských korunách a v eurech. Fond není zajišt�n proti m�novému riziku. 
Podrobn�jší informace jsou uvedeny v bod� 24. 

K bankovním úv�r�m se vztahují finan�ní i nefinan�ní smluvní podmínky, jejichž nespln�ní m�že vést 
až k okamžité splatnosti t�chto úv�r�. V roce 2024 byly všechny úv�rové podmínky spln�ny. V roce 
2023 Fond nedosáhl požadované hodnoty ukazatele dluhové krytí, který m�l dle smluvních podmínek 
p�esáhnout 1,10. Ú�elem tohoto ukazatele je identifikovat zvýšené riziko nedostatku zdroj� na úhradu 
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úv�rových splátek a úrok�. Dosažená hodnota ukazatele �inila po o�išt�ní o úroky ze záp�j�ek od 
sp�ízn�ných stran 1,05, Fond tak byl v každém okamžiku schopen plnit své závazky. Vzhledem k již 
provedenému a dále o�ekávanému poklesu úrokových sazeb �NB, navíc v kombinaci se snižováním 
z�statk� úv�r�, nebyla ohrožena budoucí finan�ní stabilita Fondu. Jednání s dot�enými v��iteli 
prob�hla po datu ú�etní záv�rky, kdy od Fondu nebylo požadováno p�ed�asné splacení úv�ru. 

Bankovní úv�ry jsou zajišt�ny zástavním právem k nemovitostem, avalovanými sm�nkami a ru�ením 
od t�etích stran. Podrobn�jší informace o hodnot� zastavených nemovitostí jsou uvedeny v bod� 12. 

19 EMITOVANÉ DLUHOVÉ CENNÉ PAPÍRY 

19.1 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/23 

Dne 27. �ervna 2018 prob�hla emise dluhopis� v nominální hodnot� 1 101 000 tis. K�. Celkem bylo 
emitováno 367 dluhopis� s nominální hodnotou 3 000 tis. K�. Splatnost t�chto dluhopis� byla 
stanovena na 27. �ervna 2023, ke konci ú�etního období tedy byly dluhopisy splaceny (taktéž  
k 31. prosinci 2023). Jednalo se o zaknihované cenné papíry evidované v Centrálním depozitá�i 
cenných papír�, a.s. pod ISIN CZ0003519365, které byly p�ijaty k obchodování na regulovaném trhu 
organizovaném Burzou Cenných papír� Praha. 

Dluhopisy byly úro�eny pohyblivou úrokovou sazbou, která byla kalkulována jako sou�et 6M 
PRIBORU a marže 2,20 % p. a. Úroková sazba byla stanovována pro každé úrokové období dva 
pracovní dny p�ed prvním dnem úrokového období. Úrokové období bylo šestim�sí�ní, p�i�emž úroky 
byly pravideln� vypláceny 27. �ervna a 27. prosince daného roku. Úrokové platby z emitovaných 
dluhopis� byly zajišt�ny prost�ednictvím úrokových swap�, prost�ednictvím kterých byla variabilní 
úroková sazba sm��ována na pevnou za p�edem definovaných podmínek, �ímž docházelo k eliminaci 
úrokového rizika. 

19.2 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/23 

Dne 10. prosince 2021 prob�hla emise dluhopis� v nominální hodnot� 600 000 tis. K�. Celkem bylo 
emitováno 60 000 dluhopis� s nominální hodnotou 10 tis. K�. Splatnost t�chto dluhopis� byla 
stanovena na 10. �ervna 2023, ke konci ú�etního období tedy byly dluhopisy splaceny (taktéž  
k 31. prosinci 2023). Jednalo se o zaknihované cenné papíry evidované v Centrálním depozitá�i 
cenných papír�, a.s. pod ISIN CZ0003536252, které nebyly nabízeny formou ve�ejné nabídky. 

Dluhopisy nebyly úro�eny, jednalo se o dluhopisy s výnosem na bázi diskontu. Úrokové náklady byly 
ur�eny rozdílem mezi jejich nominální hodnotou a emisním kurzem, který �inil 93,6378 % nominální 
hodnoty dluhopis�. 

19.3 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/26 

Dne 4. �íjna 2023 prob�hla emise dluhopis� DEKINVEST VAR/26 v nominální hodnot�  
1 200 000 tis. K�. Celkem bylo emitováno 400 dluhopis� s nominální hodnotou 3 000 tis. K�. Tyto 
dluhopisy jsou zaknihované cenné papíry evidované v Centrálním depozitá�i cenných papír�, a.s. pod 
ISIN CZ0003553190. Prospekt dluhopis� byl schválen rozhodnutím �eské národní banky. Dluhopisy 
byly p�ijaty k obchodování na regulovaném trhu organizovaném Burzou Cenných papír� Praha. 
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Dluhopisy jsou úro�ené pohyblivou úrokovou sazbou, která je kalkulována jako sou�et 6M PRIBORU 
a marže 2,50 % p. a. Úroková sazba je stanovována pro každé úrokové období dva pracovní dny p�ed 
prvním dnem úrokového období. Úrokové období je šestim�sí�ní, p�i�emž úroky jsou pravideln� 
vypláceny 4. dubna a 4. �íjna daného roku. Dluhopisy jsou splatné 4. �íjna 2026. 

Veškeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2024 (taktéž k 31. prosinci 2023) upsány t�etím 
stranám. Reálná hodnota t�chto dluhopis� k 31. prosinci 2024 byla 1 219 046 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 1 228 213 tis. K�). 

P�i p�ecen�ní dluhopis� na reálnou hodnotu metodou diskontovaných pen�žních tok�, kde se použitý 
diskontní faktor skládá z lineárn� interpolované bezrizikové úrokové sazby adekvátní splatnosti  
a z kreditní rizikové p�irážky emitenta, by se v p�ípad� snížení �i zvýšení kreditní p�irážky o 1 % reálná 
hodnota dluhopis� zvýšila �i snížila o 6 042 tis. K� (2023: 5 957 tis. K�). 

K t�mto dluhopis�m se vztahují finan�ní i nefinan�ní smluvní podmínky uvedené v prospektu, jejichž 
nespln�ní mohlo vést až k okamžité splatnosti dluhopis�, p�i�emž v roce 2024 a 2023 nedošlo k jejich 
porušení. Ru�itelem emitovaných dluhopis� je spole�nost DEK a.s. 

20 P	IJATÉ ZÁP
J�KY 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEK a.s. 1 473 558 577 198 

DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s. 2 896 1 559 

DEKINVEST podfond Alfa 953 0 

Real - Kunratice s.r.o. 6 472 6 569 

Celkem 1 483 879 585 326 

 
P�ijaté záp�j�ky v��i spole�nostem DEK a.s., DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s. a podfondu 
DEKINVEST podfond Alfa byly poskytnuty na základ� rámcové smlouvy o vzájemném poskytování 
záp�j�ek. Záp�j�ky vyplývající z této smlouvy jsou úro�eny pohyblivou úrokovou sazbou, která je 
kalkulovaná jako sou�et úrokové sazby 3M PRIBOR k poslednímu pracovnímu dni p�edchozího 
úrokového období a rizikové p�irážky skupiny. Dále je k dluhu ú�tována p�irážka za obsluhu dluhu ve 
prosp�ch spole�nosti DEK a.s. Úrokovým obdobím je kalendá�ní �tvrtletí. V roce 2023 byla úroková 
sazba kalkulována jakou sou�et úrokové sazby 1M PRIBOR, rizikové p�irážky skupiny a p�irážky za 
obsluhu dluhu. Záp�j�ky jsou sjednány jako krátkodobé s maximální splatností 1 rok. 

Záp�j�ka v��i spole�nosti Real - Kunratice s.r.o. je taktéž úro�ena variabilní úrokovou sazbou. 

P�i p�ecen�ní p�ijatých záp�j�ek na reálnou hodnotu modelem, ve kterém jsou budoucí splátky 
p�ijatých záp�j�ek diskontovány bezrizikovou úrokovou sazbou navýšenou o p�íslušnou kreditní marži, 
by se v p�ípad� snížení �i zvýšení kreditní marže o 1 % hodnota p�ijatých záp�j�ek zvýšila  
o 14 479 tis. K� (2023: 5 603 tis. K�) �i snížila o 14 193 tis. K� (2023: 5 485 tis. K�). 
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21 ZM�NA ZÁVAZK
 Z FINANCOVÁNÍ 

tis. K� Bankovní úv�ry 
Emitované 

dluhové cenné 
papíry 

P�ijaté 
záp�j�ky Celkem 

Stav k 1. lednu 2023 3 376 819 1 691 233 18 292 5 086 344 

Na�erpání bankovních úv�r�, emise dluhopis�  
a �erpání záp�j�ek 0 1 200 000 2 504 729 3 704 729 

Úrokové náklady 253 044 90 692 50 678 394 414 

Splátky bankovních úv�r�, dluhopis� a p�ijatých 
záp�j�ek -669 081 -1 662 827 -1 938 074 -4 269 982 

Úhrada úrok� -253 192 -90 885 -50 299 -394 376 

Kurzové rozdíly 2 534 0 0 2 534 

Stav k 31. prosinci 2023 2 710 124 1 228 213 585 326 4 523 663 

Na�erpání bankovních úv�r�, emise dluhopis�  
a �erpání záp�j�ek 

0 0 1 925 193 1 925 193 

Vliv p�em�ny 0 0 544 475 544 475 

Úrokové náklady 163 815 95 997 86 950 346 762 

Splátky bankovních úv�r�, dluhopis� a p�ijatých 
záp�j�ek -617 509 0 -1 390 620 -2 008 129 

Úhrada úrok� -164 767 -105 164 -87 047 -356 978 

Zápo�et p�ijatých a poskytnutých záp�j�ek 0 0 -180 398 -180 398 

Kurzové rozdíly 2 324 0 0 2 324 

Stav k 31. prosinci 2024 2 093 987 1 219 046 1 483 879 4 796 912 

 

22 OSTATNÍ FINAN�NÍ ZÁVAZKY 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Závazky z obchodních vztah� 1 396 1 087 

Dohadné položky pasivní 1 299 1 175 

P�ijatý kolaterál 0 3 500 

Ostatní krátkodobé finan�ní závazky 11 34 

Celkem 2 706 5 796 

 
Fond neeviduje ke konci daného i srovnatelného ú�etního období žádné závazky po splatnosti. 

23 NEFINAN�NÍ ZÁVAZKY 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

P�ijaté vratné kauce 363 616 

Da�ové závazky 0 29 

Celkem 363 645 
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24 FINAN�NÍ NÁSTROJE 

24.1 	ÍZENÍ KAPITÁLU 

Fond �ídí sv�j kapitál tak, aby zabezpe�il, že bude schopný pokra�ovat v �innosti jako zdrav� fungující 
podnik p�i maximalizaci výnosu pro držitele podílových list� pomocí optimalizace pom�ru mezi cizími  
a vlastními zdroji. 

Strukturu kapitálu Fondu tvo�í vlastní kapitál a �istý dluh. �istý dluh je dluh ponížený o peníze  
a pen�žní ekvivalenty. Dluh zahrnuje bankovní úv�ry, emitované dluhové cenné papíry a p�ijaté 
záp�j�ky. P�edseda p�edstavenstva prov��uje kapitálovou strukturu dvakrát ro�n�. Sou�ástí prov�rky 
je také posouzení kapitálových náklad� a rizik spojených s jednotlivými kategoriemi kapitálu. 

Na Fond se nevztahují žádné kapitálové požadavky stanovené externími subjekty. 

Podíl zadluženosti ke konci ú�etního období byl následující: 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Dluh 4 796 912 4 523 663 

Peníze a pen�žní ekvivalenty 2 350 8 795 

�istý dluh 4 794 562 4 514 868 

Vlastní kapitál 10 746 158 8 576 877 

Míra zadluženosti 0,45 0,53 

 

24.2 KATEGORIE FINAN�NÍCH NÁSTROJ
 

Klasifikace finan�ních aktiv T�ída finan�ních aktiv 
31. prosince 2024 

v tis. K� 
31. prosince 2023 

v tis. K� 

Finan�ní aktiva oce�ovaná  
v reálné hodnot� do zisku nebo 
ztráty 

Poskytnuté záp�j�ky 0 177 311 

Zajiš�ovací deriváty  
s kladnou reálnou hodnotou 1 984 6 414 

Ostatní finan�ní aktiva 922 881 

Peníze a pen�žní ekvivalenty 2 350 8 795 

 Celkem 5 256 193 401 

 

Klasifikace finan�ních závazk� T�ída finan�ních závazk� 
31. prosince 2024 

v tis. K� 
31. prosince 2023 

v tis. K� 

Finan�ní závazky oce�ované 
v reálné hodnot� do zisku nebo 
ztráty 

Bankovní úv�ry 2 093 987 2 710 124 

Emitované dluhové cenné papíry 1 219 046 1 228 213 

P�ijaté záp�j�ky 1 483 879 585 326 

Zajiš�ovací deriváty  
se zápornou reálnou hodnotou 367 0 

Ostatní finan�ní závazky 2 706 5 796 

 Celkem 4 799 985  4 529 459 
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24.3 OCEN�NÍ REÁLNOU HODNOTOU 

Pro ú�ely ú�etního výkaznictví se ocen�ní finan�ních nástroj� reálnou hodnotou dále rozd�luje na 
úrove� 1, 2 a 3 na základ� míry, do které jsou vstupy pro ocen�ní reálnou hodnotou pozorovatelné,  
a na základ� celkové významnosti vstup� pro ocen�ní reálnou hodnotou. 

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. Finan�ní nástroje 
s takto stanovenou reálnou hodnotou jsou klasifikovány jako finan�ní nástroje úrovn� 1. 

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

Pokud nejsou k dispozici tržní ceny, 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. Pokud je 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 a závazk�, jimiž jsou nap�íklad o�ekávané pen�žní toky, vývoj trhu a další, a posouzení 
Administrátora. 

Následující tabulky znázor�ují rozd�lení reálné hodnoty finan�ních nástroj� dle úrovní. 

Finan�ní aktiva v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2024 v tis. K� 

Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Zajiš�ovací deriváty s kladnou reálnou hodnotou 1 984 0 1 984 

Ostatní finan�ní aktiva 922 0 922 

Peníze a pen�žní ekvivalenty 2 350 0 2 350 

Celkem 5 256 0 5 256 

 
Finan�ní aktiva v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2023 v tis. K� 

Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Poskytnuté záp�j�ky 0 177 311 177 311 

Zajiš�ovací deriváty s kladnou reálnou hodnotou 6 414 0 6 414 

Ostatní finan�ní aktiva 881 0 881 

Peníze a pen�žní ekvivalenty 8 795 0 8 795 

Celkem 16 090 177 311 193 401 
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Finan�ní závazky v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2024 v tis. K� Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Bankovní úv�ry 2 093 987 0 2 093 987 

Emitované dluhové cenné papíry 0 1 219 046 1 219 046 

P�ijaté záp�j�ky 0 1 483 879 1 483 879 

Zajiš�ovací deriváty se zápornou reálnou hodnotou 367 0 367 

Ostatní finan�ní závazky 2 706 0 2 706 

Celkem 2 097 060 2 702 925 4 799 985 

 
Finan�ní závazky v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2023 v tis. K� Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Bankovní úv�ry 2 710 124 0 2 710 124 

Emitované dluhové cenné papíry 0 1 228 213 1 228 213 

P�ijaté záp�j�ky 0 585 326 585 326 

Ostatní finan�ní závazky 5 796 0 5 796 

Celkem 2 715 920 1 813 539 4 529 459 

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

24.4 CÍLE 	ÍZENÍ FINAN�NÍHO RIZIKA 

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

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

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

Finan�ní riziko zahrnuje riziko tržní, úv�rové a riziko likvidity. Bližší komentá� k jednotlivým druh�m 
rizik je uveden v následujících kapitolách. 

24.5 	ÍZENÍ TRŽNÍHO RIZIKA 

Tržní riziko vyplývá ze zm�n vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých aktiv Fondu. 
Hodnota majetku, do n�hož Fond 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 p�ed svou investicí toto obecné riziko akceptoval. 

Fond m�že investovat pouze do aktiv definovaných ve statutu. Snížení investi�ního rizika ve Fondu 
bude zajišt�no nejenom prost�ednictvím diverzifikace, ale zejména aktivním �ízením investic 
prost�ednictvím pov��eného správce. 
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Tržní riziko zahrnuje riziko úrokové, m�nové, akciové a komoditní. Akciové a komoditní riziko Fond 
vyhodnotil jako nevýznamné. 

	ízení úrokového rizika 

Fond je vystaven riziku zm�n úrokových sazeb, jelikož si p�j�uje finan�ní prost�edky s fixními  
i variabilními úrokovými sazbami. Fond �ídí úrokové riziko tak, že udržuje vhodnou kombinaci záp�j�ek 
s fixními a variabilními sazbami a využívá smlouvy o úrokových swapech. Zajišt�ní se pravideln� 
vyhodnocuje, aby se sladily názory na vývoj úrokových sazeb s definovanou mírou p�ijatelného rizika. 
Tímto postupem je zajišt�no uplatn�ní ekonomicky nejefektivn�jších zajiš�ovacích strategií. 

Expozice Fondu v��i úrokovým sazbám na finan�ní aktiva a finan�ní závazky je detailn� popsaná dále 
v �ásti �ízení rizika likvidity. 

Fond je vystaven úrokovému riziku zejména v souvislosti se zm�nami úrokových náklad� 
z bankovních úv�r�, dluhopis�, p�ijatých a poskytnutých záp�j�ek s variabilními úrokovými sazbami  
a zm�nou reálné hodnoty uzav�ených swapových kontrakt�. 

Následující tabulka zobrazuje citlivost Fondu na zvýšení úrokových sazeb o 100 bazických bod�, 
p�i�emž pozitivní hodnota indikuje nár�st úplného výsledku. 100 bazických bod� p�edstavuje míru 
citlivosti, p�i které se p�edsedovi p�edstavenstva p�edkládá interní hlášení o úrokovém riziku, a podle 
odhadu vedení p�edstavuje p�im��en� možnou zm�nu úrokových sazeb. U závazk� s pohyblivou 
sazbou je analýza p�ipravena za p�edpokladu, že výše závazku ke konci ú�etního období byla  
v pr�b�hu celého roku ve stejné výši. 

tis. K� 2024 2023 

Zisk nebo ztráta za ú�etní období -38 286 -38 419 

Ostatní úplný výsledek za ú�etní období 7 100 2 582 

Celkem -31 186 -35 837 

 
Na základ� smluv o úrokových swapech se Fond zavazuje sm�nit rozdíl mezi výší fixních  
a variabilních úrok� vypo�ítaných z dohodnutých jistin. Tyto smlouvy slouží k zajišt�ní pen�žních tok� 
z bankovních úv�r� s cílem snížit riziko úrokové riziko. Do roku 2023 tyto smlouvy zajiš�ovaly taktéž 
pen�žní toky z dluhopis�. Reálná hodnota úrokových swap� ke konci ú�etního období se ur�uje 
diskontováním budoucích pen�žních tok�. Následující tabulka uvádí podmínky úrokových swap� 
otev�ených na konci ú�etního období. Pr�m�rná úroková sazba se ur�uje na základ� z�statk� na 
konci ú�etního období. 

Vypo�ádání 
kontraktu 

Pr�m�rná 
sjednaná fixní 

úroková  
sazba p. a.  

31. prosince 
2024 

Pr�m�rná 
sjednaná fixní 

úroková  
sazba p. a.  

31. prosince 
2023 

Jistina  
k 31. prosinci 
2024 v tis. K� 

Jistina  
k 31. prosinci 
2023 v tis. K� 

Reálná hodnota  
k 31. prosinci 
2024 v tis. K� 

Reálná hodnota  
k 31. prosinci 
2023 v tis. K� 

Do 1 roku 1,90 1,30 26 786 77 441 181 813 

Od 1 do 2 let 0,00 1,90 0 58 930 0 1 613 

Od 2 do 5 let 2,48 2,48 720 536 135 416 1 436 3 988 

Celkem   747 322 271 787 1 617 6 414 
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�ástka kumulovaná ve vlastním kapitálu se reklasifikuje do zisku nebo ztráty v období, ve kterém 
variabilní sazby z úv�ru ovliv�ují zisk nebo ztrátu. 

	ízení m�nového rizika 

Fond je vystaven m�novému riziku z titulu transakcí provád�ných v cizí m�n� a prost�ednictvím aktiv 
a pasiv denominovaných v cizí m�n�. Expozice v��i riziku m�nových kurz� se �ídí p�edevším 
stanovením limit� pro cizom�nové transakce. 

Hodnota finan�ních a nefinan�ních aktiv a závazk� Fondu denominovaných v cizí m�n� ke konci 
ú�etního období je následující: 

31. prosince 2024 v tis. K� EUR 

Aktiva 238 

Závazky -89 591 

Celkem -89 353 

 
31. prosince 2023 v tis. K� EUR 

Aktiva 4 310 

Závazky -139 470 

Celkem -135 160 

 
Fond je vystaven m�novému riziku zejména v souvislosti s bankovními úv�ry, jež jsou �erpány  
v eurech. 

Následující tabulka zobrazuje citlivost Fondu na desetiprocentní oslabení �eské koruny v��i euru, 
p�i�emž pozitivní hodnota indikuje nár�st zisku nebo snížení ztráty. Deset procent p�edstavuje míru 
citlivosti, p�i které se p�edsedovi p�edstavenstva p�edkládá interní hlášení o m�novém riziku, a podle 
odhadu vedení p�edstavuje p�im��en� možnou zm�nu m�nových kurz�. 

tis. K� 2024 2023 

Zisk nebo ztráta za ú�etní období -8 489 -12 840 

Celkem -8 489 -12 840 
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24.6 	ÍZENÍ ÚV�ROVÉHO RIZIKA 

Úv�rové riziko zohled�uje riziko, že smluvní strana nedodrží své smluvní závazky, v d�sledku �ehož 
Fond utrpí ztrátu. Fond p�ijal zásadu, že bude obchodovat jen s d�v�ryhodnými smluvními partnery  
a že podle pot�eby musí získat dostate�nou zástavu �i ru�ení jako prost�edek ke zmírn�ní rizika 
finan�ní ztráty v d�sledku nedodržení závazk�. 

Úv�rové riziko likvidních finan�ních prost�edk� a finan�ních derivát� je omezené, jelikož smluvními 
partnery jsou banky s vysokým úv�rovým ratingem mezinárodních agentur hodnotících úv�rový rating. 

24.7 	ÍZENÍ RIZIKA LIKVIDITY 

Kone�nou zodpov�dnost za �ízení likvidního rizika nese p�edseda p�edstavenstva, který vytvo�il 
p�im��ený rámec k �ízení likvidního rizika s cílem �ídit krátkodobé, st�edn�dobé a dlouhodobé 
financování a požadavky �ízení likvidity. Fond �ídí likvidní riziko prost�ednictvím zachovávání 
pr�m�rné výše pen�žních prost�edk� na bankovních ú�tech, bankovních zdroj� a úv�rových nástroj�, 
pr�b�žným sledováním p�edpokládaných a skute�ných pen�žních tok� a p�izp�sobováním doby 
splatnosti finan�ních aktiv a závazk�. 

Následující tabulky znázor�ují zbytkovou smluvní dobu splatnosti nederivátových finan�ních závazk� 
Fondu s dohodnutými termíny plateb, a proto neobsahují p�ijaté záp�j�ky, které nemají dohodnuté 
termíny plateb a vypo�ádávají se pomocí kompenzací. Tabulky byly sestaveny na základ� 
nediskontovaných pen�žních tok� finan�ních závazk� se zohledn�ním nejd�íve možných termín�, kdy 
se od Fondu m�že žádat splacení t�chto závazk�. Tabulka zahrnuje pen�žní toky z úrok� i jistiny.  
V p�ípad� nástroj� s variabilní úrokovou sazbou je nediskontovaná �ástka odvozena od úrokových 
sazeb ke konci ú�etního období a m�že se m�nit, jestliže se úrokové sazby budou lišit od úrokových 
sazeb ke konci ú�etního období. V predikci pen�žních tok� ke konci ú�etního období uvažujeme 
pen�žní toky související s bankovními úv�ry, ke kterým Fond uzav�el smlouvy do konce daného 
ú�etního období. 

31. prosince 2024 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Neúro�né finan�ní závazky 2 706 0 0 0 0 2 706 

Nástroje s variabilní úrokovou sazbou 21 914 150 052 527 853 2 945 989 6 472 3 652 280 

Celkem 24 620 150 052 527 853 2 945 989 6 472 3 654 986 

 

31. prosince 2023 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Neúro�né finan�ní závazky 2 296 0 0 3 500 0 5 796 

Nástroje s variabilní úrokovou sazbou 28 933 27 404 856 889 3 377 445 311 959 4 602 630 

Nástroje s fixní úrokovou sazbou 772 0 0 0 0 772 

Celkem 32 001 27 404 856 889 3 380 945 311 959 4 609 198 
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Krom� výše uvedeného Fond eviduje podmín�né závazky z poskytnutých ru�ení za úv�ry. Bližší 
informace o t�chto ru�eních jsou uvedeny v bod� 28. Následující tabulky znázor�ují zbytkovou 
smluvní dobu splatnosti podmín�ných závazk� Fondu s dohodnutými termíny plateb. Tabulky byly 
sestaveny na základ� nediskontovaných pen�žních tok� finan�ních závazk� se zohledn�ním nejd�íve 
možných termín�, kdy se od Fondu m�že žádat splacení t�chto závazk�. Tabulka zahrnuje pen�žní 
toky z úrok� i jistiny. V p�ípad� nástroj� s variabilní úrokovou sazbou je nediskontovaná �ástka 
odvozena od úrokových sazeb ke konci ú�etního období a m�že se m�nit, jestliže se úrokové sazby 
budou lišit od úrokových sazeb ke konci ú�etního období. �ástky uvedené v následujících tabulkách 
jsou maximálními �ástkami, které m�že být Fond dle smluv nucen vypo�ádat v p�ípad�, že by 
protistrana uplat�ovala nárok na celou zaru�enou sumu. Podle o�ekávání na konci ú�etního období 
Fond odhaduje, že je spíše pravd�podobné, že dle ujednání nebude splatná žádná �ástka. 

31. prosince 2024 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Podmín�né závazky 15 555  81 831  4 034 608  1 049 580  0  5 181 574  

Celkem 15 555  81 831  4 034 608  1 049 580  0  5 181 574  

 

31. prosince 2023 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více 

Celkem 

Podmín�né závazky 14 190  86 078  2 456 308  1 252 283  0  3 808 859  

Celkem 14 190  86 078  2 456 308  1 252 283  0  3 808 859  

 
Následující tabulky znázor�ují p�edpokládanou smluvní splatnost nederivátových finan�ních aktiv 
Fondu s dohodnutými termíny plateb, a proto neobsahují poskytnuté záp�j�ky, které nemají 
dohodnuté termíny plateb a vypo�ádávají se pomocí kompenzací. Tabulky byly sestaveny na základ� 
nediskontovaných pen�žních tok� finan�ních aktiv se zohledn�ním p�edpokládané doby splatnosti. 
Tabulka zahrnuje pen�žní toky z úrok� i jistiny. Zve�ejn�ní informací o finan�ních aktivech je nutné pro 
pochopení toho, jak Fond �ídí svá likvidní rizika, nebo� likviditu �ídí na bázi �istých aktiv. 

31. prosince 2024 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Neúro�ná finan�ní aktiva 3 272 0 0 0 0 3 272 

Celkem 3 272 0 0 0 0 3 272 

 

31. prosince 2023 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více 

Celkem 

Neúro�ná finan�ní aktiva 9 676 0 0 0 0 9 676 

Celkem 9 676 0 0 0 0 9 676 
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Následující tabulka uvádí analýzu likvidity Fondu týkající se finan�ních derivát� na základ� smluvních 
splatností. Tabulka byla sestavena na základ� nediskontovaných �istých pen�žních tok� z finan�ních 
derivát�. V p�ípad� nástroj� s variabilní úrokovou sazbou je nediskontovaná �ástka odvozena od 
úrokových sazeb ke konci ú�etního období a m�že se m�nit, jestliže se úrokové sazby budou lišit od 
úrokových sazeb ke konci ú�etního období. 

31. prosince 2024 v tis. K� 
Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Pevná úroková sazba -43 -4 499 -12 297 -15 670 0 -32 509 

Plovoucí úroková sazba 70 7 112 16 873 19 536 0 43 591 

Vypo�ádání v �isté výši 27 2 613 4 576 3 866 0 11 082 

 

31. prosince 2023 v tis. K� 
Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Pevná úroková sazba -206 -248 -3 757 -4 967 0 -9 178 

Plovoucí úroková sazba 639 771 8 558 8 010 0 17 978 

Vypo�ádání v �isté výši 433 523 4 801 3 043 0 8 800 

 
O�ekávaná splatnost finan�ních aktiv a závazk� se neliší od smluvní doby splatnosti. 

Fond o�ekává, že splní své závazky z provozních pen�žních tok� a z výnos� ze splatných finan�ních 
aktiv. 

Fond má p�ístup k úv�rovému rámci dle rámcové smlouvy o vzájemném poskytování záp�j�ek,  
u nichž �inil z�statek nevyužité �ástky ke konci ú�etního období 2 022 593 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 
2 921 243 tis. K�). 

25 OPERATIVNÍ LEASING 

Fond pronajímá p�evážnou v�tšinu nemovitostí spole�nostem ze skupiny DEK, a to na základ� smluv 
o nájmu prostor sloužících podnikání. Smlouvy jsou uzav�eny na dobu neur�itou s výpov�dní lh�tou 
12 m�síc�. Minimální leasingové platby z neodvolatelných operativních nájemních smluv jsou  
k 31. prosinci 2024 ve výši 1 333 214 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 1 114 859 tis. K�). 
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26 TRANSAKCE SE SP	ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

Transakce se sp�ízn�nými stranami jsou realizovány na základ� b�žných tržních podmínek  
a v souladu se statutem Fondu. 

26.1 VZÁJEMNÉ PRODEJE SE SP	ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

2024 v tis. K� Vztah k Fondu 
Poskytnuté 

služby 

Prodej 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
výnosy 

Ostatní 
transakce Celkem 

ARGOS ELEKTRO, a. s. Ostatní propojená osoba 8 750 0 0 26 8 776 

BEST, a.s. Ostatní propojená osoba 190 952 0 0 0 190 952 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 911 0 0 0 911 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 118 0 0 9 304 9 422 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 0 3 571 0 3 571 

DEKMETAL s.r.o. Ostatní propojená osoba 10 350 0 0 34 10 384 

DEKWOOD s.r.o. Ostatní propojená osoba 2 198 0 0 19 2 217 

RETEK s.r.o. Ostatní propojená osoba 3 793 0 0 0 3 793 

STACHEMA CZ s.r.o. Ostatní propojená osoba 44 073 0 0 0 44 073 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 1 063 802 0 0 5 154 1 068 956 

Celkem  1 324 947 0 3 571 14 537 1 343 055 

 
V celkové hodnot� prodej� 1 343 055 tis. K� jsou zahrnuty i p�efakturace ve výši 10 975 tis. K�,  
o kterých bylo ú�továno rozvahov�. 

2023 v tis. K� Vztah k Fondu Poskytnuté 
služby 

Prodej 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
výnosy 

Ostatní 
transakce Celkem 

ARGOS ELEKTRO, a. s. Ostatní propojená osoba 8 502 0 0 171 8 673 

BEST, a.s. Ostatní propojená osoba 183 534 0 0 0 183 534 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 423 0 5 616 0 6 039 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 0 0 4 570 4 570 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 0 6 149 19 6 168 

DEKMETAL s.r.o. Ostatní propojená osoba 9 465 0 0 29 9 494 

DEKWOOD s.r.o. Ostatní propojená osoba 2 015 0 0 26 2 041 

RETEK s.r.o. Ostatní propojená osoba 6 009 0 0 0 6 009 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 902 466 0 0 8 219 910 685 

WÄRME s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 316 259 0 213 316 472 

Celkem  1 112 414 316 259 11 765 13 247 1 453 685 

 
V celkové hodnot� prodej� 1 453 685 tis. K� jsou zahrnuty i p�efakturace ve výši 8 979 tis. K�,  
o kterých bylo ú�továno rozvahov�. 
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26.2 VZÁJEMNÉ NÁKUPY SE SP	ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

2024 v tis. K� Vztah k Fondu P�ijaté 
služby 

Nákup 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
náklady 

Ostatní 
transakce Celkem 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 74 0 86 310 0 86 384 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 350 794 0 0 350 794 

DEKINVEST investi�ní 
spole�nost a.s. Obhospoda�ovatel 120 0 147 1 071 1 338 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 0 21 1 262 1 283 

Real - Kunratice s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 0 472 0 472 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 0 0 0 32 32 

WÄRME s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 207 806 0 0 207 806 

Celkem  194 558 600 86 950 2 365 648 109 

 

2023 v tis. K� Vztah k Fondu 
P�ijaté 
služby 

Nákup 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
náklady 

Ostatní 
transakce Celkem 

ARGOS ELEKTRO, a. s. Ostatní propojená osoba 0 0 0 27 27 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 151 0 50 027 0 50 178 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 151 964 0 0 151 964 

DEKINVEST investi�ní 
spole�nost a.s. 

Obhospoda�ovatel 120 0 83 1 232 1 435 

Real - Kunratice s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 0 568 0 568 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 0 929 0 361 1 290 

Celkem  271 152 893 50 678 1 620 205 462 

 

26.3 POHLEDÁVKY ZA SP	ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

Fond neeviduje k 31. prosinci 2024 (taktéž k 31. prosinci 2023) žádné pohledávky za sp�ízn�nými 
osobami. 

26.4 ZÁVAZKY V
�I SP	ÍZN�NÝM OSOBÁM 

Fond neeviduje k 31. prosinci 2024 (taktéž k 31. prosinci 2023) žádné závazky v��i sp�ízn�ným 
osobám. 

26.5 ZÁP
J�KY V
�I SP	ÍZN�NÝM OSOBÁM 

Poskytnuté záp�j�ky v��i sp�ízn�ným osobám: 

tis. K� Vztah k Fondu 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 177 311 

Celkem  0 177 311 
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P�ijaté záp�j�ky v��i sp�ízn�ným osobám: 

tis. K� Vztah k Fondu 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 1 473 558 577 198 

DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s. Obhospoda�ovatel 2 896 1 559 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 953 0 

Real - Kunratice s.r.o. Ostatní propojená osoba 6 472 6 569 

Celkem  1 483 879 585 326 

 

26.6 ODM�NY �LEN
M KLÍ�OVÉHO MANAGEMENTU 

Fond nevyplatil žádné odm�ny �len�m klí�ového managementu. 

Fond neposkytl žádné záruky za �leny klí�ového managementu. 

27 SMLUVNÍ ZÁVAZKY K VÝDAJ
M 

Fond neeviduje ke konci ú�etního období žádné smluvní závazky k výdaj�m. 

28 PODMÍN�NÉ ZÁVAZKY 

28.1 RU�ENÍ 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s Komer�ní bankou, a.s. za klubové úv�ry 
poskytnuté spole�nosti BEST, a.s. až do výše 3 500 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
3 500 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�r� 1 175 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
1 325 000 tis. K�). Klubovými v��iteli jsou �eská spo�itelna, a.s., �eskoslovenská obchodní  
banka, a. s. Komer�ní banka, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Za tyto úv�ry 
ru�í až do výše 3 500 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 3 500 000 tis. K�) rovn�ž DEKINVEST podfond 
Alfa. 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s Komer�ní bankou, a.s. za úv�ry 
poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a. s. až do výše 1 050 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
1 050 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 960 994 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
400 000 tis. K�). 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s �eskou spo�itelnou, a.s. za úv�ry 
poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. až do výše 1 075 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
1 075 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 1 042 797 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 
543 291 tis. K�). 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s �eskoslovenskou obchodní  
bankou, a.s. za úv�ry poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. až do výše 1 105 000 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 1 105 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 1 000 000 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 500 000 tis. K�). 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s UniCredit Bank Czech Republic and 
Slovakia, a.s. za úv�ry poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. až do výše 700 000 tis. K�  
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(k 31. prosinci 2023: 700 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 293 235 K�  
(k 31. prosinci 2023: 290 426 tis. K�). 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s Všeobecnou úverovou bankou, a.s. za 
úv�ry poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. a spole�nosti Stavebniny DEK s.r.o. až do výše  
24 000 tis. EUR (k 31. prosinci 2023: 24 000 tis. EUR), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru v��i 
spole�nosti Stavebniny DEK a.s. 449 119 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 432 859 tis. K�) a v��i 
spole�nosti Stavebniny DEK s.r.o. 0 tis. EUR (k 31. prosinci 2023: 0 tis. K�). 

28.2 DALŠÍ PODMÍN�NÉ ZÁVAZKY 

Fond neeviduje ke konci ú�etního období žádné další podmín�né závazky. 

29 PODMÍN�NÁ AKTIVA 

Fond neeviduje ke konci ú�etního období žádná podmín�ná aktiva. 

30 NÁSLEDNÉ UDÁLOSTI 

Dne 28. dubna 2025 byl uzav�en dodatek smlouvy o termínovém úv�ru, který zvyšuje úv�rový rámec 
o 800 000 tis. K�. 

Po rozvahovém dni nedošlo k žádným dalším událostem, které m�ly významný dopad na ú�etní 
záv�rku k 31. prosinci 2024. 

 

 

Schválení ú�etní záv�rky 

Tato ú�etní záv�rka byla p�edsedou p�edstavenstva schválena k p�edložení valné hromad�  
a z pov��ení p�edsedy p�edstavenstva podepsána. 

 

V Praze dne 30. dubna 2025 

 

 

Ing. Vít Kutnar 

p�edseda p�edstavenstva 
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ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA  
 

O OV�	ENÍ Ú�ETNÍ ZÁV�RKY  
 

sestavené dle �eských ú�etních p�edpis� 
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Ú�ETNÍ ZÁV�RKA  
 

K 31. PROSINCI 2024  
 

sestavená dle �eských ú�etních p�edpis� 
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ROZVAHA 

tis. K� Bod 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

    

AKTIVA    

    

3. Pohledávky za bankami 5 2 350 8 795 

    v tom: a) splatné na požádání  2 350 8 795 

4. Pohledávky za nebankovními subjekty 6 0 177 311 

    v tom: b) ostatní pohledávky  0 177 311 

10. Dlouhodobý hmotný majetek 7 16 058 782 13 329 556 

      z toho: pozemky a budovy pro neprovozní �innost  16 058 782 13 329 556 

11. Ostatní aktiva 8 7 295 8 519 

13. Náklady a p�íjmy p�íštích období 9 366 127 

    

Aktiva celkem  16 068 793 13 524 308 
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tis. K� Bod 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

    

PASIVA    

    

Cizí zdroje    

1. Závazky v��i bankám 10 2 093 987 2 710 124 

    v tom: b) ostatní závazky  2 093 987 2 710 124 

2. Závazky v��i nebankovním subjekt�m 11 1 483 879 585 326 

    v tom: b) ostatní závazky  1 483 879 585 326 

3. Závazky z dluhových cenných papír� 12 1 219 046 1 228 213 

    v tom: a) emitované dluhové cenné papíry  1 219 046 1 228 213 

4. Ostatní pasiva 13 518 582 422 423 

6. Rezervy 14 7 141 1 345 

    v tom: b) na dan�  7 141 1 345 

Cizí zdroje celkem  5 322 635 4 947 431 

    

Vlastní kapitál    

12. Kapitálové fondy 15 279 975 279 975 

13. Oce�ovací rozdíly 15 6 443 240 5 194 148 

      z toho: a) z majetku a závazk�  6 442 507 5 188 901 

      z toho: b) ze zajiš�ovacích derivát�  733 5 247 

14. Nerozd�lený zisk nebo neuhrazená ztráta z p�edchozích období 15 3 102 754 2 451 706 

15. Zisk nebo ztráta za ú�etní období 15 920 189 651 048 

Vlastní kapitál celkem  10 746 158 8 576 877 

    

Pasiva celkem  16 068 793 13 524 308 

    

PODROZVAHOVÉ POLOŽKY    

    

1. Poskytnuté p�ísliby a záruky  8 034 440 8 023 400 

2. Poskytnuté zástavy  12 920 945 12 142 719 

4. Pohledávky z pevných termínových operací  747 322 271 787 

8. Hodnoty p�edané k obhospoda�ování  10 746 158 8 576 877 

9. P�ijaté p�ísliby a záruky  2 022 593 2 921 243 

12. Závazky z pevných termínových operací  747 322 271 787 
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VÝKAZ ZISKU A ZTRÁTY 

tis. K� Bod          2024 2023 

1. Výnosy z úrok� a podobné výnosy 17 3 571 11 765 

2. Náklady na úroky a podobné náklady 18 333 737 348 503 

5. Náklady na poplatky a provize 19 252 5 209 

6. Zisk nebo ztráta z finan�ních operací 20 -2 424 -68 445 

7. Ostatní provozní výnosy 21 1 333 759 1 437 038 

8. Ostatní provozní náklady 22 5 436 320 029 

9. Správní náklady 23 23 728 21 299 

    v tom: b) ostatní správní náklady  23 728 21 299 

19. Zisk nebo ztráta za ú�etní období z b�žné �innosti p�ed zdan�ním  971 753 685 318 

    

23. Da� z p�íjm� 24 51 564 34 270 

24. Zisk nebo ztráta za ú�etní období po zdan�ní  920 189 651 048 
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P	ÍLOHA V Ú�ETNÍ ZÁV�RCE 

1 ÚDAJE O FONDU 

DEKINVEST otev�ený podílový fond Beta (dále jen „Fond“) je obhospoda�ován spole�ností 
DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s, I�O 140 94 568, se sídlem Tiska�ská 257/10, Praha 10, PS� 
108 00 (dále jen „Spole�nost“). 

Cílem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadpr�m�rného zhodnocení sv��ených 
prost�edk� m��eného v �eských korunách, a to investováním do nemovitostí, finan�ních aktiv, 
pohledávek a jiných aktiv, která generují pravidelný �i nepravidelný výnos nebo zabezpe�ují uchování 
hodnoty. 

Fond je ur�en pro kvalifikované investory ve smyslu § 272 zákona �. 240/2013 Sb., o investi�ních 
spole�nostech a investi�ních fondech, tedy osoby s nadpr�m�rnými zkušenostmi s investováním na 
kapitálovém trhu. 

Dne 1. ledna 2022 Spole�nost vytvo�ila na dobu neur�itou otev�ený podílový fond DEKINVEST 
otev�ený podílový fond Beta. Téhož dne prob�hla fúze slou�ením Fondu s podfondem DEKINVEST 
podfond Beta, podfondu fondu DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s., 
do n�hož byla vy�len�na �ást jm�ní podfondu DEKINVEST podfond Alfa, podfondu fondu 
DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 

Dne 1. ledna 2024 byla �ást jm�ní podfondu DEKINVEST podfond Alfa, podfondu fondu DEKINVEST, 
investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s., vy�len�na do podfondu DEKINVEST podfond 
Gama, podfondu fondu DEKINVEST, investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
Následn� prob�hla téhož dne fúze slou�ením podfondu DEKINVEST podfond Gama s Fondem.  
V rámci této transakce došlo k p�esunu veškerých nemovitostí evidovaných v katastru nemovitostí  
k 31. prosinci 2023 pod vlastníkem DEKINVEST podfond Alfa do Fondu. Na stran� pasiv došlo 
k p�esunu poskytnuté záp�j�ky v��i spole�nosti DEK, a.s. ve výši odpovídající hodnot� nemovitostí. 
Jednalo se o fúzi slou�ením v souladu s ustanoveními § 373 ve spojení s § 398 a následných zákona 
�. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech. V d�sledku této p�em�ny došlo 
k vým�n� veškerých investi�ních akcií podfondu DEKINVEST podfond Gama za nov� emitované 
podílové listy Fondu. 

Podílové listy Fondu s p�id�leným kódem ISIN CZ0008476918 jsou cennými papíry na jméno a nemají 
jmenovitou hodnotu. Podílové listy nejsou p�ijaty k obchodování na evropském regulovaném trhu ani  
v mnohostranném obchodním systému. 

�innost administrátora Fondu vykonávala v daném ú�etním období QI investi�ní spole�nost, a.s., I�O 
279 11 497, se sídlem Rybná 682/14, Praha 1, PS� 110 05 (dále jen „Administrátor“). 

V rozhodném období byla depozitá�em Fondu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., I�O 
649 48 242, se sídlem Želetavská 1525/1, Praha 4, PS� 140 92 (dále jen „Depozitá�“). 
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2 Ú�ETNÍ POSTUPY 

2.1 ZÁKLADNÍ ZÁSADY VEDENÍ Ú�ETNICTVÍ 

Ú�etní záv�rka Fondu obsahující rozvahu, výkaz zisku a ztráty a související p�ílohu je sestavena  
v souladu se zákonem �. 563/1991 Sb., o ú�etnictví, vyhláškou Ministerstva financí �eské republiky  
�. 501/2002 Sb., ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, kterou se stanoví uspo�ádání a obsahové vymezení 
položek ú�etní záv�rky a rozsah údaj� ke zve�ejn�ní pro banky a n�které finan�ní instituce, a �eskými 
ú�etními standardy pro finan�ní instituce. 

Na základ� novelizované vyhlášky �. 501/2002 Sb. Fond pro ú�ely oce�ování a vykazování finan�ních 
nástroj� a uvád�ní informací o nich v p�íloze ú�etní záv�rky postupuje podle ú�etních standard� IFRS 
ve zn�ní p�ijatém EU (dále jen „IFRS“). 

Ú�etní záv�rka je p�ipravena na akruální bázi. 

Ú�etní záv�rka vychází z p�edpokladu trvání podnikatelské �innosti Fondu, který nebyl do data 
schválení ú�etní záv�rky narušen. 

Ú�etní záv�rka je sestavena s ohledem na statut Fondu jako investi�ní jednotky zejména na bázi 
ocen�ní reálnou hodnotou. Podrobn�jší pravidla pro ocen�ní aktiv a závazk� jsou uvedeny dále v této 
kapitole. 

Reálná hodnota je �ástka, která by byla získána z prodeje aktiva nebo zaplacena za p�evzetí závazku 
v rámci �ádné transakce mezi ú�astníky trhu ke dni ocen�ní, bez ohledu na to, zda je cena 
pozorovatelná nebo odhadována za použití jiné oce�ovací techniky. P�i stanovení reálné hodnoty 
aktiva nebo závazku bere Fond v úvahu takové charakteristiky aktiva �i závazku, které by ú�astníci 
trhu zohlednili p�i oce�ování aktiva �i závazku ke dni ocen�ní. 

Pro ú�ely ú�etního výkaznictví se ocen�ní reálnou hodnotou dále rozd�luje na úrove� 1, 2 a 3 
na základ� míry, do které jsou vstupy pro ocen�ní reálnou hodnotou pozorovatelné, a na základ� 
celkové významnosti vstup� pro ocen�ní reálnou hodnotou: 

• Úrove� 1 – vstupy p�edstavují neupravené kótované ceny na aktivních trzích pro stejná aktiva �i 
závazky, na které má ú�etní jednotka ke dni ocen�ní p�ístup. 

• Úrove� 2 – vstupy zde p�edstavují jiné vstupy než kótované ceny vymezené úrovní 1, které jsou 
pro dané aktivum �i závazek p�ímo �i nep�ímo pozorovatelné. 

• Úrove� 3 – vstupy vztahující se k danému aktivu �i závazku, které nejsou p�ímo pozorovatelné. 
 
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. 

Fond není povinen sestavit konsolidovanou ú�etní záv�rku. 
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2.2 CIZÍ M�NY 

Aktiva a závazky denominované v cizích m�nách jsou k rozvahovému dni p�epo�teny na �eské koruny 
devizovým kurzem zve�ejn�ným �eskou národní bankou. Veškeré kurzové zisky a ztráty z pen�žních 
položek jsou vykázány v zisku nebo ztrát� z finan�ních operací. Kurzové rozdíly z finan�ních derivát� 
zajiš�ujících pen�žní toky jsou ú�továny do zisku nebo ztráty, protože Fond nezajiš�uje m�nové riziko. 

2.3 DLOUHODOBÝ HMOTNÝ MAJETEK 

Veškerý dlouhodobý hmotný majetek Fondu je majetkem investi�ním, Fond tedy nevlastní žádný 
dlouhodobý hmotný provozní majetek. 

Dlouhodobý hmotný neprovozní majetek je prvotn� ocen�n po�izovací cenou, která zahrnuje vedlejší 
po�izovací náklady. 

Následn� je dlouhodobý hmotný neprovozní majetek oce�ován reálnou hodnotou. Zisky a ztráty 
vyplývající ze zm�ny reálné hodnoty dlouhodobého hmotného neprovozního majetku se vykazují 
p�ímo ve vlastním kapitálu do okamžiku, kdy dojde k prodeji. Kumulované zisky nebo ztráty p�vodn� 
vykázané ve vlastním kapitálu se v t�chto p�ípadech zaú�tují do výnos� nebo náklad�. 

2.4 REZERVY 

Rezervy jsou tvo�eny, pokud má Fond existující závazek v d�sledku událostí, k nimž došlo v minulosti, 
je pravd�podobné, že bude t�eba vynaložit prost�edky na jeho vypo�ádání a lze p�im��en� odhadnout 
výši tohoto závazku. 

Tvorba rezervy se vykazuje v p�íslušné položce výkazu zisku a ztráty. Použití rezervy je vykázáno  
v p�íslušné položce výkazu zisku a ztráty spole�n� s náklady nebo ztrátami, na jejichž krytí byly 
rezervy vytvo�eny. Rozpušt�ní rezervy pro nepot�ebnost je vykázáno ve výnosech. 

Rezerva je tvo�ena v m�n�, ve které ú�etní jednotka p�edpokládá pln�ní. 

Všechny rezervy jsou zahrnuty v pasivech. 
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2.5 VLASTNÍ KAPITÁL 

Fond klasifikuje vydané finan�ní nástroje jako kapitálový �i dluhový nástroj na základ� podstaty 
smluvních ujednání a definic kapitálového nástroje a finan�ního závazku. 

Kapitálový nástroj je jakákoliv smlouva dokládající zbytkový podíl na aktivech ú�etní jednotky po 
ode�tení všech jejích závazk�. Jako vlastní kapitál jsou taktéž za spln�ní dále uvedených podmínek 
klasifikovány vložené finan�ní nástroje, s nimiž je spojena povinnost Fondu na jejich odkoupení: 

• v p�ípad� likvidace Fondu má držitel finan�ního nástroje právo na podíl na jeho �istých aktivech, 
• jedná se o t�ídu finan�ních nástroj�, která je pod�ízena všem ostatním t�ídám finan�ních nástroj�, 
• všechny finan�ní nástroje v této t�íd� mají stejné charakteristiky, 
• finan�ní nástroj nenese s výjimkou povinnosti na odkup žádné další charakteristiky, které by vedly 

ke klasifikaci nástroje jako finan�ního závazku, 
• celkové p�edpokládané p�íjmy p�i�aditelné vlastník�m t�chto finan�ních nástroj� se odvíjí od zisku 

nebo ztráty, zm�ny vykázaných �istých aktiv nebo zm�ny reálné hodnoty vykázaných  
i nevykázaných �istých aktiv Fondu za období držby. 

 
Fond emitoval pouze jednu t�ídu finan�ních nástroj�, neexistují žádné pod�ízené závazky a omezení 
práv podílník� v p�ípad� likvidace. 

Vydané podílové listy Fondu p�edstavují nástroje s prodejní opcí. Nástroje s prodejní opcí spl�ují 
definici finan�ního závazku dle IAS 32 a zárove� spl�ují podmínky uvedené v IAS 32 v odstavcích 
16A a 16B, jež jsou zmi�ované výše v textu. Tyto nástroje jsou klasifikovány jako kapitálové nástroje  
a jsou vykazovány v rámci vlastního kapitálu v položce kapitálové fondy. 

2.6 FINAN�NÍ NÁSTROJE 

Finan�ní aktiva a finan�ní závazky jsou vykazovány, jakmile se Fond stane stranou smluvních 
ustanovení finan�ních nástroj�. 

Finan�ní aktiva a finan�ní závazky se p�i prvotním vykázání oce�ují reálnou hodnotou. Transak�ní 
náklady, které lze p�ímo p�i�adit po�ízení nebo vydání finan�ních aktiv nebo finan�ních závazk� jiných 
než finan�ní aktiva a finan�ní závazky oce�ované reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty, se p�i 
prvotním vykázání p�i�ítají k reálné hodnot�, respektive ode�ítají od reálné hodnoty finan�ních aktiv 
nebo finan�ních závazk�. Transak�ní náklady, které lze p�ímo p�i�adit po�ízení finan�ních aktiv nebo 
finan�ních závazk� oce�ovaných reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty, se okamžit� vykazují v zisku 
nebo ztrát�. 
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Finan�ní aktiva 

Spotové nákupy nebo prodeje finan�ních aktiv se zaú�tují, respektive odú�tují, k datu sjednání 
obchodu. Spotové nákupy nebo prodeje jsou koup� nebo prodeje finan�ních aktiv, které vyžadují 
dodání aktiv ve lh�t� stanovené obecn� právní úpravou nebo konvencemi daného trhu. 

Všechna vykázaná finan�ní aktiva se následn� p�ece�ují jako celek bu
 reálnou hodnotou, nebo 
nab�hlou hodnotou v závislosti na klasifikaci finan�ních aktiv. Klasifikace závisí na zp�sobu �ízení 
finan�ních aktiv ze strany Fondu a na charakteru smluvních pen�žních tok� konkrétního aktiva. 

Fond jakožto investi�ní subjekt klasifikuje veškerá finan�ní aktiva v souladu s § 196 zákona  
�. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech jako finan�ní aktiva oce�ovaná 
reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty. Jedná se o finan�ní aktiva, která jsou sou�ástí portfolia, které 
je spravované a jehož výkonnost je posuzována na bázi reálné hodnoty. 

Finan�ní aktiva oce�ovaná reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty se ke konci každého ú�etního 
období oce�ují reálnou hodnotou, p�i�emž veškeré zisky a ztráty vyplývající ze zm�ny reálné hodnoty 
jsou vykázány v zisku nebo ztrát�. 

Úrokové výnosy z finan�ních aktiv oce�ovaných reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty jsou 
vykazovány ve výkazu zisku nebo ztráty v položce výnosy z úrok� a podobné výnosy. 

Reálná hodnota finan�ních aktiv denominovaných v cizí m�n� se stanoví v dané cizí m�n�  
a p�epo�ítává se za použití spotového kurzu ke konci ú�etního období. Kurzové zisky a ztráty se 
vykazují v zisku nebo ztrát� v rámci zisku nebo ztráty z finan�ních operací. 

Fond odú�tuje finan�ní aktivum pouze v p�ípad�, kdy smluvní práva na pen�žní toky z aktiva vyprší 
nebo kdy toto finan�ní aktivum a v podstat� veškerá rizika a užitky spojené s jeho vlastnictvím 
p�evede na jiný subjekt. Jestliže Fond nep�evede ani si neponechá v podstat� všechna rizika a užitky 
spojené s vlastnictvím aktiva a ponechá si kontrolu nad p�evád�ným aktivem, zaú�tuje podíl, který si 
na p�evád�ném aktivu ponechává, a související závazek vyplývající z �ástek, které bude možná 
muset zaplatit. Pokud si Fond ponechá v podstat� všechna rizika a užitky spojené s vlastnictvím 
p�evád�ného finan�ního aktiva, pokra�uje v ú�tování o tomto finan�ním aktivu a zaú�tuje také p�ijatou 
zajišt�nou záp�j�ku. 

P�i odú�tování finan�ního aktiva jako celku se rozdíl mezi ú�etní hodnotou aktiva a sou�tem p�ijaté  
a nárokované protihodnoty vykáže do zisku nebo ztráty. 

Finan�ní závazky 

Všechny finan�ní závazky se následn� oce�ují reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty nebo nab�hlou 
hodnotou. 

Fond jakožto investi�ní subjekt klasifikuje veškeré finan�ní závazky v souladu s § 196 zákona  
�. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech jako finan�ní závazky 
oce�ované reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty. Jedná se o finan�ní závazky, které jsou sou�ástí 
portfolia, které je spravované a jehož výkonnost je posuzována na bázi reálné hodnoty. 
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Finan�ní závazky oce�ované reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty se ke konci každého ú�etního 
období oce�ují reálnou hodnotou, p�i�emž veškeré zisky a ztráty vyplývající ze zm�ny reálné hodnoty 
jsou vykázány v zisku nebo ztrát�. 

Úrokové náklady z finan�ních závazk� oce�ovaných reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty jsou 
vykazovány ve výkazu zisku a ztráty v položce náklady na úroky a podobné náklady. 

Reálná hodnota finan�ních závazk� denominovaných v cizí m�n� se stanoví v dané cizí m�n�  
a p�epo�ítává se za použití spotového kurzu ke konci ú�etního období. Kurzové zisky a ztráty se 
vykazují v zisku nebo ztrát� v rámci zisku nebo ztráty z finan�ních operací, a to v�etn� kurzových 
rozdíl� z bankovních úv�r�, protože u t�chto úv�r� Fond zajiš�uje pouze úrokové riziko. M�nové riziko 
vyplývající z bankovních úv�r� denominovaných v cizí m�n� zajišt�no není. 

Fond p�istupuje k odú�tování finan�ních závazk� pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Fondu spln�ny, 
zrušeny nebo kdy skon�í jejich platnost. Rozdíl mezi ú�etní hodnotou odú�tovaného finan�ního 
závazku a �ástky bu
 zaplacené, nebo splatné je zaú�tován do zisku nebo ztráty. 

Finan�ní deriváty 

Fond uzavírá smlouvy o finan�ních derivátech ve form� swapových kontrakt� s cílem �ídit úrokové 
riziko. 

Deriváty se prvotn� oce�ují reálnou hodnotou k datu uzav�ení smlouvy o finan�ním derivátu a poté se 
p�ece�ují na reálnou hodnotu vždy k datu ú�etní záv�rky. Výsledný zisk nebo ztráta se vykazují p�ímo 
v zisku nebo ztrát�, pokud se derivát neozna�uje nebo nefunguje jako zajiš�ovací nástroj, v tom 
p�ípad� závisí na�asování jeho zaú�tování do zisku nebo ztráty na charakteru zajiš�ovacího vztahu. 

Derivát s kladnou reálnou hodnotou se vykazuje jako finan�ní aktivum, zatímco derivát se zápornou 
reálnou hodnotou se vykazuje jako finan�ní závazek. Deriváty se v ú�etní záv�rce nekompenzují, 
pokud Fond nemá vymahatelné právo na kompenzaci a zárove� jej hodlá uplatnit. 

Zajišt�ní pen�žních tok� 

Zajiš�ující derivátové nástroje ve form� swapových kontrakt� uzavíraných s cílem �ídit úrokové riziko 
Fond klasifikuje jako zajišt�ní pen�žních tok�. 

P�i vzniku zajiš�ovacího vztahu Fond zdokumentuje vztah mezi zajiš�ovacím nástrojem a zajišt�nou 
položkou, cíle v oblasti �ízení rizika a strategie p�i realizaci r�zných zajiš�ovacích operací. Od vzniku 
zajišt�ní Fond pr�b�žn� dokumentuje, zda je zajiš�ovací nástroj efektivní p�i kompenzaci zm�n reálné 
hodnoty nebo pen�žních tok� zajišt�né položky, které jsou d�sledkem zm�n zajiš�ovaného rizika. 

Zajiš�ovací nástroj je efektivní, pokud mezi zajišt�nou položkou a zajiš�ovacím nástrojem existuje 
ekonomický vztah, dopad úv�rového rizika není rozhodujícím faktorem pro zm�ny hodnot vyplývající  
z tohoto ekonomického vztahu a zajiš�ovací pom�r daného zajiš�ovacího vztahu je stejný jako pom�r 
množství zajišt�né položky, který Fond skute�n� zajiš�uje, a množství zajiš�ovacího nástroje, který 
Fond pro zajišt�ní tohoto množství zajišt�né položky skute�n� používá. 

Efektivní �ást zm�n reálné hodnoty derivát� a ostatních zp�sobilých zajiš�ovacích nástroj� 
ozna�ených a fungujících jako zajišt�ní pen�žních tok� se vykáže ve vlastním kapitálu v rámci 
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oce�ovacích rozdíl� ze zajiš�ovacích derivát�, maximáln� do výše kumulativní zm�ny reálné hodnoty 
zajišt�né položky od po�átku zajišt�ní. Zisky nebo ztráty související s neefektivní �ástí zajišt�ní se 
vykazují p�ímo v zisku nebo ztrát�. 

�ástky d�íve vykázané ve vlastním kapitálu se reklasifikují do zisku nebo ztráty v období, ve kterém 
zajišt�ná položka ovlivní zisk nebo ztrátu, a jsou zobrazeny na stejném �ádku jako zaú�tovaná 
zajišt�ná položka. Pokud však zajišt�ní o�ekávané transakce následn� vyústí v zaú�tování 
nefinan�ního aktiva nebo nefinan�ního závazku, zisky a ztráty p�edtím zaú�tované do vlastního 
kapitálu se p�evedou z vlastního kapitálu a jsou zahrnuty do po�izovacího nákladu nefinan�ního aktiva 
nebo nefinan�ního závazku. 

Swapové kontrakty zajiš�ující úrokové riziko bankovních úv�r� denominovaných v cizí m�n� jsou 
denominovány taktéž v cizí m�n�. Jelikož Fond zajiš�uje pouze úrokové riziko, jsou kurzové zisky  
a ztráty vznikající z p�ecen�ní t�chto swapových kontrakt� vykazovány v zisku nebo ztrát� v rámci 
zisku nebo ztráty z finan�ních operací. 

Fond ukon�í zajiš�ovací ú�etnictví pouze tehdy, kdy zajiš�ovací vztah nebo jeho �ást p�estane 
spl�ovat kvalifika�ní kritéria. Jde nap�íklad o vypršení zajiš�ovacího nástroje nebo jeho prodej, 
výpov�
 �i realizaci p�edm�tné smlouvy. Ukon�ení zajiš�ovacího ú�etnictví se zaú�tuje prospektivn�. 
Veškeré zisky nebo ztráty vykázané ve vlastním kapitálu v daném okamžiku z�stávají ve vlastním 
kapitálu a reklasifikují se do zisku nebo ztráty, když dojde k realizaci o�ekávané transakce. Pokud se 
již neo�ekává, že k realizaci o�ekávané transakce dojde, zisky nebo ztráty kumulované ve vlastním 
kapitálu se ihned reklasifikují do zisku nebo ztráty. 

2.7 NÁKLADY NA POPLATKY A PROVIZE 

Jednorázové poplatky jsou ú�továny p�ímo do náklad� s výjimkou poplatk� vztahujících se k po�ízení 
dlouhodobého hmotného majetku. 

2.8 VYKAZOVÁNÍ LEASING� ZE STRANY PRONAJÍMATELE 

�innost Fondu spo�ívá v pronájmu nemovitostí, které jsou prezentované v rozvaze jako dlouhodobý 
hmotný majetek. Leasingové smlouvy byly vyhodnoceny a klasifikovány jako operativní leasing. 
Výnosy z pronájmu jsou oce�ovány v reálné hodnot� obdržené nebo nárokované protihodnoty a jsou 
vykazovány rovnom�rn� po dobu trvání leasingu v kontextu uzav�eného leasingového vztahu. 
Po�áte�ní p�ímé náklady, které vznikly v souvislosti se sjednáváním a uzav�ením smlouvy  
o operativním leasingu, se p�i�ítají k ú�etní hodnot� pronajímaného aktiva a ú�tují se rovnom�rn� po 
dobu trvání leasingu. Pokud smlouva obsahuje leasingovou i neleasingovou komponentu, Fond 
p�i�azuje protihodnotu ve smlouv� jednotlivým komponentám v souladu s IFRS 15. 
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2.9 DA� Z P	ÍJM� 

Da�ový náklad zahrnuje splatnou a odloženou da�. 

Odložená da� se vykazuje u všech p�echodných rozdíl� mezi ú�etní hodnotou aktiva nebo závazku  
v rozvaze a jejich da�ovou hodnotou s použitím úplné závazkové metody. 

Pro výpo�et odložené dan� se používá schválená da�ová sazba pro období, v n�mž ú�etní jednotka 
o�ekává její realizaci. 

Odložená da�ová pohledávka je zachycena ve výši, kterou bude pravd�podobn� možno realizovat 
proti o�ekávaným zdanitelným zisk�m v budoucnosti. 

Odložená da� vyplývající z p�ecen�ní dlouhodobého hmotného neprovozního majetku a zajiš�ovacích 
nástroj� vykazovaných p�ímo ve vlastním kapitálu je rovn�ž zachycena ve vlastním kapitálu. 

2.10 DA� Z P	IDANÉ HODNOTY 

Fond je registrovaným plátcem dan� z p�idané hodnoty a pro ú�ely dan� z p�idané hodnoty je 
sou�ástí skupinového zdan�ní. 

2.11 SP	ÍZN�NÉ STRANY 

Sp�ízn�né strany jsou v souladu s platnými zákony definovány takto: 

• osoby ovládající Fond, 
• osoby ovládané Fondem, 
• osoby ovládané stejnou ovládající osobou, 
• �lenové orgán� Spole�nosti, 
• vedoucí zam�stnanci Spole�nosti, kte�í jsou na základ� pracovní nebo jiné smlouvy zodpov�dní 

za výkonné �ídící funkce vymezené stanovami Spole�nosti, 
• blízcí �lenové rodiny osob uvedených výše. 
 

2.12 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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3 APLIKACE NOVÝCH A NOVELIZOVANÝCH IFRS 

Fond uvážil p�i sestavování ú�etní záv�rky následující nové a novelizované IFRS a interpretace 
ú�inné od 1. ledna 2024: 

Standard/Novelizace/Interpretace Komentá� 

Novelizace IAS 1 Sestavování  
a zve�ej�ování ú�etní záv�rky: 
Klasifikace závazk� jako 
krátkodobé �i dlouhodobé  
a Dlouhodobé závazky s kovenanty 

Cílem novelizace IAS 1 je blíže vysv�tlit principy týkající se klasifikace 
závazk� bu
 jako krátkodobé, nebo jako dlouhodobé. V této souvislosti 
novela up�es�uje význam práva na odložení vypo�ádání a stanoví 
požadavek, že toto právo musí existovat na konci ú�etního období. Dále 
novela �íká, že na klasifikaci závazku jako krátkodobý, respektive 
dlouhodobý nemá vliv zám�r vedení ani opce protistrany, které by mohly 
vést k vypo�ádání p�evodem vlastních kapitálových nástroj� ú�etní 
jednotky. Pokud jde o kovenanty, novela up�es�uje, že klasifikaci závazku 
ovlivní pouze ty, které musí ú�etní jednotka splnit nejpozd�ji  
k rozvahovému dni. Dále novela rozši�uje vysv�tlující a popisné informace, 
které budou ú�etní jednotky povinny uvád�t v p�íloze ú�etní záv�rky  
o dlouhodobých závazcích vyplývajících z úv�rových smluv obsahujících 
kovenanty, jež musí být spln�ny do dvanácti m�síc� po skon�ení ú�etního 
období. Novelizace nemá materiální dopad na ú�etní záv�rku. 

Novelizace IAS 7 Výkaz  
o pen�žních tocích a IFRS 7 
Finan�ní nástroje zve�ej�ování: 
Ujednání o financování dodavatel� 

Fond nevyužívá žádné ujednání o dodavatelském financování, a proto 
nemají novelizace IAS 7 a IFRS 7 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 16 Leasingy: 
Závazek z leasingu p�i prodeji  
a zp�tném leasingu 

Fond neeviduje žádné závazky ze zp�tného leasingu, a proto nemá 
novelizace IFRS 16 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

 
Do data schválení této ú�etní záv�rky byly vydány následující nové a novelizované IFRS  
a interpretace, které však nebyly k po�átku b�žného ú�etního období ú�inné a Fond je nepoužil p�i 
sestavování této ú�etní záv�rky: 

Standard/Novelizace/Interpretace Komentá� 

IFRS 18 Prezentace a zve�ejn�ní  
v ú�etní záv�rce 
(ú�inný pro období za�ínající  
1. ledna 2027 a pozd�ji,  
standard nebyl doposud  
schválen Evropskou unií) 

IFRS 18 nahrazuje IAS 1 Sestavování a zve�ej�ování ú�etní záv�rky. 
Zavádí nové požadavky na vykazování ve výkazu zisku a ztráty. Vyžaduje, 
aby ú�etní jednotka klasifikovala všechny výnosy a náklady ve svém 
výkazu zisku a ztráty do kategorie provozní, investi�ní, z financování, da�  
z p�íjm� a ukon�ované �innosti. Tyto kategorie jsou dopln�ny požadavky 
na prezentaci mezisou�t� a sou�t� pro kategorie provozní zisk nebo ztráta, 
zisk nebo ztráta p�ed financováním a daní z p�íjm� a zisk nebo ztráta. 
Standard také vyžaduje zve�ej�ování m��ítek výkonnosti definovaných 
vedením a zahrnuje nové požadavky na agregaci a roz�len�ní finan�ních 
informací na základ� identifikovaných rolí v ú�etní záv�rce a p�íloze  
k ú�etní záv�rce. Nad rámec tohoto standardu dojde k souvisejícím 
úpravám dalších ú�etních standard�. P�ijetí standardu bude mít dopad do 
ú�etní záv�rky. 

IFRS 19 Dce�iné podniky bez 
ve�ejné odpov�dnosti zve�ej�ování 
(ú�inný pro období za�ínající  
1. ledna 2027 a pozd�ji,  
standard nebyl doposud  
schválen Evropskou unií) 

Fond není ovládán mate�skou spole�ností, a proto neo�ekává v souvislosti 
s IFRS 19 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentá� 

Novelizace IAS 21  
Dopady zm�n m�nových kurz�: 
Nedostate�ná sm�nitelnost 
(ú�inná pro období za�ínající  
1. ledna 2025 a pozd�ji) 

Fond neeviduje nesm�nitelnou m�nu, a proto neo�ekává v souvislosti 
s novelizací IAS 21 žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 9 Finan�ní 
nástroje a IFRS 7 Finan�ní nástroje 
zve�ej�ování: Klasifikace  
a oce�ování finan�ních nástroj� 
(ú�inná pro období za�ínající  
1. ledna 2026 a pozd�ji,  
novelizace nebyly doposud 
schváleny Evropskou unií) 

Novelizace IFRS 9 a IFRS 7 vyjas�ují, že finan�ní závazek je odú�tován  
k datu vypo�ádání, kdy je závazek spln�n, zrušen, vyprší nebo jinak spl�uje 
podmínky pro odú�tování. Je zavedena možnost ú�etní metody odú�tovat 
závazky vypo�ádané prost�ednictvím elektronických platebních systém� 
p�ed datem vypo�ádání, a to za ur�itých podmínek. Novely také poskytují 
pokyny pro hodnocení charakteristik smluvních pen�žních tok� finan�ních 
aktiv, které obsahují environmentální, sociální �i správní prvky nebo jiné 
podobné podmín�né prvky. Krom� toho novely objas�ují zacházení  
s bezregresními aktivy a smluvn� vázanými nástroji a vyžadují dodate�né 
zve�ejn�ní pro finan�ní aktiva a závazky s odkazy na podmín�né události  
a kapitálové nástroje oce�ované reálnou hodnotou do ostatního úplného 
výsledku. Fond neo�ekává v souvislosti s novelizacemi materiální dopad 
do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 9 Finan�ní 
nástroje a IFRS 7 Finan�ní nástroje 
zve�ej�ování: Smlouvy týkající se 
elekt�iny závislé na obnovitelných 
zdrojích 
(ú�inná pro období za�ínající  
1. ledna 2026 a pozd�ji,  
novelizace nebyly doposud 
schváleny Evropskou unií) 

Fond neeviduje smlouvy týkající se elekt�iny závislé na obnovitelných 
zdrojích, a proto neo�ekává v souvislosti s novelizacemi IFRS 9 a IFRS 7 
žádný dopad do ú�etní záv�rky. 

Novelizace IFRS 10 Konsolidovaná 
ú�etní záv�rka a IAS 28 Investice 
do p�idružených a spole�ných 
podnik�: Prodej nebo vklad aktiv 
mezi investorem a jeho 
p�idruženým �i spole�ným 
podnikem 
(datum ú�innosti nebylo stanoveno,  
novelizace nebyly doposud 
schváleny Evropskou unií) 

Fond nesestavuje konsolidovanou ú�etní záv�rku, a proto neo�ekává 
v souvislosti s novelizacemi IFRS 10 a IAS 28 žádný dopad do ú�etní 
záv�rky. 

Ro�ní zdokonalení ú�etních 
standard� IFRS díl 11 
(ú�inné pro období za�ínající  
1. ledna 2026 a pozd�ji,  
zdokonalení nebylo doposud 
schváleno Evropskou unií) 

Ro�ní zdokonalení ú�etních standard� IFRS díl 11 obsahuje úpravy IAS 7 
Výkaz o pen�žních tocích, IFRS 1 První p�ijetí Mezinárodních standard� 
ú�etního výkaznictví, IFRS 7 Finan�ní nástroje zve�ej�ování, IFRS 9 
Finan�ní nástroje a IFRS 10 Konsolidovaná ú�etní záv�rka. Tyto zm�ny 
mají za cíl vyjasnit formulace, napravit drobné nezamýšlené d�sledky, 
opomenutí nebo rozpory mezi požadavky ve standardech. Fond neo�ekává 
v souvislosti s ro�ním zdokonalením materiální dopad do ú�etní záv�rky. 

 
O�ekáváná aplikace nových, doposud neú�inných standard�, bude dle jejich efektivnosti, v závislosti 
na jejich schválení. 
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4 D�LEŽITÉ Ú�ETNÍ ÚSUDKY A KLÍ�OVÉ ZDROJE NEJISTOTY P	I 
ODHADECH 

P�i uplat�ování ú�etních pravidel Fondu uvedených v rámci ú�etních postup� se od vedení vyžaduje, 
aby provád�lo úsudky, jež mají významný dopad na vykázané �ástky, a aby vypracovalo odhady  
a p�edpoklady o výši ú�etní hodnoty aktiv a závazk�, která není okamžit� z�ejmá z jiných zdroj�. 
Odhady a p�íslušné p�edpoklady jsou založeny na zkušenostech z minulých období a jiných faktorech, 
které se v daném p�ípad� považují za relevantní. Skute�né výsledky se od t�chto odhad� mohou lišit. 

Odhady a p�íslušné p�edpoklady se pravideln� prov��ují. Opravy ú�etních odhad� se vykazují  
v období, ve kterém byl daný odhad opraven. Pokud však nemá oprava vliv jen na b�žné, ale  
i budoucí období, vykáže se oprava v období vytvo�ení opravy a v budoucích obdobích. 

Mezi nejvýznamn�jší klí�ové p�edpoklady týkající se budoucnosti a dalších klí�ových zdroj� nejistoty 
p�i odhadech v ú�etním období, které mohou p�edstavovat významné riziko, že zp�sobí významné 
úpravy ú�etních hodnot aktiv a závazk� v p�íštím ú�etním období, pat�í oce�ování reálnou hodnotou. 

Dlouhodobý hmotný majetek, finan�ní aktiva a finan�ních závazky Fondu jsou pro ú�ely finan�ního 
výkaznictví oce�ovány reálnou hodnotou. 

P�i odhadu reálné hodnoty aktiva �i závazku Fondu jsou uplat�ovány údaje získané z trhu, pokud jsou 
k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupní údaje na úrovni 1, Fond angažuje nezávislé kvalifikované 
znalce, kte�í provedou ocen�ní. Fond úzce spolupracuje s kvalifikovanými externími znalci za ú�elem 
stanovení vhodných oce�ovacích metod a vstup� pro daný model. P�edseda p�edstavenstva je ro�n� 
informován o pohybech reálné hodnoty aktiv a závazk�. 

Informace o oce�ovacích metodách a vstupních údajích použitých ke stanovení reálné hodnoty aktiv  
a závazk� jsou blíže popsány v bodech týkajících se daných aktiv a závazk�. 

5 POHLEDÁVKY ZA BANKAMI 

 

6 POHLEDÁVKY ZA NEBANKOVNÍMI SUBJEKTY 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEKINVEST podfond Alfa 0 177 311 

Celkem 0 177 311 

 
Poskytnutá záp�j�ka v��i podfondu DEKINVEST podfond Alfa byla poskytnuta na základ� rámcové 
smlouvy o vzájemném poskytování záp�j�ek. Záp�j�ky vyplývající z této smlouvy byly úro�eny 
pohyblivou úrokovou sazbou, která byla kalkulovaná jako sou�et úrokové sazby 1M PRIBOR, rizikové 
p�irážky skupiny a p�irážky za obsluhu dluhu. Záp�j�ky byly sjednány jako krátkodobé s maximální 
splatností 1 rok. 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

B�žné ú�ty u bank 2 350 8 795 

Celkem 2 350 8 795 
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P�i p�ecen�ní poskytnutých záp�j�ek na reálnou hodnotu modelem, ve kterém jsou budoucí splátky 
poskytnutých záp�j�ek diskontovány bezrizikovou úrokovou sazbou navýšenou o p�íslušnou kreditní 
marži, by se v p�ípad� snížení �i zvýšení kreditní marže o 1 % hodnota poskytnutých záp�j�ek v roce 
2023 zvýšila o 1 617 tis. K� �i snížila o 1 588 tis. K�. 

7 DLOUHODOBÝ HMOTNÝ MAJETEK 

Dlouhodobý hmotný majetek zahrnuje p�edevším prodejní areály, výrobní areály a pozemky ur�ené 
k výstavb� nových prodejních �i výrobních areál� pro stavebnictví na území �eské republiky. 

Ocen�ní nemovitostí bylo provedeno kvalifikovaným externím znalcem. 

Pro stanovení reálné hodnoty p�evážné v�tšiny pronajímaných nemovitostí byla použita výnosová 
metoda, konkrétn� metoda p�ímé kapitalizace. Reálná hodnota nemovitostí ocen�ných metodou 
p�ímé kapitalizace je rovna podílu �istého provozního výnosu a kapitaliza�ní míry. �istý provozní 
výnos byl odhadnut na základ� analýzy realitního trhu, dle které bylo zjišt�no pr�m�rné m�sí�ní 
nájemné v K� na m2 pro jednotlivé typy prostor v závislosti na typu areálu a v rámci prodejních areál� 
také v závislosti na kupní síle v daných lokalitách. Toto brutto nájemné bylo sníženo o provozní 
náklady ve výši 1-3 % z brutto nájemného (2023: 1-3 %) a náklady na pr�b�žnou obnovu ve výši  
1-10 % z brutto nájemného (2023: 3-5 %). Ostatní faktory jsou zahrnuty p�ímo v kapitaliza�ní mí�e. 
Kapitaliza�ní míra byla stanovena mezi 7,25-10,25 % dle využití, umíst�ní, stá�í a technického stavu 
nemovitostí (2023: 7,25-10,50 %). 

Brownfieldy a pozemky bez vydaného územního rozhodnutí byly ocen�ny porovnávací metodou na 
základ� tržního porovnání s cenami v dané lokalit� a p�i zohledn�ní cenotvorných odlišností. 

Pro ocen�ní nemovitostí s vydaným územním rozhodnutím byla použita reziduální metoda, kdy je 
nejprve ur�ena celková majetková hodnota, která bude získána výstavbou. Od této hodnoty se 
následn� ode�tou o�ekávané náklady spojené s výstavbou. 

Nejvýznamn�jšími nepozorovatelnými vstupy použitými pro ur�ení reálné hodnoty nemovitostí byly 
nájemné a kapitaliza�ní míra. Následující tabulky znázor�ují citlivost reálné hodnoty nemovitostí  
v tis. K� na zm�nu t�chto faktor�: 

2024 
Zm�na nájemného 
Zm�na kapitaliza�ní míry 

-10,00 % -5,00 % 0,00 % 5,00 % 10,00 % 

-0,50 % 15 570 673 16 308 273 17 119 504 17 971 373 18 823 173 

-0,25 % 15 071 073 15 784 773 16 569 929 17 394 273 18 218 673 

0,00 % 14 606 273 15 297 873 16 058 782 16 857 473 17 656 273 

0,25 % 14 162 673 14 833 173 15 570 701 16 345 073 17 119 473 

0,50 % 13 748 573 14 399 373 15 115 171 15 866 773 16 618 373 
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2023 
Zm�na nájemného 
Zm�na kapitaliza�ní míry 

-1,00 % -0,50 % 0,00 % 0,50 % 1,00 % 

-1,00 % 15 090 692 14 079 520 13 196 649 12 418 965 11 728 624 

-0,50 % 15 166 712 14 150 433 13 263 102 12 481 491 11 787 664 

0,00 % 15 242 762 14 221 346 13 329 556 12 544 018 11 846 703 

0,50 % 15 318 751 14 292 259 13 396 010 12 606 544 11 905 743 

1,00 % 15 394 771 14 363 172 13 462 464 12 669 070 11 964 782 

 
Následující tabulka zobrazuje analýzu zm�n dlouhodobého hmotného majetku: 

tis. K� 2024 2023 

Po�áte�ní stav 13 329 556 13 592 861 

P�ír�stky 850 330 451 505 

Vliv p�em�ny 544 475 0 

Úbytky -643 -317 377 

P�ecen�ní na reálnou hodnotu 1 335 064 -397 433 

Kone�ný stav 16 058 782 13 329 556 

 
Dne 1. ledna 2024 Fond získal v d�sledku p�em�ny detailn� popsané v bod� 1 areály v Brn�, 
�ervených Pe�kách, Kolín�, M�lníku, Plané nad Lužnicí, Praze Stod�lkách, Praze Vyso�anech (areál 
pronajímaný spole�nosti STACHEMA CZ s.r.o.) a Slaném. Dále Fond v pr�b�hu roku 2024 rozší�il 
portfolio vlastn�ných nemovitostí o areály v B�eclavi, Linharticích, Lovosicích, Nových Hradech  
a Veselí nad Moravou a pozemky v Holubici, Chebu a Praze Vyso�anech (areál pronajímaný 
spole�nosti Stavebniny DEK a.s.). Na pozemcích v Chebu a Praze Vyso�anech byly postaveny  
a zárove� zkolaudovány nové areály. V Nových Hradech prob�hla výstavba zpevn�ných ploch  
a v rámci stávajících areál� byla dokon�ena výstavba nové haly a zpevn�ných ploch v Hradci Králové. 

V pr�b�hu roku 2023 Fond rozší�il portfolio vlastn�ných nemovitostí o areál v Písku (pobo�ka), 
budovu experimentálního centra v Brn� a pozemky v Prost�jov� a Šumperku. Areály v M�cholupech, 
Písku (pískovna) a Sokolov� a pozemky v Litvínov� a Troubkách byly b�hem roku 2023 prodány. Dále 
byly po�ízeny a následn� prodány pozemky v Chlumci nad Cidlinou, Jihlav�, Plané a Turnov�. Ve 
Št�pánovicích byla dokon�ena výstavba a prob�hla kolaudace nové výrobní haly a zpevn�ných ploch. 

K 31. prosinci 2024 �inila reálná hodnota dlouhodobého hmotného majetku poskytnutého jako 
zajišt�ní p�ijatých úv�r� 12 920 945 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 12 142 719 tis. K�). 
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8 OSTATNÍ AKTIVA 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Pohledávky z obchodních vztah� 563 761 

Poskytnuté zálohy 4 680 1 344 

Pohledávky z dan� z p�idané hodnoty 68 0 

Finan�ní deriváty s kladnou reálnou hodnotou 1 984 6 414 

Celkem 7 295 8 519 

 
Pohledávky z obchodních vztah� p�edstavují zejména pohledávky z fakturace nájm� a mají 
pr�m�rnou splatnost 14 dní. 

Bližší informace k finan�ním derivát�m s kladnou reálnou hodnotou jsou uvedeny v bodech 15 a 16. 

9 NÁKLADY A P	ÍJMY P	ÍŠTÍCH OBDOBÍ 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Náklady p�íštích období 7 7 

P�íjmy p�íštích období 359 120 

Celkem 366 127 

 

10 ZÁVAZKY V��I BANKÁM 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

�eská spo�itelna, a.s. 101 567 153 317 

�eskoslovenská obchodní banka, a. s. 311 008 428 906 

Komer�ní banka, a.s. 101 951 194 641 

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 150 890 218 974 

Klub bank* 1 428 571 1 714 286 

Celkem 2 093 987 2 710 124 

* �eská spo�itelna, a.s., �eskoslovenská obchodní banka, a. s., Komer�ní banka, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and 
Slovakia, a.s. poskytující spole�n� úv�r 

 
Fond �erpá investi�ní bankovní úv�ry za ú�elem financování výstavby nemovitostí. Bankovní úv�ry 
jsou splatné mezi lety 2025 až 2029. Krátkodobá �ást je k 31. prosinci 2024 ve výši 555 614 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 617 762 tis. K�). 

Úv�ry jsou úro�ené p�evážn� pohyblivými úrokovými sazbami. Tyto úrokové sazby jsou kalkulovány 
jako sou�et referen�ní úrokové sazby a rizikové p�irážky. Úrokové platby z bankovních úv�r� jsou 
zajišt�ny úrokovými swapy, prost�ednictvím kterých je variabilní úroková sazba sm��ována na pevnou 
za p�edem definovaných podmínek, �ímž dochází k eliminaci úrokového rizika. Podrobn�jší informace 
jsou uvedeny v bod� 16. 

Úv�ry jsou �erpány v �eských korunách a v eurech. Fond není zajišt�n proti m�novému riziku. 
Podrobn�jší informace jsou uvedeny v bod� 16. 
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K bankovním úv�r�m se vztahují finan�ní i nefinan�ní smluvní podmínky, jejichž nespln�ní m�že vést 
až k okamžité splatnosti t�chto úv�r�. V roce 2024 byly všechny úv�rové podmínky spln�ny. V roce 
2023 Fond nedosáhl požadované hodnoty ukazatele dluhové krytí, který m�l dle smluvních podmínek 
p�esáhnout 1,10. Ú�elem tohoto ukazatele je identifikovat zvýšené riziko nedostatku zdroj� na úhradu 
úv�rových splátek a úrok�. Dosažená hodnota ukazatele �inila po o�išt�ní o úroky ze záp�j�ek od 
sp�ízn�ných stran 1,05, Fond tak byl v každém okamžiku schopen plnit své závazky. Vzhledem k již 
provedenému a dále o�ekávanému poklesu úrokových sazeb �NB, navíc v kombinaci se snižováním 
z�statk� úv�r�, nebyla ohrožena budoucí finan�ní stabilita Fondu. Jednání s dot�enými v��iteli 
prob�hla po datu ú�etní záv�rky, kdy od Fondu nebylo požadováno p�ed�asné splacení úv�ru. 

Bankovní úv�ry jsou zajišt�ny zástavním právem k nemovitostem, avalovanými sm�nkami a ru�ením 
od t�etích stran. Podrobn�jší informace o hodnot� zastavených nemovitostí jsou uvedeny v bod� 7. 

11 ZÁVAZKY V��I NEBANKOVNÍM SUBJEKT�M 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEK a.s. 1 473 558 577 198 

DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s. 2 896 1 559 

DEKINVEST podfond Alfa 953 0 

Real - Kunratice s.r.o. 6 472 6 569 

Celkem 1 483 879 585 326 

 
P�ijaté záp�j�ky v��i spole�nostem DEK a.s., DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s. a podfondu 
DEKINVEST podfond Alfa byly poskytnuty na základ� rámcové smlouvy o vzájemném poskytování 
záp�j�ek. Záp�j�ky vyplývající z této smlouvy jsou úro�eny pohyblivou úrokovou sazbou, která je 
kalkulovaná jako sou�et úrokové sazby 3M PRIBOR k poslednímu pracovnímu dni p�edchozího 
úrokového období a rizikové p�irážky skupiny. Dále je k dluhu ú�tována p�irážka za obsluhu dluhu ve 
prosp�ch spole�nosti DEK a.s. Úrokovým obdobím je kalendá�ní �tvrtletí. V roce 2023 byla úroková 
sazba kalkulována jakou sou�et úrokové sazby 1M PRIBOR, rizikové p�irážky skupiny a p�irážky za 
obsluhu dluhu. Záp�j�ky jsou sjednány jako krátkodobé s maximální splatností 1 rok. 

Záp�j�ka v��i spole�nosti Real - Kunratice s.r.o. je taktéž úro�ena variabilní úrokovou sazbou. 

P�i p�ecen�ní p�ijatých záp�j�ek na reálnou hodnotu modelem, ve kterém jsou budoucí splátky 
p�ijatých záp�j�ek diskontovány bezrizikovou úrokovou sazbou navýšenou o p�íslušnou kreditní marži, 
by se v p�ípad� snížení �i zvýšení kreditní marže o 1 % hodnota p�ijatých záp�j�ek zvýšila  
o 14 479 tis. K� (2023: 5 603 tis. K�) �i snížila o 14 193 tis. K� (2023: 5 485 tis. K�). 

12 ZÁVAZKY Z DLUHOVÝCH CENNÝCH PAPÍR� 

12.1 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/23 

Dne 27. �ervna 2018 prob�hla emise dluhopis� v nominální hodnot� 1 101 000 tis. K�. Celkem bylo 
emitováno 367 dluhopis� s nominální hodnotou 3 000 tis. K�. Splatnost t�chto dluhopis� byla 
stanovena na 27. �ervna 2023, ke konci ú�etního období tedy byly dluhopisy splaceny (taktéž  
k 31. prosinci 2023). Jednalo se o zaknihované cenné papíry evidované v Centrálním depozitá�i 
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cenných papír�, a.s. pod ISIN CZ0003519365, které byly p�ijaty k obchodování na regulovaném trhu 
organizovaném Burzou Cenných papír� Praha. 

Dluhopisy byly úro�eny pohyblivou úrokovou sazbou, která byla kalkulována jako sou�et 6M 
PRIBORU a marže 2,20 % p. a. Úroková sazba byla stanovována pro každé úrokové období dva 
pracovní dny p�ed prvním dnem úrokového období. Úrokové období bylo šestim�sí�ní, p�i�emž úroky 
byly pravideln� vypláceny 27. �ervna a 27. prosince daného roku. Úrokové platby z emitovaných 
dluhopis� byly zajišt�ny prost�ednictvím úrokových swap�, prost�ednictvím kterých byla variabilní 
úroková sazba sm��ována na pevnou za p�edem definovaných podmínek, �ímž docházelo k eliminaci 
úrokového rizika. 

12.2 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/23 

Dne 10. prosince 2021 prob�hla emise dluhopis� v nominální hodnot� 600 000 tis. K�. Celkem bylo 
emitováno 60 000 dluhopis� s nominální hodnotou 10 tis. K�. Splatnost t�chto dluhopis� byla 
stanovena na 10. �ervna 2023, ke konci ú�etního období tedy byly dluhopisy splaceny (taktéž  
k 31. prosinci 2023). Jednalo se o zaknihované cenné papíry evidované v Centrálním depozitá�i 
cenných papír�, a.s. pod ISIN CZ0003536252, které nebyly nabízeny formou ve�ejné nabídky. 

Dluhopisy nebyly úro�eny, jednalo se o dluhopisy s výnosem na bázi diskontu. Úrokové náklady byly 
ur�eny rozdílem mezi jejich nominální hodnotou a emisním kurzem, který �inil 93,6378 % nominální 
hodnoty dluhopis�. 

12.3 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/26 

Dne 4. �íjna 2023 prob�hla emise dluhopis� DEKINVEST VAR/26 v nominální hodnot�  
1 200 000 tis. K�. Celkem bylo emitováno 400 dluhopis� s nominální hodnotou 3 000 tis. K�. Tyto 
dluhopisy jsou zaknihované cenné papíry evidované v Centrálním depozitá�i cenných papír�, a.s. pod 
ISIN CZ0003553190. Prospekt dluhopis� byl schválen rozhodnutím �eské národní banky. Dluhopisy 
byly p�ijaty k obchodování na regulovaném trhu organizovaném Burzou Cenných papír� Praha. 

Dluhopisy jsou úro�ené pohyblivou úrokovou sazbou, která je kalkulována jako sou�et 6M PRIBORU 
a marže 2,50 % p. a. Úroková sazba je stanovována pro každé úrokové období dva pracovní dny p�ed 
prvním dnem úrokového období. Úrokové období je šestim�sí�ní, p�i�emž úroky jsou pravideln� 
vypláceny 4. dubna a 4. �íjna daného roku. Dluhopisy jsou splatné 4. �íjna 2026. 

Veškeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2024 (taktéž k 31. prosinci 2023) upsány t�etím 
stranám. Reálná hodnota t�chto dluhopis� k 31. prosinci 2024 byla 1 219 046 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 1 228 213 tis. K�). 

P�i p�ecen�ní dluhopis� na reálnou hodnotu metodou diskontovaných pen�žních tok�, kde se použitý 
diskontní faktor skládá z lineárn� interpolované bezrizikové úrokové sazby adekvátní splatnosti  
a z kreditní rizikové p�irážky emitenta, by se v p�ípad� snížení �i zvýšení kreditní p�irážky o 1 % reálná 
hodnota dluhopis� zvýšila �i snížila o 6 042 tis. K� (2023: 5 957 tis. K�). 

K t�mto dluhopis�m se vztahují finan�ní i nefinan�ní smluvní podmínky uvedené v prospektu, jejichž 
nespln�ní mohlo vést až k okamžité splatnosti dluhopis�, p�i�emž v roce 2024 a 2023 nedošlo k jejich 
porušení. Ru�itelem emitovaných dluhopis� je spole�nost DEK a.s. 
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13 OSTATNÍ PASIVA 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Závazky z obchodních vztah� 1 396 1 087 

Dohadné položky pasivní 1 299 1 175 

P�ijatý kolaterál 0 3 500 

P�ijaté vratné kauce 363 616 

Závazky z dan� z p�idané hodnoty 0 29 

Finan�ní deriváty se zápornou reálnou hodnotou 367 0 

Odložený da�ový závazek 515 146 415 982 

Ostatní závazky 11 34 

Celkem 518 582 422 423 

 
Fond neeviduje ke konci daného i srovnatelného ú�etního období žádné závazky po splatnosti. 

Bližší informace k finan�ním derivát�m se zápornou reálnou hodnotou jsou uvedeny v bodech 15  
a 16. 

Bližší informace k odloženému da�ovému závazku jsou uvedeny v bod� 24. 

14 REZERVY 

Fond tvo�í rezervu na da� z p�íjm�, jejíž pohyby lze analyzovat následujícím zp�sobem: 

tis. K� 2024 2023 

Po�áte�ní stav 1 345 9 075 

Tvorba 33 620 24 882 

Použití -1 345 -9 075 

Kone�ný stav 33 620 24 882 

Zápo�et se zálohami na da� z p�íjm� -26 479 -23 537 

Stav vykázaný v rozvaze 7 141 1 345 
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15 VLASTNÍ KAPITÁL 

15.1 P	EHLED O ZM�NÁCH VE VLASTNÍM KAPITÁLU 

tis. K� 
Kapitálové 

fondy 
Oce�ovací 

rozdíly 

Nerozd�lený zisk 
nebo neuhrazená 

ztráta 
z p�edchozích 

období 

Zisk nebo 
ztráta  

za ú�etní 
období 

Celkem 

Stav k 1. lednu 2023 279 975 5 552 686 1 680 214 771 492 8 284 367 

P�ecen�ní dlouhodobého hmotného majetku 0 -331 490 0 0 -331 490 

Odložená da� z p�ecen�ní dlouhodobého 
hmotného majetku 0 16 574 0 0 16 574 

P�ecen�ní finan�ních derivát� 0 -45 918 0 0 -45 918 

Odložená da� z p�ecen�ní finan�ních 
derivát� 0 2 296 0 0 2 296 

Rozd�lení zisku 0 0 771 492 -771 492 0 

Zisk za ú�etní období 0 0 0 651 048 651 048 

Stav k 31. prosinci 2023 279 975 5 194 148 2 451 706 651 048 8 576 877 

P�ecen�ní dlouhodobého hmotného majetku 0 1 335 064 0 0 1 335 064 

Odložená da� z p�ecen�ní dlouhodobého 
hmotného majetku 0 -81 458 0 0 -81 458 

P�ecen�ní finan�ních derivát� 0 -4 752 0 0 -4 752 

Odložená da� z p�ecen�ní finan�ních 
derivát� 0 238 0 0 238 

Rozd�lení zisku 0 0 651 048 -651 048 0 

Zisk za ú�etní období 0 0 0 920 189 920 189 

Stav k 31. prosinci 2024 279 975 6 443 240 3 102 754 920 189 10 746 158 

 
15.2 KAPITÁLOVÉ FONDY 

Fond vydal podílové listy, které jsou v souladu s ú�etními pravidly vykazovány v rámci vlastního 
kapitálu. Podílové listy jsou cennými papíry na jméno a nemají nominální hodnotu. 

Fond emitoval celkem 722 500 kus� podílových list�, z toho 22 500 kus� bylo emitováno v roce 2024, 
p�i�emž tyto podílové listy byly vym�n�ny za investi�ní akcie podfondu DEKINVEST podfond Gama. 
Bližší informace jsou uvedeny v bod� 1. 

Držiteli podílových list� jsou:  

• Ing. Vít Kutnar, narozený 2. prosince 1969, bytem Na Kocínce 1740/8, Praha 6, PS� 160 00, který 
k 31. prosinci 2024 vlastní 355 892 kus� podílových list� (k 31. prosinci 2023: 344 809 kus�), 

• Ing. Petra Kutnarová, narozená 9. prosince 1973, bytem Na Kocínce 1740/8, Praha 6, PS�  
160 00, která k 31. prosinci 2024 vlastní 355 891 kus� podílových list� (k 31. prosinci 2023:  
344 809 kus�), 

• zbývajících 10 717 kus� podílových list� k 31. prosinci 2024 vlastní ostatní držitelé  
(k 31. prosinci 2023: 10 382 kus�). 
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Aktuální hodnota podílového listu je definována jako �istá hodnota aktiv Fondu p�ipadající na jeden 
podílový list: 

 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Vlastní kapitál v tis. K� 10 746 158 8 576 877 

Po�et vydaných podílových list� v kusech 722 500 700 000 

Vlastní kapitál na podílový list v K� 14 874 12 253 

 

15.3 OCE�OVACÍ ROZDÍLY 

Následující tabulka zobrazuje pohyby oce�ovacích rozdíl�: 

tis. K� Oce�ovací rozdíly  
z majetku a závazk� 

Oce�ovací rozdíly 
ze zajiš�ovacích 

derivát� 
Celkem 

Stav k 1. lednu 2023 5 503 817 48 869 5 552 686 

P�ecen�ní dlouhodobého hmotného majetku -331 490 0 -331 490 

Odložená da� z p�ecen�ní dlouhodobého hmotného majetku 16 574 0 16 574 

P�ecen�ní finan�ních derivát� 0 -45 918 -45 918 

Odložená da� z p�ecen�ní finan�ních derivát� 0 2 296 2 296 

Stav k 31. prosinci 2023 5 188 901 5 247 5 194 148 

P�ecen�ní dlouhodobého hmotného majetku 1 335 064 0 1 335 064 

Odložená da� z p�ecen�ní dlouhodobého hmotného majetku -81 458 0 -81 458 

P�ecen�ní finan�ních derivát� 0 -4 752 -4 752 

Odložená da� z p�ecen�ní finan�ních derivát� 0 238 238 

Stav k 31. prosinci 2024 6 442 507 733 6 443 240 

 
Fond uzavírá swapové kontrakty s cílem zajistit úrokové riziko vyplývající z bankovních úv�r� a do 
roku 2023 taktéž dluhopis�. Tyto zajiš�ovací deriváty jsou klasifikovány jako zajišt�ní pen�žních tok�. 
Oce�ovací rozdíly ze zajiš�ovacích derivát� p�edstavují kumulovanou ú�innou �ást zisk� a ztrát ze 
zm�n reálné hodnoty t�chto swapových kontrakt�, zisky nebo ztráty související s neefektivní �ástí 
zajišt�ní se vykazují p�ímo v zisku nebo ztrát�. �ástky kumulované ve vlastním kapitálu se reklasifikují 
do zisku nebo ztráty v období, ve kterém zajišt�ná položka ovlivní zisk nebo ztrátu. Pokud však 
zajišt�ní o�ekávané transakce následn� vyústí v zaú�tování nefinan�ního aktiva nebo nefinan�ního 
závazku, zisky a ztráty kumulované ve vlastním kapitálu se p�evedou z vlastního kapitálu a jsou 
zahrnuty do po�izovacího nákladu nefinan�ního aktiva nebo nefinan�ního závazku. 

15.4 NEROZD�LENÝ ZISK 

Zisk z roku 2023 ve výši 651 048 tis. K� byl p�eveden do nerozd�leného zisku minulých let. Zisk 
z roku 2024 ve výši 920 189 tis. K� bude navržen k p�evodu do nerozd�leného zisku minulých let. 
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16 FINAN�NÍ NÁSTROJE 

16.1 	ÍZENÍ KAPITÁLU 

Fond �ídí sv�j kapitál tak, aby zabezpe�il, že bude schopný pokra�ovat v �innosti jako zdrav� fungující 
podnik p�i maximalizaci výnosu pro držitele podílových list� pomocí optimalizace pom�ru mezi cizími  
a vlastními zdroji. 

Strukturu kapitálu Fondu tvo�í vlastní kapitál a �istý dluh. �istý dluh je dluh ponížený o peníze  
a pen�žní ekvivalenty. Dluh zahrnuje závazky v��i bankám, závazky v��i nebankovním subjekt�m  
a závazky z dluhových cenných papír�. P�edseda p�edstavenstva prov��uje kapitálovou strukturu 
dvakrát ro�n�. Sou�ástí prov�rky je také posouzení kapitálových náklad� a rizik spojených  
s jednotlivými kategoriemi kapitálu. 

Na Fond se nevztahují žádné kapitálové požadavky stanovené externími subjekty. 

Podíl zadluženosti ke konci ú�etního období byl následující: 

tis. K� 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

Dluh 4 796 912 4 523 663 

Peníze a pen�žní ekvivalenty 2 350 8 795 

�istý dluh 4 794 562 4 514 868 

Vlastní kapitál 10 746 158 8 576 877 

Míra zadluženosti 0,45 0,53 

 
16.2 KATEGORIE FINAN�NÍCH NÁSTROJ� 

Klasifikace finan�ních aktiv T�ída finan�ních aktiv 
31. prosince 2024 

v tis. K� 
31. prosince 2023 

v tis. K� 

Finan�ní aktiva oce�ovaná  
v reálné hodnot� do zisku nebo 
ztráty 

Pohledávky za bankami 2 350 8 795 

Pohledávky za nebankovními subjekty 0 177 311 

Zajiš�ovací deriváty  
s kladnou reálnou hodnotou 

1 984 6 414 

Ostatní finan�ní aktiva 922 881 

 Celkem 5 256 193 401 

 

Klasifikace finan�ních závazk� T�ída finan�ních závazk� 31. prosince 2024 
v tis. K� 

31. prosince 2023 
v tis. K� 

Finan�ní závazky oce�ované 
v reálné hodnot� do zisku nebo 
ztráty 

Závazky v��i bankám 2 093 987 2 710 124 

Závazky v��i nebankovním subjekt�m 1 483 879 585 326 

Závazky z dluhových cenných papír� 1 219 046 1 228 213 

Zajiš�ovací deriváty  
se zápornou reálnou hodnotou 

367 0 

Ostatní finan�ní závazky 2 706 5 796 

 Celkem 4 799 985 4 529 459 
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16.3 OCEN�NÍ REÁLNOU HODNOTOU 

Pro ú�ely ú�etního výkaznictví se ocen�ní finan�ních nástroj� reálnou hodnotou dále rozd�luje na 
úrove� 1, 2 a 3 na základ� míry, do které jsou vstupy pro ocen�ní reálnou hodnotou pozorovatelné,  
a na základ� celkové významnosti vstup� pro ocen�ní reálnou hodnotou. 

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. Finan�ní nástroje 
s takto stanovenou reálnou hodnotou jsou klasifikovány jako finan�ní nástroje úrovn� 1. 

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

Pokud nejsou k dispozici tržní ceny, 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. Pokud je 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 a závazk�, jimiž jsou nap�íklad o�ekávané pen�žní toky, vývoj trhu a další, a posouzení 
Administrátora. 

Následující tabulky znázor�ují rozd�lení reálné hodnoty finan�ních nástroj� dle úrovní. 

Finan�ní aktiva v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2024 v tis. K� 

Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Pohledávky za bankami 2 350 0 2 350 

Zajiš�ovací deriváty s kladnou reálnou hodnotou 1 984 0 1 984 

Ostatní finan�ní aktiva 922 0 922 

Celkem 5 256 0 5 256 

 
Finan�ní aktiva v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2023 v tis. K� 

Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Pohledávky za bankami 8 795 0 8 795 

Pohledávky za nebankovními subjekty 0 177 311 177 311 

Zajiš�ovací deriváty s kladnou reálnou hodnotou 6 414 0 6 414 

Ostatní finan�ní aktiva 881 0 881 

Celkem 16 090 177 311 193 401 
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Finan�ní závazky v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2024 v tis. K� Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Závazky v��i bankám 2 093 987 0 2 093 987 

Závazky v��i nebankovním subjekt�m 0 1 483 879 1 483 879 

Závazky z dluhových cenných papír� 0 1 219 046 1 219 046 

Zajiš�ovací deriváty se zápornou reálnou hodnotou 367 0 367 

Ostatní finan�ní závazky 2 706 0 2 706 

Celkem 2 097 060 2 702 925 4 799 985 

 
Finan�ní závazky v reálné hodnot� 
k 31. prosinci 2023 v tis. K� Úrove� 2 Úrove� 3 Celkem 

Závazky v��i bankám 2 710 124 0 2 710 124 

Závazky v��i nebankovním subjekt�m 0 585 326 585 326 

Závazky z dluhových cenných papír� 0 1 228 213 1 228 213 

Ostatní finan�ní závazky 5 796 0 5 796 

Celkem 2 715 920 1 813 539 4 529 459 

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

16.4 CÍLE 	ÍZENÍ FINAN�NÍHO RIZIKA 

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

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

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

Finan�ní riziko zahrnuje riziko tržní, úv�rové a riziko likvidity. Bližší komentá� k jednotlivým druh�m 
rizik je uveden v následujících kapitolách. 

16.5 	ÍZENÍ TRŽNÍHO RIZIKA 

Tržní riziko vyplývá ze zm�n vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých aktiv Fondu. 
Hodnota majetku, do n�hož Fond 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 p�ed svou investicí toto obecné riziko akceptoval. 

Fond m�že investovat pouze do aktiv definovaných ve statutu. Snížení investi�ního rizika ve Fondu 
bude zajišt�no nejenom prost�ednictvím diverzifikace, ale zejména aktivním �ízením investic 
prost�ednictvím pov��eného správce. 
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Tržní riziko zahrnuje riziko úrokové, m�nové, akciové a komoditní. Akciové a komoditní riziko Fond 
vyhodnotil jako nevýznamné. 

	ízení úrokového rizika 

Fond je vystaven riziku zm�n úrokových sazeb, jelikož si p�j�uje finan�ní prost�edky s fixními  
i variabilními úrokovými sazbami. Fond �ídí úrokové riziko tak, že udržuje vhodnou kombinaci záp�j�ek 
s fixními a variabilními sazbami a využívá smlouvy o úrokových swapech. Zajišt�ní se pravideln� 
vyhodnocuje, aby se sladily názory na vývoj úrokových sazeb s definovanou mírou p�ijatelného rizika. 
Tímto postupem je zajišt�no uplatn�ní ekonomicky nejefektivn�jších zajiš�ovacích strategií. 

Expozice Fondu v��i úrokovým sazbám na finan�ní aktiva a finan�ní závazky je detailn� popsaná dále 
v �ásti �ízení rizika likvidity. 

Fond je vystaven úrokovému riziku zejména v souvislosti se zm�nami úrokových náklad� 
z bankovních úv�r�, dluhopis�, p�ijatých a poskytnutých záp�j�ek s variabilními úrokovými sazbami  
a zm�nou reálné hodnoty uzav�ených swapových kontrakt�. 

Následující tabulka zobrazuje citlivost Fondu na zvýšení úrokových sazeb o 100 bazických bod�, 
p�i�emž pozitivní hodnota indikuje nár�st vlastního kapitálu. 100 bazických bod� p�edstavuje míru 
citlivosti, p�i které se p�edsedovi p�edstavenstva p�edkládá interní hlášení o úrokovém riziku, a podle 
odhadu vedení p�edstavuje p�im��en� možnou zm�nu úrokových sazeb. U závazk� s pohyblivou 
sazbou je analýza p�ipravena za p�edpokladu, že výše závazku ke konci ú�etního období byla  
v pr�b�hu celého roku ve stejné výši. 

tis. K� 2024 2023 

Zisk nebo ztráta za ú�etní období -38 286 -38 419 

Zm�ny oce�ovacích rozdíl� ze zajiš�ovacích derivát� 7 100 2 582 

Celkem -31 186 -35 837 

 
Na základ� smluv o úrokových swapech se Fond zavazuje sm�nit rozdíl mezi výší fixních  
a variabilních úrok� vypo�ítaných z dohodnutých jistin. Tyto smlouvy slouží k zajišt�ní pen�žních tok� 
z bankovních úv�r� s cílem snížit riziko úrokové riziko. Do roku 2023 tyto smlouvy zajiš�ovaly taktéž 
pen�žní toky z dluhopis�. Reálná hodnota úrokových swap� ke konci ú�etního období se ur�uje 
diskontováním budoucích pen�žních tok�. Následující tabulka uvádí podmínky úrokových swap� 
otev�ených na konci ú�etního období. Pr�m�rná úroková sazba se ur�uje na základ� z�statk� na 
konci ú�etního období. 

Vypo�ádání 
kontraktu 

Pr�m�rná 
sjednaná fixní 

úroková  
sazba p. a.  

31. prosince 
2024 

Pr�m�rná 
sjednaná fixní 

úroková  
sazba p. a.  

31. prosince 
2023 

Jistina  
k 31. prosinci 
2024 v tis. K� 

Jistina  
k 31. prosinci 
2023 v tis. K� 

Reálná hodnota  
k 31. prosinci 
2024 v tis. K� 

Reálná hodnota  
k 31. prosinci 
2023 v tis. K� 

Do 1 roku 1,90 1,30 26 786 77 441 181 813 

Od 1 do 2 let 0,00 1,90 0 58 930 0 1 613 

Od 2 do 5 let 2,48 2,48 720 536 135 416 1 436 3 988 

Celkem   747 322 271 787 1 617 6 414 
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�ástka kumulovaná ve vlastním kapitálu se reklasifikuje do zisku nebo ztráty v období, ve kterém 
variabilní sazby z úv�ru ovliv�ují zisk nebo ztrátu. 

	ízení m�nového rizika 

Fond je vystaven m�novému riziku z titulu transakcí provád�ných v cizí m�n� a prost�ednictvím aktiv 
a pasiv denominovaných v cizí m�n�. Expozice v��i riziku m�nových kurz� se �ídí p�edevším 
stanovením limit� pro cizom�nové transakce. 

Hodnota finan�ních a nefinan�ních aktiv a závazk� Fondu denominovaných v cizí m�n� ke konci 
ú�etního období je následující: 

31. prosince 2024 v tis. K� EUR 

Aktiva 238 

Závazky -89 591 

Celkem -89 353 

 
31. prosince 2023 v tis. K� EUR 

Aktiva 4 310 

Závazky -139 470 

Celkem -135 160 

 
Fond je vystaven m�novému riziku zejména v souvislosti s bankovními úv�ry, jež jsou �erpány  
v eurech. 

Následující tabulka zobrazuje citlivost Fondu na desetiprocentní oslabení �eské koruny v��i euru, 
p�i�emž pozitivní hodnota indikuje nár�st zisku nebo snížení ztráty. Deset procent p�edstavuje míru 
citlivosti, p�i které se p�edsedovi p�edstavenstva p�edkládá interní hlášení o m�novém riziku, a podle 
odhadu vedení p�edstavuje p�im��en� možnou zm�nu m�nových kurz�. 

tis. K� 2024 2023 

Zisk nebo ztráta za ú�etní období -8 489 -12 840 

Celkem -8 489 -12 840 
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16.6 	ÍZENÍ ÚV�ROVÉHO RIZIKA 

Úv�rové riziko zohled�uje riziko, že smluvní strana nedodrží své smluvní závazky, v d�sledku �ehož 
Fond utrpí ztrátu. Fond p�ijal zásadu, že bude obchodovat jen s d�v�ryhodnými smluvními partnery  
a že podle pot�eby musí získat dostate�nou zástavu �i ru�ení jako prost�edek ke zmírn�ní rizika 
finan�ní ztráty v d�sledku nedodržení závazk�. 

Úv�rové riziko likvidních finan�ních prost�edk� a finan�ních derivát� je omezené, jelikož smluvními 
partnery jsou banky s vysokým úv�rovým ratingem mezinárodních agentur hodnotících úv�rový rating. 

16.7 	ÍZENÍ RIZIKA LIKVIDITY 

Kone�nou zodpov�dnost za �ízení likvidního rizika nese p�edseda p�edstavenstva, který vytvo�il 
p�im��ený rámec k �ízení likvidního rizika s cílem �ídit krátkodobé, st�edn�dobé a dlouhodobé 
financování a požadavky �ízení likvidity. Fond �ídí likvidní riziko prost�ednictvím zachovávání 
pr�m�rné výše pen�žních prost�edk� na bankovních ú�tech, bankovních zdroj� a úv�rových nástroj�, 
pr�b�žným sledováním p�edpokládaných a skute�ných pen�žních tok� a p�izp�sobováním doby 
splatnosti finan�ních aktiv a závazk�. 

Následující tabulky znázor�ují zbytkovou smluvní dobu splatnosti nederivátových finan�ních závazk� 
Fondu s dohodnutými termíny plateb, a proto neobsahují závazky v��i nebankovním subjekt�m, které 
nemají dohodnuté termíny plateb a vypo�ádávají se pomocí kompenzací. Tabulky byly sestaveny na 
základ� nediskontovaných pen�žních tok� finan�ních závazk� se zohledn�ním nejd�íve možných 
termín�, kdy se od Fondu m�že žádat splacení t�chto závazk�. Tabulka zahrnuje pen�žní toky  
z úrok� i jistiny. V p�ípad� nástroj� s variabilní úrokovou sazbou je nediskontovaná �ástka odvozena 
od úrokových sazeb ke konci ú�etního období a m�že se m�nit, jestliže se úrokové sazby budou lišit 
od úrokových sazeb ke konci ú�etního období. V predikci pen�žních tok� ke konci ú�etního období 
uvažujeme pen�žní toky související s bankovními úv�ry, ke kterým Fond uzav�el smlouvy do konce 
daného ú�etního období. 

31. prosince 2024 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Neúro�né finan�ní závazky 2 706 0 0 0 0 2 706 

Nástroje s variabilní úrokovou sazbou 21 914 150 052 527 853 2 945 989 6 472 3 652 280 

Celkem 24 620 150 052 527 853 2 945 989 6 472 3 654 986 

 

31. prosince 2023 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Neúro�né finan�ní závazky 2 296 0 0 3 500 0 5 796 

Nástroje s variabilní úrokovou sazbou 28 933 27 404 856 889 3 377 445 311 959 4 602 630 

Nástroje s fixní úrokovou sazbou 772 0 0 0 0 772 

Celkem 32 001 27 404 856 889 3 380 945 311 959 4 609 198 
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Krom� výše uvedeného Fond eviduje podmín�né závazky z poskytnutých ru�ení za úv�ry. Bližší 
informace o t�chto ru�eních jsou uvedeny v bod� 27. Následující tabulky znázor�ují zbytkovou 
smluvní dobu splatnosti podmín�ných závazk� Fondu s dohodnutými termíny plateb. Tabulky byly 
sestaveny na základ� nediskontovaných pen�žních tok� finan�ních závazk� se zohledn�ním nejd�íve 
možných termín�, kdy se od Fondu m�že žádat splacení t�chto závazk�. Tabulka zahrnuje pen�žní 
toky z úrok� i jistiny. V p�ípad� nástroj� s variabilní úrokovou sazbou je nediskontovaná �ástka 
odvozena od úrokových sazeb ke konci ú�etního období a m�že se m�nit, jestliže se úrokové sazby 
budou lišit od úrokových sazeb ke konci ú�etního období. Podle o�ekávání na konci ú�etního období 
Fond odhaduje, že je spíše pravd�podobné, že dle ujednání nebude splatná žádná �ástka. 

31. prosince 2024 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více 

Celkem 

Podmín�né závazky 15 555  81 831  4 034 608  1 049 580  0  5 181 574  

Celkem 15 555  81 831  4 034 608  1 049 580  0  5 181 574  

 

31. prosince 2023 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Podmín�né závazky 14 190  86 078  2 456 308  1 252 283  0  3 808 859  

Celkem 14 190  86 078  2 456 308  1 252 283  0  3 808 859  

 
Následující tabulky znázor�ují p�edpokládanou smluvní splatnost nederivátových finan�ních aktiv 
Fondu s dohodnutými termíny plateb, a proto neobsahují pohledávky za nebankovními subjekty, které 
nemají dohodnuté termíny plateb a vypo�ádávají se pomocí kompenzací. Tabulky byly sestaveny na 
základ� nediskontovaných pen�žních tok� finan�ních aktiv se zohledn�ním p�edpokládané doby 
splatnosti. Tabulka zahrnuje pen�žní toky z úrok� i jistiny. Zve�ejn�ní informací o finan�ních aktivech 
je nutné pro pochopení toho, jak Fond �ídí svá likvidní rizika, nebo� likviditu �ídí na bázi �istých aktiv. 

31. prosince 2024 v tis. K� 
Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Neúro�ná finan�ní aktiva 3 272 0 0 0 0 3 272 

Celkem 3 272 0 0 0 0 3 272 

 

31. prosince 2023 v tis. K� Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Neúro�ná finan�ní aktiva 9 676 0 0 0 0 9 676 

Celkem 9 676 0 0 0 0 9 676 
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Následující tabulka uvádí analýzu likvidity Fondu týkající se finan�ních derivát� na základ� smluvních 
splatností. Tabulka byla sestavena na základ� nediskontovaných �istých pen�žních tok� z finan�ních 
derivát�. V p�ípad� nástroj� s variabilní úrokovou sazbou je nediskontovaná �ástka odvozena od 
úrokových sazeb ke konci ú�etního období a m�že se m�nit, jestliže se úrokové sazby budou lišit od 
úrokových sazeb ke konci ú�etního období. 

31. prosince 2024 v tis. K� 
Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Pevná úroková sazba -43 -4 499 -12 297 -15 670 0 -32 509 

Plovoucí úroková sazba 70 7 112 16 873 19 536 0 43 591 

Vypo�ádání v �isté výši 27 2 613 4 576 3 866 0 11 082 

 

31. prosince 2023 v tis. K� 
Mén� než 
1 m�síc 

1 - 3 
m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok až 
5 let 

5 let  
a více Celkem 

Pevná úroková sazba -206 -248 -3 757 -4 967 0 -9 178 

Plovoucí úroková sazba 639 771 8 558 8 010 0 17 978 

Vypo�ádání v �isté výši 433 523 4 801 3 043 0 8 800 

 
O�ekávaná splatnost finan�ních aktiv a závazk� se neliší od smluvní doby splatnosti. 

Fond o�ekává, že splní své závazky z provozních pen�žních tok� a z výnos� ze splatných finan�ních 
aktiv. 

Fond má p�ístup k úv�rovému rámci dle rámcové smlouvy o vzájemném poskytování záp�j�ek,  
u nichž �inil z�statek nevyužité �ástky ke konci ú�etního období 2 022 593 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 
2 921 243 tis. K�). 

17 VÝNOSY Z ÚROK� A PODOBNÉ VÝNOSY 

tis. K� 2024 2023 

Úrokové výnosy poskytnuté záp�j�ky 3 571 11 765 

Celkem 3 571 11 765 
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18 NÁKLADY NA ÚROKY A PODOBNÉ NÁKLADY 

tis. K� 2024 2023 

Úrokové náklady bankovní úv�ry 163 815 253 044 

Úrokové náklady bankovní úv�ry efekt zajišt�ní -13 056 -17 501 

Úrokové náklady emitované dluhové cenné papíry 95 997 90 692 

Úrokové náklady emitované dluhové cenné papíry efekt zajišt�ní 0 -28 993 

Úrokové náklady p�ijaté záp�j�ky 86 950 50 678 

Úrokové náklady ze závazku z nákupu akcií spole�nosti DEK 0 97 

Úrokové náklady kolaterál 31 486 

Celkem 333 737 348 503 

 

19 NÁKLADY NA POPLATKY A PROVIZE 

tis. K� 2024 2023 

Bankovní poplatky 143 216 

Náklady související s emitovanými cennými papíry 109 4 993 

Celkem 252 5 209 

 

20 ZISK NEBO ZTRÁTA Z FINAN�NÍCH OPERACÍ 

tis. K� 2024 2023 

Kurzové rozdíly bankovní úv�ry -2 324 -2 534 

Kurzové rozdíly ostatní 8 115 

Zm�na reálné hodnoty pohledávek z obchodních vztah� -108 -83 

Zú�tování oce�ovacího rozdílu prodaného dlouhodobého hmotného majetku 0 -65 943 

Celkem -2 424 -68 445 

 

21 OSTATNÍ PROVOZNÍ VÝNOSY 

tis. K� 2024 2023 

Výnosy z pronájmu 1 309 332 1 108 736 

Výnosy ze služeb souvisejících s pronájmem 24 104 11 992 

Z�ízení v�cných b�emen 77 51 

Tržby z prodeje dlouhodobého hmotného majetku 156 316 259 

Ostatní výnosy 90 0 

Celkem 1 333 759 1 437 038 
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22 OSTATNÍ PROVOZNÍ NÁKLADY 

tis. K� 2024 2023 

Elekt�ina, plyn, vodné a sto�né 3 181 1 582 

Opravy a údržba 1 036 603 

Ostatní p�ímé náklady související s pronájmem nemovitostí 345 308 

Projek�ní práce 90 16 

Z�statková cena prodaného dlouhodobého hmotného majetku 428 317 377 

Reálná hodnota zdemolovaného majetku 215 0 

Ostatní provozní náklady 141 143 

Celkem 5 436 320 029 

 

23 SPRÁVNÍ NÁKLADY 

tis. K� 2024 2023 

Poplatky za administraci a pov��ení výkonem n�kterých �inností 1 096 1 045 

Poplatky depozitá�i 420 420 

Poplatek za správu 120 120 

Auditorské služby 522 442 

Poradenské služby 0 437 

Vedení ú�etnictví 74 151 

Da� z nemovitostí 21 515 10 976 

Pojišt�ní 0 7 665 

Ostatní správní náklady -19 43 

Celkem 23 728 21 299 

 

24 DA� Z P	ÍJM� 

Da� z p�íjm� vykázanou v zisku nebo ztrát� je možné analyzovat následujícím zp�sobem: 

tis. K� 2024 2023 

Splatná da� 33 620 24 882 

Odložená da� 17 944 9 388 

Celkem 51 564 34 270 
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Následující tabulka znázor�uje výpo�et p�edpokládané výše da�ové povinnosti za zda�ovací období: 

tis. K� 2024 2023 

Zisk za ú�etní období p�ed zdan�ním 971 753 685 318 

Neda�ové náklady 0 98 

Da�ové odpisy -287 072 -272 182 

Rozdíl mezi ú�etní a da�ovou z�statkovou hodnotou majetku 0 72 332 

Rozdíl mezi zm�nou reálné hodnoty pohledávek a da�ovými opravnými položkami 24 -223 

Nadm�rné výp�j�ní výdaje nad limit -12 306 12 306 

Základ dan� 672 399 497 649   

Sazba dan� z p�íjm� 5 % 5 % 

Celkem 33 620 24 882 

 
Odloženou da� vykázanou ve vlastním kapitálu je možné analyzovat následujícím zp�sobem: 

tis. K� 2024 2023 

Odložená da� z p�ecen�ní dlouhodobého hmotného majetku -81 458 16 574 

Odložená da� z p�ecen�ní finan�ních derivát� 238 2 296 

Celkem -81 220 18 870 

 
V následující tabulce jsou uvedeny vykázané odložené da�ové pohledávky a závazky v�etn� pohyb� 
v rámci t�chto položek za ú�etní období: 

tis. K� 
Dlouhodobý 

hmotný majetek 

Pohledávky  
z obchodních 

vztah� 

Finan�ní 
deriváty Ostatní Celkem 

Stav k 1. lednu 2023 -422 911 19 -2 572 0 -425 464 

Odložená da� vykázaná v zisku nebo ztrát� -9 992 -11 0 615 -9 388 

Odložená da� vykázaná ve vlastním kapitálu 16 574 0 2 296 0 18 870 

Stav k 31. prosinci 2023 -416 329 8 -276 615 -415 982 

Odložená da� vykázaná v zisku nebo ztrát� -17 330 1 0 -615 -17 944 

Odložená da� vykázaná ve vlastním kapitálu -81 458 0 238 0 -81 220 

Stav k 31. prosinci 2024 -515 117 9 -38 0 -515 146 

 

25 OPERATIVNÍ LEASING 

Fond pronajímá p�evážnou v�tšinu nemovitostí spole�nostem ze skupiny DEK, a to na základ� smluv 
o nájmu prostor sloužících podnikání. Smlouvy jsou uzav�eny na dobu neur�itou s výpov�dní lh�tou 
12 m�síc�. Minimální leasingové platby z neodvolatelných operativních nájemních smluv jsou  
k 31. prosinci 2024 ve výši 1 333 214 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 1 114 859 tis. K�). 
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26 TRANSAKCE SE SP	ÍZN�NÝMI STRANAMI 

Transakce se sp�ízn�nými stranami jsou realizovány na základ� b�žných tržních podmínek  
a v souladu se statutem Fondu. 

26.1 VZÁJEMNÉ PRODEJE SE SP	ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

2024 v tis. K� Vztah k Fondu 
Poskytnuté 

služby 

Prodej 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
výnosy 

Ostatní 
transakce Celkem 

ARGOS ELEKTRO, a. s. Ostatní propojená osoba 8 750 0 0 26 8 776 

BEST, a.s. Ostatní propojená osoba 190 952 0 0 0 190 952 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 911 0 0 0 911 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 118 0 0 9 304 9 422 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 0 3 571 0 3 571 

DEKMETAL s.r.o. Ostatní propojená osoba 10 350 0 0 34 10 384 

DEKWOOD s.r.o. Ostatní propojená osoba 2 198 0 0 19 2 217 

RETEK s.r.o. Ostatní propojená osoba 3 793 0 0 0 3 793 

STACHEMA CZ s.r.o. Ostatní propojená osoba 44 073 0 0 0 44 073 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 1 063 802 0 0 5 154 1 068 956 

Celkem  1 324 947 0 3 571 14 537 1 343 055 

 
V celkové hodnot� prodej� 1 343 055 tis. K� jsou zahrnuty i p�efakturace ve výši 10 975 tis. K�,  
o kterých bylo ú�továno rozvahov�. 

2023 v tis. K� Vztah k Fondu Poskytnuté 
služby 

Prodej 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
výnosy 

Ostatní 
transakce Celkem 

ARGOS ELEKTRO, a. s. Ostatní propojená osoba 8 502 0 0 171 8 673 

BEST, a.s. Ostatní propojená osoba 183 534 0 0 0 183 534 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 423 0 5 616 0 6 039 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 0 0 4 570 4 570 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 0 6 149 19 6 168 

DEKMETAL s.r.o. Ostatní propojená osoba 9 465 0 0 29 9 494 

DEKWOOD s.r.o. Ostatní propojená osoba 2 015 0 0 26 2 041 

RETEK s.r.o. Ostatní propojená osoba 6 009 0 0 0 6 009 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 902 466 0 0 8 219 910 685 

WÄRME s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 316 259 0 213 316 472 

Celkem  1 112 414 316 259 11 765 13 247 1 453 685 

 
V celkové hodnot� prodej� 1 453 685 tis. K� jsou zahrnuty i p�efakturace ve výši 8 979 tis. K�,  
o kterých bylo ú�továno rozvahov�. 
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26.2 VZÁJEMNÉ NÁKUPY SE SP	ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

2024 v tis. K� Vztah k Fondu P�ijaté 
služby 

Nákup 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
náklady 

Ostatní 
transakce Celkem 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 74 0 86 310 0 86 384 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 350 794 0 0 350 794 

DEKINVEST investi�ní 
spole�nost a.s. Obhospoda�ovatel 120 0 147 1 071 1 338 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 0 21 1 262 1 283 

Real - Kunratice s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 0 472 0 472 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 0 0 0 32 32 

WÄRME s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 207 806 0 0 207 806 

Celkem  194 558 600 86 950 2 365 648 109 

 

2023 v tis. K� Vztah k Fondu 
P�ijaté 
služby 

Nákup 
dlouhodobého 

majetku 

Finan�ní 
náklady 

Ostatní 
transakce Celkem 

ARGOS ELEKTRO, a. s. Ostatní propojená osoba 0 0 0 27 27 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 151 0 50 027 0 50 178 

DEK stavební s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 151 964 0 0 151 964 

DEKINVEST investi�ní 
spole�nost a.s. 

Obhospoda�ovatel 120 0 83 1 232 1 435 

Real - Kunratice s.r.o. Ostatní propojená osoba 0 0 568 0 568 

Stavebniny DEK a.s. Ostatní propojená osoba 0 929 0 361 1 290 

Celkem  271 152 893 50 678 1 620 205 462 

 

26.3 POHLEDÁVKY ZA SP	ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

Fond neeviduje k 31. prosinci 2024 (taktéž k 31. prosinci 2023) žádné pohledávky za sp�ízn�nými 
osobami. 

26.4 ZÁVAZKY V��I SP	ÍZN�NÝM OSOBÁM 

Fond neeviduje k 31. prosinci 2024 (taktéž k 31. prosinci 2023) žádné závazky v��i sp�ízn�ným 
osobám. 

26.5 ZÁP�J�KY V��I SP	ÍZN�NÝM OSOBÁM 

Poskytnuté záp�j�ky v��i sp�ízn�ným osobám: 

tis. K� Vztah k Fondu 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 0 177 311 

Celkem  0 177 311 
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P�ijaté záp�j�ky v��i sp�ízn�ným osobám: 

tis. K� Vztah k Fondu 31. prosince 2024 31. prosince 2023 

DEK a.s. Ostatní propojená osoba 1 473 558 577 198 

DEKINVEST investi�ní spole�nost a.s. Obhospoda�ovatel 2 896 1 559 

DEKINVEST podfond Alfa Ostatní propojená osoba 953 0 

Real - Kunratice s.r.o. Ostatní propojená osoba 6 472 6 569 

Celkem  1 483 879 585 326 

 

26.6 ODM�NY �LEN�M KLÍ�OVÉHO MANAGEMENTU 

Fond nevyplatil žádné odm�ny �len�m klí�ového managementu. 

Fond neposkytl žádné záruky za �leny klí�ového managementu. 

27 EVENTUALITY A P	ÍSLIBY 

27.1 RU�ENÍ 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s Komer�ní bankou, a.s. za klubové úv�ry 
poskytnuté spole�nosti BEST, a.s. až do výše 3 500 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
3 500 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�r� 1 175 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
1 325 000 tis. K�). Klubovými v��iteli jsou �eská spo�itelna, a.s., �eskoslovenská obchodní  
banka, a. s. Komer�ní banka, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Za tyto úv�ry 
ru�í až do výše 3 500 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 3 500 000 tis. K�) rovn�ž DEKINVEST podfond 
Alfa. 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s Komer�ní bankou, a.s. za úv�ry 
poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a. s. až do výše 1 050 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
1 050 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 960 994 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
400 000 tis. K�). 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s �eskou spo�itelnou, a.s. za úv�ry 
poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. až do výše 1 075 000 tis. K� (k 31. prosinci 2023:  
1 075 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 1 042 797 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 
543 291 tis. K�). 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s �eskoslovenskou obchodní  
bankou, a.s. za úv�ry poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. až do výše 1 105 000 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 1 105 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 1 000 000 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 500 000 tis. K�). 

Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s UniCredit Bank Czech Republic and 
Slovakia, a.s. za úv�ry poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. až do výše 700 000 tis. K�  
(k 31. prosinci 2023: 700 000 tis. K�), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru 293 235 K�  
(k 31. prosinci 2023: 290 426 tis. K�). 
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Fond má k 31. prosinci 2024 uzav�enou smlouvu o ru�ení s Všeobecnou úverovou bankou, a.s. za 
úv�ry poskytnuté spole�nosti Stavebniny DEK a.s. a spole�nosti Stavebniny DEK s.r.o. až do výše  
24 000 tis. EUR (k 31. prosinci 2023: 24 000 tis. EUR), p�i�emž k 31. prosinci 2024 je výše úv�ru v��i 
spole�nosti Stavebniny DEK a.s. 449 119 tis. K� (k 31. prosinci 2023: 432 859 tis. K�) a v��i 
spole�nosti Stavebniny DEK s.r.o. 0 tis. EUR (k 31. prosinci 2023: 0 tis. K�). 

27.2 DALŠÍ EVENTUALITY A P	ÍSLIBY 

Fond neeviduje ke konci ú�etního období žádné další eventuality �i p�ísliby. 

28 NÁSLEDNÉ UDÁLOSTI 

Dne 28. dubna 2025 byl uzav�en dodatek smlouvy o termínovém úv�ru, který zvyšuje úv�rový rámec 
o 800 000 tis. K�. 

Po rozvahovém dni nedošlo k žádným dalším událostem, které m�ly významný dopad na ú�etní 
záv�rku k 31. prosinci 2024. 

 

 

Schválení ú�etní záv�rky 

Tato ú�etní záv�rka byla p�edsedou p�edstavenstva schválena k p�edložení valné hromad�  
a z pov��ení p�edsedy p�edstavenstva podepsána. 

 

V Praze dne 30. dubna 2025 

 

 

Ing. Vít Kutnar 

p�edseda p�edstavenstva 


