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1. Základní údaje o emitentovi a jeho akciích 
  
Obchodní firma: Safety Real, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s.  

Sídlo:    Praha 8, Křižíkova 213/44, PSČ 186 00 

IČO:   24799751 

DIČ:   CZ24799751 

Rejstříkový soud: Městský soud v Praze, oddíl B, vložka 16888 

Datum zápisu do OR: 11. února 2011 

Právní forma:  akciová společnost s proměnným základním kapitálem 

Předmět podnikání: činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů ve smyslu zákona č. 
240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech 

  
Zapisovaný základní kapitál: 34 086 000 Kč (do 31.7.2017, od 1.8.2017 činí 34 086 Kč) 

(dále jen „emitent“, „fond“ nebo „společnost“) 
  
Statutární ředitel, obhospodařovatel a administrátor emitenta k 30. červnu 2017 a po celé první 
pololetí roku 2017: 

Safety invest funds, investiční společnost, a.s. 

IČ:   284 95 349 
Sídlo:   Praha 1, Revoluční 1003/3, PSČ 110 00 
Poznámka:  obhospodařovatel není oprávněn přesáhnout rozhodný limit. 
  
Pověřený zmocněnec:  Ing. Jiří Brada, dat. nar. 1. ledna 1966 

Nádražní 259, 277 51 Nelahozeves 
  
Správní rada emitenta ke 30. červnu 2017: 

  
Předseda správní rady: MARTIN BENDA, dat. nar. 8. září 1971 

č.p. 159, 251 01 Březí 
  
Členové správní rady: MONIKA FUKOVÁ, dat. nar. 26. prosince 1974 

č.p. 159, 251 01 Březí 
  

JAROSLAV HAVLÍČEK, dat. nar. 20. ledna 1962 
Urbánkova 3371/69, 143 00 Praha 4 

  
Hodnota NAV fondu 

Výše fondového kapitálu k 30. 6. 2017:     152 329 058 Kč 
  
Hodnota NAV fondu na jednu investiční akcii k 30. 6. 2017:               3 489 Kč                       
  
Údaje o cenných papírech 

Zakladatelské akcie:   

Počet akcií:  34 086 ks  
Druh, forma, podoba:  zakladatelské kusové akcie na jméno v listinné podobě (cenný papír) 
 

Investiční akcie:          

Počet akcií: 43 656 ks 
                     Druh, forma, podoba: investiční kusové akcie na jméno v zaknihované podobě  
                         (zaknihovaný cenný papír) 
ISIN:  CZ0008041514 
Název emise: SAFETY REAL IFPZK 
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Údaje o osobách, které měly ve sledovaném období kvalifikovanou účast na Fondu 

Jméno   datum narození  počet zakladatelských akcií podíl na Fondu 

Martin Benda  8. 9. 1971  32 357 ks   95 %  
   

Identifikační údaje depozitáře Fondu a informace o době, po kterou tuto činnost vykonával: 

Činnost depozitáře pro Fond v celém sledovaném období vykonávala Československá obchodní 
banka, a. s., se sídlem Praha 5, Radlická 333/150, IČ 00001350, zapsaná v obchodním rejstříku 
vedeném Městským soudem v Praze, oddíl B.XXXVI, vložka 46, která bude vykonávat tuto činnost 
depozitáře pro Fond i nadále. 
  
Údaje o podstatných změnách stanov nebo statutu fondu, ke kterým došlo v průběhu 
sledovaného období:  

V průběhu sledovaného období nedošlo k žádným změnám stanov nebo statutu fondu, ani nedošlo 

k podstatné změně investiční strategie fondu. 

Po rozvahovém dni, 1. srpna 2017, byly přijaty nové stanovy společnosti, reagující na zákonnou 

povinnost oddělovat investiční a neinvestiční část majetku Fondu a měnící periodicitu stanovování 

hodnoty investiční akcie Fondu. Stejné změny obsahuje i nové znění statutu Fondu, účinné od 1. září 

2017.  

2. Popis podnikatelské činnosti emitenta a souvisejících rizik 
 
Informace o podnikatelské činnosti a popis hospodaření 

Společnost byla založena zakladatelskou listinou ze dne 1. dubna 2010, v souladu se zákonem č. 
513/1991 Sb., obchodním zákoníkem a se zákonem č. 189/2004 Sb., o kolektivním investování 
v platném znění, a do obchodního rejstříku byla zapsána dne 11. února 2011. 

Povolení k činnosti investičního fondu ve smyslu ustanovení § 64 zrušeného zákona č. 189/2004 Sb., 
o kolektivním investování, které obdržela společnost od České národní banky dne 9. listopadu 2010 a 
které nabylo právní moci dne 23. listopadu 2010, zaniklo na základě § 651 odst. 4 zákona č. 240/2014 
Sb., o investičních společnostech a fondech (dále jen „ZISIF“) a to dnem, kdy Česká národní banka 
začala vést seznam investičních fondů s právní osobností podle § 597 písm. a) ZISIF a od tohoto dne 
se Fond považuje za investiční fond, který je obhospodařován investiční společností Safety invest 
funds, investiční společnost, a.s. a je zapsán v seznamu podle § 597 písm. a) ZISIF. 

Od svého vzniku společnost vyvíjí činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů, spočívající ve 
shromažďování peněžních prostředků ve fondu oproti vydávání cenných papírů kvalifikovaným 
investorům, za účelem společného investování shromážděných prostředků. 

Investičním cílem Fondu je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv nad úrovní výnosu dlouhodobých 
úrokových sazeb prostřednictvím dlouhodobých investic do nemovitostí a podílů na nemovitostních 
společnostech a doplňkových aktiv tvořených standardními nástroji kapitálových a finančních trhů. 
Fond se řídí svým statutem. Fond se zaměřuje na vytvoření nemovitostního portfolia a jeho 
optimalizaci za účelem dlouhodobého pronájmu, přičemž některé vybrané nemovitosti drží Fond 
pouze se záměrem zhodnocení a následného prodeje. 

Ve sledovaném období od 1. 1. 2017 do 30. 6. 2017 Fond vykonával běžnou činnost v souladu se 
svým statutem. Aktivní nemovitostní portfolio Fondu bylo tvořeno především výnosovými komerčními 
nemovitostmi situovanými v Praze, Brně a ve Středočeském kraji, v okrese Praha-východ a 
strategicky významnými pozemky ve Středočeském kraji, v okrese Praha – východ.  Zdrojem příjmů 
Fondu ve sledovaném období byly příjmy z pronájmu vlastněných komerčních nemovitostí.  

V průběhu sledovaného období byl Fond zúčastněnou osobou na přeměně dceřiné společnosti 
Butovice Offices, s.r.o. s rozhodným dnem 1. ledna 2017, kterou nabyl Fond jako nástupnická osoba 
do svého majetku výnosovou nemovitost společnosti Butovice Offices s.r.o., administrativní budovu, 
která je součástí Nákupní galerie Nové Butovice v Praze 5 - Jinonicích. Přeměna společnosti Butovice 
Offices s.r.o. byla do obchodního rejstříku zapsána ke dni 1. srpna 2017. Současně se zapisovanou 
přeměnou bylo do obchodního rejstříku zapsáno snížení hodnoty jedné zakladatelské akcie Fondu 
z 1 000 Kč na 1 Kč. 
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Ve sledovaném období Fond dále uzavřel kupní smlouvu s Hlavním městem Praha na prodej 
vlastněné výnosové nemovitosti v Praze 10 - Vršovicích. Převod vlastnického práva podle uzavřené 
kupní smlouvy do níže psaného dne podpisu této pololetní zprávy neproběhl.   

Žádné další transakce v průběhu sledovaného období Fond neuskutečnil. 

  
Informace o předpokládaném vývoji  

Ve druhém pololetí roku 2017 bude Fond pokračovat v naplňování investiční strategie vymezené ve 

svém statutu.  

Fond bude dále pokračovat ve správě současného nemovitostního portfolia a disponibilní výnosy 

budou dále reinvestovány. Fond neplánuje výplatu podílu na zisku. V případě výskytu vhodného 

nemovitostního projektu na trhu je Fond připraven do takového projektu investovat. 

Z dlouhodobého pohledu jsou investice do nemovitostí vnímány jako perspektivní a stále umožňují 

investorům dosahovat na dobře připravených a spravovaných projektech nadprůměrné zhodnocení 

vložených finančních prostředků. Fond předpokládá další oživování realitního trhu. 

Fond níže uvádí hlavní rizika spojená s investicemi do nemovitostních aktiv, na která je zaměřena 

jeho investiční strategie, a představují tak důležitá rizika a nejistoty, které mohou provázet 

podnikatelskou činnost Fondu. Ostatní rizika související s činností Fondu jsou uvedena v rizikovém 

profilu ve statutu. 

Riziko stavebních vad nebo ekologických zátěží nemovitostí  

Fond při nabývání nemovitostí snižuje rizika řádným provedením prověrek v oblasti stavební a 

případné ekologické zátěže připravovaných projektů a aplikuje odpovídající právní zajišťovací 

instrumenty. Přesto nelze vyloučit ztrátu na majetku Fondu v důsledku včas neodhalených stavební 

vad či ekologických zátěží. 

Riziko výpadků plánovaných příjmů z pronájmu nemovitostí 

Výpadek plánovaných příjmů z pronájmu může nastat nahodile, kdy postihne významnější nájemníky 

nemovitostí, nebo může souviset s celkovou situací na trhu, např. v případě hospodářské recese, v 

tom případě ovlivňuje chování většího množství nájemníků či potencionálních nájemníků. Fond 

snižuje tato rizika tím, že investuje především do nemovitostí kvalitních svou polohou, které si udrží 

nájemníky i v nepříznivém období hospodářské recese a jsou natolik atraktivní, že po výpadku 

významnějšího nájemníka umožní Fondu jej v přiměřené době nahradit. Toto riziko je dále snižováno 

výběrem vhodných nájemníků. Jak již bylo výše zmíněno, Fond očekává příznivý vývoj na realitním 

trhu, a proto toto riziko bylo ve sledovaném období a je pro následující pololetí vnímáno jako nízké 

riziko. 

Riziko spojené s dluhovým financováním 

S ohledem na možnost Fondu přijímat při financování nákupu či výstavby nemovitostí úvěry resp. 

zápůjčky, dochází v odpovídajícím rozsahu i ke zvýšení rizika nepříznivého ekonomického dopadu na 

majetek Fondu v případě chybného investičního rozhodnutí, resp. v důsledku jiného důvodu 

vedoucího ke snížení hodnoty majetku Fondu. Existuje rovněž odpovídající riziko insolvence Fondu. 

Toto riziko je minimalizováno pečlivě a vhodně nastaveným čerpáním úvěrů pro konkrétní vybrané 

projekty. 

Riziko vypořádání 

Transakce s majetkem Fondu může být zmařena v důsledku neschopnosti protistrany obchodu dostát 

svým závazkům a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném termínu. Fond toto riziko vyhodnocuje při 

každé transakci. 

3. Mezitímní konsolidovaná účetní závěrka  
  
Mezitímní konsolidovaná účetní závěrka sestavená dle IFRS k 30. červnu 2017, resp. za období 
končící 30. června 2017 je plnohodnotnou součástí této pololetní zprávy a je obsažena na 
následujících stránkách.  
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Safety Real, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s.  

Konsolidovaný výkaz finanční situace (neauditovaný) 

k 30. červnu 2017 

(v tisících Kč) 

  Poznámka 30/06/2017 

31/12/2016 
přepracovaný 

1/1/2016 
přepracovaný 

AKTIVA        

Peníze  6.5 25 032 5 133 5 093 
Investice do nemovitostí v reálné hodnotě s přeceněním  
do výsledku 6.1 1 128 059 787 927 100 980 
Finanční investice v reálné hodnotě s přeceněním  
do výsledku 6.2 39 804 147 570 358 304 

Obchodní a jiné pohledávky 6.3 11 337 12 035 5 796 

Ostatní finanční aktiva 6.4 44 556 - - 

Odložená daňová pohledávka 6.11 1 140 - - 

Pohledávka z titulu daně z příjmu  1 451 338 - 

Náklady příštích období  295 2 41 

     

Aktiva celkem  1 251 676 953 005 470 214 

      

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY     

Vlastní kapitál     

Základní kapitál 6.6 34 086 34 086 34 086 

Vlastní kapitál celkem  34 086 34 086 34 086 
      

Bankovní úvěry  6.8 159 614 11 325 - 

Nebankovní úvěry a výpůjčky 6.9 873 119 759 297 118 007 

Odložený daňový závazek 6.11 18 947 14 464 507 

Obchodní a jiné závazky 6.10 13 581 15 867 5 251 

     
Závazky celkem bez čistých aktiv přiřaditelných 
držitelům vyplatitelných investičních akcií  1 065 261 800 953 161 452 
     
Čistá aktiva připadající držitelům  
vyplatitelných investičních akcií 6.7 152 329 117 966 274 676 
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Safety Real, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 

Konsolidovaný výkaz výsledku hospodaření a ostatního úplného výsledku 
(neauditovaný) 

za pololetí končící 30. června 2017 

(v tisících Kč) 
 
 

 Poznámky 
Pololetí končící 

30/6/2017 

Pololetí končící 
30/6/2016 

Přepracovaný 

 

Tržby z pronájmu a poskytovaných služeb 6.12 53 485 1 471 

Ztráta z přecenění investic do nemovitostí 6.1 -771 - 

Čistý kurzový zisk  4 758 - 

Úrokové výnosy 6.13 177 - 

Zisk z výhodné koupě a jiné výnosy 7.1 13 147 - 

Spotřeba materiálu a nakoupené služby 6.14 -12 286 -170 

Správa fondu a ekonomické a právní služby 6.15 -1 336 -820 

Osobní náklady 6.16 -735 - 

Ostatní provozní náklady  -916 -1 251 

Zisk před finančními náklady  55 523 -770 

Finanční náklady 6.17 -25 648 -756 

Zisk před zdaněním  29 875 -1 526 

Daň ze zisku 6.11 -12 - 

Zisk po zdanění za období  29 863 -1 526 

    

Ostatní úplný výsledek po zdanění za období  - - 

    

Celkový úplný výsledek za období  29 863 -1 526 
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Safety Real, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 

Konsolidovaný výkaz peněžních toků (neauditovaný) 

za pololetí končící 30. června 2017 

(v tisících Kč) 
 
 

  Poznámky 
Pololetí končící 

30/6/2017 

Pololetí končící 
30/6/2016 

přepracovaný 

Peněžní toky z provozních činností      

(Ztráta) Zisk za období  29 863 -1 526 

Úpravy o:    

Daňový dopad do výsledku hospodaření 6.11 12 - 

Úrokové výnosy 6.13 -177 - 

Úrokové náklady 6.17 25 191 717 

Zisk z výhodné koupě 7.1 -13 133 - 

Kurzový zisk k bankovnímu úvěru 6.8 -4 774 - 

Ztráta z přecenění investic do nemovitostí 6.1 771 - 

   37 753 -809 

Snížení obchodních pohledávek a nákladů příštích období  11 379 3 769 

Zvýšení obchodních a jiných závazků  -14 894 -3 812 

  34 238 -852 

Pořízení investic do nemovitostí 6.1 -771 -2 910 

Podnikovou přeměnou / změnou skupiny nabyté peníze 7.1 23 228 - 

Přijaté úroky  3 - 

Zaplacené daně ze zisku  -1 113 - 

Čisté peníze z provozních činností  55 585  

     

Peněžní toky z financování    

Emise vyplatitelných investičních akcií 6.7 4 500 - 

Splátky úvěrů a výpůjček  -37 153 -1 300 

Placené úroky  -3 019 - 

Čisté peníze použité při financování  -35 672 -1 300 

     

Čisté zvýšení peněz   19 913 -5 062 

     
Peníze na počátku období  5 133 5 093 

Dopad změny měnového kurzu na peníze  -14 - 

Peníze na konci období  25 032 31 

 
 Pozn.: Fond nedrží žádné peněžní ekvivalenty, pouze peněžní prostředky v pokladnách a na bankovních účtech.  
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Safety Real, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 

Konsolidovaný výkaz změn čistých aktiv přiřaditelných držitelům 
vyplatitelných investičních akcií (neauditovaný) 

za pololetí končící 30. června 2017 

(v tisících Kč) 
 
 
 

  2017 2016 

Zůstatek k 1. lednu 106 120 274 676 

Oprava chyby (pozn. 4.3) 11 846 - 

Zůstatek k 1. lednu 117 966 274 676 

Emise vyplatitelných investičních akcií 4 500 - 

Zvýšení (snížení) čistých aktiv přiřaditelných držitelům 
vyplatitelných investičních akcií 29 863 -1 526 

Zůstatek k 30. červnu 152 329 273 150 
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Komentáře ke konsolidovaným účetním výkazům (neauditované) 

 

1 Vykazující jednotka 

Mezitímní konsolidovaná účetní závěrka je sestavena za společnost – investiční jednotku – Safety Real, 
investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. (dále jen „Safety Real“ nebo „Fond“) se sídlem Křižíkova 
213/44, 186 00, Praha 8 - Karlín, Česká republika a její ovládané dceřiné společnosti, které nejsou klasifikovány 
jako finanční investice investiční jednotky (dále jen „Fond“ nebo „Skupina“).  

Safety Real vyvíjí činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů spočívající ve shromažďovány peněžních 
prostředků oproti vydávání cenných papírů (většinou investičních akcií) kvalifikovaným investorům, za účelem 
společného investování shromážděných prostředků. Investiční akcie Fondu jsou od 16. února 2015 obchodovány 
na regulovaném trhu Burzy cenných papírů Praha.  

Společnost se svými investicemi zaměřuje na vytvoření nemovitostního portfolia za účelem jejich pronájmu a 
vhodného prodeje. Nemovitosti jsou drženy přímo Společnosti nebo prostřednictvím plně ovládaných 
nekonsolidovaných dceřiných společností (tzv. nemovitostní společnosti). Investičním cílem Společnosti je 
dosažení stabilního zhodnocení držených aktiv nad úrovní výnosu dlouhodobých úrokových sazeb.  

Plně ovládané dceřiné společnosti, které jsou nemovitostními společnostmi, nejsou konsolidovány, neboť jsou 
součástí investiční aktivity Fondu a jsou prezentovány jako finanční aktiva oceňovaná reálnou hodnotou 
s přeceněním do výsledku. 

Investiční činnost Fondu je řízena a spravována společností Safety invest funds, investieční společnost, a.s. (dále 
také „investiční společnost) se sídlem Revoluční 1003/3, 110 00 Praha 1. Činnost depozitáře Fondu ve 
vykazovaném období vykonávala Československá obchodní banka, a.s., se sídlem Radlická 333/150, 150 00 
Praha 5. 

 

2 Prohlášení o shodě s účetním pravidly a východiska sestavení 

Mezitímní konsolidovaná účetní závěrka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitímní účetní výkaznictví a v jeho 
návaznosti v souladu s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví (IFRS), Mezinárodními účetními standardy 
(IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (společně pouze IFRS) vydanými Radou pro Mezinárodní účetní 
standardy (IASB) a přijatými Evropskou unií (EU).  

Mezitímní konsolidovaná účetní závěrka nepodléhá auditu, ani nijak nebyla nezávislým auditorem přezkoumána. 
Mezitímní konsolidovaná účetní závěrka vychází z předpokladu pokračujícího podniku, který nebyl do data 
schválení účetní závěrky narušen. 

Mezitímní konsolidovaná účetní závěrka neobsahuje všechny informace požadované pro běžnou roční účetní 
závěrku, a proto musí být analyzována společně a v návaznosti na poslední roční konsolidovanou účetní závěrku 
sestavenou k 31. prosinci 2016 a která je veřejně publikována. Při zpracovávání této mezitímní účetní závěrky 
byla přijaty změny v účetních pravidlech, které jsou vycházejí z nových zásadních úsudků (zejména uchopení 
investičních akcií v prezentaci, nová struktura účetních výkazů) popsaných v části 4.1, a opraveny některé chyby 
obsažené v poslední roční účetní závěrce, čemuž je věnováno zveřejnění v části 4.3. 

Sestavení účetní závěrky v souladu s IFRS vyžaduje, aby vedení Společnosti uskutečnilo odhady a předpoklady, 
které ovlivňují hodnoty vykazované v účetních výkazech a souvisejících komentářích. Odhady se týkají různých 
účetních oblastí a nejvýznamnější z nich jsou přiblíženy v části 4.2.  

Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS přijatá Společností  

Níže uvedené novelizace IFRS účinné od 1. 1. 2017 nemají žádný dopad na finanční situaci a výkonnost Fondu:   

 Novelizace IAS 7 Výkaz peněžních toků nazvaná „Disclosure Initiative“ požaduje zveřejnit souhrnné 
informace o dluzích společností a jejich přehledném vývoji mezi počátečním a konečném zůstatku. 
V komentářích do části věnované řízení finančních rizik je zahrnuta nová část poskytující požadované 
informace (viz 8.5).  

 Novelizace IAS 12 Daně ze zisku nazvaná „Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealised Losses“ 
vyjasňuje výpočet a uznání odložené daňové pohledávky u nerealizovaných ztrát z finančních aktiv. Fond 
žádná taková aktiva nevykazuje. 
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Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS, která byla vydána, ale nejsou doposud účinná a nebyla 
Společností použita 

Do data schválením této účetní závěrky byly vydány následující nové a novelizované IFRS, které však nebyly 
k rozvahovému dni účetní závěrky účinné a Fond je nepoužil při jejím sestavování: 

 V květnu 2014 byl vydán IFRS 15 Výnosy ze smluv se zákazníky (účinnost pro roční účetní závěrky 
začínající 1. ledna 2018 nebo později), který při své účinnosti nahradí IAS 11 Smlouvy o zhotovení a IAS 18 
Výnosy a rozšíří úpravu v IAS 39, resp. IFRS 9, neboť výnosy z dividend a výnosové úroky již nebudou 

obsahem IFRS 15 (aktuálně jsou v IAS 18), ale přímo ve standardu pro finanční nástroje. Investiční činnost 
Fondu spočívá v zejména investování do nemovitostí a jejich pronájmu, z nichž plynou výnosy z pronájmu, 
kterou jsou mimo rozsah nových standardů. Další výnosy vyplývají z přecenění finančních aktiv. Vedení 
Fondu proto neočekává změny ve výkaznictví Fondu v souvislosti s přijetím IFRS 15. 

 V červenci 2014 byla vydána finální a kompletní verze IFRS 9 Finanční nástroje (účinnost pro roční účetní 

závěrky začínající 1. ledna 2018 nebo později). IFRS 9 obsahuje nové požadavky na klasifikaci a oceňování 
finančních aktiv a závazků, související uznání i odúčtování, znehodnocení finančních aktiv a zajišťovací 
účetnictví. Vzhledem k tomu, že Fond nevykazuje žádná rozmanitá finanční aktiva různých klasifikací, ani 
derivátové nástroje, vedení Fondu neočekává zásadní dopad nové úpravy v rozsahu kategorizace finančních 
aktiv a jejich ocenění. Změny mohou být uváženy v souvislosti s oceňování finančních závazků reálnou 
hodnotou, kdy dopad změny úvěrového rizika bude zachycen nově v ostatním úplném výsledku a nikoliv ve 
výsledku hospodaření. IFRS 9 přináší také novou úpravu znehodnocení finančních aktiv, vedení Fondu v této 
souvislosti však neočekává zásadní dopad.  

 V lednu 2016 byl vydán nový standard pro leasingy s označením IFRS 16 Leasingy (účinnost pro roční účetní 
závěrky začínající 1. ledna 2019 nebo později), který přináší podstatnou změnu v účetních pravidlech 
zachycení leasingových smluv. Podle nového standardu nebude nájemce rozlišovat finanční a operativní 
leasing a většina leasingových smluv (s výjimkou krátkodobých smluv) povede k zachycení aktiv a závazků 
ve výkazu finanční situace podobně jako je v současnosti finanční leasing. Pronajímatel bude nadále 
klasifikovat leasingovou smlouvu jako finanční nebo operativní leasing, tj. obdobně jako činí nyní. Skupina 
vystupuje jako nájemce ve smlouvách klasifikovaných jako operativní leasing. Fond je primárně v postavení 
pronajímatele, a proto z přijetí IFRS 16 neočekává zásadní dopad na své výkaznictví.  

 V červnu 2016 byla vydána novelizace IFRS 2 Úhrady vázané na akcie nazvaná „Classification and 
Measurement of Share-based Payment Transactions“ (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. ledna 
2018 nebo později). Fond nevykazuje žádné transakce v rozsahu IFRS 2, proto novelizace nebude mít žádný 
dopad na budoucí účetní závěrku.  

 V prosinci 2016 byla vydána nová interpretace s označením IFRIC 22 Foreign Currency Transactions and 
Advance Consideration (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. ledna 2018 nebo později), která 
vyjasňuje přístup k přepočtu cizoměnových zálohových plateb spojených s pořízením dlouhodobého majetku, 
zásob nebo naopak i jejich prodeje. Naplňuje-li zálohová platba nepeněžní položku, nevznikají kurzové 
rozdíly z přepočtu jejího zůstatku. Současná již používaná pravidla Fondu jsou v souladu s interpretací, proto 
není očekáván do budoucna žádný dopad do účetní závěrky Fondu. 

 V prosinci 2016 byla vydána novelizace IAS 41 Investice do nemovitostí s označením „Transfers of 
investment property“ (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. ledna 2018 nebo později), která 

vyjasňuje podmínky, které musí být naplněny pro převod nemovitosti z/do kategorie investice do nemovitostí. 
Převod může nastat pouze tehdy, dojde-li skutečnost ke změně užívání nemovitosti. Fond nevykazuje žádné 
nemovitosti pro vlastní účely, ale pouze investice do nemovitostí, nedochází k převodům a není očekáván 
zásadní dopad novelizace na účetní výkaznictví Fondu.  

 V květnu 2017 byl vydán nový standard s označením IFRS 17 Pojistné smlouvy (účinnost pro roční účetní 

závěrky začínající 1. 1. 2021 nebo později), který přináší komplexní úpravu (zachycení, ocenění, prezentaci, 
zveřejní) pojistných smluv v účetních závěrkách sestavovaných dle IFRS, tj. týká se primárně odvětví 
pojišťovnictví. IFRS 17 nahradí současnou neúplnou úpravu obsaženou v IFRS 4. Fond působí v jiném 
odvětví, pojistné smlouvy nevykazuje a nový standard dle současného vyhodnocení nijak finanční situaci a 
výkonnost Fondu neovlivní.  

 V červnu 2017 byla vydána nová interpretace s označením IFRIC 23 Uncertainty over Income Tax 
Treatments (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2019 nebo později), která se váže k IAS 12 
Daně ze zisku a poskytuje pravidla, jak v účetní závěrce zohlednit nejistoty existující při aplikaci daňového 

řešení, tj. nejistoty, zdali bude finanční úřad akceptovat daňové řešení použité daňovým subjektem nebo ne. 
Vedení Fondu nová pravidla uváží při sestavování účetních závěrek v budoucnu a možný dopad je 
v současnosti v interním posuzování.  
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3 Podstatná účetní pravidla  

Zásadní účetní pravidla použitá při sestavení této mezitímní konsolidované účetní závěrky jsou přiblížena v této 
části přílohy, přičemž pro všechna období prezentovaná v účetní závěrce byla účetní pravidla použita 
konzistentně, není-li stanoveno jinak. 

3.1 Funkční měna, měna vykazování a cizoměnové přepočty  

Funkční měnou Fondu i jeho konsolidovaných dceřiných společností, tj. měnou primárního ekonomického 
prostředí, je česká koruna (Kč), která je stejně tak měnou vykazování, v níž je sestavena a prezentována účetní 
závěrka. Transakce, které jsou realizované v jiných měnách (cizí měny) než je funkční měna (Kč), jsou 
přepočteny do měny funkční okamžitým měnovým kurzem, tj. měnovým kurzem platným k datu realizace 
transakce.  

Ke každému rozvahovému dni jsou peněžní aktiva a peněžní závazky vedené v cizích měnách přepočteny 
závěrkovým měnovým kurzem. Nepeněžní položky, které se oceňují na bázi historických cen a byly původně 
pořízeny v cizoměnové transakci, nejsou k rozvahovému dni již přeceňovány. Kurzové rozdíly vyplývající 
z vypořádání cizoměnových peněžních položek nebo z jejich přecenění k rozvahovému dni jsou uznány ve 
výsledku hospodaření příslušného období.  

3.2 Konsolidační postupy 

Konsolidovaná účetní závěrka zahrnuje účetní závěrku Fondu a jeho servisních dceřiných společností, které jsou 
jím ovládány a nejsou vymezeny jako finanční investice (zejména nemovitostní společnosti), neboť takové 
dceřiné společnosti nejsou investiční jednotkou konsolidovány (jejich zachycení viz 3.3). Ovládání je dosaženo, 
pokud Společnost má moc nad druhou společností, je vystavena variabilní návratnosti ze své angažovanosti 
ve druhé společnosti a je schopna využít svoji moc k ovlivnění návratnosti. Společnost průběžně přehodnocuje, 
zdali nedochází ke změnám, které by vedly k naplnění či naopak vyvrácení uvedené definice ovládání.    

Všechny vnitroskupinové transakce, zůstatky, výnosy a náklady, včetně nerealizovaných zisků, jsou eliminovány 
v plném rozsahu při konsolidaci. V případě nutnosti je účetní závěrka dceřiné společnosti upravena, aby byla 
zajištěna shoda s účetními pravidly použitými Společností v konsolidované účetní závěrce.  

Dojde-li ke změně investiční dceřiné společnosti na servisní dceřinou společnost – např. převedením investičních 
čistých aktiv z dceřiné společnosti do Fondu, je k datu změny metodou akvizice zahrnuta dceřiná společnost do 
konsolidované účetní závěrky. Reálná hodnota majetkové účasti je k datu změny nahrazena reálnou hodnotou 
čistých aktiv dceřiné společnosti. Případný rozdíl je zachycen jako goodwill v aktivech nebo zisk z výhodné koupě 
ve výsledku hospodaření. Goodwill je následně testován v ročních intervalech na znehodnocení.  

3.3 Investice v dceřiných společnostech  

Investice v nekonsolidovaných dceřiných společnostech – Finanční aktiva oceňovaná reálnou hodnotou 

Fond je vymezen jako investiční jednotka, která nekonsoliduje své investice, tj. dceřiné společnosti nakoupené a 
držené v rámci investiční činnosti Fondu. V případě Fondu jde zejména o tzv. nemovitostní společnosti, tj. 
společnosti, které drží a pronajímají nemovitosti. Tyto finanční investice jsou prezentovány jako finanční aktiva a 
jsou oceňovány v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku hospodaření. Rozdíl reálných hodnot v čase je 
zachycen jako zisk nebo ztráta z přecenění ve výsledku hospodaření.  

Investice v konsolidovaných dceřiných společnostech 

Majetkové účasti v dceřiných společnostech, které nejsou investicemi, ale působí jako servisní společnosti Fondu 
– realizují provozní činnosti související s pronájmem nemovitostí – jsou konsolidovány dle postupů uvedených 
v části 3.2.  

3.4 Investice do nemovitostí 

Investice do nemovitostí je nemovitost držená za účelem dosažení příjmu z nájemného a/nebo za účelem 
zhodnocení (včetně nemovitostí ve fázi výstavby k budoucímu použití jako investice do nemovitostí). Investice do 
nemovitostí se oceňují ve výši pořizovacích nákladů k okamžiku pořízení a následně po dobu držby jsou vedeny 
v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku hospodaření. Pořizovací náklady při pořízení zahrnují kupní cenu a 
vedlejší náklady přímo přiřaditelné pořízení nemovitosti.  

Výdaje na opravy a údržbu, které u jednotlivých položek zajišťují splnění očekávané doby použitelnosti, jsou 
uznány ve výsledku hospodaření v období, ve kterém byly vynaloženy. Pořizovací náklady vynaložené za účelem 
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technického zhodnocení, vylepšení a obnovení jednotlivých položek jsou aktivovány do ocenění investice 
v aktivech. 

Investice do nemovitostí je odúčtována při prodeji, nebo pokud je investice do nemovitostí trvale stažena 
z pronájmu a z jejího prodeje nejsou očekávány budoucí ekonomické užitky. Zisky a ztráty vzniklé při odúčtování 
nemovitosti (stanovené jako rozdíl mezi čistým výtěžkem z prodeje a účetní hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do 
výsledku hospodaření v období, ve kterém je nemovitost vyřazena.  

3.5 Výpůjční náklady  

Výpůjční náklady přímo přiřaditelné pořízení, výstavbě nebo výrobě způsobilého aktiva, což jsou aktiva, která 
nezbytně vyžadují značné časové období k tomu, aby se stala způsobilými pro jejich zamýšlené použití nebo 
prodej, jsou zahrnuty do pořizovacích nákladů takových aktiv, dokud příslušná aktiva nejsou z podstatné části 
připravena pro jejich zamýšlené použití nebo prodej. Případný výnos realizovaný z dočasné investice 
vypůjčených si prostředků je odečten od výpůjčních nákladů určených k aktivaci.  

Všechny ostatní výpůjční náklady jsou uznány ve výsledku hospodaření v období, ve kterém vznikly, jako součást 
finančních nákladů.  

3.6 Leasingy (nájem a pronájem) 

Všechny leasingové smlouvy a jejich smluvní podmínky jsou vedením Fondu posuzovány s ohledem na určení, 
zdali má být daný leasingový vztah zachycen jako finanční nebo operativní leasing. V případě, kdy leasingová 
smlouva převádí všechna podstatná rizika a odměny související s předmětem leasingu na nájemce, je leasingová 
smlouva vyhodnocena jako finanční leasing. V opačném případě se jedná o operativní leasing.  

Společnost jako pronajímatel  

Fond neuzavřel v minulosti v postavení pronajímatele žádnou leasingovou smlouvu, která by byla vyhodnocena 
jako finanční leasing.  

Jako pronajímatel v operativním leasingu Fond vystupuje u pronájmu nemovitostí, které jsou prezentovány jako 
investice do nemovitostí. Výnosy z pronájmu jsou oceňovány v reálné hodnotě obdržené nebo nárokované 
protihodnoty a jsou uznány ve výsledku v době poskytnutí pronájmu, tj. rovnoměrně po dobu trvání leasingu 
v kontextu uzavřeného leasingového vztahu. Výnosy jsou případně sníženy o odhadované slevy, daň z přidané 
hodnoty a jiné s tržbami související daně. 

Společnost jako nájemce  

Fond neuzavřel v minulosti v postavení nájemce žádnou leasingovou smlouvu, která by byla vyhodnocena jako 
finanční leasing.  

Nájemné u operativních leasingů je zachyceno jako náklad ve výsledku hospodaření rovnoměrně po celou dobu 
trvání leasingového vztahu. Případné pobídky obdržené při uzavírání operativního leasing jsou zachyceny jako 
snížení nákladů rovnoměrně po dobu trvání leasingu. Podmíněné nájemné vznikající v souvislosti s operativním 
leasingem je zachyceno v období, ve kterém vznikne.  

3.7 Finanční aktiva  

S ohledem na klasifikaci finančních aktiv (jiných než jsou finanční investice do nekonsolidovaných dceřiných 
společností) Fond prezentuje kategorii “Úvěry a pohledávky” zahrnující obchodní pohledávky a peněžní 
prostředky. Pohledávky jsou prvotně zachyceny v reálné hodnotě upravené o transakční náklady, které jsou 
přímo přiřaditelné jejich vzniku, a následně jsou oceňovány v zůstatkové hodnotě za použití metody efektivní 
úrokové míry, snížené o případné jakékoliv zhoršení hodnoty. Úrokový výnos je zachycen ve výsledku 
hospodaření v souladu s metodou efektivní úrokové míry s výjimkou krátkodobých pohledávek, u nichž je 
případný úrokový výnos nevýznamný. Tyto pohledávky jsou poté oceňovány v nominální hodnotě.  

Fond ke každému rozvahovému dni zjišťuje, zdali u pohledávek nedošlo k naplnění některého z indikátorů 
snížení hodnoty. Podle nich došlo ke zhoršení pohledávky, pokud existuje objektivní důkaz zhoršující výhled na 
budoucí peněžní toky, které by měl Fond získat. Objektivními důkazy přitom může být: 

 významné finanční problémy dlužníka;  

 porušení smluvních podmínek, jako je prodlení s úhradami úroků nebo jistiny nebo jejich nezaplacení; 

 pravděpodobnost konkurzu či jiné finanční restrukturalizace dlužníka apod. 
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Ztráta ze snížení hodnoty je dána rozdílem mezi účetní hodnotou pohledávky a současnou hodnotou 
odhadovaných budoucích peněžních toků, které jsou diskontovány za použití původní efektivní úrokové míry.  

Fond odúčtuje pohledávku pouze, pokud ji vyprší smluvní práva k peněžním toků plynoucím z pohledávky nebo 
pokud je pohledávka převedena, prodána na jiný subjekt a tím také většina všech rizik a prospěchů spojených s 
vlastnictvím pohledávky.  

3.8 Finanční závazky  

S ohledem na klasifikaci finančních závazků Fond prezentuje pouze kategorii “Ostatní závazky” zahrnující 
obchodní závazky, závazky z nakoupených investic a přijaté úvěry a půjčky. Tyto závazky jsou prvotně 
zachyceny v reálné hodnotě upravené o transakční náklady, které jsou přímo přiřaditelné jejich vzniku, a 
následně jsou oceňovány v zůstatkové hodnotě za použití metody efektivní úrokové míry.  

Úrokový náklad je zachycen ve výsledku hospodaření v souladu s metodou efektivní úrokové míry s výjimkou 
krátkodobých závazků, u nichž je případný úrokový náklad nevýznamný. Tyto závazky jsou poté oceňovány v 
nominální hodnotě.  

3.9 Základní kapitál  

Základní kapitál je tvořen nominální hodnotou tzv. zakladatelských akcií, s nimiž je spojeno hlasovací právo na 
valné hromadě Fondu, právo na podíl na zisku Fondu a právo na likvidačním zůstatku Fondu. Se zakladatelskými 
akciemi není spojeno právo na jejich odkoupení Fondem.  

Zakladatelské akcie jsou klasifikovány jako kapitálové nástroje a tvoří základní kapitál Fondu.  

3.10 Vyplatitelné investiční akcie  

Fond k financování své investiční činnosti emituje tzv. investiční akcie, s nimiž je spojeno především právo na 
odkoupení Fondem na žádost jejího vlastníka. S investičními akciemi není spojeno hlasovací právo na valné 
hromadě Fondu. Vlastníci investičních akcií mají právo na podíl na zisku Fondu.  

Investiční akcie jsou klasifikovány jako finanční závazek a jsou prezentovány v účetní závěrky jako vyplatitelné 
investiční akcie, přičemž jejich hodnota je kalkulována ve výši čistých aktiv, tj. aktiv Fondu snížených o závazky 
Fondu a hodnotu základního kapitálu.  

Dividendy poskytnuté držitelům investičních akcií jsou uznány ve výsledku hospodaření jako součást finančních 
nákladů.  

3.11 Uznání výnosů  

Výnosy jsou oceňovány v reálné hodnotě obdržené nebo nárokované protihodnoty a představují částky 
nárokované Fondem za služby poskytnuté v běžné podnikatelské činnosti, kterou je pronájem držených 
nemovitostí. Výnosy z poskytnutých služeb jsou uznány ve výsledku hospodaření v okamžiku poskytnutí služby.  

Výnosy z pronájmu nemovitostí jsou popsány v části 3. 

3.12 Zisk / Ztráta z investic do nemovitostí 

Zisk / ztráta u investic do nemovitostí je rozdílem reálné hodnoty nemovitostí k rozvahovému dni ve srovnání 
s poledním účetním obdobím. Fond přistupuje k určování reálné hodnoty jednou ročně při zpracovávání roční 
účetní závěrky, přičemž při zpracování mezitímní účetní závěrky je zhodnocen vývoj od posledního ročního 
rozvahového dne, a pokud nedošlo k zasním změnám na trhu nemovitostí, je potvrzena reálná hodnota ve výši 
prezentované v poslední roční účetní závěrce. 

3.13 Zisk / Ztráta z finanční aktiv v reálné hodnoty s přeceněním do výsledku 

Zisk/ztráta z těchto finančních aktiv zahrnuje všechny realizované a nerealizované změny reálné hodnoty včetně 
kurzových rozdílů, je-li finanční aktivum denominováno v cizí měně. Nezahrnuje však úrokový, případně 
dividendový výnos.   

3.14 Poplatky a provize 

Poplatky a provize hrazené v souvislosti se správou a vedením Fondu, související ekonomické a právní služby 
jsou zachyceny jako náklad snižující výsledek hospodaření v době poskytnutí související služby.  



Pololetní zpráva společnosti Safety Real, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s. 

1. pololetí 2017 

 

 

18 

3.15 Finanční výnosy a finanční náklady  

Finanční výnosy a náklady Společnosti zahrnují úrokové výnosy, úrokové náklady, případné kurzové zisky a 
ztráty a bankovní poplatky. 

Úrokové výnosy / náklady jsou uznány v čase a jejich výše je stanovena z nesplacené jistiny pomocí efektivní 
úrokové míry, kterou je úroková míra, která přesně diskontuje odhadované budoucí peněžní příjmy / výdaje po 
očekávanou dobu trvání finančního aktiva / závazku k jeho čisté účetní hodnotě.  

3.16 Daně ze zisku  

Daňový náklad představuje principiálně součet splatné daně a odložené daně. 

Splatná daň  

Splatná daň vychází ze zdanitelného zisku stanoveného pro příslušný rok, přičemž zdanitelný výsledek (zisk / 
ztráta) je odlišný od výsledku hospodaření prezentovaného ve výkazu úplného výsledku z důvodu odlišného 
pohledu na daňově uznatelné náklady a výnosy, které jsou od účetního výsledku hospodaření odečteny nebo 
naopak k němu přičteny.  

Odložená daň  

Odložená daň plyne z použití závazkové metody rozvahového přístupu, při níž jsou identifikovány účetní 
(prezentované ve výkazu finanční situace) a daňové (použitelné při výpočtu zdanitelného výsledku) hodnoty 
jednotlivých aktiv a závazků a z jejich rozdílů je pomocí odpovídající daňové sazby kalkulovaná odložená daň. 
Odložené daňové závazky jsou všeobecně zachyceny u všech zdanitelných přechodných rozdílů a odložené 
daňové pohledávky jsou naopak zachyceny u všech odčitatelných přechodných rozdílů, ale pouze v rozsahu, v 
němž je pravděpodobné, že budou dosaženy zdanitelné zisky, proti kterým mohou být odčitatelné přechodné 
rozdíly zužitkovány. Proto je účetní hodnota odložené daňové pohledávky revidována ke každému rozvahovému 
dni a snížena v rozsahu, u něhož uvedená podmínka uznatelnosti není naplněna. Odložená daň není zachycena 
z přechodných rozdílů, pokud vznikají z goodwillu nebo z prvotního zachycení aktiva nebo závazku v transakci, 
která není podnikovou kombinaci, ani nemá k okamžiku zachycení dopad, jak na zdanitelný výsledek, tak na 
účetní výsledek hospodaření.  

Odložené daňové pohledávky a závazky jsou stanoveny pomocí daňových sazeb (a daňových zákonů), které byly 
schváleny v období před rozvahovým dnem a které se budou aplikovat k okamžiku realizovatelnosti odložené 
daňové pohledávky, resp. vypořádání odloženého daňového závazku. Ocenění odložených daňových závazků a 
pohledávek přitom odráží daňové důsledky, které vyplynou ze způsobu, jakým Společnost k rozvahovému dni 
očekává úhradu nebo vyrovnání účetní hodnoty svých aktiv a závazků.  

Splatná a odložená daň za účetní období  

Splatná a odložená daň je zachycena ve výsledku hospodaření jako náklad a výnos s výjimkou daně, která se 
vztahuje k (i) položkám zachyceným v ostatním úplném výsledku, u nichž je daňový dopad také součástí 
ostatního úplného výsledku a (ii) položkám zachyceným přímo jako snížení nebo zvýšení vlastního kapitálu, kdy 
je daň také zachycena jako přímé zvýšení nebo snížení vlastního kapitálu. 

Splatná a odložená daň k počátku konsolidace  

K počátku konsolidace servisní dceřiné společnosti, případně při podnikové přeměně, kdy čistá aktiva 
nekonsolidované dceřiné společnosti jsou převáděna přímo do Fondu je uznána splatná i odložená daň, která 
nemá dopad ani na výsledek hospodaření, ani na ostatní úplný výsledek, ani není přímo zúčtována do vlastního 
kapitálu, ale svojí hodnotou má dopad na kalkulaci goodwillu, případně zisku z výhodné koupě v rozsahu metody 
akvizice, která je k zachycení použita. 

3.17 Peníze a peněžní ekvivalenty / Výkaz peněžních toků  

Peníze a peněžní ekvivalenty zahrnují peněžní hotovost, vklady u bank na požádání a jiné krátkodobé, vysoce 
likvidní investice s původní splatností tři měsíce nebo méně. Vymezení peněz pro účely výkazu finanční situace a 
výkazu peněžních toků je shodné.  

Neboť hlavní činnost Fondu spočívá v investiční činnosti – nákup a prodej nemovitostí, s nimi související 
pronájem, nákup a prodej majetkových účastí v nemovitostních a jiných společnostech, do nichž může Fond 
investovat, jsou peněžní toky související s těmito aktivitami prezentovány ve výkazu peněžních toků jako peněžní 
toky z provozních činností. Fond neprezentuje v důsledku žádný peněžní tok jako investiční činnost ve výkazu 
peněžních toků.  
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V rámci peněžních toků z financování jsou zahrnuty peněžní příjmy a platby plynoucí z operací s investičními 
akciemi, bankovními úvěry a jinými zdroji financování investiční činnosti.  

Vzhledem ke skutečnosti, že provozní aktivitou Fondu je investování do nemovitostí a majetkových účastí, jsou 
s tím spojené výdaje ve výkazu peněžních toků zahrnuty do peněžního toku z provozních činností. Peněžní toky 
z investiční činnosti neexistují. Do části financování jsou zahrnuty peněžní toky spojené s investičními akciemi a 
s bankovními a nebankovními úvěry. V části peněžního toku z provozních činností, je výkaz sestaven za použití 
nepřímé metody, při níž je výsledek hospodaření roku upravován o dopady nepeněžních transakcí, o časové 
rozlišení minulých nebo budoucích provozních peněžních příjmů a výdajů a o položky výnosů a nákladů 
souvisejících s peněžními toky z činností nebo financování. Výkaz peněžních toků v části financování byl 
sestaven za použití přímé metody, při níž jsou zveřejněny hlavní třídy hrubých peněžních příjmů a výdajů.  

3.18 Sezónnost  

Činnost Fondu není ovlivněna sezónními výkyvy.   
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4 Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel, klíčové zdroje nejistoty při 
odhadech a dopad opravy chyb 

4.1 Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel  

Při uplatňování účetních pravidel uvedených v předcházející části se od vedení vyžaduje, aby provedlo úsudky, 
posoudilo obsah ekonomických transakcí a událostí a rozhodlo o použití účetních pravidel takovým způsobem, 
aby účetní závěra poskytovala jejím uživatelům užitečné informace pro jejich rozhodování. 

Změna struktury účetních výkazů  

Při zpracování této mezitímní účetní závěrky se přistoupilo ke změně struktury účetních výkazů s ohledem na 
skutečnost, že Fond je investiční fondem kvalifikovaných investorů a struktura použitá při zpracování účetní 
závěrky za rok 2016 je vhodnější výrobní a obchodní účetní jednotky, nikoliv investiční fondy. 

Výkaz finanční situace 

U investičního fondu je komplikovanější strukturování aktiv a závazků do kategorie dlouhodobých a krátkodobých 
závazků, proto toto rozdělení není ve výkazu finanční situace použito a aktiva jsou řazena spíše dle likvidity od 
peněz přes investice k ostatním aktivům. Obdobné je uváženo pro závazky. V komentářích je připojen detail a 
rozlišeních krátkodobých a dlouhodobých zůstatků učiněných dle stavu a odhadu platného k rozvahovému dni.  

S ohledem na novou klasifikaci investičních akcií – viz další bod této části – je výkaz finanční situace koncipován 
spíše ve vertikální struktuře, kdy od investičních aktiv jsou odečteny závazky Fond a zakladatelské akcie a ve 
výsledku je kalkulována hodnota čistých aktiv přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií.  

Výkaz výsledku a ostatního úplného výsledku 

Podnikatelská činnost Fondu spočívá v investování získaných prostředků a v jejich zhodnocení, proto nelze 
jednoznačně rozlišovat mezi provozní a neprovozní (finanční) částí výsledku hospodaření. Úrokové výnosy 
prezentované v účetní závěrce za rok 2016 jsou ve své podstatě provozním výsledkem, resp. výsledkem 
souvisejícím s hlavní výdělečnou činností, stejně tak jako tržby z pronájmu a efekty přecenění. Proto není výkaz 
úplného výsledku v části výsledku hospodaření oddělován na provozní a neprovozní část, jsou přeskládány 
prezentované položky a je kalkulován výsledek hospodaření před finančními náklady, které zahrnují úrokové 
náklady a případně dividendy k investičním akciím, budou-li vyplaceny.  

Výkaz peněžních toků 

Vzhledem k tomu, že investice jsou hlavní výdělečnou činností Fondu, jsou peněžní toky spojené s investicemi do 
nemovitostí součástí peněžních toků z provozní činnosti a nikoliv investiční. Část investičního peněžního toku ve 
výkazu není prezentována, neboť v investičním fondu není pro ni naplnění. V tomto ohledu došlo k upravení 
výkazu sestaveného za první pololetí roku 2016.  

Výkaz změn v čistých aktivech přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií 

Vzhledem ke skutečnosti, že vlastní kapitál tvoří pouze zakladatelské akcie, které jsou beze změně za 
prezentované období, a pro investory je zásadní informace o tom, jak se vyvíjí hodnota, která jim náleží skrz 
investiční akcie, není sestaven a prezentován výkaz změn vlastního kapitálu, ale výkaz změn v čistých aktivech 
přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií. Tento výkaz zobrazí dopad nové emise investičních 
akcií, vykoupení investičních akcií Fondem, vyplacené dividendy k investičním akciím a zvýšení hodnoty čistých 
aktiv o vytvořený výsledek hospodaření.  

Investiční akcie Fondu  

Fond vydává investiční akcie, které jsou přijaty k obchodování na regulovaném trhu – kótovány na Burze cenných 
papírů Praha, a.s. a prostřednictvím jejich emise Fond získává peněžní prostředky k investování. S investičními 
akciemi Fondu je spojeno zejména právo na jejich odkoupení na žádost držitele na účet Fondu a Fond má 
povinnost ve vymezených termínech takové investiční akcie odkoupit zpět. S investičními akciemi není spojeno 
právo hlasovat na valné hromadě Fondu.  

V průběhu mezitímního období, kdy došlo k nové emisi investičních akcií, došlo k přehodnocení klasifikace 
investičních akcií, které byly v účetní závěrce za rok 2016 prezentovány jako kapitálové nástroje. Zejména 
s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpět na žádost jejich vlastníka jsou investiční akcie nově 
klasifikovány jako finanční závazek a v účetní závěrka je prezentována položka označená jako „Čistá aktiva 
přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií“. Důsledkem je odchýlení ekonomického a účetního 
zobrazení investičních akcií od právního pojetí, neboť z pohledu české legislativy se jedná o složku vlastního 
kapitálu, zatím v této účetní závěrce investiční akcie představují závazek.  
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Vymezení dceřiné společnosti SI KARLIN, s.r.o. jako servisní dceřiné společnosti  

Dceřiná společnost SI KARLIN, s.r.o. byla v roce 2016 vnímána jako finanční investice v ocenění reálnou 
hodnotou s přeceněním do výsledku hospodaření, avšak v průběhu roku došlo k přesunutí investičních čistých 
aktiv společnosti přímo do Fondu. SI KARLIN, s.r.o. jako samostatná společnost nadále spravuje pronajímané 
nemovitosti a je tak nově servisní společností Fondu ve věci správy a administrativy nájemních vztahů vůči dříve 
drženým a vlastněným nemovitostem. Z toho důvodu nelze považovat dceřinou společnost SI KARLIN, s.r.o. 
nadále za finanční investice s osvobozením od konsolidace, a proto je tato servisní dceřiná společnost nově od 1. 
ledna 2017 konsolidována.  

K počátku konsolidace, tj. k 1. lednu 2017 byla použita metoda akvizice pro prvotní zachycení čistých aktiv 
dceřiné společnosti SI KARLIN, s.r.o. Bližší informace jsou poskytnuty v části 7.1. 

Konsolidace dceřiné společnosti Butovice Offices, s.r.o.  

Dceřiná společnost Butovice Offices, s.r.o. byla pořízena v roce 2016 a byla prezentována v roční účetní závěrce 
za rok 2016 jako finanční investice v ocenění reálnou hodnotou s přeceněním do výsledku hospodaření. 
V průběhu prvního pololetí roku 2017 byla připravena podniková přeměna, při níž došlo k převodu části jmění 
dceřiné společnosti přímo do Fondu, konkrétně došlo k převodu investiční podstaty a společnost Butovice Offices, 
s.r.o. touto transakcí přestala naplňovat kritéria finanční investice. Rozhodný den této přeměny je dle české 
legislativy k 1. lednu 2017, ač byla tato transakce zapsána do obchodního rejstříku po rozvahovém dni, konkrétně 
1. srpna 2017.  

Při zpracovávání této mezitímní účetní závěrky bylo rozhodnuto konsolidovat za první pololetí, resp. k 30. červnu 
2017 dceřinou společnost Butovice Offices, s.r.o., neboť ekonomicky investiční čistá aktiva přešla do Fondu k 1. 
lednu 2017 a pouze právním aktem tato skutečnost byla potvrzena dne 1. srpna 2017. K počátku konsolidace 
byla použita metoda akvizice pro prvotní zachycení čistých aktiv dceřiné společnosti Butovice Offices, s.r.o. Bližší 
informace jsou poskytnuty v části 7.1 

4.2 Klíčové zdroje nejistoty při odhadech  

Fond činí určité odhady a předpoklady týkající se budoucnosti. Odhady jsou průběžně přehodnocovány na 
základě historického vývoje a zkušeností. V budoucnu dosažená skutečnost se může lišit od aktuálně učiněných 
a uznaných odhadů a uvážených předpokladů. Odhady a předpoklady, s nimiž je spojeno významnější riziko, že 
Fond bude nucen přistoupit v příštím účetním období k zásadním změnám v účetních hodnotách prezentovaných 
aktiv a závazků, jsou zmíněny níže:  

Reálná hodnota investic do nemovitostí a finančních investic v nekonsolidovaných dceřiných 
společnostech 

Fond oceňuje investice do nemovitostí a finanční investice v nekonsolidovaných dceřiných společnostech reálnou 
hodnoty s dopadem přecenění do výsledku hospodaření, přičemž reálná hodnota odhadnutá 30. červnu 2017 
činila 1 128 059 tis. Kč, resp. 39 804 tis. Kč. Jde o nejvýznamnější rozvahové položky aktiv, které formují hodnotu 
čistých aktiv přiřaditelnou držitelům vyplatitelných investičních akcií. K 30. červnu 2017 vedení Fondu po 
zhodnocení vývoje během mezitímního období potvrdilo reálné hodnoty stanovené externím znalcem k 31. 
prosinci 2016 pro účely poslední roční účetní závěrky. Další určení a aktualizace reálnou ocenění bude 
provedena k 31. prosinci 2017 pro účely nadcházející roční účetní závěrky s ohledem na vývoj reálné hodnoty 
investic může dojít k zachycení zisku nebo ztráty z přecenění do výsledku hospodaření.  

Bližší informace k vyčíslení reálné hodnoty jsou uvedeny v části 6.1, 6.2 a 8.6 

Znehodnocení finančních aktiv oceňovaných v zůstatkové hodnotě  

Obchodní pohledávky, pohledávky prezentované v rámci tzv. ostatních finančních aktiv jsou průběžně hodnoceny 
na případné snížení a existuje-li objektivní důkaz, který zpochybňuje bezproblémový průběh očekávaných 
budoucích peněžních toků, dochází k zachycení ztráty ze snížení hodnoty pohledávek do výsledku hospodaření. 
V průběhu mezitímního období nedošlo k zachycení nových ztrát ze snížení hodnoty a celkově je úvěrové riziko 
Fondu s tímto spojené hodnoceno jako nízké. 

Daně ze zisku  

Fond, jakožto emitent cenných papírů, podléhá daňové legislativě, která umožňuje kalkulovat daňovou povinnost 
ze zdanitelného zisku pomocí daňové sazby 5 %, zatímco konsolidované dceřiné společnosti, které nejsou 
investičním fondem kalkulují daňovou povinnost ze zdanitelného zisku pomocí daňové sazby 19 %. V průběhu 
mezitímního období je odhadovaná daňová povinnost ze splatné daně na základ vývoje v mezitímním období, 
přičemž skutečná daňová povinnost za celé zdanitelné období se může od tohoto odhadu lišit.  
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Odložená daň je oceňována za pomoci daňových sazeb plynoucí z platné daňové legislativy, která může být 
v budoucnu bez vlivu Fondu pozměněna a může tak dojít ke změně výše odložené daně. Skutečný daňový dopad 
může být tedy v budoucnu odlišný od současných odhadů způsobený buď změnou v daňové legislativě, nebo 
změnou v obchodním chování Fondu.   

4.3 Opravy chyb a přepracování stavu k 31. prosinci 2016  

Při zpracovávání této mezitímní účetní závěrky došlo k přehodnocení následujících oblastí, které byly 
vyhodnoceny jako chyby v účetní závěrce za rok končící 31. prosince 2016, resp. k 31. prosinci 2016. Oprava 
chyb byla provedena retrospektivně a došlo k upravení informací prezentovaných jako srovnávací hodnoty k 31. 
prosinci 2016. Celkový dopad níže popsaných chyb byl vyčíslen na částku 11 846 tis. Kč a vedl ke změny v rámci 
závazků – ke snížení rezerv a nebankovních úvěrů a výpůjček a současnému zvýšení čistých aktiv přiřaditelných 
držitelům vyplatitelných investičních akcií. Tento celkový dopad je patrný z výkazu změn čistých aktiv 
přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií. 

Rezerva na opravu dlouhodobého majetku 

K 31. prosinci 2016 byla prezentována rezerva na opravdu dlouhodobého majetku, která byla chybně 
vyhodnocena jako závazek – rezerva vzhledem k nenaplnění definice závazku, neboť Fond očekává v budoucnu 
v důsledku budoucího využívání opravu nemovitosti. S ohledem na tuto skutečnost bylo přistoupeno ke zrušení 
této položky, což v důsledku vedlo ke snížení závazků Fondu a k navýšení čistých aktiv přiřaditelných držitelům 
vyplatitelných investičních akcií.  

v tis. Kč 
31/12/2016 

přepracováno Oprava 
31/12/2016 

původní 

Rezervy - -4 000 4 000 

Čistá aktiva přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií  4 000 4 000 - 

 

Úprava ocenění dlouhodobých závazků  

K 31. prosinci 2016 Fond evidoval bezúročné dlouhodobé závazky – se splatností do 31. prosince 2018. Závazky 
vznikly v minulosti v důsledku uskutečněných podnikových přeměn a nákupu nemovitostí či majetkových účastí. 
Vzhledem ke splatnosti v delším období došlo k jejich chybnému ocenění, které nebylo ve výši reálných hodnot, 
resp. současné hodnoty budoucích peněžních toků. Při přípravě této účetní závěrky proto došlo k úpravě 
ocenění, což v důsledku vedlo ke snížení závazku a k navýšení hodnoty čistých aktiv přiřaditelných držitelům 
vyplatitelných investičních akcií.   

v tis. Kč 
31/12/2016 

přepracováno Oprava 
31/12/2016 

původní 

Dlouhodobé závazky – nebankovní úvěry a výpůjčky 96 154 -7 846 104 000 

Čistá aktiva přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií  7 846 7 846 - 

 

5 Provozní segmenty 

Činnost Fondu spočívá v investování finančních prostředků získaných emisí investičních akcií do nemovitostí na 
území ČR a z pohledu segmentace je uvážen pouze jediný provozní segment. Informace poskytnuté dále v této 
mezitímní konsolidované účetní závěrce je proto třeba vnímat taktéž za informace zveřejněné v souladu 
s požadavky na informace týkající se provozních segmentů.  
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6 Dodatečné poznámky k účetním výkazům  

6.1 Investice do nemovitostí 

Fond vlastní nemovitosti, které v minulosti pořídil a v rámci své investiční činnosti vytváří nemovitostní portfolio za 
účelem pronájmu nemovitostí v rozsahu zvolené investiční strategie. V portfoliu jsou pozemky i budovy umístěné 
v Praze, v Brně a ve Středočeském kraji. V průběhu mezitímního období došlo k nárůstu investic zejména 
v důsledku převzetí nemovitostí k do Fondu z dceřiné společnosti Butovice Offices, s.r.o. (společnost byla 
pořízena jako investice v roce 2016).  

v tis. Kč 

Investice do 
nemovitostí 

Reálná hodnota k 1/1/2017 787 927 

přírůstky z titulu podnikové přeměny / změny skupiny 340 132 

přírůstky z titulu následných výdajů zahrnutých do ocenění existujících nemovitostí 771 

ztráta z přecenění do výsledku hospodaření -771 

Reálná hodnota k 30/6/2017 1 128 059 

 
Investice do nemovitostí jsou oceňovány reálnou hodnotou na pokračující bázi s pravidelným přeceněním 
k rozvahovému dni a se zachycením změny v reálné hodnotě do výsledku hospodaření. Reálná hodnota investic 
do nemovitostí byla stanovena expertním odhadem externího znalce k 31. prosinci 2016 a pro účely ocenění 
k 30. červnu 2017 byl interně posouzen vývoj na nemovitostním trhu s cílem identifikovat události, které by 
případně pozměnily reálné ocenění. Vzhledem k tomu, že nebyla zaznamenána žádná významná změna 
vstupních údajů, které by ovlivnily výši ocenění investice, byla k 30. červnu 2017 ponecháno ocenění v reálné 
hodnotě stanovené k 31. prosinci 2016. Vnitřní poměry i vnější ekonomické prostředí v uplynulém mezitímní 
období vykazovaly značnou stabilitu, případně s mírným zlepšením růstových ukazatelů, a proto ocenění nebylo 
pozměněno. Další detailní odhad reálné hodnoty bude uskutečněn při přípravě roční účetní závěrky k 31. prosinci 
2017.  

Reálná hodnota je vzhledem k neexistenci běžných tržních cen na aktivních trzích stanovena pomocí 
oceňovacího modelu diskontovaných peněžních toků, tj. výnosovou metodou a s ohledem na využití 
nepozorovatelných proměnných odpovídá úrovni 3. Ocenění vychází z odhadovaných budoucích čistých 
peněžních příjmů generovaných z pronájmu nemovitostí, které jsou diskontovány na současnou hodnotu 

V souvislosti s investicemi do nemovitostí jsou ve výsledku hospodaření Fondu uznány následující položky:  

v tis. Kč 

6 měsíců končící 
30/6/2017 

6 měsíců končící 
30/6/2016 

Celkové nájemné (příjmy) z investic do nemovitostí 32 817 1 471 

Celkové přímé provozní náklady investic do nemovitostí 7 276 - 

6.2 Finanční Investice v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku  

Vedle přímých investic do nemovitostí (viz část 6.1) Fond nakupuje majetkové účasti na jiných společnostech, 
zejména pak nemovitostních společnostech. Ač jde o dceřiné společnostech, v nichž má Fond 100% podíl, 
společnost nejsou konsolidovány a jsou prezentovány jako finanční aktiva v reálné hodnotě s přeceněním do 
výsledku hospodaření.  

V průběhu mezitímního období došlo ke snížení finančních aktiv, nikoliv však prodejem, ale začleněním dceřiných 
společností SI KARLIN, s.r.o. a Butovice Offices, s.r.o., resp. jejich čistých aktiv přímo do Fondu. 

v tis. Kč 
Treaslewort, 

a.s. 

DANTUM 
Solution 

s.r.o. 

TORMONTEX 
COMPANION 

s.r.o. 
BOHEMIANS 

REAL a.s. 

SI 
KARLIN, 

s.r.o. 

Butovice 
Offices, 

s.r.o. 
K44, 
s.r.o. Celkem 

         

Reálná hodnota  
k 1/1/2017 15 839 449 4 026 917 29 341 96 998 - 147 570 

změna skupiny - - - - -29 341 -96 998 18 573 -107 766 

přecenění  - - - - - - - - 

Reálná hodnota 
k 30/6/2017 15 839 449 4 026 917 - - 18 573 39 804 

 

K 1. lednu 2017 došlo k přehodnocení společnosti SI KARLIN, s.r.o., jejíž nemovitosti byly v roce 2016 převedeny 
přímo do Fondu a společnost SI KARLIN, s.r.o. přestala být finanční investicí, ale pouze společností poskytující 
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služby související s pronajímanými nemovitostmi. Společnost tak byla nově vyhodnocena jako servisní společnost 
a od 1. ledna 2017 je konsolidována, neboť se na ni nevztahuje výjimka z konsolidace. Konsolidací dceřiné 
společnosti SI KARLIN, s.r.o. byla mezi investice zahrnuta nová majetková účast ve společnosti K44, s.r.o. Bližší 
informace o nabytých čistých aktivech jsou v pozn. 7.1. 

Další změnou je důsledek přeměny, při níž většina čistých aktiv společnosti Butovice Offices, s.r.o byla odštěpena 
a sloučena s Fondem s rozhodným dnem k 1. lednu 2017. Ačkoliv byla tato přeměna zapsána do obchodního 
rejstříku po rozvahovému dni (k 1. srpnu 2017), bylo rozhodnuto zahrnout převáděná čistá aktiva a související 
výsledky již do této mezitímní účetní závěrky a konsolidovat společnost Butovice Offices, s.r.o. od 1. ledna 2017. 
Zápis přeměny do obchodního rejstříku jen právně potvrzuje uskutečněnou transakci. Bližší informace o nabytých 
čistých aktivech jsou v pozn. 7.1. 

6.3 Obchodní a jiné pohledávky  

v tis. Kč 30/6/2017 31/12/2016 

Obchodní pohledávky 3 044 5 588 

Poskytnuté zálohy 5 385 4 012 

Pohledávky vůči státu 2 744 104 

Ostatní pohledávky 164 2 331 

Obchodní a jiné pohledávky celkem 11 337 12 035 

z toho finanční aktiva  3 208 7 919 

z toho nefinanční aktiva 8 129 4 116 

 
U pohledávek nedošlo v průběhu mezitímního období k zásadním změnám, zůstatek byl v mezitímním období 
mírně snížen, zejména zánikem pohledávek v důsledku konsolidace dceřiné společnosti SI KARLIN, s.r.o. a s tím 
související eliminace vzájemných zůstatků.  

Zůstatek obchodních pohledávek byl v roce 2016 snížen o částku 158 tis. Kč vyjadřující znehodnocení starších 
pohledávek. Během mezitimního období nedošlo k zásadním změnám a znehodnocení nebylo navýšeno ani 
sníženo. 

Účetní hodnota pohledávek, které představují finanční aktiva, se významně neliší od jejich reálné hodnoty 
s ohledem na splatnost pohledávek v krátkém období. Vedení Fondu posoudilo úvěrové riziko existujících 
pohledávek za nízké a nebylo nutné přistoupit ke znehodnocení finančních aktiv v průběhu mezitímního období.  

Pohledávky vůči státu plynou zejména z nároku na odpočet daně z přidaného hodnoty.  

6.4 Ostatní finanční aktiva 

v tis. Kč 30/6/2017 31/12/2016 

Nakoupené pohledávky – dlouhodobě splatné 38 174 - 

Nakoupené pohledávky – krátkodobě splatné 6 382 - 

Ostatní finanční aktiva celkem 44 556 - 

 
K 1. lednu 2017 se zahrnutím čistých aktiv dceřiné společnosti Butovice Offices, s.r.o. byly uznány tři pohledávky 
v celkovém reálném ocenění 38 000 tis. Kč. Nominální hodnota pohledávek je 38 700 tis. Kč a jsou splatné do 31. 
prosince 2018. Fond očekává úhradu celé výše nominální hodnoty a pohledávky jsou vedeny v zůstatkové 
hodnotě s naběhlým úrokovým výnosem. Efektivní úroková sazba je 1 % p.a. a úrokový výnos za mezitímní 
období činí 174 tis. Kč. 

Krátkodobě splatné pohledávky v celkové hodnotě 6 382 tis. Kč zahrnují několik pohledávek zahrnutých do účetní 
závěrky k 1. lednu 2017 zahájením konsolidace dceřiné společnosti SI KRALIN, s.r.o.  

6.5 Peníze a nepeněžní transakce 

Fond neeviduje žádné peněžní ekvivalenty a většina peněz je držena na bankovních účtech, přičemž zůstatek je 
plně disponibilní pro využití Fondem. Fond nevyužívá žádná bankovní přečerpání, která by byla zahrnuta mezi 
„Peníze“ pro účely sestavení výkazu peněžních toků.  

K 1. lednu 2017 došlo k prvotnímu zachycení čistých aktiv dceřiných společností SI KARLIN, s.r.o. a Butovice 
Offices, s.r.o., které se projevilo ve svém důsledku nepeněžním pořízením investic do nemovitostí a finančních 
účastí včetně dopadu na obchodní a jiné pohledávky/závazky, bankovní a nebankovní úvěry a výpůjčky. Detail 
tímto způsobem pořízených čistých aktiv je v části 7.1. Ve výkazu peněžních toků je zobrazen pouze dopad 
v navýšení peněžních prostředků.  
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6.6 Základní kapitál 

Základní kapitál ve výši 34 086 tis. Kč tvoří 34 086 ks zakladatelských akcií o nominální hodnotě 1 000 Kč. 
Základní kapitál je plně splacen. S každou akcií je spojen jeden hlas při rozhodování a nesou právo na výplatu 
dividend. 

6.7 Čistá aktiva přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií 

Hodnota těchto čistých aktiv je dána rozdílem celkových aktiv a závazků Fondu a dále snížena o hodnota 
připadající držitelům zakladatelských akcií, tj. hodnotu základního kapitálu. Výše čistých aktiv se průběžně mění 
dle vývoje výkonnosti Fondu – dopad výsledku hospodaření Fondu – a další vliv na prezentovanou hodnotu mají 
transakce s vlastníky investičních akcií – emise investičních akcií, výplata dividend těmto vlastníkům, případně 
jejich vypořádání v podobě odkupu investičních akcií Fondem. 

Vývoj těchto čistých aktiv za prezentované období je zobrazen ve výkazu změn čistých aktiv přiřaditelných 
držitelům vyplatitelných investičních akcií.  

6.8 Bankovní úvěry  

v tis. Kč 30/6/2017 31/12/2016 

Bankovní úvěry – dlouhodobě splatná část úvěru 144 320 7 845 

Bankovní úvěry – krátkodobě splatná část úvěru  15 294 3 480 

Bankovní úvěry celkem 159 614 11 325 

 
K 31. 12. 2016 Fond vykazoval bankovní úvěr čerpaný v minulosti od ČSOB k financování jedné projektové 
výstavby. Fond převzal úvěr od původního vlastníka společně s nákupem souvisejících nemovitostí k 1. lednu 
2016. Úvěr je splácen postupně měsíčními splátkami s finální splatností k 20. prosinci 2019. V únoru 2017 došlo 
k mimořádné splátce ve výši 380 tis. Kč. Měsíční splátky pro rok 2017 činí 290 tis. Kč. Úvěr je úročen úrokovou 
sazbou 1,73 % p.a. K 30. červnu 2016 činí nesplacený zůstatek úvěru 9 205 tis. Kč (z toho v období do 12 
měsíců je splatná část 3 660 tis. Kč). 

V mezitímním období důsledkem převzetím čistých aktiv dceřiné společnosti Butovice Offices, s.r.o. k 1. lednu 
2017 došlo také k převzetí bankovního úvěru čerpaného v minulosti od ČSOB k financování investic do 
nemovitostí (ve výši 169 253 tis. Kč). Úvěr je denominován v EUR se splatností do 31. října 2022 a efektivní 
úrokovou sazbou 3,98 % p.a. K 30. červnu 2016 činí nesplacený zůstatek úvěru 150 409 tis. Kč (z toho v období 
do 12 měsíců je splatná část 11 634 tis. Kč). S úvěrem je spojeno vysoké kurzové riziko, přičemž v důsledku 
posílení CZK vůči EUR došlo k 30. červnu 2017 uznání kurzového zisku ve výši 4 774 tis. Kč.  

Bankovní úvěry představují finanční závazky a jejich účetní hodnota prezentovaná k 30. červnu 2017 se 
významně neodchyluje od jejich reálné hodnoty.  

6.9 Nebankovní úvěry a výpůjčky  

v tis. Kč 30/6/2017 31/12/2016 

Nebankovní úvěry a výpůjčky – dlouhodobě splatná část 635 643 521 728 

Nebankovní úvěry a výpůjčky – krátkodobě splatná část  237 476 237 569 

Nebankovní úvěry a výpůjčky celkem 873 119 759 297 

Fond vykazuje řadu závazků, které vznikaly historicky v souvislosti s pořízením investic, ať již přímo nemovitostí 
nebo majetkových účastí, přičemž do Fondu přicházely často podnikovou přeměnou a přebíráním čistých aktiv 
jiných společností. Výše uvedené rozlišení krátkodobě a dlouhodobě splatné části je odhadnuto dle stavu 
k rozvahovému dni, ale s ohledem na vývoj investic a jejich realizace může dojít a dochází i k dřívějšímu splácení 
úvěrů a výpůjček. 

K 30. červnu 2017 Fond eviduje tyto výpůjčky:  

Věřitel 

Efektivní 
úroková  

sazba p.a. 

Zůstatek úvěru 
vč. naběhlého 

úroku Splatnost 

Minelava, s.r.o. 10,6 % 211 633 31. 12. 2022 

CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 30 633 31. 12. 2022 

TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 5,62 % 211 021 31. 12. 2020 

CEFIN SERVICE LIMITED 2,35 % 54 464 31. 12. 2020 

CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 43 815 31. 12. 2018 

CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 15 560 31. 12. 2018 



Pololetní zpráva společnosti Safety Real, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s. 

1. pololetí 2017 

 

 

26 

CVF INVESTMENTS LIMITED 4,0 % 46 681 31. 12. 2018 

CEFIN SERVICE LIMITED 4,0 % 35 836 31. 12. 2018 

TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 1,0 % 107 060 2017 

BERINDA HOLDINGS LIMITED x 66 416 2017 

BREWSTER HOLDING x 50 000 2017 

Celkem krátkodobě splatné x 223 476 x 

Celkem x 873 119 x 

 

Výpůjčka od společnosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o. ve výši 107 060 tis. Kč byla splacena k 25. červenci 
2017. Ke stejnému datu byl mimořádnou splátkou ve výši 121 252 tis. Kč snížen zůstatek dlouhodobé výpůjčky. 
Tato výpůjčka je splácen v měsíčních splátkách, přičemž krátkodobě splatné jistiny je ve výši 14 000 tis. Kč. 

Závazky vůči společnostem BERINDA HOLDINGS LIMITED a BREWSTER HOLDING vznikly Fondu v souvislosti 
s pořízením akcií v nemovitostních společnostech. Závazky budou vypořádány do konce roku 2017 s ohledem na 
očekávaný prodej vybrané nemovitosti.   

K 1. lednu 2017 došlo k navýšení úvěrů o dva úvěry společnosti Butovice Offices, s.r.o. ve výši 112 613 tis. Kč. 
Další navýšení k 30. červnu 2017 představují úrokové náklady za mezitímní období. Žádný z úvěr nebyl splacen, 
ani částečně. Úhrady jsou očekáváné ve druhém pololetí roku 2017.   

Nebankovní úvěry a výpůjčky představují finanční závazky a jejich účetní hodnota prezentovaná k 30. červnu 
2017 se významně neodchyluje od jejich reálná hodnoty.  

6.10 Obchodní a jiné závazky 

v tis. Kč 30/6/2016 31/12/2016 

Obchodní závazky 3 410 10 006 

Přijaté zálohy a výnosy příštích období 3 972 2 285 

Přijaté kauce 2 661 1 782 

Závazky vůči státu 1 419 1 794 

Závazky vůči zaměstnancům 73 - 

Ostatní závazky 2 047 - 

Obchodní a jiné závazky celkem 13 581 15 867 

z toho finanční závazky 8 191 11 788 

z toho nefinanční závazky  5 390 4 079 

   
Účetní hodnota závazků, které představují finanční závazky se významně neliší od jejich reálné hodnoty 
s ohledem na splatnost většiny závazků v krátkém období. Vedení Fondu posoudilo riziko likvidity spojené 
s vypořádáním existujících závazků za nízké. Z výše uvedených závazků je splatnost v období delším jak 12 
měsíců očekávána u části přijatých kaucí (s ohledem na smluvní dobu nájmu a výpovědní lhůty) ve výši 937 tis. 
Kč (2016: 1 136 tis. Kč).  

6.11 Daně ze zisku  

Daň ze zisku uznaná ve výsledku hospodaření  

Vedení Fondu očekává za Fond, stejně tak za konsolidované servisní společnosti nulovou zdanitelnou povinnost 
za rok 2017 s ohledem na výši daňových odpisů u majetku a nakumulovanou daňovou ztrátu, jejíž využití ke 
snížení daňové povinnosti je očekáváno. V tomto ohledu je za mezitímní období prezentován nulový daňový 
náklad ke splatné dani. Dopad daně ze zisku do výsledku hospodaření za první pololetí 2017 je tak dán vývojem 
odložené daně vyplývající ze změny účetních a daňových hodnot, zejména investic do nemovitostí.  

V tis. Kč 
Pololetí končící 

30/6/2017 
Pololetí končící 

30/6/2016 

Splatný daňový náklad za běžné období - - 

Odložený daňový náklad z titulu přechodných rozdílů a daňové ztráty 12 - 

Celkový daňový náklad  12 - 
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Sesouhlasení výsledku hospodaření před zdaněním na celkový daňový náklad poskytuje následující zveřejnění:  

V tis. Kč 
Pololetí končící 

30/6/2017 
Pololetí končící 

30/6/2016 

(Ztráta) Zisk před zdaněním za mezitímní období 29 875 -1 526 

Zákonná daňová sazba 5 % 5 % 

Daňový náklad (výnos) kalkulovaný z výsledku hospodaření 1 494 -76 

Daňově neuznatelné náklady a nedaněné výnosy  -467 76 

Dopad jiné daňové sazby  -840 - 

Daňová ztráta neuznaná   -175 - 

Celkový daňový náklad  12 0 

 

Odložená daň ve výkazu finanční situace 

 
30/6/2017 31/12/2016 

v tis. Kč Pohledávka Závazek Pohledávka Závazek 

Rozdíl v účetní a daňové hodnoty investic do 
nemovitostí - 18 569 - 14 464 

Ocenění bankovního úvěru – dopad diskontu - 377 - - 

Nevyužitá daňová ztráta převáděná do budoucna 1 140 - - - 

Odložená daň celkem v brutto ocenění 1 140 18 946 - 14 464 

Vzájemné započtení - - - - 

Odložená daň celkem v netto ocenění 1 140  18 946 - 14 464 

 

Servisní dceřiná společnost SI KARLIN, s.r.o. eviduje nakumulovanou daňovou ztrátu využitelnou 
v nadcházejících zdanitelných obdobích ke snížení daňové povinnosti ve výši 6 000 tis. Kč, a neboť je očekáváno 
využití, došlo ke kalkulaci a uznání odložené daňové pohledávky.  

Sesouhlasení odložená daně  

v tis. Kč 
Odložená 

daň 

Zůstatek k 1/1/2017 14 464 

dopad podnikové přeměny / změny skupiny 3 330 

odložená daň zachycená ve výsledku hospodaření 12 

Zůstatek k 30/6/2017 17 806 

6.12 Tržby z pronájmu a poskytovaných služeb 

v tis. Kč 
6 měsíců končící 

30/6/2017 
6 měsíců končící 

30/6/2016 

Tržby z pronájmu  32 817 1 471 

Tržby z poskytovaných služeb 20 667 - 

Tržby celkem 53 485 1 471 

 

Tržby z pronájmu jsou výnosem generovaným z přímých investic do nemovitostí, které drží Fond a pronajímá je. 
V souvislosti s pronájem jsou poskytovány nájemcům služby, které navyšují celkový příjem z pronájmu. Všechny 
tržby jsou realizovány na území České republiky. 

V průběhu mezitímního období došlo k nárůstu tržeb s ohledem na převzetí nemovitostí od společnosti Butovice 
Offices, s.r.o., které za první pololetí roku 2017 činí 22 461 tis. Kč.  

Pronájem nemovitostí je klasifikován jako operativní leasing, přičemž z tzv. nevypověditelných leasingů jsou 
očekávány z následující budoucí minimální leasingové platby:  

v tis. Kč 30/6/2017 31/12/2016 

Platby do 1 roku 59 288 60 621 

Platby nad 1 rok a do 5 let  177 519 186 314 

Platby nad 5 let  36 252 56 153 

Budoucí minimální leasingové platby celkem 273 059 303 088 
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6.13 Úrokové výnosy 

v tis. Kč 
6 měsíců končící 

30/6/2017 
6 měsíců končící 

30/6/2016 

Úrokové výnosy z peněz 3 - 

Úrokové výnosy z finančních aktiv oceňovaných v zůstatkové hodnotě 174 - 

Úrokové výnosy celkem 177 - 

 

Úrokové výnosy ve výši 174 tis. Kč plynou za mezitimní období z pohledávek popsaných v části 6.4. Zbývající 
úrokové výnosy plynou z peněžních prostředků uložených na bankovních účtech. 

6.14 Spotřeba materiálu a nakoupených dodávek 

v tis. Kč 
6 měsíců končící 

30/6/2017 
6 měsíců končící 

30/6/2016 

Spotřeba materiálu 820 - 

Spotřeba energie, plynu, vody 4 070 - 

Úklid 73 - 

Opravy a udržování 1 578 - 

Poplatky a provize 497 - 

Nájemné 74 170 

Ostatní služby 5 174 - 

Spotřeba materiálu a nakoupených dodávek celkem 12 286 170 

6.15 Správa Fondu a ekonomické a právní služby 

v tis. Kč 
Pololetí končící 

30/06/2017 
Pololetí končící 

30/06/2016 

Správa a vedení Fondu (pozn. 7.3) 120 120 

Poplatky depozitáři 480 120 

Ekonomické služby – právní, daňové a účetní poradenství 736 580 

Správa fondu a související ekonomické a právní služby celkem 1 336 820 

6.16 Osobní náklady  

v tis. Kč 
Pololetí končící 

30/06/2017 
Pololetí končící 

30/06/2016 

Krátkodobé zaměstnanecké požitky 632 - 

Příspěvky do penzijních plánů definovaných příspěvků 103 - 

Osobní náklady celkem 735 - 

 

Osobní náklady se váží k osmi zaměstnancům servisní dceřiné společnosti SI KARLIN, s.r.o. Příspěvky do 
penzijních plánů zahrnují náklady uznané v souvislosti s příspěvky hrazenými do státního penzijního plánu.  

6.17 Finanční náklady  

v tis. Kč 
6 měsíců končící 

30/6/2017 
6 měsíců končící 

30/6/2016 

Úrokové náklady 25 191 717 

Ostatní finanční náklady 457 39 

Finanční náklady celkem 25 648 756 

 
Ostatní finanční náklady zahrnují bankovní poplatky, poplatky za úschovu cenných papírů a jiné finanční náklady. 
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7 Transakce se spřízněnými stranami  

7.1 Dceřiné společnosti 

Fond společnosti, které ovládá, má v nich 100% majetkovou účast a které tvoří jeho investiční podstatu, 
nekonsoliduje a vykazuje jako finanční aktiva oceňovaná reálnou hodnotou s oceněním do výsledku hospodaření. 
Bližší informace jsou poskytnuty v části 4.1. 

Dceřiná společnost SI KARLIN, s.r.o. 

K 1. lednu 2017 byla společnost SI KARLIN, s.r.o. (dále také SIK) identifikována jako servisní dceřiná společnost, 
nikoliv jako investiční. V roce 2016 došlo k přesunu investičních aktiv držených přímo společnosti SIK do Fondu a 
obchodní aktivita SIK zůstala v obhospodařování nájemců příslušných investičních aktiv. Důsledkem je 
konsolidace servisní dceřiné společnosti SI KARLIN, s.r.o. s počátkem k 1. lednu 2017.  

K počátku konsolidace byla SIK zahrnuta do konsolidace metodou akvizice, přičemž k 1. lednu 2017 došlo 
k vzájemné záměně reálné hodnoty majetkové účasti Fondu v SIK (29 341 tis. Kč) s nabytými čistými aktivy SIK 
oceněnými v reálnou hodnotou:  

V tis. Kč 
Datum 

akvizice 

Finanční aktiva oceňovaná v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 18 573  

Obchodní a jiné pohledávky 11 536 

Ostatní finanční aktiva 6 382 

Peníze 3 065 

Aktiva celkem 39 556 

Obchodní a jiné závazky -10 215 

Čistá aktiva  29 341 

 

Dceřiná společnost Butovice Offices, s.r.o. 

V roce 2016 byla pořízena 100% majetková účast v nemovitostní společnosti Butovice Offices, s.r.o. (dále také 
BOFF), která byla zahrnuta mezi finanční aktiva oceňovaná v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 
hospodaření. V roce 2017 byla uskutečněna podniková přeměna a investiční čistá aktiva zahrnutá v BOFF byla 
převedena přímo do Fondu s rozhodným dnem 1. ledna 2017. Z právního hlediska byla tato transakce 
realizována během prvního pololetí se zápisem do obchodního rejstříku dne 1. srpna 2017.  

S ohledem na výše popsanou skutečnost jsou čistá aktiva obsažená ve společnosti Butovice Office, s.r.o. 
konsolidovaná od 1. ledna 2017. K počátku konsolidace byla BOFF zahrnuta do konsolidace metodou akvizice, 
přičemž k 1. lednu 2017 došlo k vzájemné záměně reálné hodnoty majetkové účasti Fondu v BOFF (96 998 tis. 
Kč) s nabytými čistými aktivy BOFF oceněnými reálnou hodnotou:  

V tis. Kč 
Datum 

akvizice 

Investice do nemovitostí oceňované reálnou hodnotou s přeceněním do výsledku 340 132 

Obchodní a jiné pohledávky  270 

Ostatní finanční aktiva 38 000 

Peníze 20 163 

Aktiva celkem 398 565 

Bankovní úvěry -169 253 

Nebankovní úvěry a výpůjčky -112 613 

Odložený daňový závazek -3 330 

Obchodní a jiné závazky -3 238 

Závazky celkem 110 131 

Čistá aktiva  -13 133 

 

Při zahrnutí čistých aktiv společnosti Butovice Office, s.r.o. došlo k vyčíslení zisku z výhodné koupě ve výši 13 
133 tis. Kč, který je uznán ve výsledku hospodaření za první pololetí roku 2017. Společnost Butovice Office, s.r.o. 
právně existuji i po přeměně a je konsolidovanou dceřinou společností Fondu.  
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7.2 Transakce se spřízněnými stranami 

Dopad všech vzájemných transakcí za období prvního pololetí 2017 a nevypořádané zůstatky evidované k 30. 6. 
2017 mezi Fondem a konsolidovanými dceřinými společnostmi uvedenými v pozn. 7.1 byly v rámci konsolidace 
eliminovány a jsou vyloučeny z následujícího zveřejnění transakcí se spřízněnými stranami.  

Všechny transakce se spřízněnými stranami jsou založeny na podmínkách shodných s transakcemi 
s nespřízněnými stranami. Zůstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajištěny a jejich vypořádání se 
očekává formou peněžní platby.  

Finanční vztahy se spřízněnými stranami – poskytování a přijímání úvěrů a půjček 

K 30. červnu 2017 dceřiná společnost Butovice Offices, s.r.o. vykazuje tři souhrnné pohledávky (zahrnuty mezi 
ostatní finanční aktiva – viz 6.4) v celkové hodnotě 38 174 tis. Kč za společností OLD TOUCH LIMITED, jenž je 
vůči Fondu spřízněná. Nominální hodnota pohledávek je 38 700 tis. Kč a pohledávky jsou splatné do 31. prosince 
2018. Efektivní úroková sazba je 1 % p.a. a úrokový výnos za mezitímní období činí 174 tis. Kč.  

Fond vykazuje k 30. červnu 2017 dvě výpůjčky od dceřiné společnosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 
v celkové nesplacené výši 318 081 tis. Kč včetně naběhlých úroků (2016: 325 354 tis. Kč). Úvěr byl poskytnut 
v minulosti v souvislosti financováním nákupu investic do nemovitostí. Bližší informace v části 6.9. 

Úrokové náklady uznané ve výsledku hospodaření za mezitímní období v souvislosti s těmito výpůjčkami činí 6 
466 tis. Kč. 

7.3 Odměny klíčového vedení 

Řízení a vedení Fondu je zajišťováno společností Safety invest fund, investiční společnost, a.s. Za mezitímní 
období byly do výsledku hospodaření zachyceny náklady související se správou Fondu ve výši 120 tis. Kč.  
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8 Řízení finančního rizika  

V průběhu mezitímního období roku 2017 došlo k nárůstu měnového rizika, neboť převzetím čistých aktiv dceřiné 
společnosti Butovice Office, s.r.o. došlo k zahrnutí významného bankovního úvěru denominovaného v EUR. 
S bankovním úvěrem byly převzaty i nebankovní výpůjčky, čímž celkově došlo ke zvýšení rizika likvidity. Stav 
úvěrového rizika je vůči konci roku 2016 stabilní a bez zásadních změn. Tržní riziko spočívající v přeceňování 
finančních investic v dceřiných společnostech do výsledku hospodaření se snížilo eliminací majetkových účastí ve 
společnostech SI KARLIN, s.r.o. a Butovice Offices, s.r.o.  

Finanční rizika, která ovlivňují finanční situaci a výkonnost Fondu vyplývají z následujících finančních nástrojů: 

 finanční investice v jiných společnostech; 

 bankovní a nebankovní úvěry a výpůjčky; 

 obchodní a jiné pohledávky a závazky; 

 peněžní vklady v bankách. 

 

V tis. Kč  30/6/2017 31/12/2016 

Finanční aktiva   

Finanční aktiva v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 39 804 147 570 

Úvěry a pohledávky (vč. peněz) 72 796 13 052 

z toho:     Obchodní a jiné pohledávky  3 208 7 919 

Ostatní finanční náklady 44 556 - 

Peníze a peněžní ekvivalenty 25 032 5 133 

Finanční aktiva celkem 112 600 160 622 

   

Finanční závazky   

Závazky v zůstatkové hodnotě 1 040 924 782 410 

z toho:     Bankovní úvěry  159 614 11 325 

Nebankovní úvěry a výpůjčky  873 119 759 297 

Obchodní a jiné závazky  8 191 11 788 

8.1 Úvěrové (kreditní) riziko  

Úvěrové riziko vyplývá z rizika, že protistrana (odběratel, dlužník) nesplní své smluvní závazky a Skupině tak 
vznikne finanční ztráta. Peněžní prostředky na bankovních účtech jsou uloženy u ČSOB, a.s. nebo České 
spořitelny, a.s., tj. u velmi silných bankovních domů, kde je riziko ztráty prostředků marginální.  

Stav pohledávek včetně ostatních finančních aktiv je průběžně posuzován a vedení Fondu přistoupilo k mírnému 
snížení obchodních pohledávek (v roce 2016 ve výši 158 tis. Kč) s ohledem na jejich stáří po splatnosti. Dopad 
však pro výkonnost Fondu není zásadní.  

8.2 Úrokové riziko  

Úrokové riziko je spojeno finančními závazky, které mají proměnlivou úrokovou sazbu. Bankovní úvěry a 
nebankovní výpůjčky, které jsou Fondem prezentovány, jsou fixně úročeny, a proto Fond není vystaven 
úrokovému riziku spočívající ve změně úrokové sazby a s tím související změně úrokové platby.  

Žádné úročené pohledávky ani závazky nejsou oceňovány v reálných hodnotách, změna jejich reálné hodnoty 
tedy nemá přímý dopad do účetních výkazů 

8.3 Měnové riziko  

Měnové riziko je spojeno s cizoměnovými transakcemi a z nich plynoucími cizoměnovými zůstatky. Funkční 
měnou Fondu i jeho servisní dceřiné společnosti je CZK a je-li uskutečněna transakce denominována v jiné 
měně, je přepočítána, stejně tak jsou přepočítávány zůstatky pohledávek a závazků, které z transakce plynou. 
Důsledkem je vznik kurzových rozdílů s vlivem na celkový výsledek hospodaření.  

Fond s výjimkou bankovního úvěru denominovaného v EUR a zanedbatelného množství peněžních prostředků v 
EUR nemá žádné jiné významné zůstatky vedené v cizích měnách. Za mezitímní období končící 30. června 2017 
Fond zahrnul do výsledku hospodaření čistý kurzový zisk ve výši 4 758 tis. Kč a to zejména vlivem přepočtu 
bankovního úvěru denominovaného v EUR a posílení CZK vůči EUR (CZK/EUR k 30/6/2017: 26,195; CZK/EUR 
k 31/12/2016: 27,02).  
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Následující tabulka zobrazuje finanční aktiva k 30. 6. 2017 v rozdělení dle jejich měny, v níž jsou primárně 
zůstatky evidovány: 

v tis. Kč 
Denominace v 

CZK 
Denominace  

v EUR Celkem 

Obchodní a jiné pohledávky 3 208 - 3 208 

Ostatní finanční aktiva 44 556 - 44 556 

Peníze 24 853 179 25 032 

Celkem 72 617 179 72 796 

 

Následující tabulka zobrazuje finanční závazky k 30. 6. 2017 v rozdělení dle jejich měny, v níž jsou primárně 
zůstatky evidovány: 

v tis. Kč 
Denominace v 

CZK 
Denominace  

v EUR Celkem 

Bankovní úvěry 9 205 150 409 159 614 

Nebankovní úvěry a výpůjčky 873 119 - 873 119 

Obchodní a jiné závazky 8 191 - 8 191 

Celkem 890 515 150 409 1 040 924 

 

K 31. prosinci 2016 Fond vykazoval finanční aktiva i finanční závazky denominované pouze v CZK. 

Vedení Fondu analyzuje svou měnovou pozici a průběžně posuzuje vývoj měnového kurzu CZK/EUR. Tomu 
odpovídá i analýza citlivosti výsledku hospodaření na změny měnového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uváženy 
všechny peněžní položky evidované k 30/6/2017 v cizí měně a současně by došlo ke změně měnového kurzu 
CZK/EUR o 0,5 CZK/EUR (zhodnocení / znehodnocení CZK vůči EUR), výsledek hospodaření by byl o 2 868 tis. 
Kč nižší (při znehodnocení CZK vůči EUR by Fond uznal kurzovou ztrátu) nebo vyšší (při zhodnocení CZK/EUR 
by Fond uznal kurzový zisk).  

Citlivost a analýza možného dopadu změny měnového kurzu je ke konci mezitímního období oproti konci roku 
2016 významnější s ohledem na rozhodnutí ČNB uskutečněné v dubnu 2017 uvolnit kurz CZK a již 
neintervenovat na zacílený kurz CZK/EUR. V návaznosti na rozhodnutí CZK vůči EUR posilovala.  

8.4 Riziko likvidity  

Riziko likvidity je spojeno se schopností Fondu dostát svých finančních povinností a splatit závazky – úrokové 
platby a jistiny dle smluvních podmínek a v termínu jejich splatnosti. Fond je schopen dostát svým povinnostem 
vyplývajícím ze závazků vůči nespřízněným subjektům (obchodní závazky, splátky bankovního úvěru včetně 
příslušenství) a tyto povinnosti plnit dle smluvních podmínek. Pro tyto účely se Fond snaží udržovat dostatečný 
objem peněz a peněžních ekvivalentů, řídit splatnost závazků se splatností pohledávek. Riziko likvidity není 
významným způsobem ovlivněno úvěrovým rizikem, neboť společnost nemá dlouhodobé pohledávky.  

Zbývající splatnost nederivátových finančních závazků Fondu (v tis. Kč):  

 
 
K 30/6/2017 

Vážený průměr 
efektivní úrokové 

sazby 
Do  

1 roku 
1 až 2 

roky 
2 až 5 

roky 
Nad  
5 let Celkem 

Neúročené finanční závazky x 7 253 937 - - 8 191 

Bankovní úvěry s fixním úročením vč. úroku 3,85 % 21 171 21 705 57 417 85 052 185 445 

Nebankovní úvěry s fixním úročením vč. 
úroků 6,69 % 272 210 195 707 302 797 266 471 1 037 186 

Celkem x 300 735 218 350 360 214 351 523 1 230 822 

 

Tabulka likvidity je sestavena na základě nediskontovaných peněžních toků evidovaných finančních závazků 
a uvažují nejbližší datum splatnosti, ke kterému může být po Fondu požadováno splacení závazků. Tabulka 
zahrnuje jak budoucí úrokové platby, tak splátky jistin úvěrů. 

8.5 Vývoj závazků z financování 

Fond v rámci svých závazků vykazuje několik finančních závazků, jejichž peněžní úhrada by byla prezentována 
ve výkazu peněžních toků v rámci peněžních toků z financování. V důsledku nových požadavků účinných od 1. 1. 
2017 poskytuje následující tabulka sesouhlasení počátečního a konečného zůstatku takových závazků během 
prvního pololetí roku 2017.  
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v tis. Kč 
Bankovní 

úvěry 
Nebankovní úvěry 

a výpůjčky Celkem 

Počáteční zůstatek k 1. 1. 2017 11 325 759 297 770 622 

dopad podnikové přeměny / změny skupiny 169 253 112 613 281 866 

peněžní tok -8 647 -20 390 -29 037 

úprava ocenění úvěru při modifikaci podmínek – úhrada -8 116 - -8 116 

amortizace diskontu v ocenění závazku 573 - 573 

naběhlé úrokové náklady - 21 600 21 600 

kurzový přepočet (zisk) -4 774 - -4 774 

Konečný zůstatek k 30. 6. 2017 159 614 873 119 1 032 733 

8.6 Oceňování reálnou hodnotou  

Fond oceňuje reálnou hodnotou na pokračující bázi své majetkové účasti v nekonsolidovaných dceřiných 
společnostech a taktéž přímé investice do nemovitostí. V obou případech je reálná hodnota stanovována pomocí 
oceňovacích technik externím znalcem (tzv. úroveň 3). Jako nejvhodnější technika je volena výnosová metoda 
ocenění, tj. ocenění na bázi diskontovaných očekávaných budoucích peněžních toků.  

Následující tabulka zobrazuje vývoj mezi počátečním a konečným oceněním reálnou hodnotou u aktiv v úrovni 3: 

v tis. Kč 
Finanční 
investice 

Investice do 
nemovitostí Celkem 

Počáteční zůstatek k 1. 1. 2017 147 570 787 927 935 497 

dopad podnikové přeměny / změny skupiny -107 766 340 132 232 366 

pořízení - 771 771 

zisk (ztráta) z přecenění uznaná ve výsledku - -771 -771 

Konečný zůstatek k 30. 6. 2017 39 804 1 128 059 1 167 863 

 

Vedení Fondu zvážilo ocenění finančních investic a investic do nemovitostí reálnou hodnotou k 30. červnu 2017, 
přičemž s ohledem na stabilní ekonomický vývoj a žádné zásadní změny uskutečněné během mezitímního 
období bylo ocenění ponecháno na hodnotách stanovených oceňovací technikou k 31. prosinci 2016. Bližší 
informace k ocenění jsou poskytnuty v poslední roční účetní závěrce.  

 

9 Podmíněná aktiva a podmíněné závazky  

Fond není v žádných sporech, z nichž by mohlo plynout nějaké plní. Vedení Fondu si není vědomo ani jiných 
událostí uskutečněných během mezitímního období, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podmíněných 
závazků. Stejně tak se týká podmíněných aktiv a případných plněných ve prospěch Fondu.  

 

10 Události po rozvahovém dni  

K 1. srpnu 2017 došlo ke snížení nominální hodnoty zakladatelských akcií Fondu z 1 000 Kč na 1 Kč, čímž 
v důsledku došlo ke snížení základního kapitálu Fondu o částku 34 052 tis. Kč (z hodnoty 34 086 tis. Kč na 
hodnotu 34 tis. Kč). Tato částka byla převedena do investiční části vlastního kapitálu fondu a akcionáři, kteří 
drželi zakladatelské akcie v původní hodnotě získají investiční akcie ve výši učiněné změny.  

K 1. srpnu 2017 byla zapsána do obchodního rejstříku podniková přeměna, při níž došlo k převodu části jmění 
společnosti Butovice Offices, s.r.o. na společnost Safety Real, investiční fond s proměnným základním kapitálem, 
a.s. Rozhodným dnem přeměny bylo 1. ledna 2017 a tento zápis je pouze právním úkonem potvrzujícím 
skutečnost, která je již zobrazené v této mezitímní účetní závěrce.  

V červenci 2017 došlo ke splacení krátkodobé výpůjčky a částečnému splacení dlouhodobé výpůjčky čerpané 
v minulosti od dceřiné společnosti TORMONTEX COMPANION, s.r.o. Blíže k tomu v části 6.9. 
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11 Schválení účetní závěrky 

Tato účetní závěrka byla schválena a vydána ke zveřejnění dne 25. září 2017.   

 

 

 

____________________________ 

Ing. Jiří Brada 

pověřený zmocněnec statutárního ředitele 
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