


























































Mezitím ní �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�a� nepodléhá auditu, ani nijak nebyla nezávislým auditorem �p�Y�e�z�k�o�u�m�á�n�a�.� 

3. Podstatná �ú�
�e�t�n�í� pravidla a �z�m���n�y� v �ú�
�e�t�n�í�c�h� pravidlech 

Mezitím ní �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�a� byla sestavena v konzistenci �ú�
�e�t�n�í�c�h� pravidel aplikovaných v poslední �r�o�
�n �í� �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v�� �r�c�e �,� 

v níž jsou blíže popsána. V �p�r�o�b���h�u� mezitímního �ú�
�e�t�n�í�h�o� období nedošlo k žádné podstatné �z�m���n��� v aplikovaných 

�ú�
�e�t�n�í�c�h� pravidlech. 

Mezitímní �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�a� vychází z �p�Y�e�d�p�o�k�l�a�d�u� �p�o�k�r�a�
�u�j�í�c�í�h�o� podniku, který nebyl do data schválení �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r �k�y� 

narušen, a je sestavena s ohledem na statut Fondu jako �i�n�v�e�s�t�i�
�n�í� jednotky zejména na bázi reálného �o�c�e�n���n�í� (týká 

se investic do nemovitostí a �ú�
�a�s�t�í� v nekonsolidovaných �s�p�o�l�e�
�n�o�s�t�e�c�h�)�,� zatímco historické �o�c�e�n���n �í� je použito 

pro závazky a krátkodobá �f�i�n�a�n�
�n�í� aktiva (pohledávky a peníze), u nichž však historické �o�c�e�n���n�í� lze považovat 

za vhodnou aproximaci reálného �o�c�e�n���n�í�.� 

Vzhledem ke �s�k�u�t�e�
�n�o�s�t�i�,� že mezitímní �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�a� neobsahuje všechny informace (zejména popis �ú�
�e�t�n�í�c�h� 

pravidel) požadované pro �b���~�n�o�u� �r�o�
�n�í� �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�u�,� musí být analyzována �s�p�o�l�e�
�n��� a v návaznosti na poslední 

�r�o�
�n�í� �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�u� sestavenou k 31. 12. 2018, která je �v�e�Y�e�j�n��� publikována. 

Nová a novelizovaná �ú�
�e�t�n�í� pravidla IFRS �p�Y�i�j�a�t�á� Fondem 

Fond uvážil �p�Y�i� sestavování této �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�y� následující novelizace IFRS, jejichž �ú�
�i�n�n�o�s�t� je od 1. 1. 2020 a které 

�n�e�m���l�y� významný vliv na výsledky a informace prezentované v této �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�c�e� ve srovnání s �p�Y�e�d�c�h�á�z�e�j �í �c�í� �r�o�
�n�í� 

�ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�o�u� za rok 2019: 

• Nový �K�o�n�c�e�p�
�n�í� rámec �ú�
�e�t�n�í�h�o� výkaznictví založeného na IFRS, který se a priory netýká výkaznictví Fondu v prvn í 

linii, �n�e�b�o�e� je nutné respektovat požadavky �s�t�a�n�d�a�r�d�o� a interpretací. V jeho �d�o�s�l�e�d�k�u� však �m�o�~�e� doj ít k �ú�p�r�a�v��� 

výkladu stávajících pravidel, resp. mohou být upravena pravidla IFRS v budoucnu, což �m�o�~�e� vést ke �z�m���n�á�m� 

�ú�
�e�t�n�í�c�h� pravidel Fondu. �D�o�v�o�d�y� novelizace �s�p�o�
�í�v�a�j�í� v �d�o�p�l�n���n�í� úpravy dosud neupravených oblastí (úprava 

prezentace a �z�v�e�Y�e�j�H�o�v�á�n�í� informací, vymezení vykazující jednotky, �o�c�e�H�o�v�á�n�í� a oduznání), v aktualizace defin ic 

aktiv a �z�á�v�a�z�k�o� a ve �v�y�j�a�s�n���n�í� �s�o�u�
�a�s�n�é� úpravy �(�n�a�p�Y�.� pojetí nejistoty �p�Y�i� �o�c�e�H�o�v�á�n�í�)�.� 

• Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravující definici podniku. Novelizace se dotýká posouzení transakce 

�p�o�Y�í�z�e�n�í� jiného podniku a vyhodnocení, zdali taková transakce je podnikovou kombinací dle IFRS 3 nebo jen 

�p�o�Y�í�z�e�n�í�m� skupiny aktiv. �D�o�s�l�e�d�k�y� takového vyhodnocení jsou zásadní pro �z�p�o�s�o�b� zachycení a související �o�c�e�n���n�í�,� 

�n�a�p�Y�.� �p�Y�e�c�e�n���n�í� nabývaných �
�i�s�t�ý�c�h� aktiv, identifikace a �o�c�e�n���n�í� goodwillu aj. Novelizace �o�d�s�t�r�a�H�u �j�e� z definice 

podniku podmínku, že �d�o�s�l�e�d�k�e�m� podnikové kombinace �m�o�~�e� být snížení �n�á �k �l�a�d�o�,� a nová definice je �p�l�n��� 

orientována výstupy kupovaného podniku (zboží, služby poskytované �z�á�k�a�z�n�í�k�o�m�)�.� Novelizace �n�o�v��� zavádí 

tzv. test koncentrace, který bude volitelný a �ú�
�e�t�n�í� jednotka jej �m�o�~�e� využít a rozhodnout, že reálná hodnota 

nabývaného celku je �t�v�o�Y�e�n�a� (koncentrována) reálnou hodnotou nabývaného aktiva �u�v�n�i�t�Y� celku, a proto 

je transakce zachycena jako �p�o�Y�í�z�e�n�í� skupiny aktiv, nikoliv jako podniková kombinace. Fond bude reflektovat 

úpravu definice ve svých budoucích transakcích, �p�Y�i�
�e�m�~� lze �p�Y�i�j�m�o�u�t� �o�b�e�c�n��� platný �z�á�v���r�,� že více t ransakcí �m�o�~�e� 

být klasifikováno �p�r�á�v��� jako �p�o�Y�í�z�e�n�í� skupiny aktiv, nikoliv jako podnikové kombinace. 

• Novelizace lAS 1 Sestavení a prezentace �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�y� a lAS 8 �Ú�
�e�t�n�í� pravidla, �z�m���n�y� v �ú�
�e�t�n�í�c�h� odhadech a chyby 

upravující definici významnosti. Dle nové definice významnosti (materiality) se �ú�
�e�t�n�í� jednotka musí vyvarovat 

tzv. �z�a�s�t�Y�e�n�í� informace �(�n�a�p�Y�.� �v�á�g�n��� formulovat informace o významných položkách a událostech, �n�e�v �h �o�d�n��� 

agregovat, resp. disagregovat, �u�m�í�s�e�o�v�a�t� informace na �r�o�z�n�é� pozice v �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�c�e� a poskytovat �v�ý �r �a�z�n��� více 

informace a tím skrývat informace podstatné). �P�Y�i� posuzování významnosti musí být �z�Y�e �t�e �l� na primární uživatele, 

nikoliv celou škálu možných �u�~�i�v�a�t�e�l�o�.� V neposlední �Y�a�d��� informace musí být posuzovány tak, že lze �o�
�e�k�á�v�a�t�,� 

že mohou mít vliv na rozhodování �u�~�i�v�a�t�e�l�o�,� nikoliv zdali jej ovlivní. �Ú�
�i�n�n�o�s�t� novelizace je prospektivní na události 

a transakce �u�s�k�u�t�e�
�n���n�é� od �p�o�
�á�t�k�u� prvotní aplikace. Fond �n�e�o�
�e�k�á�v�á� zásadní dopad do �ú�
�e�t�n�í� �z�á�v���r�k�y �,� avšak 
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nová úprava bude zohledněna při posuzování budoucích transakcích a při sestavování budoucích účetních 

závěrek. 

• Novelizace IFRS 9 Finanční nástroje, lAS 39 Finanční nástroje: účtování a oceňování a IFRS 7 Finanční nástroje: 

zveřejňování nazvaná lnterest Rate Benchmark Reform je první reakcí IASB na potenciální změny, které může 

přinést reforma !BOR sazeb na účetní výkaznictví. !BOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. j sou uvažovány jako 

referenční úrokové sazby (používají se např. jako základna při určování variabilního úročení) a vyjadřují náklady 

na získání úvěrového financování. Vzhledem k tomu, že se objevila otázka oh ledně jejich dlouhodobého používání, 

zveřejněná novelizace IFRS upravuje postup při nahrazení existujících úrokových sazeb jinými alternativními 

sazbami a vypořádává dopady na zajišťovací účetnictví. Novelizace se dotýká i zveřejnění a přináší dodatečné 

požadavky na informace ohledně nejistoty vyplývající z reformy úrokových sazeb. Novelizace nemá dopad 

na účetní závěrku Fondu. 

Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS, která byla vydána, ale nejsou doposud účinná a nebyla Fondem použita 

Do data schválení této mezitímní účetní závěrky byly vydány následující nové a novelizované IFRS, které však nebyly 

k počátku běžného účetního období účinné a Fond je nepoužil při sestavování této mezitímní účetní závěrky: 

• 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 p rimárně 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 lednu 2020 byla vydána novelizace lAS 1 Sestavení a prezentace účetní závěrky nazvaná Klasifikace závazků jako 

krátkodobé nebo dlouhodobé (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. ledna 2022 a později s retrospektivní 

účinností), která poskytuje všeobecnější přístup ke klasifikaci závazků s ohledem na smluvní ujednání platná 

k rozvahovému dni. Novelizace ovlivní pouze prezentaci závazků ve výkazu finanční situace, nikoliv jejích výši nebo 

okamžik jejích zachycení, stejně tak informace zveřejňované o závazcích v účetní závěrce. Novelizace vyjasňuje, 

že závazek musí být prezentován jako krátkodobý nebo dlouhodobý s ohledem na práva a povinnosti účinná 

k rozvahovému dni a nesmí být ovlivněna očekáváním účetní jednotky ohledně vypořádání (realizace 

či uskutečnění) závazku. Fond posoudí novou úpravu a vyplývající změny, přičemž neočekává zásadní dopad 

do účetní závěrky. 

• V květnu 2020 byla vydána novelizace lAS 16 Pozemky, budovy a zařízení - Přijmy před zamýšleným užitím 

(účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2022 nebo později), která zakazuje účetní jednotce snižovat 

pořizovací náklady o výnosy z prodeje výrobků vytvořených během zkušební fáze majetku, tj. před uvedením 

do stavu pro zamýšlené využití). Nově mají být tyto výnosy a též související náklady uznány ve výsledku 

hospodaření. Fond nevykazuje majetky zahrnuté do kategorie Pozemky, budovy a zařízen í a neočekává dopad 

této novelizace. 

• V květnu 2020 byla vydána novelizace lAS 37 Rezervy, podmíněné závazky a podmíněná aktiva - Náklady nutné 

k naplnění smlouvy (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2022 nebo později), která vyjasňuje náklady, 

které má účetní jednotka zahrnout do vyčíslení nákladů nutných k naplnění smlouvy při posuzování, zdali 

je smlouvy ztrátová. Fond neočekává zásadní dopad do účetní závěrky. 

• V květnu 2020 byl vydán Výroční projekt zlepšení IFRS cyklu 2018-2020 (účinnost pro roční účetní závěrky 

začínající 1. 1. 2022 nebo později), který zahrnuje novelizace následujících standardů : novelizace IFRS 9 Finanční 

nástroje vyjasňuje poplatky, které má účetní jednotka uvážit, když posuzuje, zdali jsou podmínky nového nebo 

modifikovaného finančního závazku podstatně odlišné od podmínek původního závazku (vyjasnění 10% testu). 

Novelizace IFRS 1 První přijetí IFRS zjednodušuje aplikaci IFRS 1 dceřinou společností, která se stává 

prvouživatelem později, jak její mateřská společnost. Zjednodušení se týká oceněn í kurzového rozdílu z převodu 
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účetní závěrky. Novelizace lAS 41 Zemědělství odstraňuje požadavek na vyloučen í daňových peněžních toků 

z ocenění reálné hodnoty, aby došlo k sesouhlasení s požadavky jiných standardů . Fond neočekává žádný 

významný dopad z nově vydaných novelizací. 

• V květnu 2020 byla vydána novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (účinnost pro roční účetn í závěrky začínaj ící 

1. 1. 2022 nebo později), která pouze aktualizuje úpravu o relevantní odkazy na nový Koncepční rámec. 

Jde o formální novelizaci bez dopadu do účetní závěrky Fondu. 

• V květnu 2020 byla vydána novelizace IFRS 16 Leasingy - Úlevy z nájmu v důsledku Covid-19 s účinností 

od 1. června 2020. Novelizace reaguje praktickým zjednodušením na nová ujednání, která se v nájemních vztazích 

objevila v důsledku šíření covid-19. Novelizace se dotýká pouze nájemců a umožňuje úlevy vzni klé jako přímý 

důsledek pandemie covid-19 nevykazovat jako modifikaci leasingu, a tedy přeceněn í finančn ího závazku, ale jako 

úlevu z nájemného s přímým dopadem do výsledku hospodaření. Fond není v postavení nájemce a neočekává 

dopad do své účetní závěrky z titulu této novelizace. 

• V červnu 2020 byly vydána novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 

1. 1. 2023 nebo později), jejímž cílem je pomoci společnostem s implementací IFRS 17 a usnadnit objasnění 

dopadu IFRS 17 na finanční výkonnost dotčených společností. Fond nespadá do rozsahu IFRS 17 a novelizace 

tak nebude mít žádný dopad na jeho účetní závěrku. 

Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS vvdané IASB, avšak dosud nepřijaté EU 

K datu schválení této účetní závěrky nebyly dosud následující standardy, novelizace a interpretace, dříve vydané IASB, 

schváleny Evropskou komisí pro užití v EU: 

• IFRS 14 časové rozlišení při cenové regulaci (vydaný v lednu 2014) - rozhodnutí EU nikdy neschválit, protože 
se jedná o dočasný standard 

• IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydaný v květnu 2017) 

• Novelizace lAS 1 Klasifikace závazků jako krátkodobých nebo dlouhodobých (vydaná v lednu 2020) 

• Novelizace lAS 16 Pozemky, budovy a zařízení- Příjmy před zamýšleným užitím (vydaná v květnu 2020) 

• Novelizace lAS 37 Rezervy, podmíněné závazky a podmíněná aktiva - Náklady nutné k naplnění smlouvy (vydaná 
v květnu 2020) 

• Novelizace vyplývající z Výročního projektu zlepšení IFRS cyklu 2018-2020 (vydané v květnu 2020) 

• Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (vydaná v květnu 2020) 

• Novelizace IFRS 16 Leasingy- Úlevy z nájmu v důsledku Covid-19 (vydaná v květnu 2020) 

• Novelizace IFRS 17, která odkládá účinnost na rok 2023 (vydaná v červnu 2020) 

4. Sezónnost 

Činnost Fondu není významně ovlivněna sezónními výkyvy. Výsledky Fondu jsou dány zejména pronájmem držených 

nemovitostí a jejich výše je ovlivněna pořízením, akvizicí nové nemovitosti, nikoliv sezónností. Stabilní portfolia přináší 

stabilní výnosy po celé prezentované období. 

5. Zásadní úsudky a klíčové zdroje nejistoty při odhadech 

5.1. Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel 

Při uplatňování účetních pravidel Fondu se od vedení vyžaduje, aby provedlo úsudky, posoudilo obsah ekonomických 

transakcí a událostí a rozhodlo o použití účetních pravidel takovým způsobem, aby účetn í závěrka poskytovala jej ím 

uživatelům užitečné informace pro jejich rozhodování. 
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V roce 2020 s výjimkou níže popsaných událostí nebyl přijat žádný další zásadní úsudek, který by měl vlív 

na prezentovanou finanční situaci a výkonnost Fondu: 

COVID-19 a mimořádná opatření vyhlášena v souvislosti s pandemií koronaviru 

Dne 12. 3. 2020 byla Vládou ČR vyhlášena mimořádná opatření v souvislosti se šířením koronaviru, která s různou 

intenzitou dopadla na podnikatelské subjekty včetně Fondu a byla spojena s nejistotou ohledně délky trvání. Fond 

je dlouhodobě ve vynikající finanční situaci, přesto jeho činnost spočívající v pronájmu nemovitostí byla v určité míře 

zasažena, což se projevilo na ztrátovém přecenění nemovitostí k 30. 6. 2020. Jedná se zejména o nemovitosti v Praze, 

které jsou nájemci využívány za účelem poskytování ubytovacích a stravovacích služeb. Konkrétně se jedná o dvě 

nemovitosti v Karlíně, Praha 8- Hotel Karlin na adrese Sokolovská 161/71 a multifunkčn í komplex na ad rese Křižíkova 

44. 

Nemovitost Sokolovská 161/71 byla zasažena nejvíce, protože oba nájemníci, provozovatel restaurace i provozovatel 

hotelu, bylí nuceni z důvodu nařízení státní exekutivy svoje provozovny uzavřít. Se zástupci obou subjektů bylo 

intenzivně jednáno o opatření na snížení negativních dopadů nastalé situace na jejich podnikání, potažmo na příjmy 

Fondu z nájemného. Oběma se podařilo využít státního dotačního programu COVID Nájemné, takže Fond inkasoval 

příjem i za krizové měsíce duben, květen a červen v objemu 70 %smluvního nájemného. I na da lší období je jednáno 

s oběma nájemci o podpoře v podobě slevy. Jednání ještě v tuto chvílí nejsou ukončena, takže dopad na příjmy 

z nájmů v předmětné nemovitosti lze prozatím jen odhadovat; kvalifikovaný odhad činí výpadek p říjmů z nájmu 

pro celý rok 2020 ve výši 3 615 tis. Kč, což je 45% běžného smluvního nájemného. 

Nemovitost Křižíkova 44 byla zasažena obdobně, protože podstatnou část příjmů z nájmu tvoří příjem od stejného 

provozovatele ubytovacích služeb, společnosti Sl KARLIN, s.r.o., která ubytovací služby na Křižíkova 44 provozuje 

systémem krátkodobých nájmů. V tomto případě zde nenastal přímý dopad v podobě uzavřen í provozovny, 

ale faktické uzavření hranic a omezení pohybu lídí po ČR vedl k téměř úplnému zastavení poskytování krátkodobého 

ubytování a tím k podstatnému snížení příjmu nájemníka Fondu. Nájemník inicioval s Fondem jednání o dočasné 

změně jeho obchodní strategie spočívající v přechodu na dlouhodobé pronajímáni bytových jednotek, která sice 

povede ke stabilízaci příjmů, ale bude mít za následek výrazné snížení jejich objemu. Fond s touto restrukturalizací 

souhlasil s vědomím dočasného snížení příjmů z nájmu. Aktuální stav vyjednáván í predikuje snížení příjmů Fondu 

z nájmů v roce 2020 o 9 602 tis. Kč, což je propad o 59 % původního plánu inkasa. Další propad v příjmech v této 

nemovitosti je způsobený výpadkem z příjmů od fitness klubu, jež v ne movitosti podniká na výměře 2 t isíce m2• Letošní 

výpadek příjmů z nájemného od tohoto nájemníka je odhadován na 1 560 tis. Kč, což představuje 15 % plánovaného 

ročního nájmu. Další významný nájemce na této nemovitosti, společnost Albert provozující supermarket a několík 

menších nájemců zasaženo nebylo. 

Ostatní nemovitosti z portfolia Fondu již tak razantně zasaženy nebyly i když v ojedinělých případech byly nájemn íkům 

poskytnuty úlevy z nájemného, zejména pak těm, kteří měli nárok požádat o dotaci v programu COVID Nájemné. 

Za všechny ostatní nemovitosti mimo dvou výše uvedených činí predikovaný výpadek z nájemného v roce 2020 částku 

cca 1 401 tis. Kč, tj. 2,5 % příjmů Fondu z plánovaného nájemného. 

Závazky k financující bance byly plněny beze zbytku, takže nemuselo být využito nabídky na odklad splátek bankovních 

úvěrů. Banka ČSOB vyšla Fondu vstříc v období krátkodobého výpadku v cash flow ve druhém čtvrtletí tohoto roku 

a svolila s čerpáním z účtů DSRA (rezervní účty) na splátky úvěru, nicméně nyní j iž Fond zcela vyrovnal tyto vyčerpané 

účty DSRA, takže všechny kovenanty stanovené úvěrovými smlouvami jsou bezproblémově dodržovány. 

Vedení Fondu považuje nadále okolnosti, které dopadly na činnost Fondu a jeho výsledky za první pololetí, za události 

dočasné, které doposud nijak nenarušují předpoklad trvání podniku, na jehož základě byla tato mezitímní účetní 
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závěrka zpracována. Investiční aktiva (nemovitosti) Fondu jsou rozmanitá, u některých došlo ke snížení reálné 

hodnoty, jiné nemovitostí naopak mírně vzrostly (nemovitosti mimo Prahu, volné pozemky). 

5.2. Klíčové zdroje nejistoty při odhadech 

Sestavení mezitímní účetní závěrky v souladu s IFRS vyžaduje, aby vedení Fondu uskutečnilo odhady a předpoklady, 

které ovlivňují hodnoty aktiv a závazků, výnosů a nákladů , jež jsou vykazovány v účetních výkazech a souvisejídch 

komentářích. V budoucnu dosažená skutečnost se přitom 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 

Fond oceňuje investice do nemovitostí, majetkové účasti a nakoupené pohledávky reálnou hodnotou s přeceněním 

do výsledku hospodaření, přičemž reálná hodnota odhadnutá k 30. 6. 2020 čini la 1 302 437 t is. Kč (2019: 1 334 900 tis. 

Kč) (nemovitosti), 30 132 tis. Kč (2019: 30 132 tis. Kč) (majetkové účasti) a 239 788 tis. Kč (2019: 235 549 tis. Kč) 

(nakoupené pohledávky). Jde o nejvýznamnější rozvahové položky aktiv, které formují hodnotu čistých aktiv 

přiřaditelnou držitelům vyplatitelných investičních akcií (k 30. 6. 2020 představují přibližně 98 % celkové hodnoty 

investičních aktiv) . Reálné hodnoty investic jsou ovlivněny současnou ekonomickou situad na t rhu nemovitostí, 

vývojem cen nemovitostí a očekávaným výnosem plynoudm z pronájmu nemovitostí, který determinuje i ocenění 

majetkových účastí v nemovitostních společnostech. V budoucnu může dojít k novým skutečnostem a změnám, které 

mohou vést k růstu i ke snížení aktuálně prezentovaných reálných hodnot. 

Úvěrové znehodnocení pohledávek 

Obchodní pohledávky jsou oceňovány reálnou hodnotou, která je vyjádřena zůstatkovou hodnotou vzhledem 

ke krátkodobé splatnosti pohledávek a nízkým úrokovým sazbám v ekonomice. Zůstatková hodnota tak vhodně 

aproximuje reálnou hodnotu kalkulovanou na bázi současné hodnoty očekávaných peněžních toků. Obchodní 

pohledávky jsou průběžně posuzovány, zdali se u nich nezvýšilo úvěrové riziko a zdali neexistuje objektivní důkaz, 

který zpochybňuje bezproblémový průběh očekávaných budoucích peněžních toků a tímto snižuje i reálnou hodnotu 

pohledávek. 

Již při realizaci transakce - pronájem nemovitostí, prodej - Fond posuzuje úvěrové riziko protistrany a sniZUJe 

případnou pochybnost týkající se nesplacení pohledávky na minimum. U existujících pohledávek Fond sleduje stáří 

pohledávek a u pohledávek po splatnosti přistupuje k jejich snížení a zachycení ztráty ve výsledku hospodařen í. Přesto 

může v budoucnu dojít k uhrazení celé nominální hodnoty znehodnocených pohledávek. V takovém případě Fond 

v okamžiku jejich uhrazení uzná ve výsledku hospodaření zisk. 

K 30. 6. 2020 je ocenění pohledávek sníženo z titulu očekávaného úvěrového znehodnocení o 26 tis. Kč a vůči stavu 

k 31. 12. 2019 nedošlo k zásadní změně u existujících nevyrovnaných pohledávek. Fond nebyl nucen i s ohledem 

na dopad onemocnění covid-19 a související opatření odpisovat existující pohledávky pro jejich nedobytnost. 

V absolutním vyjádření je úvěrové riziko je velmi malé. 

Daně ze zisku 

Fond, jakožto emitent cenných papírů splňující podmínky zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů (je tvz. základním 

investičním fondem), podléhá daňové legislativě, která umožňuje kalkulovat daňovou povinnost ze zdanitelného zisku 

pomocí daňové sazby S %. Z rozdílu účetních a daňových hodnot aktiv a závazků (zejména investic do nemovitostí) 

je vyčíslena odložená daň, která je vzhledem ke skutečnosti vyšších daňových zůstatkových hodnot držených 
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nemovitostí v podobě odložené daňové pohledávky. Ač v minulosti Fond vykazoval daňové ztráty, vždy je plně využil, 

a proto je odložená daňová pohledávka z hlediska realizovatelnosti potvrzena a v účetní závě rce v rámci aktiv 

zachycena. 

Odložená daň je oceňována za pomoci daňových sazeb plynoucích z platné daňové legislativy (k 30. 6. 2020 i k 31. 12. 

2019 ve výši S %), která může být v budoucnu bez vlivu Fondu pozměněna a může tak doj ít 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. V otevřené diskusi se objevují názory na zrušení 

daňového zvýhodnění investičních fondů a zvýšení daňové sazby ze současných S % na 19 %. Pokud by toto bylo 

přijato jako změna daňové legislativy, způsobilo by to přepočet odložené daně prezentované v účetn í závěrce. 

6. Provozní segmenty 

Hlavní činnost Fondu spočívá v investování finančních prostředků do nemovitostí na území ČR - buď formou přímo 

držených nemovitostí nebo formou držených majetkových účastí na nemovitostních společnostech. z pohledu 

segmentace je uvážen pouze jediný provozní segment. Informace poskytnuté dále v této účetní závěrce je proto třeba 

vnímat taktéž za informace zveřejněné v souladu s požadavky na informace týkající se provozních segmentů. 

7. Dodatečné poznámky k účetním výkazům 

7.1. Vlastní kapitál a aktiva přiřaditelná držitelům zakladatelských akcií 

v tis. Kč 

Peněžní prostředky 

Vlastní kapitál- Základní kapitál 

30.6.2020 

34 

34 

31.12.2019 

34 

34 

Vlastní kapitál společnosti Safety Real, fond SICAV, a.s. je tvořen výhradně základním kapitálem, který je dán hodnotou 

34 086 ks zakladatelských akcií. Nominální hodnota zakladatelských akcií k 30. 6. 2020 i 31. 12. 2019 čin í 1 Kč a celková 

výše základního kapitálu je tak 34 tis. Kč. 

Základní kapitál je plně splacen a s každou akcií je spojen jeden hlas při rozhodování a současně i právo na výplatu 

dividend. Zakladatelské akcie nemají hodnotu závislou na činnosti fondu a jsou podloženy pouze výší zapisovaného 

základního kapitálu. Ovládající osoby jsou přiblíženy v části 8.1. 

Fond má zřízen bankovní účet, na němž jsou deponovány peněžní prostředky ze zakladatelských akcií (34 tis. Kč). 

Tento účet byl vytvořen v souladu s regulatorními požadavky zřetelně odděl it majetek Fondu, který patří akcionářům 

- držitelům zakladatelských akcií. Tyto prostředky nejsou součástí čistých aktiv přiřaditelných držitelům investičn ích 

akcií a nejsou zahrnuty výše do členění celkových peněžních prostředků. 

7.2. Peníze a nepeněžní transakce 

Peněžní prostředky 

Fond neeviduje žádné peněžní ekvivalenty a všechny peněžní prostředky jsou drženy na bankovních účtech, přičemž 

celkový zůstatek peněz s ohledem na volnost užití prostředků Fondem je následující: 

v tis. Kč 

Peněžní prostředky omezené ve využití Fondem 

Peněžní prostředky volně disponibilní k využití Fondem 

Peněžní prostředky celkem 

3S 

30. 6.2020 

892 

12 991 

13 883 

31.12.2019 

11577 

8116 

19 693 



Prostředky omezené ve využití Fondem jsou navazany na bankovní úvěry čerpané Fondem a omezení vyplývá 

z úvěrových smluv. V období krátkodobého výpadku v cash flow ve druhém čtvrtletí roku 2020 z důvodu výpadku 

nájemného od nájemců došlo s povolením ČSOB a.s. k čerpáním peněžních prostředků z rezervních účtů (tzv. DSRA) 

na splátky úvěru. K datu schválení této mezitím ní účetní závěrky jsou rezervní účty opětovně vyrovnané 

na požadované úrovni a Fond tak plní všechny kovenanty stanovené úvěrovými smlouvami. 

Fond nevyužívá žádná bankovní přečerpáni, která by byla zahrnuta mezi "Peněžní prostředky" pro účely sestavení 

výkazu peněžních toků. 

Nepeněžní transakce 

v průběhu prvního pololetí roku 2020 došlo k následující významné nepeněžní transakci, která měla dopad na vývoj 

rozvahových položek, ale neprojevila se ve výkazu peněžních toků 

uhrazení nebankovních úvěrů v celkové výši 225 606 tis. Kč čerpaných v minulosti od společnosti Minelava, s.r.o. 

jejich převedením na pana Martina Bendu, ovládající osobu Fondu. Došlo tak ke snížení zůstatku nebankovních 

úvěrů a k navýšení závazku za ovládající osobou. 

7 .3. Obchodní pohledávky 

v tis. Kč 

Obchodní pohledávky- nominální hodnota 

Snížení hodnoty v důsledku posouzení úvěrového rizika 

Obchodní pohledávky ve výkazu finanční situace 

30. 6. 2020 

17782 

-26 

177S6 

31.12.2019 

12 006 

-26 

11980 

Obchodní pohledávky zahrnují zejména pohledávky za nájemci z pronájmu nemovitostí (nájemné a služby vyúčtované 

a neuhrazené za období před rozvahovým dnem). Ve druhém čtvrtletí roku 2020 došlo k nárůstu obchodních 

pohledávek za nájemci (např. za Form Factory s.r.o. ve výši 3 696 tis. Kč) v důsledku vzniklých opatření proti šíření 

onemocnění covid-19 a nájemci čelili výpadku příjmů (uzavřené prostory, ztráta klientů apod.). K datu schválení této 

mezitímní účetní závěrky je však řada pohledávek již uhrazena a k odpisování nedochází. 

Riziko jejich nesplacení je velmi nízké a pohledávky se výjimečně dostávají do prodlení (pohledávky po splatnosti). 

Fond sleduje vývoj úvěrového rizika jako meziroční přecenění výše pohledávek, nesleduje vývoj opravných položek 

samostatně. Za mezitímní období 2020 nebyl do výsledku hospodaření promítnut žádný zisk nebo ztráta z přecenění 

jejich hodnoty. 

7.4. Finanční aktiva oceňovaná reálnou hodnotou s přeceněním do výsledku 

v tis. Kč 

LESY HUNKOVCE s.r.o.- zápůjčka 124,9 mil. 

LESY HUNKOVCE s.r.o. - zápůjčka 84,0 mil. Kč 

LESY HUNKOVCE s.r.o.- zápůjčka 4,2 mil. Kč 

Finanční investice v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku celkem 

30.6.2020 

134 503 

100 621 

4664 

239 788 

31.12.2019 

132 019 

98950 

4580 

235 549 

Fond nadále drží nakoupené fixně úročené pohledávky za slovenskou obchodní společnost í LESY HUNKOVCE s.r.o., 

která vlastní lesní pozemky na Slovensku a je zpracovatelem, resp. prodejcem dřeva. Pohledávky jsou oceňovány 

reálnou hodnotou (úroveň 3} uvedenou výše v tabulce s přeceněním do výsledku hospodaření. Pohledávky jsou 

zajištěny pozemky ve vlastnictví dlužníka, resp. podíly na dceřiné společnosti, která má pozemky ve vlastnictví. 
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Během mezitímního období nedošlo ke změně portfolia pohledávek, došlo však k dohodě mezi Fondem a dlužníkem, 

dle níž byla snížena úroková sazba (zápůjčka s nominální hodnotou 84 mil. Kč a zápůjčka s nominální hodnotou 4,2 mil. 

Kč byly do konce roku 2019 úročeny úrokovou sazbou 15 % p.a .; od 1. 1. 2020 jsou úročeny sazbou 4 % p.a.) 

a prodloužena splatnost pohledávek (zápůjčka s nominální hodnotou 84 mil. Kč je splatná do 2. 1. 2022 a zápůjčka 

s nominální hodnotou 4,2 mil. Kč je splatná do 12. 12. 2022). 

Ve výsledku hospodaření za mezitímní období 2020 bylo zachyceno přecenění pohledávek jako zisk ve výši 4 239 tis. 

Kč. 

7.5. Majetkové účasti v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 

Fond drží majetkové účasti na jiných společnostech, které pokud plně ovládá, nekonsoliduje s uvážením výjimky 

pro investiční jednotky: 
v tis. Kč 

Treaslewort, a.s. (100 %) 

DANTUM Solution s.r.o. (100 %) 

Beluška- sociální podnik, s.r.o. (100 %) 

Finanční Investice v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku celkem 

30. 6.2020 

28000 

2100 

32 

30132 

31. 12.2019 

28000 

2100 

32 

30132 

V průběhu mezitímního období 2020 nedošlo k žádné změně v portfoliu finančních investic, nedošlo k žádné nové 

akvizici, ani prodeji. K 30. 6. 2020 došlo k internímu posouzení reálného ocenění držených investic a bylo potvrzeno 

ocenění stanovené na základě externích znaleckých posudků k 31. 12. 2019. V průběhu mezitímního období nedošlo 

i s ohledem na dopad onemocnění Covid-19 k zásadním změnám veličin, které by významně pozměnily ocenění 

držených investic, resp. jejích aktivit a aktiv. Popis metod a stanovení reálné hodnoty finančních investic (úroveň 3) 

je popsán v poslední roční účetní závěrce Fondu za rok 2019. 

7 .6. Investice do ne movitostí 

Fond vlastní nemovitosti, které v minulosti pořídil a v rámci své investiční činnosti vytváří nemovitostní portfolio 

za účelem pronájmu nemovitostí s následným prodejem v rozsahu zvolené investiční strategie. V portfoliu jsou 

pozemky i budovy umístěné v Praze, v Brně a ve Středočeském kraji a jejich vývoj za mezit ímní období roku 2020 

navazují na vývoj v roce 2019 zobrazuje následující tabulka: 
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v tis. Kč 

Reálná hodnota k 1. 1. 2019 

přírůstky nových nemovitostí 

přírůstky z titulu následných výdajů zahrnutých do ocenění existujících ne movitostí 

úprava ocenění mezi stavby a pozemky 

ztráta z přecenění do výsledku hospodaření 

Reálná hodnota k 31. 12. 2019 

přírůstky z titulu následných výdajů zahrnutých do ocenění existujících nemovitostí 

zisk I ztráta z přecenění do výsledku hospodaření 

Reálná hodnota k 30. 6. 2020 

Pozemky 

265 993 

92 055 

2153 

-13 501 

346 700 

9 289 

355 989 

Investice do 

nemovitostí 

Stavby celkem 

869407 1135 400 

14 745 14 745 

150195 242 250 

-2153 

-43 994 -57 495 

988 200 1334 900 

2000 2000 

-43 752 -34 463 

946448 1302 437 

V průběhu mezitímního období 2020 nedošlo ke změně investičního portfolia držených a pronajímaných nemovitostí. 

S ohledem na šíření onemocnění Covid-19 a souvisejících opatření Fond identifikoval u několika nemovitostí ztrátové 

přecenění, neboť u nich došlo k výpadu nebo úpravě nájemního vztahu. 

Nemovitosti v celkové reálné hodnotě 966 139 tis. Kč (2019: 1 007 tis. Kč) jsou zastaveny ve prospěch československé 

obchodní banky, a.s. jako záruka splacení čerpaných bankovních úvěrů. Nemovitosti - pozemky - v celkové reálné 

hodnotě 21100 tis. Kč jsou zastaveny ve prospěch společnosti TARATANA s.r.o. jako záruka splacení poskytnuté půjčky 

(viz 7.9). Před datem schválení této mezitímní účetní závěrky byla zástava na těchto pozemcích vymazána. 

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

v tis. Kč 

Celkové nájemné ( příjmy) z investic do ne movitostí 

Celkové přímé provozní náklady investic do ne movitostí 

7.7. Poskytnuté zálohy a ostatní aktiva 

v tis. Kč 

Poskytnuté zálohy 

Náklady příštích období 

Poh ledávky vůči státu 

Ostatní pohledávky 

Poskytnuté zálohy a ostatní aktiva celkem 

7 .8. Obchodní a jiné závazky 

v tis. Kč 

Obchodní závazky 

Přijaté zálohy a výnosy příštích období 

Přijaté kauce 

Závazky vůči státu 

Ostatní závazky 

Obchodní a jiné závazky celkem 

z toho finanční závazky 

z toho nefinanční závazky 

Pololetí končící 

30. 6.2020 

30. 6. 2020 

2 242 

28 

178 

200 

2648 

47723 

-12 109 

30. 6. 2020 

3 972 

4417 

3 277 

1671 

83 

13420 

7 332 

6088 

Pololetí končící 

30. 6.2019 

44 307 

-10 728 

31.12. 2019 

674 

28 

230 

112 

1044 

31. 12.2019 

4 266 

s 847 

3 098 

1064 

113 

14388 

7 477 

6 911 

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. 
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K 30. 6. 2020 zahrnují přijaté kauce dlouhodobý zůstatek ve výši 1 547 tis. Kč (s ohledem na smluvní dobu nájmu 

a výpovědní lhůty (2019: 1 213 tis. Kč). 

7.9. Bankovní úvěry a nebankovní půjčky 

Bankovní úvěry 

v tis. Kč 

Bankovní úvěry- dlouhodobě splatná část úvěru 

Bankovní úvěry- krátkodobě splatná část úvěru 

Závazek z uzavřených derivátových nástrojů 

Bankovní úvěry celkem 

30.6.2020 31.12.2019 

332117 335 222 

24055 30003 

3451 90 

359 623 365 315 

V průběhu mezitímního období roku 2020 nedošlo ke změně portfolia bankovních úvěrů oproti stavu k 31. 12. 2019. 

Celkový zůstatek bankovních úvěrů tvoří tři úvěry čerpané od Československé obchodní banky, a.s., která je současně 

depozitářem Fondu. V průběhu mezitímního období docházelo k postupnému splácení j istiny a souvisej ících úroků dle 

úvěrových podmínek. 

Efektivní úroková Zůstatek úvěru vč. 

Věřitel sazba p.a. naběhlého úroku Splatnost 

(i) ČSOB a.s. 3,66% 49160 30.06.2023 

(ii) ČSOB a.s. 3,98% 115 482 30.09. 2027 

(ii) ČSOB a.s. 2,5% 191530 31. 07.2032 

Bankovní úvěry celkem X 356172 X 

Bližší informace k úvěrům jsou poskytnuty v roční účetní závěrce sestavené k 31. 12. 2019. Bankovní úvěry představuj í 

finanční závazky a jejich účetní hodnota prezentovaná k 30. 6. 2020 se významně neodchyluje od jejich reálné 

hodnoty. Za první pololetí 2020 Fond vykazuje úrokové náklady z bankovních úvěrů S 634 tis. Kč (pololetí 2019: 

6 114 tis. Kč). 

Derivátové nástroje 

Fond v souvislosti s bankovními úvěry uzavřel s ČSOB a.s. následující úrokové swapy, které nejsou klasifi kovány j ako 

zajišťovací nástroje: 

v tis. Kč Den vypořádání Objem obchodu 30.6.2020 31. 12.2019 

(1) Úrokový swap 30.9.2027 3 009 tis. EUR 924 22 

(2) Úrokový swap 30.6.2023 49 160 tis. Kč 2 527 69 

Reálná hodnota derivátů celkem X X 3451 91 

Přecenění derivátů je zahrnuto do položky "Zisk plynoucí z ostatních finančních aktiv/závazků" ve výsledku 

hospodaření. 

Úrokový swap (1) 

Fond uzavřel tento úrokový swap v září 2019 v souvislosti s fixně úročeným bankovním úvěrem čerpaným 

na financování nákupu nemovitosti v Praze - Nové Butovice. Úrokový úvěr směňuje fixní úrokovou platbu 

kalkulovanou z nesplacené jistiny bankovního úvěru za variabilní úrokovou platbu. Reálná hodnota derivátu je 

k 30. 6. 2020 stanovena jako závazek ve výši 924 tis. Kč (2019: 22 tis. Kč). 
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Úrokový swap (2) 

Fond uzavřel tento úrokový swap v srpnu 2018 v souvislosti s fixně úročeným bankovn ím úvěrem čerpaným 

na f inancování nákupu nemovitost i v Praze - Karlín. úrokový úvěr směňuje fixní úrokovou platbu kalkulovanou 

z nesplacené jistiny bankovního úvěru za variabilní úrokovou platbu. Reálná hodnota derivátu je k 30. 6. 2020 

stanovena jako závazek ve výši 2 527 tis. Kč (2019: 69 tis. Kč). 

Nebankovní úvěry 

v tis. Kč 

Nebankovní úvěry- dlouhodobě splatná část 

Nebankovní úvěry- krátkodobě splatná část 

Nebankovní úvěry celkem 

30. 6.2020 

303 225 

128 649 

431874 

31.12. 2019 

528 020 

132 016 

660 036 

Fond vykazuje nebankovní úvěry, které vznikly Fondu v souvislosti s jeho investičn í aktivitou spočívající v pořízení 

nemovitostí. Rozlišení krátkodobě a dlouhodobě splatné části je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, 

ale s ohledem na vývoj investic a jejich realizaci může dojít k dřívějšímu nebo pozdějšímu splácení úvěrů. 

K 30. 6. 2020 Fond vykazuje tyto nebankovní úvěry: 

Věřitel 

{il TARATANA s.r.o. 

(i i) TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 

{iii) TARATANA s.r.o. 

(iv) TARATANA s.r.o. 

(v) TARATANA s.r.o. 

(vi) TARATANA s.r.o. 

(vii) TARATANA s.r.o. 

(viii) TARATANA s.r.o. 

Nebankovní úvěry celkem 

Efektivní úroková 

sazba p.a. 

X 

X 

2,35% 

4,0% 

6% 

6% 

4,0% 

4,0% 

X 

Zůstatek úvěru vč. 

naběhlého úroku Splatnost 

13888 31.8.2020 

4 526 31. 8. 2020 

58155 s. 10.2020 

52 079 31.12.2020 

36174 30.11. 2021 

209 848 30. ll. 2021 

48 903 31. 12. 2022 

8 301 31.12.2022 

431874 X 

V průběhu mezitímního období roku 2020 došlo k zániku úvěru získaného v minulosti od společnosti Minelava, s.r.o. 

Úvěr na straně věřitele převzal od společnosti Minelava, s.r.o. pan Martin Benda, ovládající osoba Fondu a nesplacený 

závazek je k 30. 6. 2020 prezentován jako neúročený závazek za ovládající osobou. Tento závazek bude do konce ro ku 

2020 vypořádán ze strany Fondu emisí investičních akcií. 

U ostatních úvěrů je změna nesplaceného zůstatku k 30. 6. 2020 vůči stavu k 31. 12. 2019 ovlivněna kumulováním 

neuhrazených úroků. Celkové úrokové náklady k těmto půjčkám za první pololetí roku 2020 činí ll 944 tis. Kč. 

K 31. 12. 2019 Fond vykazuje tyto nebankovní úvěry: 

Věřitel 

{i) TARATANA s.r.o. 

(i i) TORMONTEX COMPANION, s.r.o. 

(iii) TARATANA s.r.o. 

(iv) TARATANA s.r.o. 

{v) TARATANA s.r.o. 

(vi) TARATANA s.r.o. 

(vii) TARATANA s.r.o. 

(viii) TARATANA s.r.o. 

(ix) Minelava, s.r.o. 

Nebankovnf úvěry celkem 

Efektivní úroková 

sazba p.a. 

X 

X 

2,35% 

4,0% 

6% 

6% 

4,0% 

4,0% 

10,6% 

X 

40 

Zůstatek úvěru vč. 

naběhlého úroku Splatnost 

18 889 31.8.2020 

4 527 31. 8. 2020 

57 543 5.10.2020 

Sl 058 31. 12. 2020 

35 162 30. 11. 2021 

213 381 30.11.2021 

48035 31. 12.2022 

8152 31.12.2022 

223 290 31.12.2022 

660 036 X 



Bližší informace k nebankovním úvěrům jsou poskytnuty v roční účetní závěrce sestavené k 31. 12. 2019. úvěry 

představují finanční závazky a jejich účetní hodnota prezentovaná k 30. 6. 2020 se významně neodchyluje od jej ich 

reálné hodnoty. 

Vývoj dluhů 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. Následující tabulka poskytuje sesouhlasení 

počátečního a konečného zůstatku takových závazků: 

v tis. Kč 

Počáteční zůstatek k 1. 1. 2019 

peněžní tok- splátky úvěru 

peněžní tok- placené úroky 

naběhlé úrokové náklady 

ne peněžní příjem úvěrů 

ne peněžní zápočet úvěrů 

kurzový zisk ve výsledku hospodaření 

Konečný zůstatek k 31. 12. 2019 

peněžní tok- splátky úvěru 

peněžní tok- placené úroky 

naběhlé úrokové náklady 

převod na závazky za ovládající osobou 

Kurzová ztráta ve výsledku hospodaření 

Konečný zůstatek k 30. 6. 2020 

z toho dlouhodobě splatný zůstatek 

z toho krátkodobě splatný zůstatek 

Bankovní 

úvěry 

399149 

-33 891 

-10 766 

12 205 

-1472 

365 225 

-15 755 

-4 954 

s 634 

6022 

356172 

332117 

24055 

7.10. Čistá aktiva přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií 

Nebankovní 

půjčky Celkem 

623 626 1022 775 

-1108 -34 999 

-2 992 -13 758 

40486 52 691 

23 415 23 415 

-23 391 -23 391 

-1472 

660 036 1025 261 

-7 000 -22 755 

-7 500 -12 454 

11944 17 578 

-225 606 -225 606 

6022 

431875 788047 

303 225 635 342 

128 649 152 704 

Hodnota těchto čistých aktiv je dána rozdílem celkových investičních aktiv a závazků Fondu, tj. bez vlivu hodnoty 

čistých aktiv připadající držitelům zakladatelských akcií, tj. hodnotu základního kapitálu Fondu (34 tis. Kč). 

Výše investičních čistých aktiv se průběžně mění dle vývoje výkonnosti Fondu - dopad výsledku hospodařen í Fondu 

- a další vliv na prezentovanou hodnotu mají transakce s vlastníky investičních akcií, tj. emise a odkup investičních 

akcií Fondem. Vývoj čistých aktiv za prezentovaná období je zobrazen ve výkazu změn čistých aktiv přiřaditelných 

držitelům vyplatitelných investičních akcií, který Fond sestavuje a zveřejňuje namísto výkazu změn vlastn ího kapitálu 

(pokud nedošlo k nějaké změně v hodnotě vlastního kapitálu). 

Vydané investiční akcie s ohledem na právo držitele požádat Fond o odkup na účet Fondu, čímž investiční akcie 

zanikají, jsou klasifikovány a vykazovány jako finanční závazek. S investičními akciemi zároveň není spojeno právo 

hlasovat na valné hromadě Fondu. Stav investičních akcií včetně kalkulace čistých aktiv na jednu investiční akcii přináší 

následující tabulka. 

v tis. Kč 

Čistá aktiva přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií (v tis. Kč) 

Počet investičních akcií (v ks) 

Čistá aktiva připadající na jednu investiční akcii (v Kč)* 
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30.6. 2020 

579 848 

102 554 

s 654 

31.12.2019 

596 572 

102 554 

5817 



*Hodnota Čistých aktiv na jednu investiční akcii byla vypočítána dle finančních výkazů k 30. 6. 2020, nicméně 

nepředstavuje hodnotu vyhlášenou administrátorem fondu. Administrátor fondu vyhlašuje tuto hodnotu pouze 

na roční bázi. Toto platí i pro Fondový kapitál na zakladatelskou akcii. 

7 .11. Tržby z pronájmu a poskytovaných služeb 

v tis. Kč 

Tržby z pronájmu 

Tržby z poskytovaných služeb 

Tržby celkem 

Pololetí končící 

30. 6. 2020 

47723 

7 184 

54 907 

Pololetl končícf 

30. 6. 2019 

44 307 

6S09 

50 816 

Tržby z pronájmu jsou výnosem generovaným z přímých investic do nemovitostí, které drží Fond a pronajíma je. 

V souvislosti s pronájmem jsou poskytovány nájemcům služby, které navyšují celkový příjem z pronájmu. Všechny 

t ržby jsou realizovány na území české republiky. 

Pronájem ne movitostí je klasifikován jako operativní leasing, přičemž z tzv. nevypověditelných leasingů jsou očekávány 

následující budoucí minimální leasingové platby, jejichž objem do budoucna k 30. 6. 2020 klesl s ohledem na snížení 

nájemného u některých nemovitostí v důsledku dopadu onemocnění covid-19: 

v tis. Kč 

Platby do 1 roku 

Platby nad 1 rok a do S let 

Platby nad S let 

Budoucf minimální leasingové platby celkem 

7.12. Zisky z ostatních finančních aktiv a závazků 

v tis. Kč 

Zisk z přecenění finančních aktiv oceňovaných v reá lné hodnotě (viz 6.4) 

Ztráta z přecenění derivátového nástroje- úrokového swapu (viz 6.9) 

Ostatní zisky a ztráty z vypořádání finančních aktiv a závazků 

Zisk plynouc( z ostatních finančních aktiv a závazků celkem 

7 .13. Náklady související s pronájmem nemovitostí 

v tis. Kč 

Spotřeba materiálu 

Spotřeba energie, plynu, vody 

Správa nemovitostí a úklid 

Opravy a udržování 

Nájemné 

Ostatní služby 

Náklady související s pronájmem nemovitostí celkem 

30.6. 2020 

68920 

232 S48 

89178 

390646 

Pololetí končící 

30. 6. 2020 

4 239 

-3 360 

-1 

878 

Pololetí končící 

30.6. 2020 

218 

7 91S 

2 833 

1 OS2 

91 

12109 

31.12.2019 

76908 

238 410 

106240 

421SS8 

Pololetí končícf 

30. 6.2019 

809S 

-56 

4 

8043 

Pololetí končící 

30.6.2019 

278 

12 

6313 

3 052 

S 56 

316 

10527 

Nájemné zahrnuje nájemné parkovacích ploch a pozemku. Dopad je vyhodnocen jako nevýznamný vzhledem k objemu 

investičních aktiv vykazovaných Fondem. 

42 



7.14. Správa Fondu a ekonomické a právní služby 

v tis. Kč 

Správa a vedení Fondu (viz 8.3) 

Ekonomické služby- právní, daňové a účetní poradenství 

Poplatky depozitáři 

Správa fondu a související ekonomické a právní služby celkem 

7.15. Finanční náklady 

v tis. Kč 

Úrokové náklady 

Ostatní finanční náklady 

Finančnl náklady celkem 

Pololetl končlcí 

30. 6.2020 

392 

1062 

270 

1724 

Pololetí končící 

30.6.2020 

17578 

20 

17598 

Pololetf končfcí 

30.6.2019 

388 

1089 

270 

1747 

Pololetí končící 

30.6.2019 

26 204 

20 

26224 

Ostatní finanční náklady zahrnují bankovní poplatky, poplatky za úschovu cenných papírů a jiné finanční náklady. 

7 .16. Daně ze zisku 

Daň ze zisku uznaná ve výsledku hospodaření 

Pololetí končící Pololetí končící 

V tis. Kč 30.6. 2020 30.6.2019 

Splatný daňový náklad za běžné období 191 266 

Úprava splatné daně související s přecházejícím obdobím -57 -100 

Splatný daňový náklad 134 166 

Odložený daňový výnos z titulu přechodných rozdílů -818 -1566 

Celkový daňový výnos -684 -1400 

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

V tis. Kč 

Ztráta před zdaněním za běžné období 

Zákonná daňová sazba 

Daňový náklad (výnos) kalkulovaný z výsledku hospodaření 

Dopad daňově ne uznatelných nákladů I výnosů 
Úprava splatné daně za předcházející období 

Celkový daňový náklad (výnos) 

Efektivnl daňová sazba 

Odložená daň ve výkazu finanční situace 

30.6.2020 

v tis. Kč Pohledávka 

Rozdíl v účetní a daňové hodnotě investic do 

ne movitostí 2 964 

Ocenění bankovního úvěru- dopad diskontu 

Odložená daň celkem v brutto ocenění 2964 

Vzájemné započtení -172 

43 

Pololetí končící Pololetí končící 

30.6.2020 30.6.2019 

-17 410 -25 279 

5% 5% 

-871 -1264 

244 -36 

-57 -100 

-684 -1400 

3,93% S,54% 

31.12.2019 

Závazek Pohledávka Závazek 

2181 

172 207 

172 2181 207 

-172 -207 -207 



Odložená daň celkem v netto ocenění 2 792 1974 

Sesouhlasení odložené daně 

Zůstatek odložené daně v meziročním srovnání je ovlivněn změnou přechodných rozdílů Fondu, ale také uznáním 

odložené daně v důsledku převzetí čistých aktiv z nekonsolidovaných dceřiných společností: 

v tis. Kč Odložená daň 

Zůstatek k 31. 12. 2018- odložená daňová pohledávka 861 

odložená daň zachycená ve výsledku hospodaření 1113 

Zůstatek k 31.12. 2019 -odložená daňová pohledávka 1974 

odložená daň zachycená ve výsledku hospodařeni 818 

Zůstatek k 30. 6. 2020- odložená daňová pohledávka 2 792 

8. Transakce se spřízněnými stranami 

8.1. Osoba ovládající 

Ovládající osobou, která drží 9S % zakladatelských akcií Fondu je pan Martin Benda a zbývajících S %je ve vlastnictví 

další fyzické osoby. 

Pan Martin Benda je taktéž hlavním investorem Fondu a k 30. 6. 2020 drží 92,76 % (k 31. 12. 2019: 92,76 %) 

investičních akcií. Fond má dalších pět investorů (fyzické osoby), kteří drží investiční akcie v rozsahu podílu 1 až 2 %. 

Vůči stavu ke konci roku 2019 nedošlo během mezitímního období k žádné změně v ovládající osobě, ani souvisejících 

podílech. 

Fond je obhospodařován společností AMISTA, investiční společnost, a.s., která pro Fond vykonává rovněž funkci 

administrátora a statutárního orgánu fondu. 

8.2. Transakce 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. 

Obchodní vztahy se spřízněnými stranami 

Fond realizuje obchodní transakce se spřízněnými stranami v minimáln ím rozsahu, konkrétně transakce 

s nekonsolidovanou dceřinou společností Treaslewort, a.s., vůči níž je evidována obchodní pohledávka z nájemního 

vztahu ve výši 6S tis. Kč. Za sledované období dosáhli výnosy Fondu za Treaslewort a.s. výše 78 tis. Kč. Dále 

pak transakce se společností Ben Praha s.r.o., vůči níž je evidována pohledávka ve výši s tis. Kč. Celkové výnosy 

z nájemného za sledované období k Ben Praha s.r.o dosáhli výše 28 tis. Kč a náklady z titulu poradenství při správě 

majetku ve výši 204 tis. Kč. 

Finanční vztahy se spřízněnými stranami 

Fond nevykazuje k 30. 6. 2020 žádný úvěr čerpaný od spřízněné strany. K 30. 6. 2020 je evidován závazek vůči 

ovládající osobě - panu Martinu Bendovi - ve výši 22S 606 tis. Kč, který vznikl převzetím pohledávek do společnosti 

Minelava, s.r.o. Závazek není úročen a je očekáváno, že bude do konce roku 2020 vyrovnán emis í investičních akcií 

Fondu. 

44 



8.3. Odměny klíčového vedení 

Řízení a vedení Fondu je zajišťováno od počátku roku 2018 společností AMISTA investiční společnost, a.s., která působ í 

ve funkci statutárního ředitele Fondu. Za mezitímní období 2020 byla Fondu vyúčtována odměna ve výši 392 tis. Kč 

(pololetí 2019: 388 tis. Kč). 

Fond má zřízenu jednočlennou správní radu a za prezentovaná období nebyly vyplaceny žádné odměny a jiné výhody. 

9. Řízení finančního rizika 

V souladu se svým statutem a v důsledku svých investičních strategií je Fond vystaven finančním rizikům, která 

zahrnují: 

• úvěrové riziko (viz 9.1), 

• riziko likvidity (viz 9.2) a 

• tržní rizika zahrnující měnové (9.3), úrokové (9.4) a cenové riziko. 

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

V tis. Kč 

Finanční aktiva 

Majetkové účasti v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 

Finanční aktiva v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 

Finanční aktiva oceňovaná zůstatkovou hodnotou 

z toho: Obchodní pohledávky 

Peněžní prostředky 

Finanční aktiva celkem 

Finanční závazky 

Finanční závazky v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 

Závazky oceňované zůstatkovou hodnotou 

z toho: Bonkovní úvěry 

Nebonkovníúvěry 

Obchodní o jiné závozky 

9.1. Úvěrové (kreditní) riziko 

30. 6. 2020 

30132 

239 788 

31639 

17756 

13883 

301559 

3 451 

798 829 

359623 

431874 

7332 

31.12.Z019 

30132 

235 549 

31673 

11980 

19693 

297 354 

90 

1032 738 

365 225 

660036 

7477 

Úvěrové riziko vyplývá z rizika, že protistrana (odběratel, dlužník) nesplní své smluvní závazky a Fondu tak vznikne 

finanční ztráta . Stav obchodních pohledávek je průběžně posuzován, stejně tak nakoupených investičn ích pohledávek, 

přičemž související úvěrové riziko je zohledněno v jejich reálném ocenění. 

Peněžní prostředky na bankovních účtech jsou uloženy u ČSOB, a.s., který je depozitářem s dlou hodobě stabilním 

úvěrovým ratingem- rating "A" od S&P. Riziko ztráty peněžních prostředků je tak zanedbatelné. 

9.2. 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 peněžn ích 
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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) : 

Vážený průměr 

efektivní úrokové Do Nad 

K 30. 6. Z020 sazby 1 roku 1 až 2 roky 2 až S roky Slet Celkem 

Neúročené finanční závazky X 7 332 7 332 

Bankovní úvěry s fixním úročením vč. úroku 3,57% 42 371 42 722 153 065 170 430 408 S88 

Nebankovní půjčky s fixním úročením vč. úroku 4,96% 131037 322 654 4S3 691 

Celkem X 180 740 36S 376 1S3 06S 170 430 869 611 

Vážený průměr 

efektivní úrokové Do Nad 

K 31. 12. 2019 sazby 1 roku 1 až 2 roky 2 až S roky Slet Celkem 

Neúročené finanční závazky X 7477 7477 

Bankovní úvěry s fixním úročením vč. úroku 3,56% 41443 41597 154 730 175 366 413136 

Nebankovni pujčky s fixním úročením vč. úroku 7,02% 305 056 111996 334110 7S1161 

Celkem X 353 976 1S3 S93 488840 17S 366 1171774 

Tabulky li kvidity j sou sestaveny na základě nediskontovaných peněžních toků evidovaných finančních závazků a uvažují 

nejbližší datum splatnosti, ke kterému může být po Fondu požadováno splacení závazků . V přehledu jsou zahrnuty 

jak splátky jistiny úvěrů, tak budoucí dosud nezachycené úrokové platby, které vyplývají z uzavřených úvěrových 

vztahů . 

9.3. Měnové riziko 

Měnové riziko je spojeno s cizoměnovými transakcemi a z nich plynoucími cizoměnovými zůstatky, přičemž funkční 

měnou Fondu je CZK. Fond s výjimkou bankovního úvěru denominovaného v EUR {30. 6. 2020: 4 423 tis. tis. EUR; 

31. 12. 2019: 4 706 tis. EUR) a zanedbatelného množství souvisej ících peněžních prostředků v EUR (30. 6. 2020: 283 

EUR; 31. 12. 2019: 154 tis. EUR) nemá žádné jiné významné zůstatky vedené v cizích měnách. 

Vykazované cizoměnové zůstatky k 30. 6. 2020 zahrnují peněžní prostředky ve výši 8 tis. Kč (31. 12. 2019: 3 903 tis. Kč) 

a bankovní úvěr ve výši 115 482 tis. Kč (31. 12. 2019: 116 270 tis. Kč). Za první pololetí roku 2020 Fond zahrnul 

do výsledku hospodaření čistou kurzovou ztrátu ve výši S 768 tis. Kč (pololetí 2019: čistý kurzový zisk 1 309 tis. Kč). 

Pokud jsou uváženy všechny cizoměnové zůstatky k 30. 6. 2020 a současně by došlo ke změně měnového kurzu 

CZK/EUR o 0,5 CZK/EUR (zhodnocení I znehodnocení CZK vůči EUR), výsledek hospodaření by byl o 2 159 tis. Kč nižší 

(při znehodnocení CZK vůči EUR by Fond uznal kurzovou ztrátu) nebo vyšší (při zhodnocení CZK/EUR by Fond uznal 

kurzový zisk). 

9.4. Úrokové riziko 

Úrokové riziko je riziko změny reálné hodnoty nebo budoucích peněžních toků finančních nástrojů v důsledku změn 

tržní úrokové míry. 

Úrokové riziko budoucích peněžn ích toků je spojeno finančními závazky, které mají proměnlivou úrokovou sazbu. 

Bankovní úvěry a nebankovní půjčky, které jsou Fondem prezentovány, j sou fixně úročeny, a proto Fond 

k rozvahovému dni není vystaven úrokovému riziku změny budoucích peněžních toků v důsledku změny úrokové 

sazby. 
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úrokové riziko změny reálné hodnoty je spojeno s investicemi Fondu, které jsou oceňované reá lnou hodnotou v úrovni 

3. Při jejím určení znalci uvažují diskontní faktor, který vychází z tržní úrokové sazby. Změna tržní úrokové sazby 

tak může mít dopad na změnu reálné hodnoty držených investic. 

Vliv změny úrokových sazeb za první pololetí 2020 na případnou změnu reálného ocenění držených investic 

byl vyhodnocen jako nevýznamný a reálná hodnota držených aktiv byla potvrzena ve výši z konce roku 2019. Hlubší 

expertní ocenění bude zpracováno ke konci roku 2020 pro účely roční účetní závěrky. 

10. Podmíněná aktiva a podmíněné závazky 

Fond není v žádných sporech, z nichž by mohlo plynout nějaké plnění. Vedení Fondu si není vědomo ani jiných událostí 

uskutečněných během účetního období, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podmíněných závazků či podmíněných 

aktiv a případných dalších podmíněných plnění ve prospěch Fondu. 

11. Čistá hodnota aktiv 

Společnost Safety Real, fond SICAV, a.s. je investičním fondem, jehož působení podléhá regulaci ze strany české 

národní banky a který musí naplňovat požadavky na zveřejnění vyplývající ze zákona č. 240/2013 Sb., o investičních 

společnostech a investičních fondech (dále jen "ZISIF"). Jedním z požadavků je zveřej nění tzv. čisté hodnoty aktiv 

na akcii, přičemž pro účely stanovení její výše stanoví ZISIF následující: 

{1) Majetek a dluhy investičního fondu z investiční činnosti se oceňují reálnou hodnotou podle mezinárodních účetních 
standardů upravených právem Evropské unie s tím, že: 

a) pro určení reálné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papíru nebo zaknihovaného cenného papíru 
představujícího právo na splacení dlužné částky je možné použít průměrnou cenu mezi nejlepší závaznou 
nabídkou a poptávkou (středová cena) a 

b) pro určení reálné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papíru nebo zaknihovaného cenného papíru 
představujícího podíl na obchodní společnosti nebo jiné právnické osobě je možné použít hodnotu, která 
je vyhlášena na evropském regulovaném trhu nebo na zahraničním trhu obdobném regulovanému trhu 
a která je vyhlášena k okamžiku ne pozdějšímu, než je okamžik ocenění a nejvíce se blížícímu okamžiku 
ocenění. 

(2) česká národní banka stanoví vyhláškou postupy pro určení reálné hodnoty majetku a dluhů in vestičního fondu 
v rozsahu stanoveném odstavcem 1. 

Čistá hodnota aktiv na akcii je ukazatelem, který nevyplývá z požadavků IFRS a IFRS tedy nestanoví postupy, jak jej 

kalkulovat. Jedná se o tzv. alternativní výkonnostní ukazatel, který Fond zveřejňuje s ohledem na požadavky ZISIF 

a jeho výše se stanoví v souladu s požadavky ZISIF. 

Z požadavků ZISIF vyplývá povinnost ocenit aktiva a závazky Fondu reálnou hodnotou. Fond svá i nvestičn í aktiva 

- nemovitosti a majetkové účasti - oceňuje reálnou hodnotou. U ostatních aktiv - zejména obchodní pohledávky 

a peněžní prostředky- jejich ocenění v účetní závěrce se významně neodchyluje od reálné hodnoty a lze jej považovat 

za vhodnou aproximaci reálného ocenění. Závazky nejsou oceňovány reálnou hodnotou, ale jsou úročeny na bázi 

nespřízněných transakcí a jejich ocenění v účetní závěrce lze považovat za vhodnou aproximaci reálného ocenění. 

Čistá aktiva vyplývající z výkazu finanční situace (v tis. Kč) 

Počet vydaných investičních akcií (v ks) 

Čistá hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v Kč)* 
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30.6.2020 

579 848 

102 554 

5 654 

31.12.2019 

596 572 

102 554 

s 817 



*Hodnota Čistých aktiv na jednu investiční akcii byla vypočítána dle finančních výkazů k 30. 6. 2020, nicméně 

nepředstavuje hodnotu vyhlášenou administrátorem fondu. Administrátor fondu vyhlašuje tuto hodnotu pouze 

na roční bázi. Toto platí i pro Fondový kapitál na zakladatelskou akcii. 

12. Události po rozvahovém dni 

Fond vyrovnal rezervní bankovní účty, jejichž peněžní prostředky využil ve druhém čtvrtletí k úhradě splátek úvěrů . 

K datu schválení účetní závěrky Fond naplňuje kovenanty požadované úvěrovými smlouvami. 

Do data schválení účetní závěrky došlo k úhradě obchodních pohledávek nakumulovaných za druhé čtvrtletí a Fond 

nebyl nucen přistupovat k odpisování pohledávek. 

V květnu 2020 došlo k ukončení nouzového stavu v souvislosti s COVID-19 a bylo zahájeno postupné uvolňování 

přijatých opatření. Za účelem povzbuzení ekonomické aktivity pokračovaly podpůrné programy zaměřené primárně 

na podnikatele. Na přelomu srpna a září 2020 začalo docházet k postupnému zhoršování situace a růstu počtu 

nakažených, což je v souladu s predikcemi druhé vlny šíření. V návaznosti na tento vývoj dochází k opětovnému 

postupnému zpřísňování opatření s cílem omezit šíření viru. I přes tento vývoj není dle prohlášení vlády české 

republiky očekáváno širší omezení ekonomického charakteru v rozsahu, jako tomu bylo na začátku pandemie v období 

od března do května roku 2020. Navzdory těmto prohlášením nelze dopředu vývoj šíření viru odhadnout a nelze 

tak zcela vyloučit, že dojde k opětovnému výraznému omezení ekonomické aktivity se všemi souvisejícími negativními 

dopady. 

Obhospodařovatel Fondu zvážil aktuální vývoj šíření viru COVID-19 včetně potenciálních dopadů na Fond a dospěl 

k závěru, že nemají významný vliv na předpoklad nepřetržitého trvání podniku . Mezitímní účetní závěrka k 30. červnu 

2020 byla zpracována za předpokladu, že účetní jednotka bude nadále schopna pokračovat ve své činnosti. 

Fond neidentifikoval žádné okolnosti spojené s COVID-19, které by mohly přímo ovlivnit aktuální strategii Fondu, jeho 

cíle, provoz či finanční výkonnost. 

Žádné další významné události s dopadem na finanční situaci a výkonnost Fondu nenastaly v období po rozvahovém 

dni a do data schválení této účetní závěrky. 

13. Schválení účetní závěrky 

Tato účetní závěrka byla schválena a vydána ke zveřejnění dne 30. září 2020. 

pověřený zmocněn cněnec B 
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