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Pro účely výroční zprávy mají níže uvedené pojmy následující význam: 

AMISTA IS 

ČNB 

Den ocenění 

Fond 

Účetní období 

AMISTA investiční společnost, a.s., IČO: 274 37 558, se sídlem Pobřežní 620/3, 

Praha 8, PSČ 18600 

Česká národní banka 

Poslední den Účetního období (31. 12. 2019) 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. 

Na Strži 1702/65, Praha 4 PSČ 140 00 

v obchodním rejstříku vedeném Městským 

19178 

a.s., IČO: 017 69 511, se sídlem 

obchodní společnost zapsaná 

soudem v Praze pod sp. zn. B 

Období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

S ohledem na podnikové přeměny s rozhodným dnem k 1. 1. 2018 bylo účetní 

období roku 2018 prodlouženo až do konce roku 2019 

Pro účely výroční zprávy mají níže uvedené právní předpisy následující význam: 

Dohoda FATCA 

Zákon o auditorech 

Zákon o daních z příjmů 

Zákon o účetnictví 

ZISIF 

ZMSSD 

ZOK 

ZPKT 

Dohoda mezi Českou republikou a Spojenými státy americkými o zlepšení 
dodržování daňových předpisů v mezinárodním měřítku a s ohledem na právní 
předpisy Spojených států amerických o informacích a jejich oznamování 

obecně známá jako Foreign Account Tax Compliance Act, vyhlášená 
pod č. 72/2014 Sb.m.s. 

Zákon č. 93/2009 Sb., o auditorech a o změně některých zákonů (zákon 
o auditorech), ve znění pozdějších předpisů 

Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění pozdějších předpisů 

Zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve znění pozdějších předpisů 

Zákon č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech, 
ve znění pozdějších předpisů 

Zákon č. 164/2013 Sb., o mezinárodní spolupráci při správě daní a o změně 

dalších souvisejících zákonů, ve znění pozdějších předpisů 

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

Zákon č. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu, ve znění pozdějších 

předpisů 



v

A. Cestné prohlášení 

Tato výroční zpráva, při vynaložení veškeré přiměřené péče, podle našeho nejlepšího vědomí podává 

věrný a poctivý obraz o finanční situaci, podnikatelské činnosti a výsledcích hospodaření společnosti 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I. a.s. (dále také „Emitent" nebo „Fond") za období 

od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 a o vyhlídkách budoucího vývoje finanční situace, podnikatelské činnosti 

a výsledcích hospodaření Fondu, jakožto emitenta akcií přijatých k obchodování na evropském 

regulovaném trhu, který má sídlo na území České republiky. 

V Praze dne 28. dubna 2020 

Ing. Ladislav Franta 
místopředseda představenstva 

CEOTKAL 
CROUP 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I. as. 
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B. Zpráva nezávislého auditora 

ce~ rwu. 
GROUP 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. as. 
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BDO Audit s. r. o., česká společnost s ručením omezeným (IČO 453 14 381, registrovaná u Rejstříkového soudu Praha, oddíl a vložka C. 7279, evidenční čislo 

Komory auditorů ČR 018) je členem BDO International Limited (společnosti s ručením omezeným ve Velké Británii) a je součástí mezinárodní sítě 

nezávislých členských firem BDO.  

Zpráva nezávislého auditora 

Akcionářům společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Zpráva o auditu účetní závěrky 

Výrok s výhradou 

Provedli jsme audit přiložené účetní závěrky společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční 

fond II. a.s., se sídlem Na Strži 1702/65, Nusle, Praha 4, identifikační číslo 017 69 511, (dále 

také společnost), která se skládá z výkazu o finanční situaci k 31. 12. 2019, z výkazu o úplném 

výsledku, výkazu změn vlastního kapitálu a výkazu o peněžních tocích za období od  

1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 a přílohy této účetní závěrky, která obsahuje popis použitých 

podstatných účetních metod a další vysvětlující informace.  

Podle našeho názoru, s výhradou možných vlivů skutečnosti popsané v oddílu Základ pro výrok 

s výhradou, přiložená účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz finanční situace společnosti 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. k 31. 12. 2019 a její finanční výkonnosti a 

peněžních toků za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019, v souladu s mezinárodními standardy 

účetního výkaznictví ve znění přijatém Evropskou unií. 

Základ pro výrok s výhradou 

V auditovaném účetním období bylo u sesterské společnosti CENTRAL GROUP uzavřený 

investiční fond a.s. (dále jen také „sesterská společnost“) na základě výsledku kontroly 

vyjádřeno správcem daně zpochybnění výkonu činnosti investičního fondu. Za zdaňovací 

období, která byla předmětem kontroly, správce daně doměřil sesterské společnosti 

dodatečnou daň z příjmu na základě aplikace sazby 19% namísto nižší sazby 5%, která je 

platná pro základní investiční fondy.  Vedení sesterské společnosti zásadně nesouhlasí se 

závěry správce daně a podalo v případě napadených zdaňovacích období odvolání k 

odvolacímu finančnímu ředitelství, přičemž svou argumentaci podpořilo rovněž stanoviskem 

České národní banky a Ministerstva financí ČR. 

Ačkoliv vedení společnosti nesouhlasí se závěry správce daně a využívá veškeré právní 

prostředky ke své obraně, nelze vzhledem k ojedinělosti a složitosti tohoto řízení určit 

s dostatečnou mírou jistoty pravděpodobnost jejího úspěchu. V případě, že by sesterská 

společnost ve sporu neuspěla, lze se vzhledem k obdobnému předmětu činnosti společnosti 

důvodně domnívat, že by ze strany správce daně byla dodatečně vyměřena daň z příjmů i u 

společnosti, a to ve výši odpovídající rozdílu aplikace sazby daně z příjmů 5% a 19%. 

Vzhledem k výše uvedeným skutečnostem jsme nebyli schopni získat dostatečné a vhodné 

důkazní informace pro posouzení, zda společnost měla k datu účetní závěrky vykázat rezervy 

na budoucí výdaje související s vyměřením dodatečné daně z příjmů za období, která nebyla 

prozatím předmětem kontroly. 
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Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech, nařízením Evropského parlamentu a 

Rady (EU) č. 537/2014 a standardy Komory auditorů České republiky pro audit, kterými jsou 

mezinárodní standardy pro audit (ISA), případně doplněné a upravené souvisejícími 

aplikačními doložkami. Naše odpovědnost stanovená těmito předpisy je podrobněji popsána v 

oddílu Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky. V souladu se zákonem o auditorech a 

Etickým kodexem přijatým Komorou auditorů České republiky jsme na společnosti nezávislí a 

splnili jsme i další etické povinnosti vyplývající z uvedených předpisů. Domníváme se, že 

důkazní informace, které jsme shromáždili, poskytují dostatečný a vhodný základ pro 

vyjádření našeho výroku.  

Zdůraznění skutečnosti 

Upozorňujeme na skutečnosti uvedené v bodě 10. přílohy účetní závěrky, které popisují 

významné události po datu účetní závěrky.  

Společnost popisuje významnou událost po datu účetní závěrky související s onemocněním 

COVID-19.    

Společnost v roce 2020 zahájila přípravu fúze sloučením s rozhodným dnem k 1. 1. 2020. Fúzí 

dojde ke sloučení společností CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s., jako 

společnosti nástupnické, a CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s., jako společnosti 

zanikající. Předpokládaný zápis do veřejného rejstříku je očekáván v květnu 2020.  

Náš výrok není v souvislosti s těmito záležitostmi modifikován. 

Hlavní záležitosti auditu 

Hlavní záležitosti auditu jsou záležitosti, které byly podle našeho odborného úsudku při auditu 

účetní závěrky za běžné období nejvýznamnější. Těmito záležitostmi jsme se zabývali v 

kontextu auditu účetní závěrky jako celku a v souvislosti s utvářením našeho názoru na tuto 

závěrku. Samostatný výrok k těmto záležitostem nevyjadřujeme. Kromě skutečnosti popsané 

výše v odstavci Základ pro výrok s výhradou považujeme za nutné upozornit v naší zprávě 

rovněž na následující záležitosti. 

Ocenění zásob pro účely stanovení čisté hodnoty aktiv na jednu akcii v souladu se ZISIF 

K 31. prosinci 2019 měly zásoby účetní hodnotu 43 362 tis. Kč (372 769 tis. Kč k 31. prosinci 

2017). Zásoby jsou v účetnictví oceňovány dle Mezinárodních standardů účetního výkaznictví 

(dále též IFRS) pořizovací cenou nebo čistou realizovatelnou hodnotou podle toho, která z nich 

je nižší. Zákon č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech (dále též 

ZISIF), však požaduje ocenění majetku a dluhů investičního fondu z investiční činnosti reálnou 

hodnotou pro účely stanovení čisté hodnoty aktiv na jednu akcii v souladu se ZISIF. 

Reálná hodnota těchto zásob byla pro účely stanovení čisté hodnoty aktiv na jednu akcii 

v souladu se ZISIF stanovena ve výši 82 783 tis. Kč pro období končící k 31. prosinci 2019  

(818 666 tis. Kč pro období končící k 31. prosinci 2017) a to na základě znaleckého posudku 
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s použitím porovnávací metody s cenami obvyklými na daném trhu a v případě nemovitostí, 

které byly k datu sestavení posudku již prodány, z cen smluvně sjednaných. 

Ověření ocenění zásob reálnou hodnotou pro účely stanovení čisté hodnoty aktiv na jednu 

akcii v souladu se ZISIF jsme vyhodnotili jako hlavní záležitost auditu z důvodu významnosti 

použitého profesionálního úsudku a s ohledem na vykazované hodnoty těchto zásob. 

Posuzovali jsme, zda postupy použité externím znalcem pro stanovení reálné hodnoty zásob 

vedly k ocenění v souladu s požadavky Zákona č. 240/2013 Sb. o investičních společnostech a 

investičních fondech. Pro ověření přiměřenosti odhadů ocenění zásob jsme posoudili vhodnost 

použité metodiky oceňování a její konzistentnost. Na vybraném vzorku nemovitostí prodaných 

a nabízených k prodeji po rozvahovém dni jsme vyhodnocovali, zda se ocenění dle znaleckého 

posudku významně neodchyluje od uskutečněných prodejních či nabídkových cen. Pokud jsme 

na základě našich ověřovacích postupů došli k názoru, že je potřebné zpřesnění odhadů 

ocenění, doporučili jsme provést příslušné změny v ocenění zásob a též čisté hodnoty aktiv na 

jednu akcii v souladu se ZISIF. 

Informace o ocenění zásob v reálné hodnotě pro účely stanovení čisté hodnoty aktiv na jednu 

akcii v souladu se ZISIF jsou uvedeny v příloze účetní závěrky společnosti v části 9. Čistá 

hodnota aktiv. 

Ostatní informace uvedené ve výroční zprávě 

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené 

ve výroční zprávě mimo účetní závěrku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá 

představenstvo společnosti. 

Náš výrok k účetní závěrce se k ostatním informacím nevztahuje. Přesto je však součástí 

našich povinností souvisejících s auditem účetní závěrky seznámení se s ostatními informacemi 

a posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném nesouladu s účetní závěrkou či s 

našimi znalostmi o účetní jednotce získanými během provádění auditu nebo zda se jinak tyto 

informace nejeví jako významně nesprávné. Také posuzujeme, zda ostatní informace byly ve 

všech významných ohledech vypracovány v souladu s příslušnými právními předpisy. Tímto 

posouzením se rozumí, zda ostatní informace splňují požadavky právních předpisů na formální 

náležitosti a postup vypracování ostatních informací v kontextu významnosti, tj. zda případné 

nedodržení uvedených požadavků by bylo způsobilé ovlivnit úsudek činěný na základě 

ostatních informací. 

Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že 

- ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v účetní 

závěrce, jsou ve všech významných ohledech v souladu s účetní závěrkou a 

- ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními předpisy. 
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Dále jsme povinni uvést, zda na základě poznatků a povědomí o společnosti, k nimž jsme 

dospěli při provádění auditu, ostatní informace neobsahují významné věcné nesprávnosti. V 

rámci uvedených postupů jsme v obdržených ostatních informacích žádné významné věcné 

nesprávnosti nezjistili. 

Odpovědnost představenstva, dozorčí rady a výboru pro audit společnosti za účetní 

závěrku 

Představenstvo společnosti odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý 

obraz v souladu s mezinárodními standardy účetního výkaznictví ve znění přijatém Evropskou 

unií, a za takový vnitřní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro sestavení účetní 

závěrky tak, aby neobsahovala významné nesprávnosti způsobené podvodem nebo chybou. 

Při sestavování účetní závěrky je představenstvo společnosti povinno posoudit, zda je 

společnost schopna pokračovat v trvání podniku, a pokud je to relevantní, popsat v příloze 

účetní závěrky záležitosti týkající se trvání podniku a použití předpokladu trvání podniku při 

sestavení účetní závěrky, s výjimkou případů, kdy představenstvo plánuje zrušení společnosti 

nebo ukončení její činnosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost, než tak učinit. 

Za dohled nad procesem účetního výkaznictví ve společnosti odpovídá dozorčí rada ve 

spolupráci s výborem pro audit. 

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky 

Naším cílem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou 

nesprávnost způsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora obsahující náš výrok. 

Přiměřená míra jistoty je velká míra jistoty, nicméně není zárukou, že audit provedený v 

souladu s výše uvedenými předpisy ve všech případech v účetní závěrce odhalí případnou 

existující významnou nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat v důsledku podvodů nebo chyb 

a považují se za významné, pokud lze reálně předpokládat, že by jednotlivě nebo v souhrnu 

mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, která uživatelé účetní závěrky na jejím základě 

přijmou. 

Při provádění auditu v souladu s výše uvedenými předpisy je naší povinností uplatňovat během 

celého auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností: 

- Identifikovat a vyhodnotit rizika významné nesprávnosti účetní závěrky způsobené podvodem 

nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující na tato rizika a získat 

dostatečné a vhodné důkazní informace, abychom na jejich základě mohli vyjádřit výrok. 

Riziko, že neodhalíme významnou nesprávnost, k níž došlo v důsledku podvodu, je větší než 

riziko neodhalení významné nesprávnosti způsobené chybou, protože součástí podvodu 

mohou být tajné dohody (koluze), falšování, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo 

obcházení vnitřních kontrol. 

- Seznámit se s vnitřním kontrolním systémem společnosti relevantním pro audit v takovém 

rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, 
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nikoli abychom mohli vyjádřit názor na účinnost jejího vnitřního kontrolního systému. 

- Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních odhadů a 

informace, které v této souvislosti představenstvo společnosti uvedlo v příloze účetní 

závěrky. 

- Posoudit vhodnost použití předpokladu trvání podniku při sestavení účetní závěrky 

představenstvem a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace existuje významná 

nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou významně zpochybnit schopnost 

společnosti pokračovat v trvání podniku. Jestliže dojdeme k závěru, že taková významná 

nejistota existuje, je naší povinností upozornit v naší zprávě na informace uvedené v této 

souvislosti v příloze účetní závěrky, a pokud tyto informace nejsou dostatečné, vyjádřit 

modifikovaný výrok. Naše závěry týkající se schopnosti společnosti pokračovat v trvání podniku 

vycházejí z důkazních informací, které jsme získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí 

události nebo podmínky mohou vést k tomu, že společnost ztratí schopnost pokračovat v trvání 

podniku. 

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky, včetně přílohy, a dále to, 

zda účetní závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který vede k 

věrnému zobrazení. 

Naší povinností je informovat představenstvo a dozorčí radu mimo jiné o plánovaném rozsahu 

a načasování auditu a o významných zjištěních, která jsme v jeho průběhu učinili, včetně 

zjištěných významných nedostatků ve vnitřním kontrolním systému. 

Dále je naší povinností vybrat na základě záležitostí, o nichž jsme informovali představenstvo 

a dozorčí radu, ty, které jsou z hlediska auditu účetní závěrky za běžný rok nejvýznamnější, a 

které tudíž představují hlavní záležitosti auditu, a tyto záležitosti popsat v naší zprávě. Tato 

povinnost neplatí, když právní předpisy zakazují zveřejnění takové záležitosti nebo jestliže ve 

zcela výjimečném případě usoudíme, že bychom o dané záležitosti neměli v naší zprávě 

informovat, protože lze reálně očekávat, že možné negativní dopady zveřejnění převáží nad 

přínosem z hlediska veřejného zájmu. 

Zpráva o jiných požadavcích stanovených právními předpisy 

V souladu s článkem 10 odst. 2 nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 537/2014 

uvádíme v naší zprávě nezávislého auditora následující informace vyžadované nad rámec 

mezinárodních standardů pro audit: 

Určení auditora a délka provádění auditu 

Auditorem Společnosti nás dne 29. 9. 2017 určila valná hromada společnosti pro účetní období 

končící k 31. 12. 2017 a období následující. Auditorem společnosti jsme nepřetržitě čtyři roky. 
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Soulad s dodatečnou zprávou pro výbor pro audit 

Potvrzujeme, že náš výrok k účetní závěrce uvedený v této zprávě je v souladu s naší 

dodatečnou zprávou pro výbor pro audit společnosti, kterou jsme dne 28. 4. 2020 vyhotovili 

dle článku 11 nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 537/2014. 

Poskytování neauditorských služeb 

Prohlašujeme, že jsme společnosti neposkytli žádné služby uvedené v čl. 5 odst. 1 nařízení 

Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 537/2014 a nepovolené dle čl. 5 odst. 3 tohoto 

nařízení. Zároveň jsme společnosti ani jí ovládaným obchodním společnostem neposkytli žádné 

jiné neauditorské služby, které by nebyly uvedeny v příloze účetní závěrky společnosti. 

 

V Praze dne 28. 4. 2020 

Auditorská společnost: Statutární auditor: 

BDO Audit s. r. o. Ing. Lukáš Hendrych 

evidenční číslo 018 evidenční číslo 2169 

 



C. Informace pro akcionáře 

podle § 118 zákona č. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu, odst. 4 písm. b) až k) 

a odst. 5 písm. a) až k) 

1. CAST 

1 ORGÁNY FONDU, JEJICH SLOŽENÍ A POSTUPY JEJICH ROZHODOVÁNÍ 

1.1. VALNÁ HROMADA 

Obecné informace 

Valná hromada je nejvyšším orgánem Fondu. Každý akcionář je oprávněn účastnit se valné hromady. 

Akcionář se zúčastňuje valné hromady osobně anebo v zastoupení na základě písemné piné moci. 

Písemná piná moc musí být úředně ověřena. 

Valnou hromadu svolává představenstvo písemnou pozvánkou, kterou uveřejní na internetových stránkách 

Fondu a současně ji zašle nejméně třicet dnů před datem jejího konání akcionářům vedeným v seznamu 

akcionářů na adresu jejich sídla nebo bydliště, případně na jejich e-mailové adresy, pokud je akcionáři 

společnosti sdělí. Pozvánka musí obsahovat alespoň náležitosti uvedené v ustanovení § 407 70K 

a v ustanovení § 120a odst. 1 ZPKT. 

Právo účastnit se valné hromady má akcionář, který je zapsán jako akcionář Fondu v seznamu akcionářů. 

Dnem rozhodným k účasti na valné hromadě je vždy sedmý den předcházející dni konání valné hromady. 

Rozhodování valné hromady (upravuje článek 6 stanov Fondu) 
Valná hromada je schopná usnášení, jsou-l i přítomni akcionáři vlastnící akcie, jejichž jmenovitá hodnota 

přesahuje 50 % základního kapitálu. 

Valná hromada rozhoduje většinou hlasů přítomných akcionářů, nevyžadují-l i stanovy Fondu nebo zákon 
vyšší počet hlasů. 

Na valné hromadě se hlasuje zvednutím ruky. Akcionář může na valné hromadě hlasovat osobně nebo 
prostřednictvím zástupce, který se prokáže písemnou pinou mocí. Připouští se i hlasování na valné hromadě 

s využitím technických prostředků, a to korespondenční formou v souladu 
s § 398 odst. 4 70K. 

Připouští se rozhodování per rollam podle § 418 až § 420 70K. Návrh rozhodnutí zašle Fond akcionářům 

v písemné podobě na adresu uvedenou v seznamu akcionářů a/nebo e-mailem na e-mailovou adresu 
uvedenou v seznamu akcionářů. Rozhodnutí v písemné formě s podpisem akcionáře doručí akcionář Fondu 

na adresu jejího SÍdla Ve lhůtě patnácti dnů Od doručení návrhu rozhodnutí per rollam akcionáři. 
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Působnost valné hromady (upravuje článek 6.8 stanov Fondu) 

Do působnosti valné hromady náleží, nevylučuje-li to ZISIF, rozhodnutí o otázkách, které zákon nebo stanovy 

Fondu zahrnují do působnosti valné hromady. Do působnosti valné hromady náleží též: 

a) rozhodování o změně stanov, nejde-li o změnu v důsledku zvýšení základního kapitálu pověřeným 

představenstvem (ve smyslu ustanovení §511 a násl. ZOK) nebo o změnu, 

ke které došlo na základě jiných právních skutečností, 
b) rozhodování o pachtu závodu Fondu nebo jeho části tvořící samostatnou organizační složku, 

c) udělování pokynů představenstvu a schvalování zásad činnosti představenstva, nejsou-li 

v rozporu s právními předpisy; valná hromada může zejména zakázat členovi představenstva 
určité právní jednání, je-l i to v zájmu Fondu, 

d) jmenování a odvolávání likvidátora, 

e) schvalování smlouvy o výkonu funkce a pinění podle § 61 ZOK. 

Valná hromada si nemůže vyhradit k rozhodování záležitosti, které jí nesvěřuje zákon nebo její stanovy. 

1.2. PŘEDSTAVENSTVO FONDU 

Statutární orgán — představenstvo k 31. 12. 2019: 

Mgr. Dušan Kunovský, LL.M. 

Ing. Ladislav Franta 
Ing. Ladislav Váňa 

předseda představenstva 
místopředseda představenstva 
člen představenstva 

K datu 31. 1. 2019 rozhodla valná hromada o odvolání všech stávajících členů představenstva a jejich 

následném opětovném zvolení na další funkční období (do 31. 1. 2024), a to počínaje dnem 31. 1. 2019. 
K datu 11. 4. 2019 došlo v Obchodním rejstříku k zápisu těchto změn. 

Představenstvo je statutárním orgánem Fondu, kterému přísluší obchodní vedení Fondu a jeho členové 
zastupují Fond. Představenstvo rozhoduje o všech záležitostech Fondu, pokud nejsou zákonem nebo 
stanovami vyhrazeny do působnosti valné hromady, dozorčí rady nebo jiného orgánu. 

V působnosti představenstva je, vedle obecných oprávnění a povinností představenstva, i vyhotovování zpráv 
emitenta cenných papírů přijatých k obchodování na evropském regulovaném trhu a zajišťování pinění 
dalších povinností, stanovených obecně závaznými právními předpisy, zejména ZPKT. 

Členem představenstva může být pouze osoba, která je dostatečně odborně způsobilá a která má dostatečné 
znalosti a zkušenosti pro řádný výkon této funkce, resp. zkušenosti se správou majetku, 
na který je zaměřena investiční strategie Fondu. Člen představenstva musí rovněž splňovat podmínku 
neslučitelnosti funkcí a řádnému výkonu funkce nesmí bránit jiná jeho činnost. 

Členové představenstva Společnosti, pokud je tato samosprávným investičním fondem dle ZISIF, musí dále 
splňovat požadavky stanovené příslušnými ustanoveními ZISIF. Členové představenstva jsou považováni za 
vedoucí osoby investičního fondu dle ZISIF a musí mít k výkonu své funkce předchozí souhlas ČNB. 
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Představenstvo má tři členy, které volí a odvolává valná hromada. Jménem Fondu je oprávněn jednat 

samostatně předseda představenstva nebo místopředseda představenstva. Délka funkčního období člena 

představenstva je pět let. 

Představenstvo rozhoduje většinou hlasů všech členů. Každý člen má jeden hlas. 0 průběhu zasedání 

představenstva a o jeho rozhodnutích se pořizují zápisy podepsané předsedou představenstva 

a zapisovatelem. 

Představenstvo nezřídilo žádný poradní orgán, výbor či komisi. 

Vzhledem k tomu, že statutárnímu orgánu nesmí být v souladu s obecně závaznými právními předpisy 

týkajícími se obhospodařování investičních fondů udělovány ze strany akcionářů Fondu jakékoliv pokyny 

týkající se obhospodařování Fondu, není statutární orgán oprávněn požádat nejvyšší orgán Fondu v souladu 

s ust. § 51 odst. 2 ZOK o udělení pokynu týkajícího se obchodního vedení. Statutární orgán však může požádat 

o sdělení nezávazného stanoviska či doporučení týkajícího se obchodního vedení další (poradní) orgány 

Fondu či jiné subjekty, a to za podmínek určených statutem Fondu či vnitřními předpisy Fondu. 

Představenstvo 

Předseda představenstva Mgr. Dušan Kunovský LL.M. 

narozen: 22. l istopadu 1971 

Václavské náměstí 841/3, 110 00 Praha 1 

vzdělání: vysokoškolské 

Mgr. Dušan Kunovský LL.M. je absolventem University of Cambridge v oboru právo. Od roku 1995 působí 

ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., kde zastává funkci předsedy představenstva. 

V představenstvu Fondu působí od roku 2016. 

Místopředseda představenstva Ing. Ladislav Franta 
narozen: 11. dubna 1963 

Smržová 105/2, 104 00 Praha 10 
vzdělání: vysokoškolské 

Ing. Ladislav Franta je absolventem ČVUT Praha, fakulty stavební. Svou profesní dráhu započal v roce 1987 
ve společnosti Armabeton. Od roku 1995 působí ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., 
kde od roku 2001 zastával pozici technického ředitele a vedoucího oddělení projekce a realizace. 
Nyní působí jako vedoucí úseku dodavatelských vztahů. V představenstvu Fondu působí od roku 2016. 

Člen představenstva Ing. Ladislav Váňa 

narozen: 18. května 1963 
Přívlaky 40, 285 06 Samopše 
vzdělání: vysokoškolské 

Ing. Ladislav Váňa vystudoval vysokou školu v Brně — obor pozemní stavby. Svou profesní dráhu započal v roce 

1987 na ministerstvu obrany v oblasti investic. Od roku 1999 působí ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., 
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kde zastává pozici generálního ředitele. V jeho kompetenci je kompletní vrcholové vedení společnosti. 

V představenstvu Fondu působí od roku 2016. 

1.3. DOZORČÍ RADA FONDU 

Dozorčí rada k 31. 12. 2019: 

Mgr. Michaela Tomášková 

Mgr. Jaroslav Janovec 

Jana Martínková 

předseda dozorčí rady 

člen dozorčí rady 

člen dozorčí rady 

K datu 31. 1. 2019 rozhodla valná hromada o odvolání všech stávajících členů dozorčí rady a zvolení nových 

členů dozorčí rady na další funkční období (do 31. 1. 2024), a to počínaje dnem 31. 1. 2019. K tomuto datu 

tak došlo k odolání stávajícího předsedy dozorčí rady Ing. Davida Valenty a jeho nahrazením novým členem 

dozorčí rady Janou Martínkovou. K tomuto datu došlo rovněž k volbě nového předsedy dozorčí rady, jímž 

byla zvolena Mgr. Michaela Tomášková. Do Obchodním rejstříku byly tyto změny zapsány k datu 11. 4. 2019. 

Dozorčí rada Fondu je kontrolním orgánem Fondu. Dozorčí rada dohlíží na uskutečňování podnikatelské 

činnosti Fondu a na to, jak představenstvo vykonává svoji působnost. Dozorčí rada je oprávněna v rámci své 

působnosti nahlížet do obchodních a účetních knih, jiných dokladů a účetních závěrek a kontrolovat tam 

obsažené údaje. Dozorčí rada podává jednou ročně zprávu o své činnosti valné hromadě. 

Dozorčí rada se skládá ze tří členů, které volí a odvolává valná hromada. Délka funkčního období člena dozorčí 

rady je pět let. 

Každý ze členů dozorčí rady má jeden hlas, přičemž pro přijetí usnesení dozorčí rady je potřeba nadpoloviční 

většiny všech hlasů. 

Dozorčí rada nezřídila žádný poradní orgán, výbor či komisi . 

Dozorčí rada 

Předseda dozorčí rady: Mgr. Michaela Tomášková 

narozena: 3. února 1979 

Musílkova 1311/5e, 150 00 Praha 5 

vzdělání: vysokoškolské 

Vystudovala Právnickou fakultu Univerzity Karlovy v Praze. Od roku 2004 působí ve společnosti 

CENTRAL GROUP a.s., jako výkonná ředitelka a vedoucí oddělení práva a auditu. V dozorčí radě Fondu působí 

od roku 2015. 

Člen dozorčí rady: Mgr. Jaroslav Janovec 

narozen: 28. září 1973 

Ametystová 995/43, 153 00 Praha 5 
vzdělání: vysokoškolské 

Vystudoval Univerzitu Karlovu v Praze na Právnické fakultě. Od roku 2005 působí ve společnosti CENTRAL 

GROUP a.s., kde zastává pozici vedoucího úseku právní agendy. V dozorčí radě Fondu působí od roku 2015. 

c t:'TRM. 
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Člen dozorčí rady: Jana Martínková 

narozena: 23. prosince 1977 

V Hájích 324/3, Háje, 149 00 Praha 4 

vzdělání: vysokoškolské 

Od roku 2002 působí ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., kde zastává pozici obchodní ředitelky. 

V dozorčí radě Fondu působí od roku 2019. 

1.4. VÝBOR PRO AUDIT 

Předseda výboru pro audit: Ing. Vít Vařeka 

narozen: 14. 1. 1963 

Vystudoval Vysokou školu ekonomickou v Praze a Frostburg State University v USA. Od roku 1994 působi l 

na pozici vedoucí finanční analytik a zástupce ředitele u licencovaného obchodníka s cennými papíry 

AKRO Capital, a.s. Od roku 2006 do současnosti působí ve společnosti AMISTA investiční společnost, a.s. 

a to na pozicích výkonný ředitel, předseda představenstva a člen dozorčí rady. Ve výboru pro audit působí 

od roku 2017. 

Člen výboru pro audit: Ing. Michal Bečvář 

narozen: 17. 1. 1980 

Vystudoval Technickou fakultu na ČZU v Praze. Od roku 2007 pracuje ve společnosti AMISTA investiční 

společnost, a. s., kde postupně zastává pozice sales manažer, manažer oddělení pro l icenční záležitosti 

a pracovník oddělení cenných papírů. Dříve také působil ve společnosti Raiffeisenbank, a.s. Ve výboru pro 

audit působí od roku 2017. 

Člen výboru pro audit: Ing. Petr Janoušek 

narozen: 22. 3. 1973 

Vystudoval Vysoké učení technické v Brně. Ve společnosti AMISTA investiční společnost, a. s. se věnuje 

komplexnímu finančnímu řízení společnosti. Předtím působil na vedoucích pozicích ve společnostech 

zabývajících se investiční činností a vývojem informačních systémů. Ve výboru pro audit působí od roku 2018. 

K datu 18. 12. 2017 došlo na základě zápisu z jednání valné hromady Fondu k odvolání člena výboru pro audit 
Ing. Venduly Nováčkové a jmenování nového člena výboru pro audit Ing. Petra Janouška s účinnosti 

od 1. 1. 2018. 

Fond, jako subjekt veřejného zájmu ve smyslu ust. § 1a písm. a) ve spojení s § 19a odst. 1 zákona 
č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve znění pozdějších předpisů, zřídi l ke dni 2. 1. 2017 výbor pro audit. 
Výbor pro audit zejména sleduje účinnost vnitřní kontroly, systému řízení rizik, účinnost vnitřního auditu 
a jeho funkční nezávislost, sleduje postup sestavování účetní závěrky Fondu a předkládá řídicímu nebo 
kontrolnímu orgánu Fondu doporučení k zajištění integrity systémů účetnictví a finančního výkaznictví. 

Dále doporučuje auditora kontrolnímu orgánu s tím, že toto doporučení řádně odůvodní. 

Výbor pro audit se skládá ze tří členů, volených valnou hromadou. Všichni navržení členové výboru pro audit 

spini l i zákonné podmínky pro jmenování do výboru pro audit stanovené § 44 zákona č. 93/2009 Sb., 

o auditorech a o změně některých zákonů (zákon o auditorech), ve znění pozdějších předpisů. 

c}.' rK 'I. 
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Na svém prvním zasedání výboru pro audit si jeho členové zvolili za předsedu Ing. Víta Vařeku. 

Předseda svolává a řídí zasedání výboru pro audit. 

Výbor pro audit je schopný usnášet se, je-l i na zasedání přítomna nadpoloviční většina jejích členů. 

K přijetí usnesení je zapotřebí, aby pro ně hlasovala nadpoloviční přítomných členů výboru pro audit. 

Výbor pro audit nezřídi l žádný poradní orgán, výbor či komisi . 

1.5. POLITIKA ROZMANITOSTI FONDU 

Fond ve vztahu k statutárnímu orgánu, kontrolnímu orgánu a výboru pro audit neuplatňuje žádnou 

specifickou politiku rozmanitosti. Důvodem je především skutečnost, že volba těchto orgánů 

je v působnosti valné hromady Fondu, pročež toto rozhodnutí nemůže Fond v zásadě ovlivnit. 

Fond se principiálně hlásí k dodržování zásad nediskriminace a rovného zacházení a dbá na to, aby orgány 

byly obsazovány osobami, jejichž odborné znalosti a zkušenosti svědčí o jejich způsobilosti k řádnému výkonu 

funkce. 

1.6. DCEŘINÉ SPOLEČNOSTI 

Fond nemá žádnou dceřinou společnost. 

2 ZÁSADY A POSTUPY VNITŘNÍ KONTROLY A PRAVIDLA PŘÍSTUPU K RIZIKŮM 

VE VZTAHU K PROCESU VÝKAZNICTVÍ 

Fond na základě ustanovení §19a Zákona o účetnictví použil mezinárodní účetní standardy harmonizované 

evropským právem pro sestavení účetní závěrky ke Dni ocenění. Účetnictví a výkaznictví Fondu je kromě 

všeobecně závazných právních předpisů upraveno rovněž soustavou vnitřních předpisů a metodických 

postupů, pině respektujících obecně platné účetní předpisy a standardy. 

Přístup do účetního systému Fondu je přísně řízen a umožněn pouze oprávněným osobám. 
Účetní doklady jsou účtovány po předchozím řádném schválení oprávněných osob, přičemž způsob 

schvalování je upraven vnitřním předpisem. Platební styk je oddělen od zpracování účetnictví 

a provádění obchodních vztahů. V případě plateb převyšujících částku 500 000,- Kč, nebo ekvivalentu 
v zahraniční měně jsou platby vždy schvalovány rovněž depozitářem Fondu (v případě, že se jedná o platby 
mezi účty Fondu, ke schvalování depozitářem nedochází). Tento způsob úhrad zamezuje potencionální 
možnosti, kdy by jedna a tatáž osoba provedla uzavření obchodního vztahu, zaúčtovala z něho vyplývající 
účetní operace a současně provedla platbu ve prospěch obchodního partnera. 

Kontrola správnosti a úpinosti účetnictví a výkaznictví Fondu je prováděna ve dvou úrovních - interně, 

prostřednictvím řídícího a kontrolního systému, a dále prostřednictvím externího auditu, který ověřuje roční 

účetní závěrku Fondu. Interní kontrola v rámci kontrolního a řídicího systému zahrnuje jednak činnosti 

vnitřního auditu a dále řadu kontrolních prvků, prováděných kontinuálně (např. kontrola zaúčtovaného stavu 

majetku na operativní evidenci majetku, inventarizace, kontrola čtyř očí apod.). v rámci kterých je proces 

kontroly průběžně vyhodnocován. 

CBPírR ' 1. 
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3 KODEX ŘÍZENÍ A SPRÁVY FONDU 

Fond přijal soubor vnitřních předpisů schválených statutárním orgánem Fondu. Tyto vnitřní předpisy 

vycházejí z požadavků stanovených všeobecně závaznými právními předpisy včetně právních předpisů 

Evropské unie, jsou pravidelně aktualizovány a jsou předkládány ČNB. Rovněž podléhají kontrole compliance 

a vnitřního auditu. Mezi tyto vnitřní předpisy patří mj. vnitřní předpisy upravující výkon obhospodařování 

Fondu a výkon řízení a správy Fondu. Oblastmi, které jsou vnitřními předpisy upraveny, jsou například: 

• Interní pravidla outsourcingu 

• Pravidla řízení rizik, dodržování limitů a řízení likvidity 

• Účetní postupy a pravidla účtování 

• Pravidla vnitřní kontroly 

• Systém vnitřní komunikace 

• Opatření proti praní špinavých peněz a financování terorismu 

Nahlédnutí do vnitřních předpisů Fondu je možné na základě předchozí žádosti v sídle Fondu. 

(F,\tR:11. 
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v  i

2. CAST 

4 OSTATNÍ VEDOUCÍ OSOBY A PORTFOLIO MANAŽER 

4.1. OSTATNÍ VEDOUCÍ OSOBY 

Fond nemá jiné vedoucí osoby, než osoby uvedené v předchozí části. 

4.2. PORTFOLIO MANAŽER 

Portfolio manažer Mgr. Dušan Kunovský LL.M. 

narozen: 22. listopadu 1971 

vzdělání: vysokoškolské 

Mgr. Dušan Kunovský LL.M. je absolventem University of Cambridge v oboru právo. Od roku 1995 působí 

ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., kde zastává funkci předsedy představenstva. 

V představenstvu Fondu působí od roku 2016. 

5 OSOBY S ŘÍDÍCÍ PRAVOMOCÍ A PRINCIPY JEJICH ODMĚŇOVÁNÍ 

Rozhodování o odměňování pracovníků Fondu náleží do působnosti statutárního orgánu Fondu. 

Členové představenstva a dozorčí rady vykonávají svoji činnost na základě smluv o výkonu funkce, přičemž 

výkon funkce člena představenstva a dozorčí rady byl v Účetním období bezplatný. 

Vzhledem k výše uvedenému tak osoby s řídící pravomocí za Účetní období nepřijaly od Fondu žádné peněžité 

či nepeněžité pinění. 

K datu 9. 12. 2019 byla valnou hromadou Fondu přijata politika odměňování, která upravuje základní zásady 

a principy odměňování, jež jsou uplatňovány na členy statutárního orgánu a dozorčí rady Fondu. 

Politika odměňování fondu je účinná od 1. 1. 2020. Fond bude vyplácet počínaje obdobím od 1. 1. 2020 

osobám s významným vztahem k Fondu pohyblivou složku odměny na základě účetní závěrky ověřené 

auditorem. (Mechanismus vyplácení odměny je dále detailně rozveden v přijaté Politice odměňování.) 

Fond neustanovil výbor pro odměňování a neuzavřel s řídícími pracovníky žádnou smlouvu mimo výše 
uvedených smluv o výkonu funkce. Mimo představenstvo a dozorčí radu nemá Fond jiné osoby s řídící 

pravomocí. 

Členové představenstva a dozorčí rady jsou odměňování v rámci koncernu CENTRAL GROUP na základě 

platných smluv uzavřených s konkrétní společností koncernu v souladu se stanovami a obecně platnými 
právními předpisy. 

U osob s řídící pravomocí nejsou známy žádné střety zájmů těchto osob se zájmem společnosti. 

CF,IYTRAi. 
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6 ÚDAJE O VŠECH PENĚŽITÝCH I NEPENĚŽITÝCH PLNĚNÍCH, KTERÁ OD FONDU 

PŘIJALI V ÚČETNÍM OBDOBÍ ČLENOVÉ STATUTÁRNÍHO ČI DOZORČÍHO 

ORGÁNU A OSTATNÍ OSOBY S ŘÍDÍCÍ PRAVOMOCÍ 

STATUTÁRNÍ ORGÁN 

Výkon funkce člena statutárního orgánu byl v Účetním období bezplatný a nebyla s ním spojena žádná 

peněžitá či nepeněžitá pinění. 

DOZORČÍ ORGÁN 

Výkon funkce člena dozorčího orgánu byl v Účetním bezplatný a nebyla s ním spojena žádná peněžitá 

či nepeněžitá pinění. 

OSTATNÍ OSOBY S ŘÍDÍCÍ PRAVOMOCÍ 

Fond neevidoval v Účetním období ostatní osoby s řídící pravomocí. 

7 ÚDAJE O POČTU CENNÝCH PAPÍRŮ FONDU, KTERÉ JSOU V MAJETKU 
STATUTÁRNÍHO ČI DOZORČÍHO ORGÁNU A OSTATNÍCH OSOB S ŘÍDÍCÍ 
PRAVOMOCÍ 

K datu 31. 12. 2019 vlastni l Mgr. Dušan Kunovský LL.M. nepřímo 988 ks akcií Fondu 

(více viz část E. Profi l fondu bod 1.) 

K datu 31. 12. 2019 vlastni l člen představenstva Ing. Ladislav Váňa 2 ks akcií Fondu. 

K datu 31. 12. 2019 vlastni l předseda dozorčí rady Mgr. Michaela Tomášková 2 ks akcií Fondu. 

Žádní další členové statutárního orgánu, dozorčího orgánu a ostatní vedoucí osoby nevlastní žádné cenné 
papíry Fondu. 

K cenným papírům představujícím podíl na Fondu se nevztahují žádné opce ani srovnatelné investiční 

nástroje, jejichž smluvními stranami by byli členové statutárního nebo dozorčího orgánu Fondu nebo které 
by byly uzavřeny ve prospěch těchto osob. Osoby s řídící pravomocí Fondu, vyjma výše uvedených, nedrží 
cenné papíry Fondu ani nepřímo, tedy prostřednictvím třetího subjektu. 

8 PRÁVA A POVINNOSTI SPOJENÁ S AKCIEMI FONDU 
Fond vydává jeden druh cenných papírů, akcie, které jsou vydávány k základnímu kapitálu, 
jehož výše je též uváděna v obchodním rejstříku. Základní kapitál Fondu činí 100 000 000 Kč 

(jedno sto milionů korun českých) a je rozdělen na 1 000 ks akcií o jmenovité hodnotě 100 000 Kč. 

VŠechny akcie jsou vydány jako zaknihované cenné papíry znějící na jméno akcionáře. Kmenovým akciím 
byl přidělen ISIN CZ0008042371. 

Akcie Fondu byly přijaty od 2. 1. 2017 k obchodování na evropském regulovaném trhu, tzn. jsou kótovány 

na Burze cenných papírů Praha, a.s. 
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Kmenové akcie se řídí právní úpravou dle ZOK, ZISIF, a dalšími právními předpisy, a úpravou v článku 4 stanov 

Fondu. 

Evidence akcií 

Evidence akcií Fondu je vedena v souladu s příslušnými ustanoveními ZPKT. Centrální evidenci emise vede 

Centrální depozitář cenných papírů, a.s. Akcie Fondu v držení jednotlivých investorů jsou tak evidovány 

na majetkových účtech vlastníků cenných papírů. Investoři jsou povinni sdělovat účastníku Centrálního 

depozitáře cenných papírů, a.s., u něhož mají veden svůj majetkový účet, veškeré změny ve svých 

identifikačních údajích. 

Převoditelnost výše uvedeného cenného papíru Fondu není omezena. Akcie však s ohledem 

na skutečnost, že Fond je fondem kvalifikovaných investorů, mohou nabývat pouze kvalifikovaní investoři 

dle ustanovení § 272 ZISIF. 

Práva spojená s akciemi Fondu: 

1. Právo na dividendy 

Akcionář Fondu má právo na podíl na zisku Fondu (dividendu), který valná hromada Fondu podle výsledků 

hospodaření Fondu určí k rozdělení mezi akcionáře Fondu. Tento podíl se určuje poměrem jmenovité 

hodnoty akcií akcionáře ke jmenovité hodnotě akcií všech akcionářů v den, kdy bylo o vyplacení dividendy 

rozhodnuto. Nestanoví-li rozhodnutí valné hromady jinak, je dividenda splatná do 3 (tří) měsíců ode dne 
schválení účetní závěrky. Představenstvo akcionářům oznámí den splatnosti dividendy bez zbytečného 

odkladu po datu konání valné hromady. Rozhodným dnem k účasti na valné hromadě Fondu je sedmý 
kalendářní den před dnem jejího konání. Seznam akcionářů z Centrálního depozitáře cenných papírů 

ke stanovenému datu bude sloužit k identifikaci pro účast na valné hromadě. Právo na výplatu dividendy 
se promlčuje v obecné promlčecí lhůtě 3 (tří) let ode dne její splatnosti. Osobou, v jejíž prospěch promlčení 

platí, je Fond. Stanovy Fondu neobsahují žádné ustanovení, které by se týkalo omezení práva na výplatu 
dividendy. Fond nerozlišuje specifické postupy pro držitele — nerezidenty v souvislosti se vznikem práva 
na dividendu. 

2. Právo účasti a hlasování na valné hromadě 

Akcionář Fondu je oprávněn účastnit se valné hromady Fondu, hlasovat na ní, má právo požadovat a dostat 
na ní vysvětlení záležitostí týkajících se Fondu, je-l i takové vysvětlení potřebné pro posouzení předmětu 

jednání valné hromady, a uplatňovat návrhy a protinávrhy. Rozhodným dnem k účasti na valné hromadě 

je sedmý kalendářní den před dnem jejího konání. S každou akcií o jmenovité hodnotě 100 000 Kč 
je při hlasování na valné hromadě spojen 1 (jeden) hlas. 

3. Přednostní právo k úpisu akcií 

Každý akcionář má přednostní právo upsat část nových akcií Fondu upisovaných ke zvýšení základního 
kapitálu v rozsahu svého podílu na základním kapitálu Fondu, upisují-l i se akcie peněžitými vklady. 
Rozhodným dnem pro uplatnění přednostního práva je den, kdy mohlo být toto právo vykonáno poprvé. 
V usnesení valné hromady o zvýšení základního kapitálu lze přednostní právo vyloučit nebo omezit 

jen v důležitém zájmu Fondu. Omezit lze přednostní právo jen ve stejném rozsahu pro všechny akcionáře 
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a vyloučit lze přednostní právo jen pro všechny akcionáře. Jestliže má valná hromada rozhodnout o vyloučení 

nebo omezení přednostního práva akcionářů, musí představenstvo předložit valné hromadě písemnou 

zprávu, ve které uvede důvody vyloučení nebo omezení přednostního práva a odůvodní navržený emisní kurs, 

způsob jeho určení či pověření představenstva určit emisní kurs akcií. Za omezení nebo vyloučení 

přednostního práva se nepovažuje, jestliže podle usnesení valné hromady upíše všechny akcie obchodník 

s cennými papíry na základě smlouvy o obstarání vydání cenných papírů, pokud tato smlouva obsahuje 

závazek obchodníka s cennými papíry prodat osobám, které mají přednostní právo na upisování akcií, 

na jejich žádost za stanovenou cenu a ve stanovené lhůtě upsané akcie v rozsahu jejich přednostního práva. 

Akcionář se může vzdát přednostního práva na upisování akcií i před rozhodnutím o zvýšení základního 

kapitálu. Prohlášení o vzdání se práva musí mít písemnou formu s úředně ověřeným podpisem nebo musí být 

učiněno na valné hromadě, jež má rozhodnout o zvýšení základního kapitálu. Prohlášení o vzdání se práva 

na valné hromadě se uvede v notářském zápisu o rozhodnutí valné hromady. Vzdání se práva má právní 

účinky i vůči právnímu nástupci akcionáře. 

4. Právo na podíl na likvidačním zůstatku Fondu 

Při zrušení Fondu s likvidací má akcionář právo na podíl na likvidačním zůstatku. 
Jeho výše se určuje stejně jako v případě určení akcionářova podílu na zisku. 

5. Zpětný odkup 

Fond může za určitých podmínek, stanovených platnými právními předpisy, nabývat své vlastní akcie. 

Toto je možné, pokud byl zcela splacen emisní kurs akcií, jmenovitá hodnota vlastních akcií nepřesahuje 
10 % (deset procent) upsaného základního kapitálu Fondu, na nabytí vlastních akcií se usnesla valná hromada 

a nabytí vlastních akcií nezpůsobí snížení čistého obchodního jmění pod výši upsaného základního kapitálu 

zvýšenou o rezervy, které nelze podle právních předpisů nebo stanov rozdělit. Fond může na denní bázi 

odkoupit akcie představující maximálně 25 % (dvacet pět procent) průměrného denního objemu akcií 

obchodovatelných na regulovaném trhu. Fond nesmí odkupovat vlastní akcie za cenu vyšší než je cena 
posledního nezávislého obchodování nebo nejvyšší aktuální nezávislá nabídka na trzích, kde se nákup 
uskutečňuje, podle toho, která je vyšší. Za určitých okolností, je-l i nabytí vlastních akcií nezbytné k odvrácení 
vážné a bezprostředně hrozící újmy Fondu, může o nabytí vlastních akcií rozhodnout i představenstvo. 
Představenstvo je v takovém případě povinno seznámit nejbližší valnou hromadu s důvody a účelem 
uskutečněného nabytí, o počtu a jmenovité hodnotě, o podílu na upsaném základním kapitálu, který tyto 
akcie představují, a o protihodnotě za tyto akcie. 

6. Přeměna akcií 

Jestliže se mění druh nebo forma akcií Fondu, mění se práva spojená s tímto druhem nebo formou akcií 
účinností změny stanov bez ohledu na to, kdy dojde k výměně příslušných akcií. Při přeměně zaknihovaných 
akcií na akcie a při přeměně akcií na zaknihované akcie se právní postavení akcionáře mění až výměnou akcií 
nebo jejich prohlášením za neplatné. Rozhodnutí o přeměně akcií náleží do působnosti valné hromady Fondu. 

CF.T~fR ‚I _ 
GR<)l I 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . as. 

- 23 -



9 ODMĚNY ÚČTOVANÉ EXTERNÍMI AUDITORY 

Informace o odměnách účtovaných za Účetní období auditory jsou uvedeny dále v části Výroční zprávy 

E. Profi l Fondu v bodě 22 Poskytovatelé služeb pro Fond. 

10 DIVIDENDOVÁ POLITIKA FONDU 

Fond rozhoduje o výplatě dividend na základě dosaženého hospodářského výsledku za dané Účetní období, 

přičemž v souvislosti s výplatou dividend neexistují žádná omezení a jejich výplata se řídí stanovami Fondu 

a příslušnými právními předpisy. Připouští se výplata podílu na zisku jak v penězích, tak v nepeněžité formě, 

kterou určí valná hromada při rozhodnutí o rozdělení zisku. 

Rezervní fond se nevytváří, vytvoří se pouze v případech, kdy to ukládá zákon. 

Fond neuplatňuje ani nedeklaruje dividendovou politiku ve smyslu stanovení poměru zisku vyplaceného 

akcionářům a zisku zadrženého, ani nečiní takové odhady do budoucna. 

Hospodářský výsledek Fondu vzniká jako rozdíl mezi výnosy z majetku Fondu a náklady na zajištění činnosti 

Fondu. Rozhodnutí o rozdělení zisku nebo jiných výnosů z majetku Fondu náleží do působnosti valné hromady 

Fondu. 

Výnosy z majetku Fondu se použijí ke krytí nákladů, nestanoví-li obecně závazné právní předpisy nebo statut 

Fondu jinak. Pokud hospodaření Fondu za účetní období skončí ziskem, může být tento zisk použit (i) k výplatě 

podílu na zisku nebo (ii) k investicím směřujícím ke zvýšení hodnoty majetku Fondu. Pokud hospodaření 

Fondu za účetní období skončí ztrátou, bude tato ztráta hrazena ze zdrojů Fondu. Ke krytí ztráty 

se přednostně použije nerozdělený zisk z minulých let. Nestačí-l i tyto prostředky Fondu ke krytí ztráty, musí 

být ztráta v roce následujícím po účetním období, ve kterém ztráta vznikla, kryta snížením kapitálového 

fondu, byl-l i zřízen. 

Případný zisk Fondu může být použit k opětovným investicím směřujícím ke zvýšení hodnoty majetku Fondu 
a Fond tak nemusí vyplácet žádný podíl na zisku či výnosech. 

Rozhodným dnem pro uplatnění práva na podíl na zisku je den určený v souladu s ust. § 351 ZOK. 
Podíl na zisku je splatný do tří měsíců ode dne, kdy bylo valnou hromadou Fondu učiněno rozhodnutí 
o rozdělení zisku. Podíl na zisku vyplácí Fond na své náklady a nebezpečí pouze bezhotovostním převodem 

na účet investora uvedený v seznamu akcionářů. Právo na výplatu podílu na zisku, o jehož vyplacení bylo 
rozhodnuto valnou hromadou Fondu, se promlčuje v obecné tříleté lhůtě. 

Výše dividendy vyplacená v daném Účetním období na akcii: 

V Účetním období byla k akciím Fondu vyplacena záloha na podíl na zisku (dividenda) na základě Zápisu 
zjednání valné hromady ze dne 10. 9. 2019 dle mezitímní účetní závěrky za období od 1. 1. 2018 
do 30. 6. 2019 v celkové výši 710 000 000 Kč, což činí 710 000 Kč na akcii. 

V Účetním období byl k akciím Fondu dále vyplacen podíl na zisku (dividenda) na základě Zápisu z jednání 

valné hromady ze dne 25. 5. 2018 za účetní období od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 v celkové výši 

325 000 000 Kč, což činilo 325 000 Kč na akcii. 
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Dále byl v Účetním období vyplacen podíl na zisku (dividenda) na základě Zápisu zjednání valné hromady 

ze dne 28. 6. 2018 za účetní období od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 společnosti CENTRAL GROUP Letňanské 

zahrady a.s., jež zanikla fúzí sloučením s Fondem k datu 7. 1. 2019. Podíl na zisku (dividenda) ve výši 

127 000 000,- byl vyplacen jedinému akcionáři, společnosti CENTRAL GROUP a.s. ještě před zápisem fúze 

sloučením společnosti CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s. s Fondem. 

Výše dividendy vyplacená v předchozím účetním období na akcii: 

V účetním období předcházejícím Účetnímu období byl k akciím Fondu vyplacen podíl na zisku (dividenda) 

na základě Zápisu z jednání valné hromady ze dne 29. 5. 2017 v celkové výši 570 000 000,- Kč, což činilo 

570 000,- Kč na akcii. 

Pro úpinost Fond uvádí, že byl dále v účetním období předcházejícím Účetnímu období vyplacen podíl 

na zisku (dividenda) společností CENTRAL GROUP Nad Volyňkou a.s., jež zanikla fúzí sloučením s Fondem 

k datu 31. 10. 2017. Podíl na zisku (dividenda) ve výši 119 400 000,- byl vyplacen jedinému akcionáři, 

společnosti CENTRAL GROUP a.s. na základě Rozhodnutí jediného akcionáře ze dne 19. 6. 2017, ještě před 

zápisem fúze sloučením společnosti CENTRAL GROUP Nad Volyňkou a.s. s Fondem. 

11 VÝZNAMNÁ SOUDNÍ A ROZHODČÍ ŘÍZENI 

V roce 2019 byla sesterské společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. (dále jen v této části 

„CG UIF") nepravomocně vyměřena dodatečná daň z příjmu za zdaňovací období 2013 ve výši 64 633 tis. Kč, 

kterou CG UIF z důvodu opatrnosti uhradil v květnu 2019, a za zdaňovací období 2014/2015 ve výši 

103 790 tis. Kč, kterou CG UIF z důvodu opatrnosti uhradil v prosinci 2019. Správce daně v rámci kontrol daně 

z příjmu za výše uvedená zdaňovací období vyjádři l svůj nepodložený názor, že CG UIF nevykonával činnost 

investičního fondu, ale činnost developerskou, jako běžnou podnikatelskou činnost, a proto nebyl oprávněn 

stanovit výši své daňové povinnosti z titulu daně z příjmu za použití 5% daňové sazby. Jelikož vedení CG UIF 

zásadně nesouhlasí se závěry správce daně, podalo v případě obou napadených zdaňovacích období odvolání 

k odvolacímu finančnímu ředitelství. CG UIF ve svém odvolání jasně prokazuje a dokládá, že veškerá tvrzení 

správce daně jsou jeho pouhou nepodloženou spekulací, jelikož správce daně zjevně nemá žádné odborné 
dovednosti ani způsobilost k posouzení, zda se činnost CG UIF kvalifikuje jako povolená činnost dle zákona 
o investičních společnostech a investičních fondech. Naopak Česká národní banka, jako vrcholný orgán 
dohledu nad finančním trhem, tuto způsobilost zcela nepochybně má. Proto CG UIF jako jeden z důkazních 

prostředků v rámci odvolacího řízení předložil stanovisko České národní banky, že CG UIFje zcela nepochybně 

investičním fondem, a tedy předmětem regulace fondového investování a dohledu České národní banky. 
Dalším silným důkazním prostředkem, který CG UIF v rámci odvolacího řízení předložil, je stanovisko 
ministerstva financí potvrzující argumentaci a stanovisko CG UIF. 

Bližší informace jsou uvedeny v části 3.1 Účetní závěrky — Daňová pozice. V Účetním období neprobíhala 
žádná další soudní ani rozhodčí řízení, která mohla mít nebo v nedávné minulosti měla významný vliv 

na finanční situaci nebo ziskovost Fondu. 

Cl.'tk‚I 
c:kcn P 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II . a.s. 

- 25 -



v  i

3. CAST 

12 STRUKTURA VLASTNÍHO KAPITÁLU 

Struktura vlastního kapitálu Fondu je uvedena v Účetní závěrce, která je nedílnou součástí této Výroční 

zprávy. 

12.1. CENNÉ PAPÍRY VYDÁVANÉ FONDEM: 

ISIN: CZ0008042371 

Forma: Kmenové akcie na jméno 

Podoba: Zaknihovaná 

Jmenovitá hodnota: 100 000 Kč 

Podíl na základním kapitálu: 100% 

Počet emitovaných akcií: 1 000 ks 

Počet akcií vydaných v Účetním období: 0 ks 

Počet akcií odkoupených v Účetním období: 0 ks 

Počet upsaných, dosud nesplacených akcií: 0 ks 

Obchodovatelnost: Akcie byly přijaty k obchodování na regulovaném trhu 
od 2. 1. 2017 

Ostatní skutečnosti: 

Počet akcií držených Fondem jako emitentem nebo jménem Fondu jako emitenta, nebo v držení jeho 
dceřiných společností: 0 

Částka všech převoditelných cenných papírů, vyměnitelných cenných papírů nebo cenných papírů s opčními 

l isty, s uvedením podmínek pro převod, výměnu nebo upsání: 0 

12.2. SKUTEČNOSTI, KTERÉ NASTALY PO ROZHODNÉM DNI: 

Vedení Fondu přistoupilo k rozhodnutí uskutečnit fúzi sloučením Fondu se sesterskou společnosti 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s., která bude zanikající společností, zatímco Fond 
bude společností nástupnickou. Rozhodným dnem fúze bude 1. 1. 2020 a zápis fúze do obchodního rejstříku 

je očekáván v květnu 2020. 

V době mezi rozvahovým dnem a datem sestavení této výroční zprávy nenastaly žádné další skutečnosti 

významné pro napinění účelu výroční zprávy. 

12.1 DCEŘINÉ SPOLEČNOSTI: 

Fond nemá žádnou dceřinou společnost. 

( I \IK‚I 
(.KUI I' 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . a.s. 
- 26 -



13 OMEZENÍ PŘEVODITELNOSTI CENNÝCH PAPÍRŮ 

Akcie na jméno jsou neomezeně převoditelné. 

V případě převodu nebo přechodu vlastnického práva k akciím Fondu je jejich nabyvatel povinen 

bez zbytečného odkladu informovat Fond o změně vlastníka. K účinnosti převodu akcie v podobě l istinného 

cenného papíru vůči administrátorovi Fondu se vyžaduje oznámení změny vlastníka příslušné akcie 

a její předložení administrátorovi Fondu. V případě, že by nabyvatel akcií nebyl kvalifikovaným investorem 

dle ust. § 272 ZISIF, k takovému nabytí se v souladu s ust. § 272 odst. 3 ZISIF nepřihlíží. 

14 AKCIONÁŘSKÁ STRUKTURA 

Struktura akcionářů k 31. 12. 2019 

[v procentech] 
Podíl na základním 

kapitálu 
Podíl na hlasovacích 

právech 

Právnické osoby celkem 98,80 98,80 

CENTRAL GROUP a.s., IČO 242 27 757 49,60 49,60 

CENTRAL GROUP — divize nemovitosti, s.r.o., IČO 251 34 779 49,20 49,20 

Fyzické osoby celkem 1,20 1,20 

CELKEM 100,00 100,00 

15 VLASTNÍCI CENNÝCH PAPÍRŮ SE ZVLÁŠTNÍMI PRÁVY 

Fond nevydává vyjma výše uvedených druhů cenných papírů žádné jiné cenné papíry, se kterými by bylo 
spojeno zvláštní právo. S akciemi je spojeno právo na podíl na zisku Fondu, právo na řízení Fondu 
prostřednictvím hlasovacího práva, které je s těmito akciemi spojeno, pokud zákon nestanoví jinak. 

16 OMEZENÍ HLASOVACÍCH PRÁV 

S akciemi Fondu je vždy spojeno hlasovací právo, nestanoví-li zákon jinak. 

17 SMLOUVY MEZI AKCIONÁŘI S NÁSLEDKEM SNÍŽENÍ PŘEVODITELNOSTI NEBO 

HLASOVACÍCH PRÁV 

Fondu nejsou známy žádné smlouvy, které by uzavřeli akcionáři Fondu, a které by současně mohly mít 
za následek snížení převoditelnosti akcií představujících podíl na Fondu nebo snížení hlasovacích práv. 

18 ZVLÁŠTNÍ PRAVIDLA PRO VOLBU A ODVOLÁNÍ ČLENŮ STATUTÁRNÍHO 

ORGÁNU A ZMĚNU STANOV 

Stanovy Fondu neobsahují žádná zvláštní pravidla určující volbu a odvolání členů statutárního orgánu 

a změnu stanov Fondu. 
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Členy statutárního orgánu volí a odvolává valná hromada Fondu. 

O doplňování a změnách stanov rozhoduje valná hromada Fondu na návrh statutárního orgánu nebo 

na základě protinávrhů akcionářů účastnících se valné hromady nebo na návrh dozorčí rady, pokud valnou 

hromadu svolává dozorčí rada a navrhuje potřebná opatření. 

19 ZVLÁŠTNÍ PŮSOBNOST ORGÁNŮ 

Stanovy Fondu neobsahují žádnou zvláštní působnost statutárního orgánu nebo dozorčí rady podle zákona 

upravujícího právní poměry obchodních korporací a družstev. 

Působnost orgánů Fondu je obsažena v odst. 1.1 až 1.4 části této výroční zprávy s názvem „Informace 

pro akcionáře". 

20 VÝZNAMNÉ SMLOUVY PŘI ZMĚNĚ OVLÁDÁNÍ FONDU 
Fond neuzavřel žádné smlouvy, ve kterých by byl smluvní stranou, a které nabydou účinnosti, změní se nebo 
zaniknou v případě změny ovládání Fondu v důsledku nabídky převzetí. 

21 SMLOUVY SE ČLENY STATUTÁRNÍHO ORGÁNU SE ZÁVAZKEM PLNĚNÍ PŘI 
SKONČENÍ JEJICH FUNKCE 

Fond neuzavřel se členy statutárního orgánu nebo zaměstnanci žádné smlouvy, kterými by byl zavázán 
k pinění pro případ skončení jejich funkce nebo zaměstnání v souvislosti s nabídkou převzetí. 

22 PROGRAMY NABÝVÁNÍ CENNÝCH PAPÍRŮ ZA ZVÝHODNĚNÝCH PODMÍNEK 
Fond nemá žádný program, na jehož základě by bylo členům statutárního orgánu Fondu umožněno nabývat 
účastnické cenné papíry Fondu, opce na tyto cenné papíry či jiná práva k nim za zvýhodněných podmínek. 
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D. Zpráva statutárního orgánu o podnikatelské 

činnosti a o stavu majetku investičního fondu 

Fond CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. (dále také „Fond") 

IČO: 017 69 511, se sídlem Na strži 1702/65, Praha 4 PSČ 140 00 obchodní 

společnost zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem 
v Praze pod sp. zn. B 19178 

Účetní období Období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

1 Přehled podnikání 

Investičním cílem CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv 

nad úrovní výnosu dlouhodobých úrokových sazeb prostřednictvím dlouhodobých investic do nemovitostí, 

zejména pak prostřednictvím investic do nemovitostních rezidenčních projektů v atraktivních lokalitách 

v hlavním městě Praha a jeho blízkém okolí. Fond doplňkově investoval do cenných papírů - korporátní 

směnky. 

K datu 7. 1. 2019 byla do obchodního rejstříku zapsána fúze společnosti CENTRAL GROUP Letňanské zahrady 

a.s. s Fondem, jakožto společnostní nástupnickou, a to k rozhodnému dni 1. 1. 2018. 

2 Nemovitosti, stroje a zařízení 

Fond ve sledovaném období zhodnocoval svá investiční aktiva zejména prostřednictvím investic 
do nemovitostních rezidenčních projektů v atraktivních lokalitách v hlavním městě Praha a jeho blízkém 
okolí, dále na základě technického zhodnocení nemovitostních aktiv prostřednictvím výstavby 
a dalších investičních činností, která byla v souladu s investiční strategií a statutem Fondu. 
Fond nevlastní žádné stroje ani zařízení. 

3 Významné investice 

Přehled majetku Fondu oceněného v reálné hodnotě je uveden níže v bodě 5 Portfolio fondu. 

Fond dále ke dni 11. 11. 2019 nakoupil směnku od společnosti Penta Funding, a.s. v nominální hodnotě 

150 000 tis. Kč, která je úročena roční úrokovou sazbou 3,85 % p.a. a je splatná k 11. 11. 2020 
ve výši 155 777 tis. Kč. 

4 ČINNOST FONDU V ÚČETNÍM OBDOBÍ 

V ÚČetnÍm Období se Fond zaměřil ve své činnosti i nadále na obhospodařování aktiv ve svém majetku. 

V Účetním období byly dokončeny investice do níže uvedených projektů rezidenčního bydlení: 

• Praha 9 - Letňany — „Letňanské zahrady" 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II . as. 
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Dále fond realizoval v Účetním období prodej zbývajících bytových a nebytových jednotek 

z již dříve dokončených projektů rezidenčního bydlení: 

• Praha 3 - Žižkov — „Residence Garden Towers" 

• Praha 5 - Smíchov — „Rezidence Na Bertramce" 

V důsledku uvedených podnikových přeměn došlo k prodloužení účetního a daňového období 

až do 31. 12. 2019. Fond nesestavoval roční účetní závěrku k 31. 12. 2018, resp. za rok končící 31. 12. 2018. 

Proto tato účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 je současně za prodloužené účetní období v délce 24 

měsíců, tj. od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

4.1. HOSPODAŘENÍ FONDU 

Řádná účetní závěrka sestavená za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 („dále jen Účetní období") 

a Příloha účetní závěrky, včetně zprávy auditora, které jsou nedílnou součástí této Výroční zprávy, byly 

sestaveny na základě účetnictví s cílem srozumitelně podávat věrný a vyčerpávající obraz o hospodaření 

Fondu, tak, aby na jejím základě byli její uživatelé schopni činit ekonomická rozhodnutí. 

Hospodaření společnosti skončilo za Účetní období vykázaným celkovým úpiným výsledkem hospodaření 

ve výši 866 830 tis. Kč 

Zisk Fondu byl realizován zejména v souvislosti s prodejem dlouhodobého majetku. 

4.2.STAV MAJETKU 

Majetek Fondu meziročně poklesl o 53 %, tj. o 397 332 tis. Kč. Největší pokles majetku 

je patrný v krátkodobém majetku v položce zásoby, který je způsoben zejména s ohledem 
na prodej bytových a nebytových jednotek v rezidenčních lokalitách na území Hlavního města Prahy 
a přilehlého okolí a souvisejícím převodem vlastnického práva zákazníka do katastru nemovitostí 

v Účetním období - tedy fakticky realizace tržeb z prodeje zásob. 

Majetek fondu byl v Účetním období dále významně ovlivněn Fúzí sloučením společnosti CENTRAL GROUP 
Letňanské zahrady a.s. s Fondem k rozhodnému dni 1. 1. 2018. Transakce byla zachycena jako podniková 
kombinace pod společným ovládáním, při níž Fond jakožto ekonomický i právní nástupce převzal čistá aktiva 
zanikajících společností a rozdělované společnosti v účetním ocenění s přímým dopadem na vlastní kapitál. 
Přehled převzatých aktiv a závazků s vyčíslením celkového dopadu na vlastní kapitál, který je zobrazen 
ve výkazu změn vlastního kapitálu je dále popsán v Účetní závěrce v bodě 6.2. 

Majetek fondu je ke konci sledovaného období ze 75 % financován vlastním kapitálem a z 25 % cizími zdroji 
(Obchodní a jiné závazky a Výnosy příštích období). 

AKTIVA 

Fond vykázal ve Výkazu finanční situace k 31. 12. 2019 aktiva v celkové výši 350 236 tis. Kč. 

Ta jsou tvořena především krátkodobými aktivy v hodnotě 350 153 tis. Kč, z nichž zásoby dosahují hodnoty 

43 362 tis. Kč (Stavby dokončené a určené k prodeji v hodnotě 38 892 tis. Kč a Pozemky zastavěné a určené 

k prodeji v hodnotě 4 470 tis. Kč - všechny zásoby jsou oceněny na úrovni pořizovacích nákladů). 

c-I:ri CRAI.
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Ostatní aktiva dosahují hodnoty 306 791 tis. Kč (z nichž peníze a peněžní ekvivalenty dosahovaly výše 

139 003 tis. Kč, pohledávky z obchodních vztahů výše 10 600 tis. Kč a poskytnutá půjčka — nakoupená směnka 

od společnosti Penta Funding, a.s výše 150 859 tis. Kč). 

STRUKTURA AKTIV 

31. 12.2017 

31.12.2019 

0 100 200 300 400 500 600 700 800 

■ Zásoby ■ Peníze a peněžní ekvivalenty Daňové pohledávky ■ Obchodní a jiné pohledávky ■ Ostatní finanční aktiva 

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 

Celkový vlastní kapitál a závazky Fondu ve výši 350 236 tis. Kč je tvořen zejména vlastním kapitálem Fondu 

ve výši 262 019 tis. Kč (přičemž základní kapitál je ve výši 100 000 tis. Kč, dodatečně vložený kapitál 

činí 2 000 tis. Kč a nerozdělené výsledky jsou ve výši 160 019 tis. Kč). Závazky fondu jsou tvořeny 
krátkodobými závazky v celkové výši 88 217 tis. Kč (ty se dále skládají především z obchodních a jiných 

závazků ve výši 47 108 tis. Kč a časového rozlišení pasiv ve výši 40 709 tis. Kč). 

31. 12.2017 

31. 12.2019 

0 

STRUKTURA VLASTNÍHO KAPITÁLU A ZÁVAZKŮ 

100 200 300 400 500 600 700 800 

■ Základní kapitál , Kapitálové fondy ■ Nerozdělené výsledky ■ Obchodní a jiné závazky ■ Výnosy příštích období Ostatní pasiva 
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KOMENTÁŘ K VÝKAZU PENĚŽNÍCH TOKŮ 

Čisté snížení peněz a peněžních ekvivalentů k 31. 12. 2019 bylo ve výši -158 388 tis. Kč. 

Peněžní tok z provozní činnosti Fondu byl významně ovlivněn ziskem za Účetní období ve výši 866 830 tis. Kč, 

což představovalo růst oproti minulému účetnímu období o 542 327 tis. Kč (Zisk za minulé účetní období čini l 

324 503 tis. Kč) dále splatnou daní ze zisku ve výši 44 948 tis. Kč a úrokovými výnosy ve výši -42 811 tis. Kč. 

Dále peněžní tok z provozní činnosti zahrnuje zejména snížení zásob o částku ve výši 819 794 tis. Kč. 

V této změně zásob se zejména projevila změna rozvahové položky zásoby, která měla vliv na peněžní tok 

podobě snížení o částku 329 407 tis. Kč. Pokles krátkodobých a dlouhodobých pohledávek z obchodních 

vztahů, kdy došlo ke snížení o částku 263 522 tis. Kč. Dále pokles obchodních a jiných závazků, jež znamenalo 

snížení ve výši — 280 555 tis. Kč a v poslední řadě snížení odložených výnosů, jež představovalo snížení 

peněžního toku o — 598 195 tis. Kč. 

Dále se v rámci peněžního toku z provozní činnosti projevila realizovaná fúze sloučením společnosti 

CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s. s Fondem k rozhodnému dni 1. 1. 2018. Tyto přeměny měly vl iv 

zejména na změnu stavu zásob ve výši 490 387 tis. Kč, změnu stavu Obchodních a jiných pohledávek ve výši 

56 032 tis. Kč, změnu stavu Obchodních a jiných závazků ve výši -66 619 tis. Kč a změnu stavu Výnosů příštích 

období ve výši -448 877 tis. Kč. Tyto položky měly přímý dopad do peněžního tok z provozní činnosti za Účetní 

období. 

V Účetním období dále Fond nakoupil dvě směnky od společnosti Penta Funding, a.s. v celkové výši 
350 060 tis. Kč, z nichž u jedné došlo v Účetním období ke splacení v celkové výši 200 000 tis. Kč. Přijaté úroky 
činily 42 012 tis. Kč. 

Čisté peníze z provozních činností tak na konci Účetního období dosáhly výše 873 834 tis. Kč. 

Peněžní tok z financování Fondu byl významně ovlivněn zejména výplatou dividend, jež v Účetním období 
dosáhla výše -1 161415 tis. Kč, dále vrácením příplatku do kapitálu v celkové výši -1 000 tis. Kč a v neposlední 
řadě peněžními prostředky ve výši 130 778 tis. Kč nabytými do Fondu na základě realizovaných přeměn, 

jež je třeba vnímat jako vklad do kapitálu Fondu mimo ZK. 

Peníze a peněžní ekvivalenty tak k 31. 12. 2019 oproti minulém období poklesly o -158 388 tis. Kč. 

5 PORTFOLIO FONDU 

BYTOVÉ A NEBYTOVÉ JEDNOTKY V MAJETKU FONDU KE DNI OCENĚNÍ 

Katalogové Lokalita C. bytu Podlaží Dispozice číslo 

Praha 3 - Žižkov -
Residence Garden 

Towers 

138-01-107 

138-01-114 

138-01-124 

138-05-678 

107 

114 

124 

678 

14. patro (N P15) 

15. patro (N P16) 

17. patro (NP18) 

16. patro (N P17) 

2+kk (3+kk) 

2+kk 

3+kk (4+kk) 

2+kk (4+kk) 

Plocha Cena dle znaleckého 
bytu m 2 posudku (Kč) 
79,40 10 475 577 Kč 

61,90 8 635 698 Kč 

116,90 14 649 772 Kč 

107,70 12 875 770 Kč 
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Lokalita Č. bytu 
Plocha 

bytu m2

Cena dle 
znaleckého 

posudku (Kč) 

Katalogové 
číslo 

Podlaží Dispozice 

161-05-014 14 1. patro (NP2) 3+kk 73,70 3 699 205 Kč 

161-06-096 96 1. patro (NP2) 1+kk 35,80 1 854 128 Kč 

161-06-113 113 3. patro (N P4) 2+kk 56,70 2 665 010 Kč 

161-07-252 252 9. patro (N P10) 3+kk 75,60 4 063 104 Kč 

161-08-006 6 1. patro (NP2) 2+kk 44,50 3 976 757 Kč 
Praha 9 - Letňany -

161-08-998 998 přízemí (NP1) komerční prostor -- 12 922 135 Kč 
Letňanské zahrady 

161-09-027 27 přízemí (NP1) 2+kk(A) 43,00 3 868 067 Kč 

161-09-033 33 1. patro (NP2) 3+kk 79,20 6 250 922 Kč 

161-09-037 37 2. patro (N P3) 2+kk 44,70 3 959 450 Kč 

161-10-011 11 přízemí (NP1) 1+kk 31,00 2 697 811 Kč 

161-10-013 13 1. patro (NP2) 1+kk 34,40 3 236 143 Kč 

POZEMKY V MAJETKU FONDU KE DNI OCENĚNÍ 

Cena dle 
Název sortimentu Parcelní číslo Katastrální území Plocha pozemku m2 znaleckého posudku 

(Kč) 

Ostatní plocha 4889/7 Praha 5 - Smíchov 124,00 74 400 Kč 

Portfolio Fondu je uvedeno v Reálné hodnotě stanovené znaleckým posudkem k poslednímu dni Účetního 

období. 

6 VÝHLED NA NÁSLEDUJÍCÍ OBDOBÍ 

Vedení Fondu přistoupilo k rozhodnutí uskutečnit fúzi sloučením Fondu se sesterskou společnosti 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s., která bude zanikající společností, zatímco Fond bude 
společností nástupnickou. Rozhodným dnem fúze bude 1. 1. 2020 a zápis fúze do obchodního rejstříku 

je očekáván v květnu 2020. 

V Praze dne 28. dubna 2020 

cF:rrrtu~. 
(:R(ri'P 
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4 
Ing. Ladislav Franta 

místopředseda představenstva 
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E. Profil Fondu 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. (dále také „Fond"). 

Účetním obdobím se pro účely této Výroční zprávy rozumí období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019. 

1 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O FONDU 

Název společnosti: 

Obchodní firma: CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Identifikační údaje: 

IČO: 017 69 511 

DIČ: C701769511 

LEI : 315700KMFC57TTDH4F13 

Sídlo: 

Ulice: Na Strži 65/1702 

Obec: Praha 4, Nusle 

PSČ: 14000 

Země: Česká republika 

Telefon: +420 226 22 11 12 

Vznik: 

Společnost CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . a.s. (dále jen „Fond") byla založena dne 

15. 10. 2012, pod původním názvem Patronus sedmnáctý, uzavřený investiční fond, a.s. V souladu 

se zákonem č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích a se zákonem č. 240/2013 Sb., o investičních 

společnostech a investičních fondech byl dne 7. 6. 2013 fond zapsán do obchodního rejstříku vedeným 

Městským soudem v Praze pod spisovou značkou B 19178. 

Na základě rozhodnutí ČNB č.j. 2013/5815/570, Sp/2013/369/571 ze dne 20. 5. 2013, jež nabylo právní moci 

dne 20. 5. 2013 obdržel Fond povolení k činnosti investičního fondu. 

Česká národní banka svým rozhodnutím č.j.: 2016/038465/CNB/570, sp.zn. 

S-Sp-2015/00247/CNB/571 ze dne 31. 3. 2016, jež nabylo právní moci 8. 4. 2016, udělila fondu povolení 
k činnosti samosprávného investičního fondu. Do data předcházejícího tomuto dni 

tj. do 7. 4. 2016 byla obhospodařovatelem fondu AMISTA investiční společnost, a.s. Na základě tohoto 
rozhodnutí Fond (a) není oprávněn přesáhnout rozhodný limit, (b) je fondem kvalifikovaných investorů a (c) 
není oprávněn provádět svou vlastní administraci. 

Administrátorem Fondu je společnost AMISTA investiční společnost, a.s. Depozitářem Fondu je Česká 

spořitelna, a.s. 
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Právní forma Fondu je akciová společnost. Fond se při své činnosti řídí českými právními předpisy, zejména 

ZOK a ZISIF. Sídlem Fondu je Česká republika 

Předmět podnikání Fondu 

Předmět podnikání Fondu je činnost fondu kvalifikovaných investorů ve smyslu zákona č. 240/2013 Sb., 

o investičních společnostech a investičních fondech vykonávaná na základě rozhodnutí České národní banky 

čj. 2013/5815/570 ke sp. zn. Sp/2013/369/571 ze dne 20. 5. 2013. Předmět podnikání zahrnuje činnost fondu 

kvalifikovaných investorů spočívající ve shromažďování peněžních prostředků nebo penězi ocenitelných věcí 

od více kvalifikovaných investorů, které jsou následně investovány především do aktiv nemovitostní povahy, 

konkrétně pozemků a staveb souvisejících s výstavbou bytových domů nebo rodinných domů za účelem jejich 

následného prodeje. 

Fond je zapsán do seznamu investičních fondů s právní osobností dle ust. § 597 písm. a) Zákona. 

Organizační struktura Fondu 
Fond je součástí koncernu CENTRAL GROUP, jež se zabývá výstavbou a prodejem rezidenčních 

developerských projektů v rámci Hlavního města Prahy, případně jejího blízkého okolí. 

Základní kapitál: 

Základní kapitál : 

Akcie: 

Akcie k Fondu: 

100 000 000 Kč, splaceno 100 % 

1.000 ks akcií na jméno v zaknihované podobě o jmenovité hodnotě 

100 000 Kč (kmenové akcie) 

Čistá aktiva pro účely ZISIF : 293 950 tis. Kč 

Orgány Fondu 

Informace o orgánech Fondu, jejich složení a postupy jejich rozhodování jsou uvedeny v části Výroční zprávy 
C. Informace pro akcionáře, bod č. 1. Orgány fondu. 

CF.NTRAi. 
GRQVP
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Hlavní akcionáři 

jméno/název společnosti IČ / RČ adresa sídla / bydliště 

% přímých a 

započítávaných 

hlasovacích práv 

[§ 122 odst. 1 a § 122 

odst. 2 písm. a) až g) 

ZPKT) 

% 

hlasovacích 

práv z 

investičních 

nástrojů 

[§ 122 odst. 2 

písm. h) a i) 

ZPKTI 

celkem v 
ob a

Mgr. Dušan Kunovský 

LL.M (A) 

711122/0171 Václavské náměstí 841/3, 

Praha 1, 110 00 

98,8% 0,0% 98,8% 

CG CZ LTD (B) HE 299988 Stasikratous 20, Krambis 98,8% 0,0% 98,8% 

Building, 1st floor, Flat/Office 

101, 1065 Nicosia, Kypr. 

CENTRAL GROUP a.s. (C) 242 27 757 Na Strži 1702/65, Praha 4 98,8% 0,0% 98,8% 

Nusle, 14000 (49,6% / 49,2 %) 

CENTRAL GROUP — divize 

nemovitosti, s.r.o. (D) 

251 34 779 Na Strži 1702/65, Praha 4 

Nusle, 140 00 

49,2% 0,0% 49,2% 

Fyzické osoby celkem (A) 1,2% 0,0% 1,2% 

Obchodní společnost CENTRAL GROUP — divize nemovitosti, s.r.o. (D) má přímý podíl ve výši 49,2 % 

na základním kapitálu a hlasovacích právech Fondu. 

Obchodní společnosti CENTRAL GROUP a.s. (C) má přímý podíl ve výši 49,6 % na základním kapitálu 

a hlasovacích právech Fondu. 

Obchodní společnost CG CZ Ltd. (B) má nepřímý podíl ve výši 98,8 % na základním kapitálu 

a hlasovacích právech Fondu skrze 100% podíl na základním kapitálu a hlasovacích právech obchodní 

společnosti CENTRAL GROUP a.s. (C), která má kromě přímého podílu ve výši 49,6%, ještě nepřímý podíl 

ve výši 49,2 % a to skrze 100% podíl na základním kapitálu a hlasovacích právech obchodní společnosti 

CENTRAL GROUP — divize nemovitosti, s.r.o. (D). 

Mgr. Dušan Kunovský LL.M. (A) má nepřímý podíl ve výši 98,8 % na základním kapitálu na hlasovacích právech 
Fondu, a to skrze 100% podíl na základním kapitálu a hlasovacích právech obchodní společnosti CG CZ Ltd. 

S ohledem na skutečnost, Mgr. Dušan Kunovský LL.M. prostřednictvím přímo a nepřímo ovládaných osob 
disponuje v součtu nepřímým podílem ve výši 98,8 % na základním kapitálu a hlasovacích právech Fondu, 
nejsou přijata žádná zvláštní opatření, která by měla zajistit, aby bylo této kontroly zneužito. 
Fond, resp. jeho ovládající osoba tak podléhá pouze zákonným podmínkám a omezením týkajícím se ovládání 
právnické osoby. 

Fondu nejsou známa žádná ujednání, která mohou následně vést ke změně kontroly nad Fondem. 

(i " I R 'I. 
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2 ÚDAJE O ZMĚNÁCH SKUTEČNOSTÍ ZAPISOVANÝCH DO OBCHODNÍHO 
REJSTŘÍKU, KE KTERÝM DOŠLO BĚHEM ÚČETNÍHO OBDOBÍ 

Během Účetního období došlo k níže uvedeným významným změnám zapsaných do obchodního rejstříku. 

K datu 7. 1. 2019 bylo zapsáno do obchodního rejstříku sloučení společnosti CENTRAL GROUP uzavřený 

investiční fond I I . a.s. se společností CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s., IČ: 284 04 718, se sídlem: 

Na Strži 65/1702, Praha 4, PSČ: 140 00, na základě kterého přešlo na společnost CENTRAL GROUP uzavřený 

investiční fond I I . a.s. jako nástupnickou společnost jmění zanikající společnosti CENTRAL GROUP Letňanské 

zahrady a.s., a to k rozhodnému dni 1. 1. 2018. 

3 ÚDAJE O SPOLEČNOSTI, KTERÁ V ÚČETNÍM OBDOBÍ OBHOSPODAŘOVALA 
FOND 

Fond je samosprávným investičním fondem, který je na základě povolení k činnosti samosprávného 

investičního fondu uděleného Českou národní bankou oprávněn se obhospodařovat. Fond je tak ve smyslu 

§ 8 ZISIF obhospodařovatelem Fondu. 

V průběhu Účetního období vykonával obhospodařovatel ve vztahu k Fondu běžné činnosti dle statutu Fondu 

a v souladu s ním. 

Portfolio manažer 

Informace o osobě portfolio manažera Fondu jsou uvedeny v části C. Informace pro akcionáře, 

bod č. 4. Ostatní vedoucí osoby a portfolio manažer, odst. 4.2 Portfolio manažer. 

4 ÚDAJE O DEPOZITÁŘI FONDU 
Obchodní název: Česká spořitelna, a.s. 
Sídlo: Budějovická 1518/13a, 140 00 Praha 4 
IČO: 452 44 782 

Česká spořitelna, a.s. vykonává funkci depozitáře a poskytuje služby podle Smlouvy o výkonu funkce 
depozitáře, jejíž poslední znění bylo podepsáno dne 12. 2. 2019. 

5 ÚDAJE O HLAVNÍM PODPŮRCI 

V Účetním období pro Fond nevykonávaly činnost hlavního podpůrce žádné osoby oprávněné poskytovat 
investiční služby, Fond neměl hlavního podpůrce. 

6 ÚDAJE O OSOBÁCH, KTERÉ BYLY DEPOZITÁŘEM POVĚŘENY ÚSCHOVU NEBO 
OPATROVÁNÍM MAJETKU FONDU, POKUD JE U TĚCHTO OSOB ULOŽENO 
NEBO TĚMITO OSOBAMI JINAK OPATROVÁNO VICE NEŽ 1% MAJETKU 
FONDU 

Depozitář nepověři l v Účetním období žádnou osobu úschovou nebo opatrováním majetku Fondu. 

(1.\Ik‚i 
(:kc►t I' 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . as. 

- 37 -



7 ÚDAJE O ÚPLATÁCH PRACOVNÍKŮ A VEDOUCÍCH OSOB VYPLÁCENÝCH 
OBHOSPODAŘOVATELEM FONDU JEHO PRACOVNÍKŮM NEBO VEDOUCÍM 
OSOBÁM 

Od 8. 4. 2016 je obhospodařovatelem Fondu sám Fond. Fond jako obhospodařovatel neposkytnul v Účetním 

období vedoucím osobám ani pracovníkům žádné úplaty. 

8 ÚDAJE O ÚPLATÁCH PRACOVNÍKŮ A VEDOUCÍCH OSOB VYPLÁCENÝCH 
OBHOSPODAŘOVATELEM FONDU JEHO PRACOVNÍKŮM NEBO VEDOUCÍM 
OSOBÁM S PODSTATNÝM VLIVEM NA RIZIKOVÝ PROFIL FONDU 

Žádné takové odměny nebyly obhospodařovatelem v Účetním období vyplaceny. 

9 IDENTIFIKACE MAJETKU FONDU, JEHOŽ HODNOTA PŘESAHUJE 1 % MAJETKU 
FONDU 

Majetek Fondu ke dni ocenění je z části tvořen krátkodobými aktivy v podobě zásob, jež jsou oceněny 

na úrovni pořizovacích nákladů ve výši 43 362 tis. Kč. Zásoby jsou tvořeny nemovitostmi. 

Fond drží v majetku zejména bytové a nebytové jednotky včetně příslušného podílu na pozemku 

a dále pozemky určené k budoucímu rozvoji developerských projektů. 

Podrobné členění majetku s vyčíslením pořizovacího nákladu včetně příslušného podílu na pozemku 
a dle katastrálního území je uvedeno v následující tabulce: 

Katastrální území Typ Pořizovací náklad 

Praha 3 - Žižkov Jednotky 16 494 tis. Kč 

Praha 9 - Letňany Jednotky 26 043 tis. Kč 

Praha 5 - Smíchov Pozemky 74 tis. Kč 

Ostatní pozemky, technická infrastruktura a další majetek Ostatní 751 tis. Kč 

CELKEM 43 362 tis. Kč 

Veškerý výše uvedený majetek je využíván zejména v souvislosti s realizací bytových domů, popřípadě 

rodinných domů a následným prodejem jednotek. 

Dalším majetkem Fondu jsou především vklady na účtech v bankách ve výši 139 003 tis. Kč, obchodní a jiné 
pohledávky v hodnotě 10 600 tis. Kč a ostatní finanční aktiva ve výši 150 859 tis. Kč. (směnka od Penta 
Funding, a.s.). 

10 INFORMACE O AKTIVITÁCH V OBLASTI VÝZKUMU A VÝVOJE 
Fond nevyvíjel v Účetním období žádné aktivity v oblasti výzkumu a vývoje. 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond H. as. 
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11 INFORMACE O AKTIVITÁCH V OBLASTI OCHRANY ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ 

A PRACOVNĚ PRÁVNÍCH VZTAZÍCH 

Fond vzhledem ke svému předmětu podnikání neřeší problémy ochrany životního prostředí 

a v Účetním období nevyvíjel žádné aktivity v této oblasti. 

V Účetním období nebyl ve Fondu zaměstnán žádný zaměstnanec. 

12 INFORMACE O POBOČCE NEBO JINÉ ČÁSTI OBCHODNÍHO ZÁVODU V 
ZAHRANIČÍ 

Fond nemá žádnou pobočku či jinou část obchodního závodu v zahraničí. 

13 FONDOVÝ KAPITÁL FONDU A VÝVOJ HODNOTY AKCIE 

K datu: 31.12.2019 30.6.2018 31.12.2017 

Čistá aktiva pro účely ZISIF (Kč): 

Počet emitovaných akcií v oběhu ke konci 
Účetního období (ks): 

Počet vydaných akcií v Účetním období (ks): 

Čistá hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v Kč) 

293 949 890 

1 000 

0 

293 950 

519 793 618 

1 000 

0 

519 793 

850 873 896 

1 000 

0 

850 875 

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, ačkoliv takové ocenění 

nekoresponduje s požadavky IFRS. Hlavní dotčenou oblastí jsou zásoby, které jsou ve výkazu finanční situace 
oceněny v souladu s IAS 2 v nižší z pořizovací ceny a čisté realizovatelné hodnoty, nikoliv ve výši jejich reálné 
hodnoty. Pro účely stanovení čisté hodnoty aktiv na akcii dle ZISIF je výše čistých aktiv vyplývající z výkazu 
finanční situace upravena o rozdíl mezi odhadnutou reálnou hodnotou zásob sníženou o související 
odloženou daň a jejich oceněním prezentovaným v souladu s IFRS. Čisté hodnotě aktiv se dále detailně věnuje 

Účetní závěrka v bodě 9. 

( F.'iFč1l. 
c:ucn ľ 
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Čistá hodnota aktiv na jednu akcii (Kč): 
1 200 000 

1 000 000 

800 000 

600 000 

400 000 

200 000 

0 
31.12.2016 30.6.2017 31.12.2017 30.6.2018 31.12.2018 31.12.2019 

14 INFORMACE O PODSTATNÝCH ZMĚNÁCH UVEDENÝCH VE STATUTU FONDU 

V průběhu Účetního období došlo k následujícím podstatným změnám statutu Fondu: 

S účinností ke dni 1. 3. 2019 byl statut Fondu změněn, když došlo k jeho celkové aktualizaci, zejména 

s ohledem na změny výše úplaty administrátora a depozitáře a dále s ohledem na zpřesnění pravidel a lhůt 
pro oceňování majetku a dluhů. 

15 INFORMACE O NABYTÍ VLASTNÍCH AKCIÍ NEBO VLASTNÍCH PODÍLŮ 

Fond v Účetním období nevlastni l žádné vlastní akcie ani podíly. 

16 ČLENOVÉ SPRÁVNÍCH ŘÍDÍCÍCH A DOZORČÍCH ORGÁNŮ A VRCHOLOVÉ 

VEDENÍ 

Statutární orgán 

Délka funkčního období statutárního orgánu Fondu je pět let. Členové představenstva Fondu 

mají s Fondem uzavřenou smlouvu o výkonu funkce. V Účetním období nepřijali členové statutárního orgánu 

žádná peněžitá či nepeněžitá pinění. 

Všichni členové statutárního orgánu disponují oprávněním k výkonu své činnosti v podobě rozhodnutí ČNB 
o povolení k výkonu činnosti vedoucí osoby samosprávného investičního fondu. 

V Účetním období nenastaly žádné střety zájmů statutárního orgánu Fondu ve vztahu k Fondu. 

Předseda představenstva Mgr. Dušan Kunovský, LL.M. 

narozen: 22. listopadu 1971 

Václavské náměstí 841/3, 110 00 Praha 1 

vzdělání: vysokoškolské 

(~.K_I'RAL 
GRUI'P 
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Mgr. Dušan Kunovský LL.M. je absolventem University of Cambridge v oboru právo. Od roku 1995 působí 

ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., kde zastává funkci předsedy představenstva. V představenstvu Fondu 

působí od roku 2010. 

a) Společnosti, ve kterých byl Mgr. Dušan Kunovský LL.M. členem správních, řídících nebo dozorčích 

orgánů nebo společníkem kdykol i v předešlých pěti letech: 

Název subjektu: IČO: 

CENTRAL GROUP - divize nemovitosti, 
s.r.o. 

25134779 

CENTRAL GROUP 15. investiční a.s. 28480449 

CENTRAL GROUP 23. investiční a. s. 63999102 

CENTRAL GROUP 30. investiční s.r.o. 03675637 

CENTRAL GROUP 31. investiční s.r.o 03663744 

CENTRAL GROUP 32. investiční s.r.o 03675521 

CENTRAL GROUP 33. investiční s.r.o 03650804 

CENTRAL GROUP 34. investiční s.r.o 03640345 

CENTRAL GROUP 35. investiční s.r.o 03643603 

CENTRAL GROUP 36. investiční s.r.o 03639878 

CENTRAL GROUP 37. investiční s.r.o. 03650669 

CENTRAL GROUP 38. investiční s.r.o 03688305 

CENTRAL GROUP 39. investiční s.r.o 03649270 

CENTRAL GROUP 40. investiční s.r.o. 03638472 

CENTRAL GROUP 41. investiční s.r.o. 03672620 

CENTRAL GROUP 42. investiční s.r.o. 03722112 

CENTRAL GROUP 43. investiční s.r.o. 03644901 

CENTRAL GROUP 44. investiční s.r.o. 03726614 

CENTRAL GROUP 45. investiční s.r.o. 03644791 

CENTRAL GROUP 46. investiční s.r.o. 03672557 

CENTRAL GROUP 48.investiční s.r.o. 04370708 

CENTRAL GROUP 49.investiční s.r.o. 04370716 

CENTRAL GROUP 5.investiční a.s. v 
likvidaci 

28259203 

CENTRAL GROUP 50.investiční s.r.o. 04370732 

CENTRAL GROUP 53.investiční s.r.o. 04370767 

CENTRAL GROUP 54.investiční s.r.o. 04370651 

CENTRAL GROUP 55.investiční s.r.o. 04370694 

CENTRAL GROUP 56.investiční s.r.o. 04370686 

CENTRAL GROUP 59. investiční s.r.o. 05011736 

CENTRAL GROUP 60. investiční s.r.o. 28981294 

CENTRAL GROUP 61. investiční s.r.o. 05011957 

CENTRAL GROUP 62. investiční s.r.o. 05012058 

CENTRAL GROUP 63. investiční s.r.o. 06239714 

CENTRAL GROUP 64. investiční s.r.o. 07579519 
CENTRAL GROUP 66. investiční a.s. 06081665 

CENTRAL GROUP 67. investiční s.r.o. 27597504 

CENTRAL GROUP a.s. 24227757 

CENTRAL GROUP Ďáblice s.r.o. 28366301 

Angažmá: 
Trvání 

funkce 

Společník 

zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
zastoupení právnické osoby 
člen statutárního orgánu 

ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 

ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 
ve statutárním 

zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
zastoupení právnické osoby ve 
člen statutárního orgánu 
zastoupení právnické osoby ve 

t~f.\TRAL -,
.~ 

statutárním 
statutárním 

statutárním 

statutárním 
statutárním 

statutárním 

statutárním 
statutárním 

statutárním 

statutárním 
statutárním 

statutárním 

statutárním 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 

orgánu 
orgánu 

statutárním orgánu 

1.2.2017 

dosud 
dosud 

dosud 

dosud 
dosud 
dosud 
dosud 

dosud 

dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 

dosud 

dosud 
dosud 
dosud 
dosud 

dosud 

dosud 

dosud 

dosud 

dosud 
dosud 

dosud 
dosud 

dosud 

dosud 
dosud 

dosud 

dosud 
dosud 

dosud 

dosud 

dosud 
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CENTRAL GROUP Harfa Design 
Residence a.s. 
CENTRAL GROUP Javorová čtvrť III. 
a.s. 
CENTRAL GROUP Jeremiášova s.r.o. 
CENTRAL GROUP Kamýk s.r.o. 
CENTRAL GROUP Kavčí hory s.r.o. 
CENTRAL GROUP Košíře a.s. 
CENTRAL GROUP Letňanské zahrady 
a.s. 
CENTRAL GROUP Nové Pitkovice III. 
a.s. 
CENTRAL GROUP Poděbradská s.r.o. 
CENTRAL GROUP Prague Real Expo 
a.s. 
CENTRAL GROUP Pražská čtvrť a.s. 
CENTRAL GROUP Rezidence Na 
Bertramce s.r.o. 
CENTRAL GROUP U Michelského 
dvora a.s. 
CENTRAL GROUP uzavřený investiční 
fond a.s. 
CENTRAL GROUP uzavřený investiční 
fond II. a.s. 
GIGA Reals - Prague Estates s.r.o. 
Parkovací dům Nad Modřanskou roklí 
s.r.o. 
PHATA INVEST s.r.o. 
Sdružení pro architekturu a rozvoj z.s. 
Showroom Patočkova s.r.o. 
Společenství vlastníků CD Mantovská 
734 Praha 
Společenství vlastníků Garden 
Towers, Olšanská 2898, Praha 3 
Společenství vlastníků jednotek 
Františka Diviše 1603/20, Praha 10 
Uhříněves 

Společenství vlastníků jednotek 
Hlučkova 812, Praha, Letňany 

Společenství vlastníků jednotek 
Hlučkova 813, Praha, Letňany 

Společenství vlastníků jednotek 
Kadečkové 774, Praha 
Společenství vlastníků jednotek 
Lošáková 309/2a, Pitkovice 
Společenství vlastníků jednotek 
Papírníkova 1007, Praha 4-Kamýk 

Společenství vlastníků jednotek 
Patočkova 2472, Praha 6 
Společenství vlastníků jednotek 
Penízovková 308, Pitkovice 

27896021 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

24318302 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

28417135 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

27649482 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

29060281 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

27646297 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

28404718 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 7.1.2019 

24246743 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

28242629 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

29002320 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

24318043 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

26437295 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 30.4.2017 

24246948 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

28460120 člen statutárního orgánu dosud 

01769511 člen statutárního orgánu dosud 

04370759 
03925021 

04370660 
05846749 
04370741 
04492692 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 14.9.2017 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
člen statutárního orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

17. 12.2019 
dosud 

20. 11.2017 
18.6.2016 

05225647 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 1.2.2017 

05963486 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 8.12.2017 

05733774 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 25.7.2017 

05789320 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 14.7.2017 

05156998 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 29.11.2016 

05400007 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 29.4.2017 

04259441 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 28.1.2016 

05117551 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 28.12.2016 

05418208 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 5.4.2017 

CENTRAL 
ROVP
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Společenství vlastníků jednotek U 
Nikolajky 3325, Praha 5-Smíchov 

Společenství vlastníků jednotek U 
Nikolajky 3326, Praha 5-Smíchov 

Společenství vlastníků jednotek V Háji 
1615/1, Praha 7 
Společenství vlastníků jednotek 
Vojenova 2481, Praha 8 
Společenství vlastníků Klausova 
2958/19, Praha 5-Stodůlky 
Společenství vlastníků Losenická 
1602/1, 3, 5 Praha 10 Uhříněves 
Společenství vlastníků Modenská 746 
Společenství vlastníků Mozartova 
3337/14, Praha 5 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 151/792, katastrální 
území Stodůlky, obec Praha 

Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 151/794, katastrální 
území Stodůlky, obec Praha 

Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 539/50, katastrální 
území Horní Měcholupy, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 544/68, k.ú. Horní 
Měcholupy, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 873/302, katastrální 
území Kamýk, obec Praha 

Společenství vlastníků QRS Sazovická 
492/3, Praha Zličín 
Společenství vlastníků Rubešova 
2576/11, Praha 2 
Společenství vlastníků Štanderova 
887/1,3, Praha 9 
Společenství vlastníků Švehlova 3333 
Takumi s.r.o. 
TORTOREX, s.r.o. 

04421515 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 25.9.2017 

04379357 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 11.4.2017 

05273692 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 28.2.2017 

05538688 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 25.7.2017 

08453195 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 23.11.2019 

05952859 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 13.11.2017 

04607783 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 29.6.2016 

06196411 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 10.7.2018 

09000828 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

08967636 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

08641277 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

03963560 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 27.8.2015 

08742022 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

04069285 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 23.9.2015 

04407440 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 10.5.2017 

08509638 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 8.2.2020 

04785240 
04370678 
27258882 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
člen statutárního orgánu 

18.8.2016 
30.11.2018 
30.4.2015 

b) Mgr. Dušan Kunovský nebyl nikdy odsouzen za podvodné trestné činy. 

c) Mgr. Dušan Kunovský nebyl v předešlých 5 letech spojen s žádnými konkurzními řízeními, správami 
ani likvidacemi ani společnostmi, na které byla uvalena nucená správa, vyjma: 

Název subjektu: IČO: Angažmá: Trvání funkce 

CENTRAL GROUP 5.investiční a.s. v likvidaci 28259203 člen statutárního orgánu dosud 
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d) Mgr. Dušan Kunovský nebyl nikdy veřejně obviněn ze strany statutárních orgánů nebo regulatorních 

orgánů a nebyl soudně zbaven způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících nebo dozorčích 

orgánů kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedení nebo provádění činnosti kteréhokoli emitenta. 

e) U Mgr. Dušana Kunovského neexistují žádné informace o hlavních činnostech vně Fondu, které jsou 

pro Fond významné. 

f) U Mgr. Dušana Kunovského neexistují příbuzenské vztahy s dalšími osobami působících u Fondu. 

Místopředseda představenstva Ing. Ladislav Franta 
narozen: 11. dubna 1963 

Smržová 105/2, 104 00 Praha 10 

vzdělání: vysokoškolské 

Ing. Ladislav Franta je absolventem ČVUT Praha, fakulty stavební. Svou profesní dráhu započal v roce 1987 

ve společnosti Armabeton. Od roku 1995 působí ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., kde od roku 2001 

zastával pozici technického ředitele a vedoucího oddělení projekce a realizace. Nyní působí jako vedoucí 

úseku dodavatelských vztahů. V představenstvu Fondu působí od roku 2009. 

a) Společnosti, ve kterých byl Ing. Ladislav Franta členem správních, řídících nebo dozorčích orgánů 

nebo společníkem kdykoli v předešlých pěti letech: 

Název subjektu: IČO: Angažmá: Trvání funkce 

CENTRAL GROUP 5.investiční a.s. v likvidaci 28259203 člen statutárního orgánu dosud 

CENTRAL GROUP a.s. 24227757 člen statutárního orgánu dosud 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. 28460120 člen statutárního orgánu dosud 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . 
a.s. 

01769511 člen statutárního orgánu dosud 

Letňany Rozvoj s.r.o. 07658699 člen statutárního orgánu dosud 

TORTOREX, s.r.o. 27258882 člen statutárního orgánu 30.4.2015 

b) Ing. Ladislav Franta nebyl nikdy odsouzen za podvodné trestné činy. 

c) Ing. Ladislav Franta nebyl v předešlých 5 letech spojen s žádnými konkurzními řízeními, správami 
ani likvidacemi ani společnostmi, na které byla uvalena nucená správa, vyjma: 

Název subjektu: IČO: Angažmá: Trvání funkce 

CENTRAL GROUP 5.investiční a.s. v likvidaci 28259203 člen statutárního orgánu dosud 

d) Ing. Ladislav Franta nebyl nikdy veřejně obviněn ze strany statutárních orgánů nebo regulatorních 

orgánů a nebyl soudně zbaven způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících nebo dozorčích 

orgánů kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedení nebo provádění činnosti kteréhokoli emitenta. 
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e) 

f) 

U Ing. Ladislav Franty neexistují žádné informace o hlavních činnostech vně Fondu, které jsou pro 

Fond významné. 

U Ing. Ladislav Franty neexistují příbuzenské vztahy s dalšími osobami působících u Fondu. 

Člen představenstva Ing. Ladislav Váňa 

narozen: 18. května 1963 

Přívlaky 40, 285 06 Samopše 

vzdělání: vysokoškolské 

Ing. Ladislav Váňa vystudoval vysokou školu v Brně — obor pozemní stavby. Svou profesní dráhu započal v roce 

1987 na ministerstvu obrany v oblasti investic. Od roku 1999 působí ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., 

kde zastává pozici generálního ředitele. V jeho kompetenci je kompletní vrcholové vedení společnosti. 

V představenstvu Fondu působí od roku 2010. 

a) Společnosti, ve kterých byl Ing. Ladislav Váňa členem správních, řídících nebo dozorčích orgánů nebo 

společníkem kdykoli v předešlých pěti letech: 

Název subjektu: IČO: 

CENTRAL GROUP - divize nemovitosti, 
s.r.o. 

25134779 

CENTRAL GROUP 11. investiční a.s. 28444965 
CENTRAL GROUP 15. investiční a.s. 28480449 
CENTRAL GROUP 18. investiční a.s. 28443209 
CENTRAL GROUP 20. investiční s.r.o. 28977980 
CENTRAL GROUP 21. investiční s.r.o. 27281566 
CENTRAL GROUP 22. investiční s.r.o. 45306532 
CENTRAL GROUP 23. investiční a. s. 63999102 
CENTRAL GROUP 30. investiční s.r.o. 03675637 
CENTRAL GROUP 31. investiční s.r.o. 03663744 
CENTRAL GROUP 32. investiční s.r.o. 03675521 
CENTRAL GROUP 33. investiční s.r.o. 03650804 
CENTRAL GROUP 34. investiční s.r.o. 03640345 
CENTRAL GROUP 35. investiční s.r.o. 03643603 
CENTRAL GROUP 36. investiční s.r.o. 03639878 
CENTRAL GROUP 37. investiční s.r.o. 03650669 
CENTRAL GROUP 38. investiční s.r.o. 03688305 
CENTRAL GROUP 39. investiční s.r.o. 03649270 
CENTRAL GROUP 40. investiční s.r.o. 03638472 
CENTRAL GROUP 41. investiční s.r.o. 03672620 
CENTRAL GROUP 42. investiční s.r.o. 03722112 
CENTRAL GROUP 43. investiční s.r.o. 03644901 
CENTRAL GROUP 44. investiční s.r.o. 03726614 

CENTRAL GROUP 45. investiční s.r.o. 03644791 

CENTRAL GROUP 46. investiční s.r.o. 03672557 

CENTRAL GROUP 48.investiční s.r.o. 04370708 

CENTRAL GROUP 49.investiční s.r.o. 04370716 

Angažmá: 

člen statutárního orgánu 

člen statutárního orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

člen statutárního orgánu 
člen statutárního orgánu 
člen statutárního orgánu 
člen statutárního orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

( F."Ik'I . 
(.k)1 f' 

Trvání 
funkce 
dosud 

31.1.2015 
dosud 

31. 1.2015 
31.1.2015 
31.1.2015 
31.1.2015 

dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 

dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
dosud 
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CENTRAL GROUP 5.investiční a.s. v 

likvidaci 

28259203 

CENTRAL GROUP 50.investiční s.r.o. 04370732 

CENTRAL GROUP 53.investiční s.r.o. 04370767 

CENTRAL GROUP 54.investiční s.r.o. 04370651 

CENTRAL GROUP 55.investiční s.r.o. 04370694 

CENTRAL GROUP 56.investiční s.r.o. 04370686 

CENTRAL GROUP 59. investiční s.r.o. 05011736 
CENTRAL GROUP 60. investiční s.r.o. 28981294 
CENTRAL GROUP 61. investiční s.r.o. 05011957 

CENTRAL GROUP 62. investiční s.r.o. 05012058 

CENTRAL GROUP 63. investiční s.r.o. 06239714 

CENTRAL GROUP 64. investiční s.r.o. 07579519 
CENTRAL GROUP 66. investiční a.s. 06081665 
CENTRAL GROUP 67. investiční s.r.o. 27597504 
CENTRAL GROUP 7. investiční a.s. 28380088 
CENTRAL GROUP a.s. 24227757 
CENTRAL GROUP Ďáblice s.r.o. 28366301 
CENTRAL GROUP Harfa Design 27896021 
Residence a.s. 

CENTRAL GROUP Horní Měcholupy a.s. 28176359 
CENTRAL GROUP Javorová čtvrť I I I . a.s. 24318302 
CENTRAL GROUP Jeremiášova s.r.o. 28417135 
CENTRAL GROUP Kamýk s.r.o. 27649482 
CENTRAL GROUP Kavčí hory s.r.o. 29060281 
CENTRAL GROUP Košíře a.s. 27646297 
CENTRAL GROUP Letňanské zahrady 
as. 

28404718 

CENTRAL GROUP Nové Pitkovice I I I. 
as. 

24246743 

CENTRAL GROUP Poděbradská s.r.o. 28242629 
CENTRAL GROUP Prague Real Expo a.s. 29002320 
CENTRAL GROUP Pražská čtvrť as. 24318043 
CENTRAL GROUP Rezidence Na 26437295 
Bertramce s.r.o. 

CENTRAL GROUP U Michelského dvora 
as. 

24246948 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční 
fond a.s. 

28460120 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční 
fond I I . a.s. 

01769511 

GIGA Reals - Prague Estates s.r.o. 04370759 
Letňany Rozvoj s.r.o. 07658699 
Nadační fond pro zdraví dětí 27864511 
Parkovací dům Nad Modřanskou roklí 
s.r.o. 

03925021 

PHATA INVEST s.r.o. 04370660 
Serpentino KH s.r.o. 24169480 
Showroom Patočkova s.r.o. 04370741 

člen statutárního orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

člen statutárního orgánu 31.1.2015 

člen statutárního orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

člen statutárního orgánu 31.1.2015 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 7.1.2019 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 30.4.2017 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

člen statutárního orgánu dosud 

člen statutárního orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 14.9.2017 
člen statutárního orgánu dosud 
člen statutárního orgánu dosud 
zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 17.12.2019 
člen statutárního orgánu 30.4.2015 

zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 20.11.2017 

('!.\ IR 1I. 
<:R(H P 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . as. 

- 46 -



Společenství vlastníků CD Mantovská 
734 Praha 
Společenství vlastníků Freiwaldova 
1012, Praha 4 
Společenství vlastníků Garden Towers, 
Olšanská 2898, Praha 3 
Společenství vlastníků jednotek 
Františka Diviše 1603/20, Praha 10 
Uhříněves 

Společenství vlastníků jednotek 
Hlučkova 812, Praha, Letňany 

Společenství vlastníků jednotek 
Hlučkova 813, Praha, Letňany 

Společenství vlastníků jednotek 
Chorošová 319/1a, Praha 10 Pitkovice 
Společenství vlastníků jednotek 
Kadečkové 774, Praha 
Společenství vlastníků jednotek 
Lošáková 309/2a, Pitkovice 
Společenství vlastníků jednotek 
Papírníkova 1007, Praha 4-Kamýk 
Společenství vlastníků jednotek 
Patočkova 2472, Praha 6 
Společenství vlastníků jednotek 
Penízovková 308, Pitkovice 
Společenství vlastníků jednotek 
Sazovická 507, Praha 5 
Společenství vlastníků jednotek 
Sazovická 508, Praha 5 
Společenství vlastníků jednotek U 
Nikolajky 3325, Praha 5-Smíchov 
Společenství vlastníků jednotek U 
Nikolajky 3326, Praha 5-Smíchov 
Společenství vlastníků jednotek V Háji 
1615/1, Praha 7 

Společenství vlastníků jednotek V Háji 
1619, Praha 7 
Společenství vlastníků jednotek 
Vojenova 2481, Praha 8 
Společenství vlastníků Klausova 
2958/19, Praha 5-Stodůlky 

Společenství vlastníků Kra mperova 
1013/2, Praha 4-Kamýk 
Společenství vlastníků Losenická 
1602/1, 3, 5 Praha 10 Uhříněves 

Společenství vlastníků Modenská 746 

Společenství vlastníků Mozartova 
3337/14, Praha 5 

Společenství vlastníků Petrohradská 
1570/5, Praha 10 

04492692 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 18.6.2016 

07566115 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 9.8.2019 

05225647 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 1.2.2017 

05963486 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 8.12.2017 

05733774 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 25.7.2017 

05789320 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 14.7.2017 

06177026 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 25.11.2017 

05156998 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 29.11.2016 

05400007 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 29.4.2017 

04259441 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 28.1.2016 

05117551 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 28.12.2016 

05418208 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 5.4.2017 

06814786 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 5.9.2018 

07203420 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 23.1.2019 

04421515 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 25.9.2017 

04379357 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 11.4.2017 

05273692 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 28.2.2017 

06743919 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 28.8.2018 

05538688 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 25.7.2017 

08453195 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 23.11.2019 

07618221 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 21.9.2019 

05952859 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 13.11.2017 

04607783 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 
06196411 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

06670237 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. as. 
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Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 151/749, katastrální 
území Stodůlky, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 151/758, katastrální 
území Stodůlky, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 151/792, katastrální 
území Stodůlky, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 151/794, katastrální 
území Stodůlky, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 539/50, katastrální 
území Horní Měcholupy, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 544/68, k.ú. Horní 
Měcholupy, obec Praha 
Společenství vlastníků pro dům na 
pozemku p.č. 873/302, katastrální 
území Kamýk, obec Praha 
Společenství vlastníků QRS Sazovická 
492/3, Praha Zličín 

Společenství vlastníků Rubešova 
2576/11, Praha 2 
Společenství vlastníků Štanderova 
869/2, Praha 9 
Společenství vlastníků Štanderova 
881/4, Praha 9 
Společenství vlastníků Štanderova 
887/1,3, Praha 9 
Společenství vlastníků Švehlova 3333 
Společenství vlastníků Toufarova 
2943/2, Praha 5-Stodůlky 

Společenství vlastníků Toufarova 
2952/3, Praha 5-Stodůlky 

Společenství vlastníků Toufarova 
2953/6, Praha 5-Stodůlky 

Společenství vlastníků Toufarova 
2954/5, Praha 5-Stodůlky 

Společenství vlastníků Toufarova 
2955/8, Praha 5-Stodůlky 

Stavební bytové družstvo CENTRAL 
GROUP "v likvidaci" 
Takumi s.r.o. 
Tinea KH s.r.o. 

07415401 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 23.10.2019 

07513003 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 5.10.2019 

09000828 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

08967636 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

08641277 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

03963560 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 27.8.2015 

08742022 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu dosud 

04069285 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 23.9.2015 

04407440 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 10.5.2017 

07059841 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 8.12.2018 

07495773 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 14.9.2019 

08509638 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 8.2.2020 

04785240 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 18.8.2016 
07417187 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 10.7.2019 

07628943 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 29.8.2019 

07651813 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 8.8.2019 

07718799 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 7.8.2019 

07715455 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 16.7.2019 

26447347 člen statutárního orgánu 4.4.2018 

04370678 zastoupení právnické osoby ve statutárním orgánu 30.11.2018 
29003415 člen statutárního orgánu 30.4.2015 

b) Ing. Ladislav Váňa nebyl nikdy odsouzen za podvodné trestné činy. 
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c) Ing. Ladislav Váňa nebyl v předešlých 5 letech spojen s žádnými konkurzními řízeními, správami 

ani l ikvidacemi ani společnostmi, na které byla uvalena nucená správa, vyjma: 

Název subjektu: IČO: Angažmá: 
Trvání 
funkce 

Stavební bytové družstvo CENTRAL GROUP "v likvidaci" 

CENTRAL GROUP 5.investiční a.s. v likvidaci 

26447347 člen statutárního orgánu 4.4.2018 

28259203 člen statutárního orgánu dosud 

d) Ing. Ladislav Váňa nebyl nikdy veřejně obviněn ze strany statutárních orgánů nebo regulatorních 

orgánů a nebyl soudně zbaven způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících nebo dozorčích 

orgánů kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedení nebo provádění činnosti kteréhokoli emitenta. 

e) U Ing. Ladislav Váni neexistují žádné informace o hlavních činnostech vně Fondu, které jsou pro Fond 

významné. 

f) U Ing. Ladislav Váni neexistují příbuzenské vztahy s dalšími osobami působících u Fondu. 

Kontrolní orgán 

Délka funkčního období kontrolního orgánu Fondu je pět let. Členové dozorčí rady Fondu mají s Fondem 
uzavřenou smlouvu o výkonu funkce. V Účetním období nepřijali členové kontrolního orgánu žádná peněžitá 

či nepeněžitá pinění. 

V Účetním období nenastaly žádné střety zájmů kontrolního orgánu Fondu ve vztahu k Fondu. 

Předseda dozorčí rady: Mgr. Michaela Tomášková 

narozena: 3. února 1979 

Musílkova 1311/5e, 150 00 Praha 5 
vzdělání: vysokoškolské 

Vystudovala Právnickou fakultu Univerzity Karlovy v Praze. Od roku 2004 působí ve společnosti CENTRAL 
GROUP a.s., jako výkonná ředitelka a vedoucí oddělení práva a auditu. V dozorčí radě Fondu působí od roku 
2009. 

a) Společnosti, ve kterých byla Mgr. Michaela Tomášková členem správních, řídících nebo dozorčích 

orgánů nebo společníkem kdykoli v předešlých pěti letech: 

Název subjektu: IČO: Angažmá: Trvání funkce 

CENTRAL GROUP - Bytové projekty a.s. 26737582 člen dozorčí rady 31.10.2015 
CENTRAL GROUP 11. investiční a.s. 28444965 člen dozorčí rady 31.1.2015 
CENTRAL GROUP 14. investiční a.s. 28480431 člen dozorčí rady 30.11.2015 

CENTRAL GROUP 15. investiční a.s. 28480449 člen dozorčí rady dosud 

CENTRAL GROUP 16. investiční as. 24729124 člen dozorčí rady 31.10.2015 

CENTRAL GROUP 17. investiční a.s. 28445007 člen dozorčí rady 30.11.2015 

CENTRAL GROUP 18. investiční as. 28443209 člen dozorčí rady 31.1.2015 
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CENTRAL GROUP 23. investiční a. s. 63999102 

CENTRAL GROUP 5.investiční as. v likvidaci 28259203 

CENTRAL GROUP 65. investiční a.s. 06731287 

CENTRAL GROUP 66. investiční a.s. 06081665 

CENTRAL GROUP 7. investiční a.s. 28380088 

CENTRAL GROUP as. 24227757 

CENTRAL GROUP Bohdalecké zahrady a.s. 28240740 

CENTRAL GROUP Ďáblice s.r.o. 28366301 

CENTRAL GROUP Háje as. 28404831 

CENTRAL GROUP Harfa Design Residence a.s. 27896021 

CENTRAL GROUP Horní Měcholupy a.s. 28176359 

CENTRAL GROUP Hovorčovice as. 02359014 

CENTRAL GROUP Jankovcova a.s. 01987160 

CENTRAL GROUP Javorová čtvrti a.s. 24316971 

CENTRAL GROUP Javorová čtvrti I I . a.s. 24317471 

CENTRAL GROUP Javorová čtvrť I I I. a.s. 24318302 

CENTRAL GROUP Kamýk s.r.o. 27649482 

CENTRAL GROUP Komořany a.s. 28479262 

CENTRAL GROUP Košíře a.s. 27646297 

CENTRAL GROUP Letňanské zahrady as. 28404718 

CENTRAL GROUP Nad Modřanskou roklí a.s. 24232912 

CENTRAL GROUP Nad Volyňkou a.s. 24244104 

CENTRAL GROUP Nová Nikolajka a.s. 02384418 

CENTRAL GROUP Nové Pitkovice I I. a.s. 24248487 

CENTRAL GROUP Nové Pitkovice I I I. a.s. 24246743 

CENTRAL GROUP Olšanská a.s. 24232271 

CENTRAL GROUP Park Zličín a.s. 27862224 

CENTRAL GROUP Petrohradská a.s. 24233021 

CENTRAL GROUP Prague Real Expo as. 29002320 

CENTRAL GROUP Pražská čtvrti a.s. 24318043 

CENTRAL GROUP Pražská čtvrti I I. a.s. 24318205 

CENTRAL GROUP Předboj a.s. 28164865 

CENTRAL GROUP Rezidence Nad Kavalírkou as. 02358921 

CENTRAL GROUP Rezidence Palmovka as. 24244538 

CENTRAL GROUP Trojmezí as. 27917380 

CENTRAL GROUP U Michelského dvora a.s. 24246948 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. 28460120 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . a.s. 01769511 

CENTRAL GROUP Vršovice a.s. 28230477 

CENTRAL GROUP Zdiby, a.s. 26182637 

PJVR a.s. v likvidaci 27615618 

Rezidence U Muzea a.s. 24315940 

C'E.NirRAL 
GRÓI'p 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 31.1.2015 

člen dozorčí rady 9.6.2017 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 30.11.2015 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 31.1.2015 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 7.1.2019 

člen dozorčí rady 28.2.2015 

člen dozorčí rady 7.1.2019 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 31.10.2015 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 7.1.2019 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 31.10.2017 

člen dozorčí rady 31.8.2016 

člen dozorčí rady 28.2.2015 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 29.2.2016 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 31.10.2017 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 30.4.2015 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 1.10.2017 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 31.10.2015 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady 3.6.2015 

člen dozorčí rady dosud 
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Sdružení pro architekturu a rozvoj z.s. 

Smusta a.s. v konkurzu 

05846749 člen statutárního orgánu 31.5.2018 

28215729 člen dozorčí rady 26.5.2016 

b) Mgr. Michaela Tomášková nebyla nikdy odsouzena za podvodné trestné činy. 

c) Mgr. Michaela Tomášková nebyla v předešlých 5 letech spojena s žádnými konkurzními řízeními, 

správami ani likvidacemi ani společnostmi, na které byla uvalena nucená správa, vyjma: 

Název subjektu: IČO: Angažmá: Trvání funkce 

CENTRAL GROUP 5.investiční as. v likvidaci 28259203 člen dozorčí rady dosud 

PJVR a.s. v likvidaci 27615618 člen dozorčí rady 3.6.2015 

Smusta a.s. v konkurzu 28215729 člen dozorčí rady 26.5.20 16 

d) Mgr. Michaela Tomášková nebyla nikdy veřejně obviněna ze strany statutárních orgánů nebo 

regulatorních orgánů a nebyla soudně zbavena způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících 

nebo dozorčích orgánů kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedení nebo provádění činnosti 

kteréhokoli emitenta. 

e) U Mgr. Michaely Tomáškové neexistují žádné informace o hlavních činnostech vně Fondu, které jsou 
pro Fond významné. 

f) U Mgr. Michaely Tomáškové neexistují příbuzenské vztahy s dalšími osobami působících u Fondu. 

Člen dozorčí rady: Mgr. Jaroslav Janovec 

narozen: 28. září 1973 

Ametystová 995/43, 153 00 Praha 5 
vzdělání: vysokoškolské 

Vystudoval Univerzitu Karlovu v Praze na Právnické fakultě. Od roku 2005 působí ve společnosti CENTRAL 
GROUP a.s., kde zastává pozici vedoucího úseku právní agendy. V dozorčí radě Fondu působí od roku 2009. 

a) Společnosti, ve kterých byl Mgr. Jaroslav Janovec členem správních, řídících nebo dozorčích orgánů 

nebo společníkem kdykol i v předešlých pěti letech: 

Název subjektu: IČO: Angažmá: Trvání funkce 

CENTRAL GROUP a.s. 24227757 člen dozorčí rady dosud 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. 28460120 člen dozorčí rady dosud 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 01769511 člen dozorčí rady dosud 

Nadační fond pro lékařský výzkum 08931682 člen statutárního orgánu dosud 

CENTRAL 
GROUP
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b) Jaroslav Janovec nebyl nikdy odsouzen za podvodné trestné činy. 

c) Jaroslav Janovec nebyl v předešlých 5 letech spojen s žádnými konkurzními řízeními, správami 

ani l ikvidacemi ani společnostmi, na které byla uvalena nucená správa. 

d) Jaroslav Janovec nebyl nikdy veřejně obviněn ze strany statutárních orgánů nebo regulatorních 

orgánů a nebyl soudně zbaven způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících nebo dozorčích 

orgánů kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedení nebo provádění činnosti kteréhokoli emitenta. 

e) U Mgr. Jaroslava Janovce neexistují žádné informace o hlavních činnostech vně Fondu, které jsou pro 

Fond významné. 

f) U Mgr. Jaroslava Janovce neexistují příbuzenské vztahy s dalšími osobami působících u Fondu. 

Člen dozorčí rady: Jana Martínková 

narozena: 23. prosince 1977 

V Hájích 324/3, Háje, 149 00 Praha 4 

vzdělání: vysokoškolské 

Od roku 2002 působí ve společnosti CENTRAL GROUP a.s., kde zastává pozici obchodní ředitelky. V dozorčí 

radě Fondu působí od roku 2019. 

a) Společnosti, ve kterých byla Jana Martínková členem správních, řídících nebo dozorčích orgánů nebo 

společníkem kdykol i v předešlých pěti letech: 

Název subjektu: IČO: 

CENTRAL GROUP 15. investiční as. 28480449 

CENTRAL GROUP 23. investiční a. s. 63999102 

CENTRAL GROUP 5.investiční a.s. v likvidaci 28259203 

CENTRAL GROUP as. 24227757 

CENTRAL GROUP Bohdalecké zahrady as. 28240740 

CENTRAL GROUP Háje as. 28404831 

CENTRAL GROUP Harfa Design Residence a.s. 27896021 

CENTRAL GROUP Hovorčovice a.s. 02359014 

CENTRAL GROUP Javorová čtvrť I I I . as. 24318302 

CENTRAL GROUP Komořany a.s. 28479262 

CENTRAL GROUP Košíře a.s. 27646297 

CENTRAL GROUP Nad Modřanskou roklí as. 24232912 

CENTRAL GROUP Nové Pitkovice I I I. a.s. 24246743 

CENTRAL GROUP Park Zličín as. 27862224 

CENTRAL GROUP Prague Real Expo as. 29002320 

CENTRAL GROUP Pražská čtvrti as. 24318043 

CENTRAL GROUP Pražská čtvrť II. a.s. 24318205 

CENTRAL GROUP Rezidence Nad Kavalírkou a.s. 02358921 

CENTRAL GROUP Trojmezí a.s. 27917380 

CFXTitAL 
GRQVP

Angažmá: Trvání funkce 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 

člen dozorčí rady dosud 
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CENTRAL GROUP U Michelského dvora a.s. 24246948 člen dozorčí rady dosud 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. 28460120 člen dozorčí rady dosud 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I. a.s. 01769511 člen dozorčí rady dosud 

CENTRAL GROUP Zdiby, as. 26182637 člen dozorčí rady dosud 

Rezidence U Muzea a.s. 24315940 člen dozorčí rady dosud 

b) Jana Martínková nebyla nikdy odsouzena za podvodné trestné činy. 

c) Jana Martínková nebyla v předešlých 5 letech spojena s žádnými konkurzními řízeními, správami 

ani likvidacemi ani společnostmi, na které byla uvalena nucená správa. 

d) Jana Martínková nebyla nikdy veřejně obviněna ze strany statutárních orgánů nebo regulatorních 

orgánů a nebyla soudně zbavena způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících nebo 

dozorčích orgánů kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedení nebo provádění činnosti kteréhokoli 

emitenta. 

e) U Jany Martínkové neexistují žádné informace o hlavních činnostech vně Fondu, které jsou pro Fond 

významné. 

f) U Jany Martínkové neexistují příbuzenské vztahy s dalšími osobami působících u Fondu. 

17 VÝZNAMNÉ SMLOUVY 

Nejsou uzavřeny žádné významné smlouvy mimo smluv uzavřených v rámci běžného podnikání, ve kterých 

je smluvní stranou Fond. 

18 INVESTIČNÍ CÍL A POLITIKA 

18.1. INVESTIČNÍ CÍL FONDU (upravuje bod 6.1. Statutu Fondu) 

Investičním cílem Fondu je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv nad úrovní výnosu dlouhodobých 
úrokových sazeb prostřednictvím dlouhodobých investic do nemovitostí, akcií, podílů resp. jiných forem 
účastí na nemovitostních a obchodních společnostech, movitých věcí a jejich souborů a doplňkových aktiv 
tvořených standardními nástroji kapitálových a finančních trhů. V této souvislosti nejsou třetími osobami 
poskytovány žádné záruky za účelem ochrany investorů. 

V uplynulém Účetním období nedošlo k žádným odchylkám od investičních cílů, změnám politik, technik 
a nástrojů používaných při správě Fondu. 

Fond v souladu s obecně závaznými předpisy investuje do ve statutu Fondu definovaných typů aktiv, 
a to za podmínek (např. investiční l imity) ve statutu Fondu uvedených, přičemž převážným typem aktiv, 
do kterých Fond investuje, jsou nemovitostní aktiva nacházející se na území České republiky. Zároveň 

pak Fond V menŠ( m(ře může investovat do rozlišných finančních instrumentů nabízených na finančním trhu. 
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18.2. DRUHY MAJETKOVÝCH HODNOT, KTERÉ MOHOU BÝT NABYTY DO JMĚNÍ FONDU 

(upravuje bod 6.2. Statutu Fondu) 

Fond investuje zpravidla více než 49 % hodnoty svého majetku do nemovitostí nebo nemovitostních 

společností. Další hlavní majetkovou hodnotou, do níž Fond investuje, jsou akcie, podíly a jiné formy účastí 

na právnických osobách (v projektových společnostech — zvláštních účelových společností — SPV), které 

podnikají v oblasti výroby elektrické energie či tepla zejména z obnovitelných zdrojů, či za pomoci kogenerace 

(společná výroba elektrické energie a tepla) apod. Vedlejšími majetkovými hodnotami Fondu jsou movité věci 

a investiční nástroje ve smyslu ust. § 3 odst. 1 zákona č. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu, 

ve znění pozdějších předpisů, např. investiční cenné papíry, cenné papíry kolektivního investování, či nástroje 

peněžního trhu. 

a) Nemovité věci včetně jejich součástí a příslušenství (tj. např. energetické sítě, oplocení, zahradní 

úprava, samostatně stojící kůlny a garáže apod.), související movité věci a případné vyvolané investice 

(inženýrské sítě apod.). Nemovitostní aktiva mají zejména podobu: 

• pozemků určených k výstavbě objektů pro bydlení nebo komerčních objektů 

• pozemků určených ke zhodnocení formou změny účelu užívání pozemku a následnému 

prodeji 

• pozemků provozovaných jako parkoviště 

• pozemků určených k pronajímání třetím osobám pro obchodní aktivity 

• rezidenčních projektů a domů 

• průmyslových areálů pro výrobu a skladování 

• budov pro zdravotnická zařízení 

budov pro vzdělání a školství a školicí střediska 

• administrativních budov a center 

• hotelových komplexů a jiných rekreačních objektů 

• logistických parků multifunkčních center 

• nemovitých i movitých energetických zařízení 

Do majetku fondu nemovitostí lze nabýt nemovitost za účelem jejího provozování, je-li tato nemovitost 
způsobilá při řádném hospodaření přinášet pravidelný a dlouhodobý výnos, nebo za účelem jejího dalšího 
prodeje, je-li tato nemovitost způsobilá přinést ze svého prodeje zisk. 

Fond může též nabývat nemovitosti výstavbou, nebo za účelem dalšího zhodnocení nemovitostí v jeho 
majetku umožnit na takových nemovitostech výstavbu. Výstavba samotná je vždy realizována na účet Fondu 
třetí osobou k takové činnosti oprávněnou. 

Fond dále může také nabývat služebnosti či obdobná práva k nemovitostním aktivům dle Statutu. 

Při výběru vhodných nemovitostí nabývaných do majetku Fondu se zohledňuje zejména poloha nabývaných 
nemovitostí v oblastech České republiky, kde lze důvodně předpokládat, že v krátkodobém nebo 

střednědobém horizontu dojde k pozitivnímu cenovému vývoji. 
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b) Akcie, podíly, resp. jiné formy účasti na společnostech, které vlastní: 

• nemovité věci (tzv. „nemovitostní společnost"); 

• akcie, podíly, resp. jiné formy účasti na nemovitostních společnostech; 

• akcie, podíly, resp. jiné formy účasti na obchodních společnostech dle odst. 6.2.3. Statutu. 

Tyto společnosti mohou mít také charakter dočasných účelových společností zřizovaných za účelem možnosti 

získání bankovního nebo mimobankovního financování a diverzifikace rizik. 

Fond má možnost uskutečnit: 

• proces přeměny, v níž budou Fond a společnost zúčastněnými společnostmi, a to v souladu 

s příslušnými zvláštními právními předpisy; 

• převzetí jmění společnosti, kdy účast Fondu může přesahovat 90% podíl na základním 

kapitálu společnosti. Za předpokladu, že v majetku Fondu bude účast v takovéto společnosti 

představující alespoň 90% podíl na základním kapitálu, pak na základě rozhodnutí valné 

hromady Fondu může dojít k jejímu zrušení a k převodu jmění do majetku Fondu. 

c) Akcie, podíly, resp. jiné formy účasti na obchodních společnostech zaměřujících se na: 

a) provozování realitní činnosti; 

b) provádění stavební činnosti; 

c) poskytování zápůjček či úvěrů fyzickým a právnickým osobám; 

d) správu nemovitostí a poskytování souvisejících služeb; 

e) výrobu elektrické energie či tepla zejména z obnovitelných zdrojů, či za pomoci 

kogenerace (společná výroba elektrické energie a tepla) apod. 

Pořizovány budou především akcie, podíly resp. jiné formy účastí v takových společnostech, 

kde lze v budoucnosti očekávat nadprůměrné zhodnocení investice. 

Při investování do akcií, podílů resp. jiných forem účastí v obchodních společnostech bude 
Fond zohledňovat zejména jejich ekonomickou výhodnost, při současném respektování 
pravidel obezřetnosti a pravidel pro omezování rizik kolektivního investování. 

d) Fond může nabývat movité věci, které jsou účelově spojeny s nemovitostmi nebo ostatními aktivy 
Fondu a slouží k zabezpečení provozu a ochrany takto nabývaných aktiv. Mezi takové movité věci 

patří například nábytek, svítidla, drobné vybavení budov včetně uměleckých děl, dopravní 
a transportní vybavení, výpočetní technika nebo strojní zařízení, které tvoří s nemovitostí logický 
celek apod. 

e) Fond může také nabývat movité věci, které nejsou spojené s nemovitostmi nebo ostatními aktivy 
za předpokladu, že povaha těchto movitých věcí zcela zjevně nenarušuje celkový investiční či rizikový 
profil Fondu a není-l i vyloučena, resp. vážně ohrožena jejich likvidita. 

f) Vklady v bankách nebo zahraničních bankách. 
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g) Dluhopisy resp. obdobné cenné papíry představující právo na splacení dlužné částky, vydávané státy 

nebo obchodními společnostmi. 

h) Tuzemské akcie, tj. vydané Fondem se sídlem umístěným na území České republiky bez ohledu 

na skutečnost, zda tyto byly přijaty k obchodování na regulovaném trhu s investičními nástroji 

se sídlem v členském státě Evropské unie, resp. k takovému obchodování přijaty nebyly. 

i) Zahraniční akcie, tj. vydané Fondem se sídlem umístěným mimo území České republiky bez ohledu 

na skutečnost, zda tyto byly přijaty k obchodování na regulovaném trhu s investičními nástroji 

se sídlem v členském státě Evropské unie, resp. k takovému obchodování přijaty nebyly. 

j) Cenné papíry investičních fondů. 

k) Nástroje peněžního trhu. 

I) Nabývání a postupování pohledávek za úplatu, za předpokladu, že tyto budou pro Fond ekonomicky 

výhodné, tj. jejichž dlouhodobá výnosnost bude přesahovat náklady na jejich pořízení. Pohledávky 

budou zpravidla nabývány za cenu nižší, než činí jejich jmenovitá hodnota, a to přiměřeně k riziku 

jejich vymožení. Fond může nabývat do svého majetku pohledávky nejen po splatnosti, ale i před 

splatností, a to bez ohledu na skutečnost, zda sídlo (resp. bydl iště) dlužníka je umístěno v České 

republice, či v zahraničí. Fond může své existující i případné budoucí pohledávky zatížit zástavním 

právem třetí osoby, a to za předpokladu zachování celkové ekonomické výhodnosti takové operace 

a nikoli ve zjevném rozporu s běžnou obchodní praxí v místě a čase obvyklou. 

m) Poskytování úvěrů a zápůjček je možné za předpokladu, že tyto budou pro Fond ekonomicky 
výhodné. Zápůjčky, resp. úvěry mohou být zásadně poskytovány toliko při dodržení pravidel 

stanovených odst. 6.8. Statutu. 

n) Majetek nabytý při uskutečňování procesu přeměny obchodních společností dle odst. 6.2.2. Statutu 
podle zvláštního právního předpisu, při níž bude Fond společností zúčastněnou na této přeměně. 

o) Poskytování darů je možné za předpokladu dodržení pravidel stanovených odst. 6.8. Statutu. 

p) Likvidní část majetku Fondu investuje Fond krátkodobě do: 

• vkladů, se kterými je možno volně nakládat nebo termínovaných vkladů se lhůtou 

splatnosti nejdéle jeden rok, pokud se jedná o vklady u bank, poboček zahraničních 

bank nebo zahraničních bank, jež dodržují pravidla obezřetnosti podle práva 
Evropských společenství nebo pravidla, která ČNB považuje za rovnocenná; 

• cenných papírů vydaných fondy kolektivního investování, a to konkrétně 

standardními fondy nebo otevřenými speciálními fondy cenných papírů nebo 
otevřenými speciálními fondy fondů; 

• státních pokladničních poukázek a obdobných zahraničních cenných papírů; 

• dluhopisů nebo obdobných zahraničních cenných papírů, které: 

- byly přijaty k obchodování nebo se s nimi obchoduje na regulovaném trhu; 
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l. KUt I' 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . as. 

- 56 -



jsou obchodovány na regulovaném trhu v jiném členském státě Evropské unie; 

byly přijaty k obchodování na regulovaném trhu ve státě, jenž není členským 

státem Evropské unie, nebo se s nimi obchoduje na regulovaném trhu se sídlem 

ve státě, který není členským státem Evropské unie, jestliže tyto trhy jsou 

uvedeny v seznamu zahraničních regulovaných trhů ČNB a mají zbytkovou dobu 

splatnosti nejdéle tři roky; 

• poukázek ČNB a obdobných zahraničních cenných papírů, 

přičemž i u těchto investic musejí být dodrženy investiční limity stanovené obecně 

závaznými právními předpisy pro provádění investic fondů kvalifikovaných investorů 

do jednotlivých druhů aktiv 

18.3. PROFIL TYPICKÉHO INVESTORA, KTERÉMU JE SUBJEKT KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ 
URČEN (upravují body 6.21. a 6.22. Statutu Fondu) 

Akcie Fondu mohou být pořizovány pouze kvalifikovanými investory ve smyslu ustanovení § 272 ZISIF. 

Profi l typického investora: kvalifikovaný investor ve smyslu Zákona, který z hlediska vztahu k rizikům 

spojeným s investováním do Fondu bud preferuje nemovitostní investice, nebo nemovitostními investicemi 

vyvažuje své celkové investiční portfolio tvořené i jinými typy aktiv. Investiční horizont je 10 a více let. 

Zkušenosti s investováním: tříleté a delší zkušenosti s nákupem nemovitostí jako investice v České republice, 

případně zkušenosti s tímto způsobem investování nabyté i v jiných zemích. 

18.4. REGULAČNÍ POSTAVENÍ SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ SPOLU S NÁZVEM 
REGULAČNÍHO ORGÁNU V ZEMI SÍDLA 

Fond je fondem kvalifikovaných investorů shromažd'ující peněžní prostředky od kvalifikovaných investorů, 

tj. osob uvedených v § 272 odst. 1 Zákona. Fond (a) není oprávněn přesáhnout rozhodný limit, (b) je fondem 
kvalifikovaných investorů a (c) není oprávněn provádět svou vlastní administraci. Fond byl současně zapsán 
do seznamu investičních fondů s právní osobností dle ust. § 597 písm. a) Zákona. 

Regulačním orgánem Fondu je ČNB, a to vzhledem k tomu, že Fond je registrován v České republice. 

18.5. LIMITY PŮJČEK NEBO ZADLUŽENÍ SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ (upravuje bod 
6.8. Statutu Fondu) 

Na účet Fondu mohou být uzavírány smlouvy o přijetí úvěru nebo zápůjčky. Limit pro přijaté úvěry a zápůjčky 
je max. 95 % hodnoty majetku Fondu a vypočítá se jako suma přijatých úvěrů a zápůjček/fondový kapitálu 
Fondu. Výjimka z pinění tohoto limitu žádná není. 

19 INVESTIČNÍ OMEZENÍ 

Investiční omezení Fondu vyplývají z omezení Fondu uvedených ve statutu Fondu, když Fond může investovat 

pouze do aktiv uvedených ve statutu a investice Fondu musí splňovat všechny příslušné limity uvedené 
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ve statutu Fondu či v obecně závazných právních předpisech. Vymezení jednotlivých aktiv, do kterých Fondu 

může dle statutu investovat, jsou uvedeny výše v bodě 18.2. 

Statut Fondu obsahuje popis způsobu investování Fondu zahrnující zejména: 

a) druhy věcí, které mohou být nabyty do jmění Fondu, a mohou-li do jeho jmění být nabyty cenné 

papíry nebo zaknihované cenné papíry, také druh těchto cenných papírů nebo zaknihovaných 

cenných papírů, například akcie nebo dluhopisy, a mohou-li do jeho jmění být nabyty dluhopisy nebo 

obdobné cenné papíry nebo zaknihované cenné papíry představující právo na splacení dlužné částky, 

potom také druh těchto dluhopisů nebo obdobných cenných papírů nebo zaknihovaných cenných 

papírů představujících právo na splacení dlužné částky podle jejich emitenta, například dluhopisy 

vydávané státem nebo dluhopisy vydávané obchodními společnostmi, 

b) investiční l imity, které je nutno dodržovat ve vztahu k věcem nabývaných do majetku Fondu, 

c) údaj o tom, zda Fond kopíruje nebo hodlá kopírovat složení indexu akcií nebo dluhopisů nebo jiného 

indexu nebo sleduje nebo hodlá sledovat určitý index nebo jiný finanční kvantitativně vyjádřený 

ukazatel (benchmark), 

d) údaj o určitém hospodářském odvětví nebo jeho části, určité zeměpisné oblasti nebo určité části 

finančního trhu, ve kterých Fond koncentruje nebo hodlá koncentrovat své investice, nebo určitém 

druhu věcí, do kterých Fond koncentruje nebo hodlá koncentrovat své investice, 
e) možnosti a l imity využití přijatého úvěru nebo zápůjčky na účet Fondu, 
f) možnosti a limity použití majetku Fondu k poskytnutí úvěru, zápůjčky, daru a zajištění závazku jiné 

osoby nebo úhradě dluhu, který nesouvisí s jeho obhospodařováním, 

g) možnosti a limity vztahující se k prodeji věcí na účet Fondu, které Fond nemá ve svém majetku, 
h) údaj o technikách k obhospodařování Fondu a možnosti a limity jejich používání. 

Investoři do Akcií budou informováni o opatřeních přijatých Fondem v případě porušení investiční omezení 
Fondu prostřednictvím dokumentu zveřejněného na internetových stránkách Fondu 
www.central-group.cz/central-group-uzavreny-investicni-fond pod odkazem „Dokumenty". 

19.1. INVESTIČNÍ LIMITY (upravuje bod 6.3. Statutu fondu) 

a) Nemovitosti a nemovitostní společnosti 

Fond může investovat pouze do takové jedné nemovitosti včetně jejích součástí a příslušenství 
(tj. např. energetické sítě, oplocení, zahradní úprava), resp. hodnota obchodního podílu jedné 
nemovitostní společnosti může tvořit maximálně 35 % hodnoty majetku Fondu, přičemž hodnota 
příslušenství takové jedné nemovitosti nemůže v době jejího nabytí přesáhnout 25 % hodnoty 
nemovitosti, jejímž je příslušenstvím. 

b) Akcie, podíly resp. jiné formy účasti na společnostech 

Fond může investovat do akcií, podílů či jiných forem účasti v obchodních společnostech dle odst. 
6.2.3. Statutu, které nejsou nemovitostními společnostmi, až 45 % hodnoty majetku Fondu. 

Hodnota jedné investice (tj. akcií, podílu resp. jiné formy účasti na jedné společnosti) dle odst. 6.2.2. 

písm. b) a c) a odst. 6.2.3. Statutu může tvořit maximálně 35 % celkové hodnoty majetku Fondu. 
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c) Movité věci a jejich soubory 

Fond může nabývat do majetku fondu movité věci a jejich soubory dle odst. 6.2.4. Statutu 

až do výše 35 % celkového majetku Fondu. 

d) Pohledávky 

Celkový podíl hodnoty pohledávek nabývaných do majetku Fondu dle odst. 6.2.12. Statutu může 

tvořit maximálně 45 % celkové hodnoty majetku Fondu, přičemž podíl hodnoty pohledávek za týmž 

dlužníkem může tvořit maximálně 35 % celkové hodnoty majetku Fondu. 

Limit investice do pohledávek za týmž dlužníkem se nepoužije u pohledávek na výplatu peněžních 

prostředků z účtu v české nebo cizí měně za některou z osob uvedených v § 72 odst. 2 Zákona. 

e) Likvidní majetek 

Podíl likvidního majetku bude zpravidla nižší než 50 %. Pouze v ojedinělých případech typicky např. 

zvýšení základního kapitálu Fondu (tj. po vydání vysokého počtu akcií) nebo po prodeji významného 

aktiva z majetku Fondu může podíl l ikvidního majetku dosahovat vyšších hodnot a to až po období 

jednoho roku. Minimální podíl l ikvidního majetku Fondu na celkovém majetku Fondu je 3 %, resp. 

minimálně 500 000 Kč, jakmile přesáhne hodnota majetku Fondu 16,6 mil . Kč. 

Fond neinvestuje přímo do fyzických komodit. 

19.2. BENCHMARK & INDEX (upravuje bod 6.4. Statutu fondu) 

Fond nezamýšlí sledovat jakýkoli index či benchmark. 

Fond nekopíruje žádný index. 

19.3. ZAJIŠTĚNÍ & ZÁRUKY INVESTICE (upravuje bod 6.6. Statutu fondu) 

Investice, jakákoli její část ani jakýkoli výnos z investice nejsou jakkoliv zajištěny, resp. jakkoli zaručeny. 

19.4. PODROBNĚJŠÍ INFORMACE O KONCENTRACI ZPŮSOBU INVESTOVÁNÍ— ODVĚTVÍ, STÁT, 
REGION, RESP. URČITÝ DRUH AKTIV (upravuje bod 6.5. Statutu Fondu) 

Většina investic Fondu je realizována v CZK. Nemovitosti Fondu jsou umístěny v České republice. 

Vzhledem ke koncentraci investiční politiky tak, jak je vymezena výše, může takové investování přinášet 

zvýšené riziko, a to i přesto, že Fond investuje v souladu s principy stanovenými Statutem a právními předpisy 
a že jednotlivá rizika spojená s uvedenými investicemi jsou uvedena v rizikovém profilu Fondu. 

20 INVESTIČNÍ MANAŽEŘI / PORADCI 

Fond nespolupracuje s investičním manažerem/poradcem. 

Fond nad rámec poskytovatelů služeb uvedených v části 22 níže nevyužívá poradců poskytujících poradenství 

ohledně aktiv Fondu. 
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21 OCENĚNI (upravuje bod 9.3 Statutu Fondu) 

Oceňovacím obdobím Fondu je kalendářní rok (dále jen „Oceňovací období"). Poslední den Oceňovacího 

období, ke kterému je stanovována aktuální hodnota akcií zpětně pro celé příslušné Oceňovací období, 

je tzv. Dnem ocenění. 

Majetek a dluhy Fondu se oceňují reálnou hodnotou. 

Ocenění investičních nástrojů v majetku Fondu bude provedeno podle kurzu vyhlášeného pro období, 

ve kterém se nachází Den ocenění, ke kterému se provádí aktuální ocenění, a to podle posledního známého 

kurzu, který bude k dispozici ke dni předcházejícímu o pět pracovních dnů poslední den Lhůty pro stanovení 

aktuální hodnoty CP k příslušnému Dni ocenění. 

Reálná hodnota nemovitých věcí včetně jejich součástí a příslušenství, reálná hodnota podílů 

na nemovitostních a jiných společnostech, jakož i reálná hodnota movitých věcí včetně jejich součástí 

a příslušenství (vč. případných uměleckých děl) v majetku Fondu je stanovována minimálně jednou ročně, 

a to znaleckým posudkem k poslednímu dni Účetního období. 

V případě náhlé změny okolností ovlivňující cenu investičních aktiv v majetku Fondu provede Fond bez 

zbytečného odkladu poté, co se o takovýchto okolnostech dozví, mimořádné ocenění reflektující aktuální 

okolnosti. Na základě takového mimořádného ocenění provede Fond rovněž mimořádné stanovení aktuální 

hodnoty akcie. 

Při přepočtu hodnoty aktiv vedených v cizí měně se použije kurz devizového trhu vyhlášený ČNB a platný 
v den, ke kterému se přepočet provádí. 

Fond nemá možnost pozastavit oceňování majetku a dluhů Fondu. 

21.1. ČISTÉ OBCHODNÍ JMĚNÍ (NAV) UPRAVENÉ DLE ZÁKONA Č. 240/2013 SB., O INVESTIČNÍCH 

SPOLEČNOSTECH A INVESTIČNÍCH FONDECH V §196. 

Metoda ocenění reálnou hodnotou vyžadovaná tímto zákonem se pro některá aktiva a závazky liší od metody, 
která je upravena Mezinárodními standardy účetního výkaznictví (IFRS). Nejvýznamnější rozdíl Fond vykazuje 
v položce výkazu o finanční situaci Zásoby. Podle IAS 2 jsou zásoby oceňovány pořizovací cenou, nebo čistou 

realizovatelnou hodnotou, podle toho, která je nižší. Ke konci každého účetního období tak Fond posuzuje, 
zda očekávaná čistá realizovatelná hodnota zásob není nižší, než pořizovací hodnota a tedy, zda nejsou dány 
důvody pro snížení hodnoty. Čistá realizovatelná hodnota vykazuje společné rysy s reálnou hodnotou 
a toto posouzení je tak prováděno na základě znaleckých posudků zpracovaných k tomu oprávněnou osobou 
se souhlasem obhospodařovatele Fondu. 

Detailní popis ocenění dle ZISIF je uveden v účetní závěrce v bodě 9. 

21.2. STANOVENÍ AKTUÁLNÍ HODNOTY AKCIE (upravuje bod 10.10. Statutu fondu) 

Lhůta pro stanovení a vyhlášení aktuální hodnoty akcií je zpravidla do 25. kalendářního dne měsíce 

následujícího po skončení Oceňovacího období (dále také jen „Lhůta pro stanovení aktuální hodnoty CP"). 

Aktuální hodnota akcie je stanovována z fondového kapitálu Fondu zjištěného pro konkrétní období, 

a to nejméně jedenkrát za Oceňovací období ke Dni ocenění. Aktuální hodnotu akcie stanovuje Fond ve Lhůtě 
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pro stanovení aktuální hodnoty CP. Aktuální hodnota akcie je zaokrouhlena na čtyři desetinná místa směrem 

dolů. 

V určitých případech (např. při ověřování účetní závěrky auditorem, nebo pokud Fond předpokládá ukončení 

své činnosti) nemusí být Lhůta pro stanovení aktuální hodnoty CP dodržena, tímto není dotčena zákonná 

maximální dvouletá lhůta pro stanovení aktuální hodnoty akcie. 

21.3. SUBJEKTY KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ DO NEMOVITOSTÍ 

Fond je subjektem kolektivního investování, který investuje do nemovitostí. K 31. 12. 2019 představovaly 

nemovitosti 100 % portfolia Fondu. Náklady spojené s držbou nemovitostí jsou uvedeny níže v bodě 

22. V bodě 22. jsou dále uvedeny náklady spojené s oceněním nemovitostí, které jsou v portfoliu Fondu. 

V části D bodě 5 je uveden podrobný přehled jednotlivých položek portfolia společně s jeho oceněním 

dle znaleckého posudku. Toto ocenění se od hodnot v účetnictví Fondu liší o úpravu o příslušnou daň 

z přidané hodnoty. 

a) subjekt, který provedl ocenění: 

Ing. Jiří Šnejdr 
IČO: 135 35 714 

Bozděchova 655/5, Hradec Králové, 500 02 

b) jakýkoli jiný subjekt odpovědný za správu nemovitostí: 

Subjekty zabývající se správou nemovitostí jsou uvedeny níže v bodě 22. 

22 POSKYTOVATELÉ SLUŽEB PRO FOND 

22.1. SKUTEČNÁ NEBO ODHADOVANÁ MAXIMÁLNÍ ČÁSTKA VŠECH VÝZNAMNÝCH POPLATKŮ 

SPLATNÝCH PŘÍMO NEBO NEPŘÍMO ZE STRANY SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ ZA 

VEŠKERÉ SLUŽBY V RÁMCI DOHOD UZAVŘENÝCH K DATU A PŘED DATEM REGISTRAČNÍHO 

DOKUMENTU A POPIS VÝPOČTU TĚCHTO POPLATKŮ 

Následující platby za služby pro Fond jsou aktuální pro Účetní období a vyplývají z uzavřených platných smluv 
mezi Fondem a poskytovatelem služby. 

Administrátor Fondu: 

Administrátorem Fondu, jako investičního fondu kvalifikovaných investorů dle ZISIF, je obchodní společnost 
AMISTA investiční společnost, a.s., IČO: 274 37 558, se sídlem Pobřežní 620/3, Praha 8, PSČ 186 00, zapsaná 
v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze pod sp. zn. B 10626 (dále také jako „AMISTA"). 
Úplata za činnosti související s administrací Fondu za Účetní období činila 1 410 tis. Kč. 

Pověření jiného výkonem jednotlivé činnosti Fondu: 

Subjektem vykonávajícím některé činnosti související s obhospodařováním Fondu, činnost compliance 

a činnost interního auditu je AMISTA. Úplata za činnosti související s obhospodařováním Fondu za Účetní 

období činila 480 tis. Kč. 
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Depozitář Fond: 

Depozitářem Fondu je obchodní společnost Česká spořitelna, a.s., IČO: 452 44 782, se sídlem Budějovická 

1518/13a, Praha 4, PSČ 140 00, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze 

pod sp. zn. B 1171 (dále také jako „Depozitář"). Úplata Depozitáři v souladu s depozitářskou smlouvou 

za Účetní období činila 666 tis. Kč. 

Znalecké služby: 

Náklady na znalecké služby související s oceněním nemovitostí činily Účetní období 32 tis. Kč bez DPH 

(Celkový náklad vždy závisí na počtu zpracovávaných posudků a počtu oceňovaných položek). 

Finanční služby, interní audit a procesní činnosti 

Audit pro Fond zajišťuje auditorská společnost BDO Audit s.r.o., IČO: 453 14 381, se sídlem Olbrachtova 

1980/5, Praha 4, PSČ 140 00 (dále jen „Auditor"). Auditor je zapsán v seznamu auditorských společností 

u Komory auditorů České republiky pod č. 018. Úplata za činnost související s auditní činností v Účetním 

období činila 590 tis. Kč bez DPH. 

Subjektem poskytujícím Fondu služby v oblasti daňového poradenství je společnost GT Tax a.s. 

IČO: 264 20 473, se sídlem Muchova 240/6, Dejvice, 160 00 Praha 6. Úplata za činnost související s daňovým 

poradenstvím v Účetním období činila 35 tis. Kč bez DPH. 

Subjektem, který pro Fond vykonává činnosti v oblasti IFRS je společnost LVC, s.r.o. se sídlem Vrbno nad Lesy 

č.p. 27, 439 06 zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem v Ústí Nad Labem 

pod sp. zn. C 21643. Úplata za činnost související s poradenstvím v oblasti IFRS v Účetním období činila 

155 tis. Kč bez DPH. 

Vybrané služby poskytuje Fondu dle uzavřených koncernových smluv obchodní společnost CENTRAL GROUP 

a.s., IČO: 242 27 757, se sídlem Na Strži 1702/65, Praha 4 PSČ 140 00, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném 

Městským soudem v Praze pod sp. zn. B 17925. Úplata za Účetní období v souladu se smlouvami činila 

přibližně 63 mil. Kč bez DPH. 

22.2. POPIS VEŠKERÝCH POPLATKŮ SPLATNÝCH PŘÍMO NEBO NEPŘÍMO ZE STRANY SUBJEKTU 

KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ, KTERÉ NELZE KVANTIFIKOVAT PODLE BODU 22.1 A KTERÉ JSOU 
NEBO MOHOU BÝT VÝZNAMNÉ 

Žádné další významné poplatky, nad rámec poplatků kvantifikovaných výše nejsou. 

22.3. POKUD KTERÝKOLI POSKYTOVATEL SLUŽEB SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ 
PŘIJÍMÁ PROSPĚCH OD TŘETÍCH STRAN (KROMĚ SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ) ZA 
POSKYTOVÁNÍ JAKÝCHKOLI SLUŽEB SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ A TENTO PROSPĚCH 

SE NENAČÍTÁ SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ, PROHLÁŠENÍ O TÉTO SKUTEČNOSTI, 

NÁZEV DANÉ TŘETÍ STRANY, POKUD JE K DISPOZICI, A POPIS POVAHY PROSPĚCHU 

Fondu není znám žádný prospěch poskytovatelů služeb Fondu od třetích stran za poskytování jakýchkoli 

služeb Fondu. 
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22.4. NÁZEV POSKYTOVATELE SLUŽEB, KTERÝ JE ODPOVĚDNÝ ZA URČENÍ A VÝPOČET HODNOTY 

ČISTÉHO OBCHODNÍHO JMĚNÍ SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ 

Hodnotu čistého obchodního jmění Fondu určuje a vypočítává v souladu s § 38 odst. 1 písm. f) ZISIF 

administrátor Fondu. Administrátorem Fondu, jako investičního fondu kvalifikovaných investorů dle ZISIF, 

je obchodní společnost AMISTA investiční společnost, a.s. 

22.5. POPIS VŠECH DŮLEŽITÝCH MOŽNÝCH STŘETŮ ZÁJMŮ KTERÉHOKOLI POSKYTOVATELE 

SLUŽEB SUBJEKTU KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ MEZI JEHO POVINNOSTÍ K SUBJEKTU 

KOLEKTIVNÍHO INVESTOVÁNÍ A POVINNOSTMI KE TŘETÍM STRANÁM A JEHO JINÝMI ZÁJMY. 

POPIS OPATŘENÍ ZAVEDENÝCH PRO ŘEŠENÍ TAKOVÝCH MOŽNÝCH STŘETŮ 

V Účetním období nebyly identifikovány střety zájmů, resp. jejich dopady, které měly, nebo mohli mít vliv 

na činnost Fondu v tomto období. 

Vzhledem k tomu, že AMISTA investiční společnost, a.s., poskytující Fondu odborné služby poskytuje své 

služby i jiným fondům kvalifikovaných investorů, nelze zcela vyloučit střetu zájmů mezi Fondem a AMISTA 

investiční společnost, a.s., v případě, že budou zájmy Fondu a jiného fondu kvalifikovaných investorů, 

kterému poskytuje své služby AMISTA investiční společnost, a.s., ve střetu. Z tohoto důvodu má Fond 

i AMISTA investiční společnost, a.s., zavedeny interní postupy, pomocí kterých řídí případné střety zájmů. 

AMISTA investiční společnost, a.s., a Fond zajistí, aby byly: 

• včas identifikovány oblasti střetu zájmů a oblasti jeho možného vzniku. 

• organizačním útvarům na všech řídících a organizačních úrovních stanoveny 
pravomoci, působnost a zodpovědnost tak, aby bylo dostatečně zamezeno vzniku 
možného střetu zájmů 

• oblasti střetu zájmů a oblasti jeho možného vzniku předmětem průběžného 
nezávislého sledování. 

AMISTA investiční společnost, a.s., i Fond zajistí odpovídající nezávislost výkonu vnitřní kontroly vzhledem 
k povaze, předmětu a významu kontroly a zamezení střetu zájmů při zajišťování všech kontrolních 
mechanismů včetně funkce compliance. Funkce vnitřního auditu je nezávislá na veškerých činnostech 

spojených s činností Fondu. 

Fond poskytuje akcionářům Fondu prostřednictvím klientského vstupu na svých internetových stránkách 
informaci o vzniku střetu zájmů, resp. alespoň jednou ročně poskytuje informaci o tom, že v průběhu 

předchozího roku k žádnému případnému střetu zájmů mezi Fondem a dalšími subjekty nedošlo. 

Fond má pro řešení možných střetů zájmů zavedeny vnitřní postupy uvedené v interním předpisu č. 9/1/2016 
Fondu s názvem Pravidla řízení střetu zájmů, spočívajících zejména ve stanovení podmínek pro neslučitelnost 

funkcí uvnitř Fondu, zákaz konkurence vně Fondu, uzavírání osobních obchodů u osob se zvláštním vztahem 

k Fondu, výkon hlasovacích práv za Fondu a přijímání pobídek ze strany třetích osob. 
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Znění vnitřního předpisu č.9/1/2016 „Pravidla řízení střetu zájmů": 

1. Úvodní ustanovení 

1.1. Společnost je povinna včas identifikovat oblasti střetu zájmů, stanovit pravomoci všem organizačním 

útvarům a stanovit postupy pro zjišťování a řízení střetu zájmů. 

1.2. Zvláště je třeba se soustředit na možný střet zájmů mezi Společností, jejími vedoucími osobami, 

pracovníky a osobami, které Společnost přímo či nepřímo kontrolují nebo jsou jí kontrolovány 

a investory Společnosti, a mezi Společností a jejími investory. 

1.3. Osobou se zvláštním vztahem ke Společnosti je 

a) vedoucí osoba Společnosti, 

b) pracovníci Společnosti, 

c) osoba, která se přímo podílí na činnostech, jejich výkonem Společnost pověřila jiného. 

1.4. Pobídkou je pinění - poplatek, odměna nebo peněžitá nebo nepeněžitá výhoda. 

2. Neslučitelnost funkcí 

2.1. Pracovník oddělení obhospodařování nesmí být současně pracovníkem oddělení vypořádání 

a oddělení řízení rizik, vnitřním auditorem Společnosti či provádět činnost compliance. 

2.2. Pracovník oddělení vypořádání nesmí být současně pracovníkem oddělení obhospodařování 

a oddělení řízení rizik, vnitřním auditorem Společnosti či provádět činnost compliance. 

2.3. Pracovník oddělení řízení rizik nesmí být současně pracovníkem oddělení vypořádání, vnitřním 

auditorem Společnosti či provádět činnost compliance. 

2.4. Vnitřní auditor nesmí být členem představenstva, dozorčí rady nebo jiného voleného orgánu 
Společnosti. Nesmí být současně pracovníkem oddělení obhospodařování, oddělení vypořádání, 

oddělení řízení rizik, či provádět činnost compliance, resp. se podílet na výkonu žádné z činností 

Společnosti, byla-l i by výkonem takové činnosti omezena objektivita a nezávislost vnitřního auditora 
a snížena účinnost řídícího a kontrolního systému Společnosti. 

2.5. Pracovníkem compliance nesmí být současně pracovníkem oddělení obhospodařování, oddělení 

vypořádání, oddělení řízení rizik, či provádět vnitřní audit. 

3. Zákaz konkurence a oznamovací povinnost osob se zvláštním vztahem ke Společnosti 

3.1. Vedoucí osoba Společnosti je povinna dodržovat zákaz konkurence a další zakázaná jednání vyplývající 
z obecně závazných právních předpisů, zejm. pak ustanovení § 279 ZISIF. Případnou žádost o přivolení 

dle § 279 odst. 1 písm. a), b) a d) ZISIF je vedoucí osoba Společnosti oprávněna podat v písemné podobě 

dozorčímu orgánu Společnosti. 

3.2. Osoby se zvláštním vztahem ke Společnosti jsou povinny oznámit pracovníku compliance 
a představenstvu Společnosti, že 

a) jsou členy statutárního nebo dozorčího orgánu jiné Společnosti se stejným či obdobným 

předmětem podnikání, jako Společnost, nejde-li o koncern, 
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b) vykonávají stejnou činnost, jako pro Společnost, také pro jinou Společnost se stejným či obdobným 

předmětem podnikání, jako Společnost, nejde-li o koncern, 

c) jsou členy statutárního nebo dozorčího orgánu Společnosti, která je protistranou Společnosti 

při pořizování či zcizování majetku Společnosti. 

3.3. Představenstvo Společnosti je povinno zamezit střetu zájmů dle čl. 3.2. tohoto vnitřního předpisu při 

provádění transakcí s majetkem Společnosti . Vezme přitom v úvahu, zda osoba se zvláštním vztahem 

ke Společnosti 

a) může získat finanční prospěch nebo se vyhnout finanční ztrátě na úkor investorů Společnosti, 

b) má odlišný zájem na výsledku služby poskytované Společnosti nebo na výsledku obchodu 

prováděného jménem nebo na účet Společnosti od zájmu jejích investorů, 

c) dostává nebo dostane od jiného, než je Společnost, pobídku v souvislosti se službou Společnosti 

a tato pobídka nepředstavuje obvyklou úplatu za poskytovanou službu. 

3.4. Není-li možné střetu zájmů zamezit, zajistí Společnost, aby tyto skutečnosti byly dostupné investorům 

Společnosti. 

4. Osobní obchody 

4.1. Osoby se zvláštním vztahem ke Společnosti jsou povinny oznámit pracovníku compliance a v případě 

pracovníka compliance předsedovi představenstva, že mají zájem uzavřít obchod s aktivem, do něhož 

dle statutu investuje také Společnost, a to před uskutečněním takového obchodu, avšak pouze 
v případě, že se 

a) obchod uzavírá nad rámec pracovních povinností takové osoby, 

b) nebo jestliže se obchod uzavírá na účet 

• této osoby, 

• osoby jí blízké, 

• osoby, se kterou je tato osoba úzce propojena, 

jiné osoby, jestliže osoba se zvláštním vtahem ke Společnosti má přímý nebo nepřímý hmotný 
zájem na výsledku obchodu, který není poplatkem ani odměnou za provedení obchodu; 

c) hodnota obchodu převyšuje 10 % fondového kapitálu Společnosti, avšak nedosahuje 50 % 
fondového kapitálu Společnosti. 

4.2. Jsou-li napiněny podmínek dle odst. 4.1. písm. a) či b) a převyšuje-li hodnota obchodu 50 %fondového 
kapitálu Společnosti, jsou osoby se zvláštním vztahem ke Společnosti oprávněny takový obchod 
uskutečnit pouze s předchozím souhlasem valné hromady Společnosti. 

4.3. Ustanovení odst. 4.1. a 4.2 neplatí v období, kdy fondový kapitál Společnosti nedosáhne částky 

odpovídající 1 250 000 EUR. 

4.4. Evidenci oznámení dle odst. 4.1. a evidenci souhlasů dle odst. 4.2. vede pracovník compliance. 
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5. Zásady pro výkon hlasovacích práv 

5.1. Společnost vykonává hlasovací práva vztahující se k akciím, obdobným cenným papírům 

představujícím podíl na společnosti nebo jiné právnické osobě, jakož i k obchodním podílům 

na společnosti či jiné právnické osobě, které nabyla do svého majetku. 

5.2. Za sledování termínů konání valných hromad, resp. jiných nejvyšších orgánů takových právnických 

osob jsou odpovědni portfoliomanažeři Společnosti . 

5.3. Portfoliomanažeři, jimi pověřené kvalifikované osoby či členové představenstva Společnosti se mohou 

účastnit konání valných hromad a jiných obdobných orgánů týkajících se těchto společností nebo jiných 

právnických osob. 

5.4. V případě, že osoba, která se má valné hromady či obdobného orgánu právnické osoby účastnit 

a hlasovat na ní jménem Společnosti, nemůže současně hlasovat i jménem svým nebo jménem jiného 

akcionáře či společníka takové právnické osoby. To neplatí, pokud představenstvo Společnosti uděl i lo 

takové osobě písemné pokyny stran hlasování a současně v dostatečném časovém předstihu před 

konáním příslušné valné hromady či obdobného orgánu právnické osoby zveřejnilo, že osoba, která 

bude na tomto orgánu jménem Společnosti hlasovat, může být ve střetu zájmů. 

6. Zásady pro přijímání pobídek 

6.1. Pracovník není oprávněn přijmout při pinění pracovních úkolů nebo v souvislosti s ním od jakékoliv 

třetí osoby, ať již jednající za sebe nebo za jiného, jakékoliv finanční nebo nefinanční pinění, 

a to ani pro sebe, ani pinění určené pro Společnost, přičemž není rozhodné, zda pinění je, anebo není 

podmíněno nebo jakkoliv spojeno s jakýmkoliv požadavkem na ovlivnění jednání pracovníka 
(změnu standardních pracovních postupů, nedodržení pracovních povinností apod.) ve prospěch osoby 
nabízející pinění nebo jiné osoby. 

6.2. Pracovníci nejsou oprávněni nabízet nebo poskytovat při pinění svých úkolů nebo v souvislosti s ním 
jakékoliv třetí osobě jakékoliv pinění, a to ani z prostředků Společnosti, ani z vlastních prostředků. 

6.3. Ustanovení předchozích článků se nevztahuje na přijetí nebo poskytnutí běžných (obvyklých) 
propagačních prostředků obvykle předávaných v souvislosti s obvyklými příležitostmi (ukončením 

roku, výročí Společnosti apod.) v pořizovací ceně do 5 000 Kč bez DPH, ledaže by i nabídka nebo 
poskytnutí takových věcí bylo jakkoliv spojeno s jakýmkoliv požadavkem na ovlivnění jednání 
pracovníka Společnosti. 

(I\ I R ‚I 
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23 ÚSCHOVA (DEPOZITÁŘ) 

Fond nevyužívá institutu úschovy svých aktiv, vyjma úschovy v rámci vztahu s depozitářem. 

Depozitářem Fondu je Česká spořitelna, a. s., IČO: 452 44 782, se sídlem Budějovická 1518/13a, Praha 4, 

PSČ 140 00, tel.: +420 261 071 111, obchodní společnost zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským 

soudem v Praze pod sp. zn. B 1171 (dále jen „Depozitář"). Depozitář je zapsán do seznamu depozitářů 

vedeného ČNB dle ust. § 596 písm. e) Zákona, jako depozitář, a to konkrétně pro výkon činnost depozitáře 

pro standardní fondy, speciální fondy a fondy kvalifikovaných investorů. Depozitář se řídí právními předpisy 

České republiky, kde má své sídlo. 

Depozitář zejména: 

a) zajišťuje opatrování, úschovu a evidenci majetku v souladu s ustanovením § 71 ZISIF; 

b) zřizuje, vede a eviduje účty na jméno nebo ve prospěch Fondu a kontroluje pohyb peněžních prostředků 

Fondu na těchto účtech, a to v souladu s ustanovením § 72 ZISIF; 

c) kontroluje, zda v souladu se Zákonem, přímo použitelným předpisem Evropské unie v oblasti 

obhospodařování investičních fondů, statutem Fondu a ujednáními depozitářské smlouvy 

• byly vydávány a odkupovány akcie, 

• byla vypočítávána aktuální hodnota akcie, 

byl oceňován majetek a dluhy, 

• byla vyplácena protipinění z obchodů s majetkem v obvyklých lhůtách, 

• jsou používány výnosy plynoucí pro Fond; 

d) provádí příkazy obhospodařovatele v souladu se statutem Fondu a depozitářskou smlouvou; 

V případě, že Depozitář způsobí újmu obhospodařovateli Fondu, Fondu nebo investorovi Fondu v důsledku 

porušení své povinnosti stanovené nebo sjednané pro výkon jeho činnosti jako depozitáře, je povinen 
ji nahradit, přičemž této povinnosti se zprostí pouze v případě, kdy prokáže, že újmu nezavinil ani 
z nedbalosti. 

Depozitář v současné době využívá služeb Clearstream Banking S.A. Luxembourg pro vypořádání a clearing 
zahraničních cenných papírů a služeb Centrálního depozitáře cenných papírů, a. s., pro vypořádání a clearing 
burzovních obchodů s cennými papíry obchodovanými na Burze cenných papírů Praha, a. s., a lokální 
custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku, Mad"arsku, Rumunsku a Turecku. Spolupracující subjekty se v čase 

mohou měnit, zejména se vstupem na nové trhy. 

CENTRAL 
RQVP
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24 KŘÍŽOVÁ ODPOVĚDNOST 

Fond není zastřešujícím subjektem kolektivního investování, a proto se u něj křížová odpovědnost, která 

může vzniknout mezi třídami nebo investicemi do jiných subjektů kolektivního investování, neuplatní. 

25 REGULOVANÉ TRHY 

Cenné papíry vydané Fondem jsou přijaty k obchodování pouze na evropském regulovaném trhu Burza 

cenných papírů Praha, a.s., a to od 2. 1. 2017. 

26 RATING 

Fond nepožádal o přidělení ratingu, žádný rating Fondu nebyl přidělen. 

27 ALTERNATIVNÍ VÝKONNOSTNÍ UKAZATELE 

Fond nepoužívá k popisu činnosti a svých výsledků žádné alternativní ukazatele výkonnosti . 

28 INFORMACE O SKUTEČNOSTECH, KTERÉ NASTALY PO ROZVAHOVÉM DNI 

Fúze se sesterskou společností 

Vedení Fondu přistoupilo k rozhodnutí uskutečnit fúzi sloučením Fondu se sesterskou společnosti CENTRAL 

GROUP uzavřený investiční fond a.s., která bude zanikající společností, zatímco Fond bude společností 

nástupnickou. Rozhodným dnem fúze bude 1. 1. 2020 a zápis fúze do obchodního rejstříku je očekáván 

v květnu 2020. 

Koronavirus 

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zprávy z Číny týkající se COVID-19 (koronavirus). V prvních měsících 

roku 2020 se virus rozšířil do celého světa a způsobi l rozsáhlé ekonomické škody. I když v době zveřejnění 

této účetní závěrky vedení Fondu nezaznamenalo významný pokles prodeje, situace se neustále mění, a proto 
nelze předvídat budoucí dopady této pandemie na činnost Fondu. Vedení Fondu bude pokračovat 

v monitorování potenciálního dopadu a podnikne veškeré možné kroky ke zmírnění jakýchkoliv negativních 
účinků na Fond. 

Vedení Fondu zvážilo potenciální dopady COVID-19 na své aktivity a podnikání a dospělo k závěru, že nemají 
významný vliv na předpoklad nepřetržitého trvání podniku. Většina investic Fondu je alokována 
v nemovitostech, které představují bezpečný a trvalý uchovatel hodnot. Fond je financován výhradně 

vlastním kapitálem a není závislý na dluhovém financování. Vzhledem k těmto okolnostem byla účetní 

závěrka k 31. 12. 2019 zpracována za předpokladu, že Fond bude nadále schopen pokračovat ve své činnosti. 

V době mezi rozvahovým dnem a datem sestavení této výroční zprávy nenastaly žádné další skutečnosti 

významné pro napinění účelu Výroční zprávy. 

l F.\ IR 11. 
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29 KOMENTÁŘ K PŘÍLOHÁM 

Součástí této Výroční zprávy jsou přílohy, které podávají Informace o hospodaření Fondu. 

V souladu s obecně závaznými právními předpisy obsahuje tato Výroční zpráva též Účetní závěrku, Zprávu 

nezávislého auditory a Zprávu o vztazích. 

Přiložená účetní závěrka nebyla dosud schválena k tomu příslušným orgánem podle zvláštních právních 

předpisů, neboť k datu vyhotovení výroční zprávy ještě nenastal termín, ve kterém je dle zákona nutno účetní 

závěrku nejpozději tímto orgánem schválit. 

Hodnoty uváděné v přílohách jsou uvedeny v tisících Kč. Výkaz o finanční situaci, Výkaz o výsledku 

hospodaření a ostatním úpiném výsledku, Výkaz změn vlastního kapitálu a Výkaz o peněžních tocích obsahují 

údaje uspořádané podle zvláštního právního předpisu upravujícího účetnictví. Každá z položek obsahuje 

informace o výši této položky za bezprostředně předcházející účetní období. Pokud nejsou uvedeny některé 

tabulky nebo hodnoty, údaje jsou nulové. 

Další informace jsou uvedeny v Účetní závěrce. 

V Praze dne 28. dubna 2020 

Ing. Ladislav Franta 

místopředseda představenstva 

( ) \11t11. 
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F. Zpráva o vztazích 

1 ÚVOD 

Tato zpráva byla zpracována za účelem spinění informační povinnosti dle ustanovení § 82 a násl. zákona 

č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích (dále jen „ZOK"), a v souladu s ustanoveními tohoto zákona. 

Popisuje vztahy s propojenými osobami, tj. mezi řízenou osobou a řídící osobou 

a vztahy mezi řízenou osobou a ostatními osobami řízenými stejnou řídící osobou, tvořícími společně koncern 

dle § 79 a násl . ZOK, a to za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019. 

0 2 STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENÝMI OSOBAMI 

2.1. ŘÍZENÁ OSOBA 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

se sídlem Praha 4, Nusle, Na Strži 1702/65, 140 00 

IČO: 017 69 511 

zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl B, vložka 19178. 

2.2. ŘÍDÍCÍ OSOBA 

CENTRAL GROUP a.s. 

se sídlem Praha 4, Nusle, Na Strži 1702/65, 140 00 

IČO: 242 27 757 

zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl B, vložka 17925. 

2.3. DALŠÍ OSOBY ŘÍZENÉ STEJNOU ŘÍDÍCÍ OSOBOU K 31. 12. 2019 

Obchodní firma 

CENTRAL GROUP - divize nemovitosti, s.r.o. 

CENTRAL GROUP 15. 

CENTRAL GROUP 23. 

CENTRAL GROUP 30. 

CENTRAL GROUP 31. 

CENTRAL GROUP 32. 

CENTRAL GROUP 33. 

CENTRAL GROUP 34. 

CENTRAL GROUP 35. 

CENTRAL GROUP 36. 

CENTRAL GROUP 37. 

CENTRAL GROUP 38. 

CENTRAL GROUP 39. 

investiční a.s. 

investiční a.s. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

Identifikační číslo 

c I\IIč‚1 
(,Rut ľ 

25134779 

28480449 

63999102 

03675637 

03663744 

03675521 

03650804 

03640345 

03643603 

03639878 

03650669 

03688305 

03649270 

Řízení 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 
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CENTRAL GROUP 40. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 41. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 42. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 43. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 44. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 45. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 46. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 48. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 49, investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 5. investiční as. v likvidaci 

CENTRAL GROUP 50. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 53. 

CENTRAL GROUP 54. 

CENTRAL GROUP 55. 

CENTRAL GROUP 56. 

CENTRAL GROUP 59. 

CENTRAL GROUP 60. 

CENTRAL GROUP 61. 

CENTRAL GROUP 62. 

CENTRAL GROUP 63. 

CENTRAL GROUP 64. 

CENTRAL GROUP 65. 

CENTRAL GROUP 66. 

CENTRAL GROUP 67. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční s.r.o. 

investiční a.s. 

investiční a.s. 

investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP Bohdalecké zahrady as. 

CENTRAL GROUP Ďáblice s.r.o. 

CENTRAL GROUP Háje as. 

CENTRAL GROUP Harfa Design Residence as. 

CENTRAL GROUP Hovorčovice as. 

CENTRAL GROUP Jankovcova a.s. 1

CENTRAL GROUP Javorová čtvrť I I. as. 1

CENTRAL GROUP Javorová čtvrť I I I. as. 

CENTRAL GROUP Jeremiášova s.r.o. 

CENTRAL GROUP Kamýk s.r.o. 

CENTRAL GROUP Kavčí hory s.r.o. 

CENTRAL GROUP Komořany as. 

CENTRAL GROUP Košíře a.s. 

CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s. 2

CENTRAL GROUP Nad Modřanskou roklí as. 

CENTRAL GROUP Nové Pitkovice I I I. a.s. 

CENTRAL GROUP Park Zličín as. 

C1EhTiU1. 
CROl'P 

03638472 

03672620 

03722112 

03644901 

03726614 

03644791 

03672557 

04370708 

04370716 

28259203 

04370732 

04370767 

04370651 

04370694 

04370686 

05011736 

28981294 

05011957 

05012058 

06239714 

07579519 

06731287 

06081665 

27597504 

28240740 

28366301 

28404831 

27896021 

02359014 

01987160 

24317471 

24318302 

28417135 

27649482 

29060281 

28479262 

27646297 

28404718 

24232912 

24246743 

27862224 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

nepřímé - podrobení 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 

přímé 
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CENTRAL GROUP Poděbradská s.r.o. 28242629 přímé 

CENTRAL GROUP Prague Real Expo as. 29002320 přímé 

CENTRAL GROUP Pražská čtvrť a.s. 24318043 přímé 

CENTRAL GROUP Pražská čtvrť I I. a.s. 24318205 přímé 

CENTRAL GROUP Rezidence Nad Kavalírkou as. 02358921 přímé 

CENTRAL GROUP Trojmezí a.s. 27917380 přímé 

CENTRAL GROUP U Michelského dvora as. 24246948 přímé 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond as. 1 
3 28460120 nepřímé - podrobení 

CENTRAL GROUP Vltavská vyhlídka s.r.o. 28162871 přímé 

CENTRAL GROUP Westpoint s.r.o. 26424886 přímé 

CENTRAL GROUP Zdiby, as. 26182637 přímé 

Parkovací dům Nad Modřanskou roklí as. 03925021 přímé 

Rezidence U Muzea a.s. 3 24315940 přímé 

I  K datu 7. 1. 2019 do obchodního rejstříku zapsána fúze společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond as. 

se společnostmi CENTRAL GROUP Jankovcova as. a CENTRAL GROUP Javorová čtvrt" 11. as. a to k rozhodnému dni 

1. 1. 2018. 

2 K datu 7. 1. 2019 do obchodního rejstříku zapsána fúze společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond ll. as. 

se společnostmi CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s. a to k rozhodnému dni 1. 1. 2018. 

3 K datu 30. 9. 2018 bylo do obchodního rejstříku zapsáno rozdělení odštěpením sloučením odštěpované části jmění 

Rezidence U Muzea a.s. se společností CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. jakožto společnostní nástupnickou, 

a to k rozhodnému dni 1. 1. 2018. 

Existence koncernu (s řídící osobou CENTRAL GROUP a.s.) byla všemi jeho členy, uveřejněna na jejich 

internetových stránkách v souladu s § 79 odst. 3 ZOK, kde je stále uveřejněna i k datu vyhotovení této zprávy. 

2.4.OSTATNÍ PROPOJENÉ OSOBY, V NICHŽ MĚLA K DATU K 31. 12. 2019 ŘÍDÍCÍ OSOBA - SPOLEČNOST 

CENTRAL GROUP A.S. MAJETKOVOU ÚČAST 

Obchodní firma Identifikační číslo Podíl 

Letňany rozvoj s.r.o. 07658699 45 % 

2.5.OSTATNÍ PROPOJENÉ ZAHRANIČNÍ OSOBY, V NICHŽ MĚLA ŘÍDÍCÍ OSOBA - SPOLEČNOST CENTRAL 
GROUP A.S. MAJETKOVOU ÚČAST 

Obchodní firma, sídlo Identifikační číslo Podíl 

BEXEE Limited, 84 St. Francis Street C 57474, 100% 
Balzan, BZN1424, Malta (od 26.6.2019 do 30.11.2019) 

Společnost BEXEE Limited zanikla k datu 30. 11.2019 v důsledku přeshraniční fúze sloučením, kdy na základě 

projektu přeshraniční fúze sloučením ze dne 26. 6. 2019 přešlo její jmění na společnost CENTRAL GROUP a.s., 

jakožto nástupnickou společnost. 

( 1\IR%I. 
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3 ÚLOHA ŘÍZENÉ OSOBY 

Řízená osoba je součástí koncernu zejména spolu s dceřinými obchodními společnostmi řídící osoby. 

Vzhledem ke svému statutu a investiční činnosti zaujímá řízená osoba svébytnou pozici v rámci celého 

koncernu i jeho fungování. Hlavní činností a investičním cílem řízené osoby je dosahovat stabilního 

zhodnocování aktiv nad úrovní výnosu dlouhodobých úrokových sazeb prostřednictvím dlouhodobých 

investic do nemovitostí, akcií, podílů resp. jiných forem účastí na nemovitostních a obchodních 

společnostech, movitých věcí, jejich souborů a doplňkových aktiv tvořených standardními nástroji 

kapitálových a finančních trhů. 

0 
4 ZPŮSOB A PROSTŘEDKY ŘÍZENÍ 

Řízená osoba je řízena řídící osobou nepřímo, a to s ohledem na skutečnost, že se podrobila jednotnému 

řízení řídící osobou v rámci koncernu a tuto skutečnost uveřejnila na svých internetových stránkách. 

5 PŘEHLED JEDNÁNI UČINĚNÝCH V ÚČETNÍM OBDOBÍ 

Řízená osoba v Účetním období neučinila žádná jednání na popud nebo v zájmu řídící osoby nebo jiné či jiných 

jí řízených osob v rámci koncernu ani v zájmu řídící osobou jinak ovládaných osob. 

6 PŘEHLED VZÁJEMNÝCH SMLUV MEZI PROPOJENÝMI OSOBAMI A 

POSKYTNUTÉ PLNĚNI 

6.1.SMLOUVY UZAVŘENÉ S ŘÍDÍCÍ OSOBOU: 

Byly uzavřeny následující smlouvy s řídící osobou, na jejichž základě došlo v období od 1. 1. 2018 
do 31. 12. 2019 k vzájemným piněním: 

Název smlouvy 

Koncernová smlouva o spolupráci 

Dohoda o spolupráci 

Rozhodnutí jediného akcionáře při výkonu působnosti valné hromady 
společnosti - Vrácení příplatku mimo základní kapitál 

Smlouva o zápůjčce 01/2019 

Datum uzavření smlouvy 

25.3.2015 

8.4.2016 

5.9.2018 

2. 1.2019 

V období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 byla uzavřena následující smlouva, na základě níž by mělo dojít 
k piněním po roce 2019. 

Název smlouvy Datum uzavření smlouvy 

Koncernová smlouva o užití ochranné známky 2.12.2019 

V období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 nebyly uzavřeny žádné další smlouvy, na základě nichž by mělo dojít 

k piněním po roce 2019. 

k ‚I 
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6.2.SMLOUVY UZAVŘENÉ S OSTATNÍMI OSOBAMI V RÁMCI KONCERNU: 

Byly uzavřeny následující smlouvy s ostatními osobami v rámci koncernu, na jejichž základě došlo v období 

od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 k vzájemným piněním: 

Propojená osoba N 
Datum uzavření 

Název smlouvy smlouvy 

CENTRAL GROUP 58. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP 57. investiční s.r.o. 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. 

Dohoda o postoupení práv a povinností BD 26.5.2016 

„Rezidence Central Plaza" 
Dohoda o postoupení práv a povinností BD 26.5.2016 

„Rezidence Central Plaza" 
Kupní smlouva 25.6.2019 

V období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 nebyly uzavřeny žádné další smlouvy, na základě nichž by mělo dojít 

k piněním po roce 2019. 

6.3.SMLOUVY UZAVŘENÉ S OSTATNÍMI PROPOJENÝMI OSOBAMI: 

Žádné smlouvy s ostatními propojenými osobami, na jejichž základě byv období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

došlo k vzájemným piněním, nebyly uzavřeny. Rovněž nebyly v období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 uzavřeny 

žádné další smlouvy, na základě nichž by mělo dojít k piněním po roce 2019. 

Společnost se rozhodla neuvést hodnoty pinění v rámci uvedených smluv s odkazem na obchodní tajemství. 

7 POSOUZENÍ ÚJMY VZNIKLÉ ŘÍZENÉ OSOBĚ 

Řízené osobě nevznikla v Účetním období žádná újma v zájmu řídící osoby nebo jiné osoby, se kterou tvoří 

koncern. Z tohoto důvodu nebylo ani posuzováno vyrovnání takové újmy. 

8 ZHODNOCENÍ VÝHOD A NEVÝHOD ZE VZTAHŮ MEZI PROPOJENÝMI 

OSOBAMI 

Lze konstatovat, že z účasti v koncernu, tj. ze vztahů řízené osoby s řídící osobou a ostatními osobami tvořícími 

s ní koncern, plynou zejména výhody (např. silnější postavení na trhu, úspora režijních nákladů, využití značky 

CENTRAL GROUP). 

Nevýhody plynou pro řízenou osobu z účasti v koncernu pouze okrajové (např. podřízení strategickým 
zájmům koncernu při koordinaci realizace a prodeje jednotlivých nemovitostních rezidenčních projektů). 

Dle statutárního orgánu řízené osoby jednoznačně převládají výhody z účasti v koncernu nad nevýhodami. 
Nebyla identifikována rizika, která by pro řízenou osobu z účasti v koncernu plynula. 

9 INFORMACE O KONEČNÉ OVLÁDAJÍCÍ OSOBĚ 

Řízená osoba je vlastněna následujícími osobami: 

( F.\IR\t 
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Akcionář Počet akcií 

Podíl na 
základním 
kapitálu 

Identifikační údaje 
akcionáře 

Konečný vlastník 

CENTRAL GROUP as. 

CENTRAL GROUP — divize 
nemovitosti, s.r.o. 

Ostatní osoby 

IČO: 242 27 757, se 
sídlem: Na Strži 1702/65, 
Nusle, 140 00 Praha 4 
IČO: 251 34 779, se 
sídlem: Na Strži 1702/65, 
Nusle, 140 00 Praha 4 

496 ks 
akcií 

492 ks 
akcií 

12 akcií 

49,6% 

49,2 % 

1,2% 

Mgr. Dušan 
Kunovský LL.M. 

Mgr. Dušan 
Kunovský LL.M. 

Řízená osoba je z 98,8 % vlastněna vrcholovým vlastníkem s nepřímým podílem na Řízené osobě ve výši 

98,8%: 

Mgr. Dušanem Kunovským LL.M. 

bytem Praha 1, Václavské náměstí 841/3, PSČ 110 00, 

RČ: 711122/0171 

10 PŘEHLED VZÁJEMNÝCH SMLUV MEZI VRCHOLOVÝM VLASTNÍKEM A DALŠÍMI 

SPOLEČNOSTMI OVLÁDÁN IMÝ VRCHOLOVÝM VLASTNÍKEM 

A POSKYTNUTÉ PLNĚNÍ: 

10.1. SMLOUVY UZAVŘENÉ S VRCHOLOVÝM VLASTNÍKEM: 

Byla uzavřena následující smlouva s vrcholovým vlastníkem, na jejímž základě došlo v období od 1. 1. 2018 

do 31. 12. 2019 k vzájemným piněním: 

Název smlouvy Datum uzavření smlouvy 

Dohoda o ukončení smluv o dílo 4.4.2018 

Žádné další smlouvy s vrcholovým vlastníkem, na jejichž základě by došlo v období 

od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 k vzájemným piněním, nebyly uzavřeny. Rovněž tak nebyly v tomto období 
uzavřeny žádné další smlouvy, na základě nichž by mělo dojít k piněním po roce 2019. 

10.2. SMLOUVY UZAVŘENÉ S DALŠÍMI VÝŠE UVEDENÍMI SPOLEČNOSTMI OVLÁDANÝMI 
VRCHOLOVÝM VLASTNÍKEM: 

Žádné smlouvy s dalšími výše uvedenými společnostmi ovládanými vrcholovým vlastníkem, na jejichž základě 

by došlo v období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 k vzájemným piněním, nebyly uzavřeny. Rovněž tak nebyly 
v tomto období uzavřeny žádné další smlouvy, na základě nichž by mělo dojít k piněním po roce 2019. 

Společnost se rozhodla neuvést hodnoty pinění v rámci uvedených smluv s odkazem na obchodní tajemství. 
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11 PROHLÁŠENÍ 

Statutární orgán Fondu prohlašuje, že údaje uvedené v této zprávě jsou úpiné, průkazné a správné. 

V Praze dne 25. března 2020 

Ing. Ladislav Franta 

místopředseda představenstva 

ct.~Ik'~. 
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G. Finanční část 

Příloha Č. 1 Účetní závěrka společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond I I . as. sestavená 

k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 
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ÚČETNÍ ZÁVĚRKA K 31. PROSINCI 2019 

Název společnosti: CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Sídlo: Na Strži 6511702, 140 00 Praha 4 - Nusle 

Právní forma: akciová společnost 

IČO: 017 69 511 

Součásti účetní závěrky: 

Výkaz o finanční situaci 

Výkaz o úpiném výsledku hospodaření 

Přehled o změnách vlastního kapitálu 

Výkaz o peněžních tocích 

Příloha 

Účetní závěrka byla sestavena dne 28. dubna 2020 

Statutární orgán účetní jednotky Podpis 

Ing. Ladislav Franta 
místopředseda představenstva 

r` 

Osoba odpovědná za účetní závěrku 

Ing. Petr Janoušek 

Osoba odpovědná za účetnictví 

Ing. Marcela Pastoreková 

1 



CENTRAL 
GROUP 

ÚČETNÍ ZÁVĚRKA 

sestavená k 31 12. 2019 
a za období od 1. 1.2018 do 31. 12. 2019 

Název společnosti: CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Sídlo: Na Strži 65/1702, 140 00 Praha 4 - Nusle 

Právní forma: akciová společnost 

IČO: 017 69 511 



Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

OBSAH ÚČETNÍ ZÁVĚRKY 

Výkaz finanční situace 4

Výkaz výsledku hospodaření a ostatního úpiného výsledku 5

Výkaz peněžních toků 6

Výkaz změn vlastního kapitálu  7

Komentáře k účetním výkazům 8

1. Obecné informace 8

2. Podstatná účetní pravidla   8

2.1. Prohlášení o shodě a východiska sestavení   8 

2.2. Funkční měna, měna vykazování a cizoměnové přepočty  13 

2.3. Podnikové kombinace pod společným ovládáním  13 

2.4. Zásoby  13 

2.5. Výpůjční náklady  13 

2.6. Leasing  14 

2.7. Finanční aktiva (pohledávky a peněžní prostředky)   14 

2.8. Finanční závazky  15 

2.9. Kapitálové nástroje/Vlastní kapitál   15 

2.10. Dividendy  16 

2.11. Rezervy  16 

2.12. Uznání výnosů  16 

2.13. Náklady k tržbám  17 

2.14, Správní, odbytové a všeobecné náklady  17 

2.15. Finanční výnosy a finanční náklady   17 

2.16. Daně ze zisku  17 

2.17. Peníze a peněžní ekvivalenty / Výkaz peněžních toků  18 

3. Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel a klíčové zdroje nejistoty při odhadech  18 

3.1. Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel  18 

3.2. Klíčové zdroje nejistoty při odhadech 20 

4. Provozní segmenty 21 

5. Dodatečné poznámky k účetním výkazům 21 

5.1. Zásoby 21 

5.2. Obchodní a jiné pohledávky 22 

5.3. Poskytnuté půjčky 22 

5.4. Peníze, peněžní ekvivalenty a nepeněžní transakce 23 

5.5. Vlastní kapitál 23 

5.6. Obchodní a jiné závazky 24 

5.7. Rezervy 24 

5.8. Odložené výnosy (závazky ze smluv se zákazníky) 24 

5.9. Tržby 25 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. as. 
CENTRAI

GROUP 

2 / 33 



Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

5.10. Náklady k tržbám / Správní, odbytové a všeobecné náklady 

5.11. Úrokové výnosy a finanční náklady 

5.12. Daň ze zisku 

5.13. Zisk na akcii 

25 

25
26 

26 

6. Spřízněné osoby a jejich dopad od účetní závěrky 27 

6.1. Osoba ovládající 27 

6.2. Převody čistých aktiv ze společností pod společným ovládáním do Fondu 27 

6.3. Transakce se spřízněnými stranami 28 

7. Řízení finančního rizika 29 

8. Podmíněná aktiva a podmíněné závazky 32 

9. Čistá hodnota aktiv 32 

10. Události po rozvahovém dni 33 
11. Schválení účetní závěrky 33 

CENTRAL GROUP uzavřený investični fond II. as. 
C'F:NTRAI.

GROUP 

3/33 



Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Výkaz finanční situace 

k 31. prosinci 2019 

(v tisících Kč) 

AKTIVA 
Dlouhodobá aktiva 

Poznámka 31.12.2019 
31.12. 2017 
(opravený) 

1. 1. 2017 
(opravený) 

Odložená daňová pohledávka 5.12 83 10 14 

Dlouhodobá aktiva celkem 83 10 14 

Krátkodobá aktiva 
Zásoby 5.1 43 362 372 769 521 480 
Obchodní a jiné pohledávky 5.2 10 600 77 398 19 434 
Pohledávka z titulu splatné daně z příjmu 6 329 
Poskytnutá pujčka 5.3 150 859 
Peníze a peněžní ekvivalenty 5.4 139 003 297 391 602 494 
Krátkodobá aktiva celkem 350 153 747 558 1 143 408 

Aktiva celkem 350 236 747 568 1 143 422 

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY 
Vlastní kapitál 
Základní kapitál 5.5 100 000 100 000 100 000 
Dodatečně vložený kapitál 2 000 2 100 2 000 
Nerozdělený zisk 160 019 325 172 574 730 
Vlastní kapitál celkem 262 019 427 272 676 730 

Dlouhodobé závazky 
Obchodní a jiné závazky 5.6 - 7 042 18 616 

Dlouhodobé závazky celkem - 7 042 18 616 

Krátkodobé závazky 
Obchodní a jiné závazky 5.6 47 108 55 604 173 831 
Závazky z titulu splatné daně - 9 517 30 080 
Rezervy 5.7 400 50 9 946 
Odložené výnosy 5.8 40 709 248 083 234 219 

Krátkodobé závazky celkem 88 217 313 254 448 076 

Závazky celkem 88 217 320 296 466 692 

Vlastní kapitál a závazky celkem 350 236 747 568 1 143 422 

Čistá hodnota aktiv na jednu akcii 
(v Kč) 31. 12. 2019 31. 12. 2017 1. 1. 2017 
Čistá hodnota aktiv na jednu akcii dle 
ZISIF 9 293 950 850 875 1 192 345 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Výkaz výsledku hospodaření a ostatního úpiného výsledku 

za období od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2019 

(v tisících Kč) 

Poznámky 

Období 
od 1. 1. 2018 

do 31. 12. 2019 

Období 
od 1. 1. 2017 

do 31. 12. 2017 

Tržby 5.9 2 215 684 949 079 

Náklady k tržbám 5.10 -1 275 274 -563 477 

Marže 940 410 385 602 

Správní, odbytové a všeobecné náklady 5.10 -73 285 -45 552 

Snížení hodnoty finančních aktiv 5.2 -42 

Ostatní provozní výnosy 3 964 

Ostatní provozní náklady -1 954 -9 208 

Úrokové výnosy 5.11 42 811 13 175 

Finanční náklady 5.11 -126 -8 

Zisk před zdaněním 911 778 344 009 

Daň ze zisku 5.12 -44 948 -19 506 

Zisk po zdanění za období 866 830 324 503 

Ostatní úpiný výsledek po zdanění za období 

Celkový úpiný výsledek za období 866 830 324 503 

Základní / Zředěný zisk na akcii (v Kč) 5.13 866 830 324 503 

Pozn.: S ohledem na podnikové přeměny s rozhodným dnem k 1. 1. 2018 bylo účetní období roku 
2018 prodlouženo až do konce roku 2019. Z tohoto duvodu nejsou výsledky prezentované 
ve výkazu pině srovnatelné, nebot'běžné období je v délce 24 měsícu, zatímco srovnatelné období 
je v délce 12 měsícu (bližší informace v části 2.1). 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019  

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Výkaz peněžních toků 

za období od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2019 

(v tisících Kč) 

Peněžní toky z provozních činností 
Zisk za období 
Úpravy výsledku o: 
Daňový dopad do výsledku hospodaření 
Úrokové výnosy 

Snížení obchodních a jiných pohledávek 
Snížení zásob 
Snížení obchodních a jiných závazku vč. rezerv 
Snížení odložených výnosu 

Poskytnutá pujčka 
Splátka poskytnuté půjčky 
Přijaté úroky 
Zaplacené daně ze zisku 
Čisté peníze plynoucí z (použité v) 
provozních činností 

Peněžní toky z financování 
Placené dividendy 
Srážková daň z vyplacených dividend 
Přímé příplatky akcionářu do kapitálu 
Vrácení příplatku do kapitálu 
Peníze nabyté fúzí pod společným ovládáním 
Čisté peníze použité ve financování 

Čisté zvýšení (snížení) peněz 

Peníze a peněžní ekvivalenty na počátku 
období 
Peníze a peněžní ekvivalenty na konci období 

Poznámky 

5.12 
5.11 

5.3 
5.3 

6.3 
6.3 

6.2 

5.4 

Období 
od 1. 1. 2018 

do 31. 12. 2019 

Období 
od 1. 1. 2017 

do 31. 12. 2017 

866 830 324 503 

44 948 19 506 
-42 811 -13 175 
868 967 330 834 

263 522 104 840 
819 794 395 107 

-280 555 -463 168 
-598195 -130254 

1 073 533 237 359 

-350 060 -
200 000 -

42 012 13 175 
-91 651 -37 268 

873 834 213 266 

-1 161 415 -475 549 
-585 -351 

- 26 500 
-1 000 -141 000 

130 778 72 031 
-1 032 222 -518 369 

-158388 -305103 

297 391 602 494 
139 003 297 391 

Pozn.: S ohledem na podnikové přeměny s rozhodným dnem k 1. 1. 2018 bylo účetní období roku 
2018 prodlouženo až do konce roku 2019. Z tohoto důvodu nejsou výsledky prezentované 
ve výkazu pině srovnatelné, nebot'běžné období je v délce 24 měsícu, zatímco srovnatelné období 

je v délce 12 měsíců (bližší informace v části 2.1). 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. 

Výkaz změn vlastního kapitálu 

za období od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2019 

(v tisících Kč) 

Základní 
kapitál 

Dodatečně 
vložený 
kapitál 

Nerozdělené 
výsledky 

Vlastní 
kapitál 
celkem 

Zůstatek k 1. 1.2018 100 000 2 100 325 172 427 272 

130 917 

-1 000 

-1 162 000 

866 830 

Změny během období 

Dopad fúze pod společným ovládáním 
(pozn. 6.2) 

Převod kapitálu 

Vrácení příplatku do kapitálu 

Přiznané dividendy (pozn. 6.3) 

Celkový úpiný výsledek 

3 000 

-2 100 

-1 000 

127 917 

2 100 

-1 162 000 

866 830 

Zůstatek k 31. 12. 2019 100 000 2000 

Dodatečně 
vložený 
kapitál 

160 019 262 019 

Základní 
kapitál 

Nerozdělené 
výsledky 

Vlastní 
kapitál 
celkem 

Zůstatek k 1. 1.2017 100 000 2000 574 730 676 730 

Změny během období 

Dopad fúze pod společným ovládáním 
(pozn. 6.2) 116 600 113 339 229 939 

Příplatky akcionářu do kapitálu 26 500 - 26 500 

Převod kapitálu -2000 2000 -
Vrácení příplatku do kapitálu -141000 - -141000 
Přiznané dividendy -689 400 -689 400 
Celkový úpiný výsledek 324 503 324 503 
Zůstatek k 31. 12. 2017 100 000 2 100 325 172 427 272 

Pozn.: S ohledem na podnikové přeměny s rozhodným dnem k 1. 1. 2018 bylo účetní období roku 
2018 prodlouženo až do konce roku 2019. Z tohoto duvodu nejsou výsledky prezentované 
ve výkazu pině srovnatelné, nebot' běžné období je v délce 24 měsícu, zatímco srovnatelné období 
je v délce 12 měsíců (bližší informace v části 2.1). 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. as. 
CENTRAI. 

GROUP 

7133 



Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

Komentáře k účetním výkazům 

1. Obecné informace 

Roční účetní závěrka je sestavena za společnost CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. 
a.s. (dále jen „Fond") se sídlem Na Strži 65/1702, 140 00, Praha 4, Česká republika. Fond 
byl založen v souladu se zákonem č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích a se zákonem 
č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech (dále také jen „ZISIF") a vznikl 
zapsáním do veřejného rejstříku dne 7. 6. 2013 vedeným Městským soudem v Praze pod spisovou 
značkou B 19178. Povolení k činnosti investičního fondu bylo udělené Fondu dne 20. 5. 2013 
Českou národní bankou. 

Česká národní banka svým rozhodnutím č.j.: 2016/038465/CNB/570, sp. zn. 
S-Sp-2015/00247/CNB/571 ze dne 31. 3. 2016, jež nabylo právní moci 8. 4. 2016, udělila Fondu 
povolení k činnosti samosprávného investičního fondu. Na základě tohoto rozhodnutí Fond (a) není 
oprávněn přesáhnout rozhodný limit, (b) je fondem kvalifikovaných investorů a (c) není oprávněn 
provádět svou vlastní administraci. 

Administrátorem Fondu je společnost AMISTA investiční společnost, a.s. Depozitářem Fondu 
je Česká spořitelna, a.s. 

Předmět podnikání Fondu je činnost fondu kvalifikovaných investorů ve smyslu zákona č. 240/2013 
Sb., o investičních společnostech a investičních fondech vykonávaná na základě rozhodnutí České 
národní banky čj. 2013/5815/570 ke sp. zn. Sp/2013/369/571 ze dne 20. 5. 2013. Předmět 
podnikání zahrnuje činnost fondu kvalifikovaných investorů spočívající ve shromažd'ování 
peněžních prostředků nebo penězi ocenitelných věcí od více kvalifikovaných investorů, které jsou 
následně investovány především do aktiv nemovitostní povahy, konkrétně pozemků a staveb 
souvisejících s výstavbou bytových domů nebo rodinných domů za účelem jejich následného 
prodeje. 

Ke dni 2. 1. 2017 bylo zahájeno obchodování s akciemi Fondu na evropském regulovaném trhu 
(Burza cenných papírů Praha, a.s.). Fond je v této souvislosti povinen sestavovat svoji účetní 
závěrku v souladu s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví (IFRS) přijatými Evropskou 
unii. 

2. Podstatná účetní pravidla 

Zásadní účetní pravidla použitá při sestavení 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. 

2.1. Prohlášení o shodě a východiska sestavení 

Účetní závěrka byla připravena v souladu s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví (IFRS), 
Mezinárodními účetními standardy (LAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (společně pouze 
IFRS) vydanými Radou pro Mezinárodní účetní standardy (IASB) a přijatými Evropskou unií (EU). 
Účetní závěrka vychází z předpokladu pokračujícího podniku, který nebyl do data schválení účetní 
závěrky narušen, a je sestavena na bázi historického ocenění s výjimkou ocenění finančních 
nástrojů, jejichž pravidla oceňování jsou přiblížena dále. 

Sestavení účetní závěrky v souladu s IFRS vyžaduje, aby vedení Fondu 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 3.2. 
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Prodloužené účetní období 2019 

Poslední roční účetní závěrka Fondu byla sestavena v souladu s lAS 1 Prezentace a sestavení 

účetní závěrky za rok končící 31. 12. 2017. K rozhodnému dni 1. 1. 2018 přešlo sloučením 

společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. a.s. se společností CENTRAL GROUP 

Letňanské zahrady a.s., na Fond jako nástupnickou společnost jmění zanikající společnosti 

CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s. Fúze sloučením byla zapsána do obchodního rejstříku 

dne 7. 1. 2019. 

V důsledku uvedené podnikové přeměny došlo k prodloužení účetního a daňového období 
až do 31. 12. 2019. Fond nesestavoval roční účetní závěrku k 31. 12. 2018, resp. za rok končící 

31. 12. 2018. Proto tato účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 je současně za prodloužené 
účetní období v délce 24 měsíců, tj. od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019. 

Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS přijatá Fondem 

Fond uvážil při sestavování této účetní závěrky všechny novelizace IFRS s účinností od 1. 1. 2018. 
Ani jedna z novelizací, včetně dopadu IFRS 9 Finanční nástroje a IFRS 15 Výnosy ze smluv 
se zákazníky, neměla významný vliv na výsledky a informace prezentované v této účetní závěrce 
ve srovnání s předcházející roční účetní závěrkou sestavenou k 31. 12. 2017, resp. za rok končící 
31. 12. 2017: 

• IFRS 15 Výnosy ze smluv se zákazníky včetně dopadu novelizace „Vyjasnění IFRS 15": Fond 
uznával výnosy z prodeje zásob - pozemků a staveb do konce roku 2017 dle lAS 18, 
nikoliv v rozsahu smluv o zhotovení dle lAS 11. Výnosy jsou uznány ve výsledku hospodaření 
v okamžiku, kdy je nemovitost převedena na zákazníka, resp. dojde k převodu ovládání 
k nemovitosti. Fond přijal IFRS 15 s použitím metody kumulativního dopadu, tj. s dopadem 
případných rozdílů vyplývajících z použití IFRS 15 k datu prvotního použití, tj. k 1. 1. 2018. 
Vzhledem ke skutečnosti, že účetní pravidla vyplývající z původní úpravy lAS 18 
jsou akceptovatelná i dle IFRS 15, nebyly identifikovány rozdíly k datu první aplikace IFRS 15, 
tj. k 1. 1. 2018 a nebyl identifikován žádný dopad na vlastní kapitál (nerozdělené výsledky) 
k tomuto datu. 

Základní princip IFRS 15 spočívá v posouzení 5ti krokového modelu pro zachycení výnosů: 
(i) identifikace smlouvy se zákazníkem, (ii) identifikace povinností pinit vyplývající ze smlouvy, 
(iii) určení transakční ceny, (iv) alokace transakční ceny na povinnosti pinit a (v) uznání výnosu 
při spinění povinností pinit - bud'v čase, nebo k určitému okamžiku. Dle IFRS 15je výnos uznán 
v okamžiku, kdy dochází k převodu ovládání na zákazníka, což je v případě Fondu obecně 
k datu převodu nemovitosti na klienta. Z IFRS 15 vyplývají rozšířené požadavky na zveřejnění, 
kterou mohou ovlivnit rozsah informací poskytovaných v účetní závěrce. 

■ IFRS 9 Finanční nástroje: obsahuje nové požadavky na klasifikaci a oceňování finančních aktiv 
a závazků, související uznání i odúčtování, znehodnocení finančních aktiv a zajišt'ovací 
účetnictví. Změny v účetních pravidlech vyplývající z použití IFRS 9 měly být obecně aplikovány 
retrospektivně, avšak Fond využil možnost nepřepracovávat srovnatelné informace za období 
před rokem 2018. Zároveň však nebyly identifikovány rozdíly v účetních hodnotách finančních 
aktiv a finančních závazků vyplývající z prvního použití IFRS 9, které by bývaly byly zachyceny 
v nerozdělených výsledcích k 1. 1. 2018. Stejně tak model řízení finančních aktiv byl zvolen 
dle stavu, který existoval k datu prvního použití IFRS 9, tj. k 1. 1. 2018 
S ohledem na portfolio finančních aktiv vykazovaných k 31. 12. 2017 a podnikatelskou činnosti 
Fondu nedošlo k žádné změně ve výkaznictví finančních aktiv Fondu k 1. 1. 2018 při uvážení 
IFRS 9. Všechna finanční aktiva prezentovaná do konce roku 2017 v kategorii „Půjčky 
a pohledávky" jsou od 1. 1. 2018 klasifikována do kategorie „Finanční aktiva oceňovaná 
zůstatkovou hodnotou", přičemž přístup k jejich oceňování zůstává stejný s výjimkou uvážení 
modelu očekávaných úvěrových ztrát. 

IFRS 9 nahradil model uskutečněných ztrát používaný dle lAS 39 modelem očekávaných ztrát 
(ECL). Nový model se týká finančních aktiv oceňovaných zůstatkovou hodnotou a ztráta 
ze znehodnocení být stanovena bud' jako 12ti měsíční očekávaná ztráta nebo jako celoživotní 
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očekávaná ztráta. Přístup uvažující celoživotní očekávanou ztrátu se použije tehdy, pokud 

úvěrové riziko finančního aktiva k rozvahovému dni vzroste významně od jeho prvotního 
zachycení. Dále se celoživotní očekávaná ztráta použije vždy na obchodní pohledávky. 

Na obchodní pohledávky Fond aplikuje přístup celoživotní očekávané ztráty, zatímco 

na poskytnuté půjčky, nastane-li jejich vykázání, a peněžní prostředky přístup 12ti měsíční 
očekávané ztráty. U obchodních pohledávek je úvěrové riziko klientů Fondu výrazně sníženo 
skutečností, že klienti platí zálohové platby před vlastním prodejem a pohledávky jsou zajištěny 
prodávanými nemovitostmi. Riziko nezaplacení existujících pohledávek je tak výrazně nízké, 
což potvrzuje i vývoj odpisu pohledávek z minulosti. Fond po zohlednění těchto skutečností 
nepřistoupil k zachycení očekávané úvěrové ztráty, nebot' její výše by byla významně 
nemateriální. 

Většina peněžních prostředků je držena u banky — UniCredit Bank Czech Republic and 
Slovakia, a.s. — s dlouhodobým úvěrovým ratingem „BBB' od S&P a Fitch z července 2019. 
Malá část peněžních prostředků je uložena na bankovních účtech u dalších dlouhodobě 
stabilních bank, např. Česká spořitelna, a.s. Fond posoudil možné znehodnocení peněžních 
prostředků uložených u bank spíše za nízké a k vytvoření opravných položek k peněžním 
prostředkům nepřistoupil. 
Fond nevyužívá zajišt'ovací účetnictví a změna v pravidlech jej tedy nijak nezasáhla. 

Další změny IFRS účinné od 1. 1. 2018, konkrétně: 
■ Novelizace IFRS 4 Pojistné smlouvy nazvaná „Použití IFRS 9 Finanční nástroje s IFRS 4 

Pojistné smlouvy`; 
■ Novelizace IFRS 2 Úhrady vázané na akcie nazvaná „Classification and Measurement of 

Share-based Payment Transactions"; 
• Interpretace IFRIC 22 Foreign Currency Transactions and Advance Consideratřon; 
■ Novelizace IAS 40 Investice do nemovitostí s označením „Transfers of investment property`; 
■ Novelizace IFRS 1 První přijetí IFRS a IAS 28 Investice v přidružených a společných 

jednotkách. Vydané v rámci v rámci Výročního projektu zlepšení IFRS cyklu 2014-2096; 

neměly žádný dopad do výkaznictví Fondu a nijak neovlivnily tuto účetní závěrku. 

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

Do data schválením této 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 účetní závěrky. 
■ V lednu 2016 byl vydán nový standard pro leasingy s označením IFRS 16 Leasingy (účinnost 

pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2019 nebo později), který přináší podstatnou změnu 
v účetních pravidlech zachycení leasingových smluv. IFRS 16 nahrazuje IAS 17 a poskytuje 
komplexní model upravující identifikaci leasingových smluv a jejich zachycení a ocenění 
v účetní závěrce nájemce a pronajímatele. Zásadní změny přitom přináší pro nájemce, 
který nově nebude rozlišovat finanční a operativní leasing a většina leasingových smluv 
(s výjimkou krátkodobých smluv nebo smluv, které se týkají aktiv v malých hodnot) povede 
k zachycení aktiv a závazků ve výkazu finanční situace podobně jako je v současnosti finanční 
leasing. IFRS 16 u nájemce zavádí koncept tzv. práva k užívání, které je aktivem 
po odhadovanou dobu trvání leasingového kontraktu. Pronajímatel bude však nadále 
klasifikovat leasingovou smlouvu jako finanční nebo operativní leasing, tj. obdobně jako je tomu 
v současnosti dle IAS 17. V účetním výkaznictví pronajímatele tak ke změnám nedojde. 

Očekávaný dopad přijetí IFRS 16 do výkaznictví Fondu by měl být zanedbatelný, nebot' Fond 
využívá minimum aktiv na operativní leasing jako nájemce v současnosti a žádný leasing 
není klasifikován jako finanční leasing. Vedení Fondu neočekává v dohledné době změnu 
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ve způsobu financování a využívání aktiv, a proto dopad IFRS 16 bude na výsledky a finanční 

situaci Fondu prezentovanou v účetní závěrce minimální. 

■ 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 pojišt'ovnictví. IFRS 17 nahradí současnou 

neúpinou úpravu obsaženou v IFRS 4. Fond působí v jiném odvětví, pojistné smlouvy 
nevykazuje a nový standard dle současného vyhodnocení nijak jeho finanční situaci 
a výkonnost 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 bude vyhodnocovat dopad nové 
interpretace na finanční situaci a výkonnost, přičemž si uvědomuje riziko vyplývající ze sporu, 
který vede se správcem daně sesterská společnost Fondu (blíže v části 3.1). Při uvážení 
očekávání, které má vedení Fondu k datu schválení této účetní závěrky, Fond neočekává 
úpravy vykazovaných hodnot k 1. 1. 2020. 

■ V říjnu 2017 vydaná novelizace IFRS 9 Předčasné splácení s negativní kompenzací (účinnost 
pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2019 nebo později), která přináší zmírnění požadavků 
na spinění tzv. SPPI testu pro klasifikaci finančních nástrojů do portfolia finančních nástrojů 
oceňovaných amortizovanou hodnotou. Podle původních požadavků IFRS 9 nebylo spiněno 
kritérium, že smluvní peněžní toky představují pouze splátky jistiny a úroků, pokud byl věřitel 
v případě předčasného ukončení smlouvy dlužníkem povinen provést vypořádání. Fond 
neočekává z přijetí novelizace žádný dopad na jeho účetní závěrku. 

■ V říjnu 2017 byla vydána novelizace IAS 28 Dlouhodobé účasti v přidružených a společných 
podnicích (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2019 nebo později), která objasňuje 
aplikaci požadavků IFRS 9 (včetně požadavku na testování na snížení hodnoty) na podíly 
v přidružených podnicích spadajících do rozsahu IAS 28. Novelizace nebude mít žádný dopad 
na účetní výkaznictví Fondu, nebot' Fond nemá aktuálně žádné podíly v jiných přidružených 
nebo společných podnicích. 

■ V prosinci 2017 byl vydán Výroční projekt zlepšení IFRS cyklu 2015-2017 (účinnost pro roční 
účetní závěrky začínající 1. 1. 2019 nebo později), který zahrnuje novelizace čtyř standardů: 
IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojení s IFRS 11 Společná ujednáni, dále IAS 12 Daně 
ze zisku a IAS 23 Výpůjční náklady. Novelizace IFRS 3 upřesňuje, že pokud účetní jednotka 
získá kontrolu nad podnikem, který je tzv. společnou operací, přecení dosud držené podíly 
v takovém podniku. Novelizace IFRS 11 uvádí, že pokud účetní jednotka získá spolu ovládání 
v podniku, který je společnou operací, dosud držené podíly účetní jednotka nepřeceňuje. 
Novelizace IAS 12 upřesňuje, že všechny případné konsekvence daně ze zisku vyvolané 
výplatnou dividend, resp. podílů na zisku, by měly být zachyceny ve výsledku hospodaření. 
Novelizace IAS 23 uvádí, že v případě, kdy konkrétně přiřazené (účelové) dluhové financování 
(úvěr, dluhopis apod.) zůstává nesplaceno poté, co k němu přiřazené aktivum bylo dokončeno, 
stává se takové dluhové financování součástí obecně alokovatelného dluhového financování 
pomocí míry aktivace. U žádné z vydaných novelizací není očekáván dopad do účetní závěrky 
Fondu. 

■ V únoru 2018 vydaná novelizace IAS 19 Zaměstnanecké požitky (účinnost pro roční účetní 
závěrky začínající 1. 1. 2019 nebo později), která upravuje ustanovení, týkající se penzijních 
plánů a v nich definovaných požitků. Novelizace je prospektivní a týká se změn penzijních plánů 
uskutečněných po účinnosti novelizace. Fond nevykazuje žádné penzijní plány, a proto přijatá 
novelizace nebude mít vliv na jeho účetní závěrku. 

■ V březnu 2018 byl vydán nový Koncepční rámec účetního výkaznictví založeného na IFRS. 
Účinnost pro účetní jednotky nastává k 1. 1. 2020 a důvody novelizace spočívají v dopinění 
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úpravy dosud neupravených oblastí (úprava prezentace a zveřejňování informací, vymezení 
vykazující jednotky, oceňování a oduznání), v aktualizace definic aktiv a závazků a ve vyjasnění 

současné úpravy (např. pojetí nejistoty při oceňování). Koncepční rámec se a priori netýká 
výkaznictví Fondu v první linii, nebot' je nutné respektovat požadavky standardů a interpretací. 
V jeho důsledku však mohou být v budoucnu upraveny stávající pravidla, která povedou 
i ke změnám účetních pravidel Fondu. 

• V říjnu 2018 byla vydána novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravující definici podniku 
(účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2020 a později). Novelizace se dotýká 
posouzení transakce pořízení jiného podniku a vyhodnocení, zdali taková transakce 
je podnikovou kombinací dle IFRS 3 nebo jen pořízením skupiny aktiv. Důsledky takového 
vyhodnocení jsou zásadní pro způsob zachycení a související ocenění, např. přecenění 
nabývaných čistých aktiv, identifikace a ocenění goodwillu aj. Novelizace odstraňuje z definice 
podniku podmínku, že důsledkem podnikové kombinace může být snížení nákladů, a nová 
definice je pině orientována výstupy kupovaného podniku (zboží, služby poskytované 
zákazníkům). Novelizace nově zavádí tzv. test koncentrace, který bude volitelný a účetní 
jednotka jej může využít a rozhodnout, že reálná hodnota nabývaného celku je tvořena 
(koncentrována) reálnou hodnotou nabývaného aktiva uvnitř celku, a proto je transakce 
zachycena jako pořízení skupiny aktiv, nikoliv jako podniková kombinace. Fond bude reflektovat 
úpravu definice ve svých budoucích transakcích, přičemž lze přijmout obecně platný závěr, 
že více transakcí může být klasifikováno právě jako pořízení skupiny aktiv, nikoliv jako 
podnikové kombinace. 

■ V říjnu 2018 byla vydána novelizace IAS 1 Sestavení a prezentace účetní závěrky a IAS 8 
Účetní pravidla, změny v účetních odhadech a chyby upravující definici významnosti (účinnost 
pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2020 a později). Dle nové definice významnosti 
(materiality) se účetní jednotka musí vyvarovat tzv. zastření informace (např. vágně formulovat 
informace o významných položkách a událostech, nevhodně agregovat, resp. disagregovat, 
umíst'ovat informace na různé pozice v účetní závěrce a poskytovat výrazně více informací 
a tím skrývat informace podstatné). Při posuzování významnosti musí být zřetel na primární 
uživatele, nikoliv celou škálu možných uživatelů. V neposlední řadě informace musí 
být posuzovány tak, že lze očekávat, že mohou mít vliv na rozhodování uživatelů, nikoliv zdali 
jej ovlivní. Účinnost novelizace je prospektivní na události a transakce uskutečněné od počátku 
prvotní aplikace. Fond neočekává zásadní dopad do účetní závěrky, avšak nová úprava 
bude zohledněna při posuzování budoucích transakcích a při sestavování budoucích účetních 
závěrek. 

■ V září 2019 byla vydána novelizace IFRS 9 Finanční nástroje, IAS 39 Finanční nástroje: 
účtování a oceňování a IFRS 7 Finanční nástroje: zveřejňování nazvaná Interest Rate 
Benchmark Reform je první reakcí IASB na potenciální změny, které může přinést reforma 
IBOR sazeb na účetní výkaznictví (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. ledna 2020 
a později). IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou 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 ohledně jejich 
dlouhodobého používání, zveřejněná novelizace IFRS upravuje postup při nahrazení 
existujících úrokových sazeb jinými alternativními sazbami a vypořádává dopady na zajišt'ovací 
účetnictví. Novelizace se dotýká i zveřejnění a přináší dodatečné požadavky na informace 
ohledně nejistoty vyplývající z reformy úrokových sazeb. Fond neočekává zásadní dopad 
do účetní závěrky. 

• V lednu 2020 byla vydána novelizace IAS 1 Sestavení a prezentace účetní závěrky nazvaná 
Klasifikace závazků jako krátkodobé nebo dlouhodobé (účinnost pro roční účetní závěrky 
začínající 1. 1. 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 
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jednotky ohledně vypořádání (realizace či uskutečnění) závazku. Fond posoudí novou úpravu 

a vyplývající změny, přičemž neočekává zásadní dopad do účetní závěrky. 

Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS vydané 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 IFRS 3 Definice podniku (vydaná v říjnu 2018) 
■ Novelizace JAS 1 Klasifikace závazků jako krátkodobých nebo dlouhodobých (vydaná v lednu 

2020) 

2.2. Funkční měna, měna vykazování a cizoměnové přepočty 

Funkční měnou Fondu i jeho 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. 

2.3. Podnikové kombinace pod společným ovládáním 

Podniková kombinace pod společným ovládáním označuje transakci mezi podniky, při níž fakticky 
nedochází ke změně nejvyššího ovládání, ale jde pouze o určitou podobu restrukturalizace 
samostatných společností v rámci skupiny. Mezi tyto transakce patří např. fúze mateřské a dceřiné 
společnosti, fúze dceřiných společností, akvizice dceřiné společnosti z jiné skupiny, ale stále 
pod stejným nejvyšším ovládáním apod. 

Pořízení čistých aktiv v podnikové kombinaci pod společným ovládáním není zachyceno použitím 
metody akvizice, ale jsou převzata čistá aktiva nabývané společnosti v účetních hodnotách a rozdíl 
mezi pořizovací cenou, případně účetní hodnotou držené investice a účetní hodnotou čistých aktiv 
je vyčíslen přímý dopad do vlastního kapitálu Fondu bez uznání goodwillu, resp. zisku z výhodné 
koupě. 

2.4. Zásoby 

Nemovitosti ve výstavbě a dokončené nemovitosti určené k prodeji jsou oceňovány na principu 
nižší částky z pořizovacích nákladů a čisté realizovatelné hodnoty, kterou je odhad prodejní ceny 
v běžných obchodních podmínkách snížený o odhad nákladů na dokončení a nákladů 
na uskutečnění prodeje. Pořizovací náklady zahrnují výdaje spojené s pořízením pozemku 
určeného k výstavbě a vlastních nákladů na výstavbu nemovitostí určených k prodeji. 

K vyčíslení výše pořizovacích nákladů a pro následné vyřazení zásob Fond využívá individuální 
položkové ocenění. 

2.5. Výpůjční náklady 

Výpůjční náklady přímo přiřaditelné pořízení, výstavbě nebo výrobě způsobilého aktiva (včetně 
zásob), 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 
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takových aktiv, dokud příslušná aktiva nejsou z podstatné části připravena pro jejich zamýšlené 

použití nebo prodej. Případný výnos realizovaný z dočasné investice vypujčených si prostředku 

je odečten od výpujčních nákladu určených k aktivaci. 

Všechny ostatní výpujční náklady jsou uznány ve výsledku hospodaření v období, ve kterém 

vznikly. 

2.6. Leasing 

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

Nájemné u operativních leasingu, je-li Fond — nájemce, je zachyceno jako náklad ve výsledku 
hospodaření rovnoměrně po celou dobu trvání leasingového vztahu. Případné pobídky obdržené 
při uzavírání operativního leasingu jsou zachyceny jako snížení nákladu rovnoměrně po dobu trvání 
leasingu. Podmíněné nájemné vznikající v souvislosti s operativním leasingem je zachyceno 
v období, ve kterém vznikne. Fond neuzavřel v minulosti v postavení nájemce žádnou leasingovou 
smlouvu, která by byla vyhodnocena jako finanční leasing. 

Výnosy u operativních leasingu, je-li Fond — pronajímatel (výjimečně), 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. Fond neuzavřel v minulosti v postavení pronajímatele žádnou leasingovou 
smlouvu, která by byla vyhodnocena jako finanční leasing. 

2.7. Finanční aktiva (pohledávky a peněžní prostředky) 

S ohledem na klasifikaci finančních aktiv Fond prezentuje pouze pohledávky oceňované 
zustatkovou hodnotou, konkrétně obchodní pohledávky vzniklé v souvislosti s prodejem 
nemovitostí, poskytnuté pujčky. pohledávky za spřízněnými subjekty a peněžní prostředky. 

Obchodní pohledávky 

Pohledávky jsou prvotně zachyceny v reálné hodnotě upravené o transakční náklady, které jsou 
přímo přiřaditelné jejich vzniku, a následně jsou oceňovány v zustatkové 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 snížené o případnou ztrátu ze snížení hodnoty. 

Fond k obchodním pohledávkám uznává ztrátu ze snížení hodnoty na bázi očekávané úvěrové 
ztráty, přičemž bere v úvahu celoživotní ztráty. Očekávané ztráty jsou vyhodnocovány ke každému 
rozvahovému dni , aby zustatky prezentované v účetní závěrce reflektovaly změny v úvěrovém 
riziku pohledávky. Očekávané ztráty u obchodních pohledávek vycházejí z analýzy stáří 
pohledávek kalkulované od vzniku pohledávky, reflektující ruzně riziková portfolia dlužníku a berou 
v úvahu zálohové předfinancování a zajištění. Při posuzování, zdali došlo k podstatnému zvýšení 
úvěrového rizika Fond bere v úvahu mimo jiných následující indikace: 

■ významné finanční problémy dlužníka; 
■ porušení smluvních podmínek, jako je prodlení s úhradami úroku nebo jistiny nebo jejich 

nezaplacení; 
■ pravděpodobnost konkurzu či jiné finanční restrukturalizace dlužníka apod. 

V případě zvýšení úvěrového rizika a analýzy úvěrového rizika konkrétní pohledávky (nikoliv 
v rámci portfolia), představuje ztráta ze snížení hodnoty rozdíl mezi účetní hodnotou pohledávky 
a současnou hodnotou odhadovaných budoucích peněžních toku, které jsou diskontovány 
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za použití původní efektivní úrokové míry. Účetní hodnota obchodních pohledávek je snížena 

prostřednictvím opravných položek, zatímco účetní hodnota jiných pohledávek a poskytnutých 

půjček je snížena přímo. Pokud je obchodní pohledávka označena za nedobytnou, je její hodnota 
zúčtována proti opravným položkám. 

Fond pině odepíše obchodní pohledávku, pokud informace indikují velké finanční problémy 
dlužníka a není realistické, že pohledávka bude uhrazena. Odepsána pohledávka může být nadále 
předmětem vymáhání, a pokud by Fond nakonec získal určitou náhradu, je ta uznána jako zisk 
ve výsledku hospodaření. 

Fond odúčtuje pohledávku pouze, pokud jsou vyčerpána smluvní práva k peněžním tokům 

plynoucím z pohledávky nebo pokud je pohledávka převedena, prodána na jiný subjekt a tím také 
většina všech rizik a prospěchů spojených s vlastnictvím pohledávky. Je-li při převodu, prodeji 
rozdíl mezi účetní hodnotou odúčtované pohledávky a získanou protihodnotou, je rozdíl uznán 
ve výsledku hospodaření. 

Poskytnuté půjčky 

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 snížení hodnoty. Úrokový výnos je zachycen 
ve výsledku hospodaření v souladu s metodou efektivní úrokové míry. Efektivní úrokovou mírou 
je taková úroková míra, která přesně diskontuje odhadované budoucí peněžní příjmy 
Po očekávanou dobu trvání finančního aktiva k jeho čisté účetní hodnotě. 

Od prvotního zachycení půjčky Fond posuzuje její úvěrové riziko s ohledem na očekávanou 
úvěrovou ztrátu, přičemž je uvážen model dvanáctiměsíčních ztráty, tj. ztráty, která může v případě 
problémů dlužníka nastat v následujících dvanácti měsících po rozvahovém dni. Fond průběžně 
sleduje, zdali nedochází ke změně, resp. k podstatnému nárůstu úvěrového rizika (viz i indikace 
uvedené výše u obchodních pohledávek). Jako indikátory možného znehodnocení bere Fond 
v úvahu situace popsané výše u obchodních pohledávek. 

Peníze a peněžní ekvivalenty 

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. 

2.8. Finanční závazky 

S ohledem na klasifikaci finančních závazků Fond prezentuje pouze závazky oceňované 
zůstatkovou hodnotou, konkrétně obchodní závazky a závazky za spřízněnými subjekty. 
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. 

2.9. Kapitálové nástroje / Vlastní kapitál 

Finanční nástroje emitované Fondem jsou uváženy jako vlastní kapitál pouze v rozsahu, v němž 
neSp'ňují definici finančního závazku. Všechny doposud emitované akcie Fondu jsou kmenovými 
akciemi a jsou klasifikovány jako kapitálové nástroje. 
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2.10. Dividendy 

Dividendy jsou zachyceny jako závazek v okamžiku, kdy je rozhodnuto o jejich vyplacení a Fondu 

vzniká povinnost ve stanoveném časovém období dividendy vyplatit. Současně dochází ke snížení 

vlastního kapitálu Fondu. 

2.11. Rezervy 

Rezerva je zachycena ve výkazu finanční situace, pokud Fondu dusledkem minulé události vznikne 
současný smluvní nebo mimosmluvní závazek, u něhož je pravděpodobné, že k jeho vypořádání 

bude nezbytný odtok prostředku představujících ekonomický prospěch, přičemž lze spolehlivě 

odhadnout výši závazku. 

Částka zachycená jako rezerva je nejlepším odhadem výdaju, které budou nezbytné k vypořádání 

závazku vykázaného k rozvahovému dni , přičemž jsou uvážena všechna rizika a nejistoty s ním 
spojené. Je-li ocenění rezervy založeno na odhadu budoucích peněžních toku nutných 
k vypořádání závazku, je účetní hodnota závazku stanovena jako současná hodnota těchto 
peněžních toku diskontovaná pomocí úrokové sazby před zdaněním, která odráží současné tržní 
ohodnocení časového hodnoty peněz a specifická rizika závazku. 

Pokud se očekává, že některé nebo veškeré výdaje nezbytné k vypořádání rezervy budou 
nahrazeny jinou stranou, vykáže se náhrada nebo nárok na náhradu (pohledávka) až tehdy, 
když je prakticky jisté, že Fond náhradu obdrží, pokud vypořádá závazek, a částka nároku 
je spolehlivě ocenitelná. 

2.12. Uznání výnosů 

Výnosy jsou oceňovány v reálné hodnotě obdržené nebo nárokované protihodnoty a představují 
částky nárokované Fondem za výkony poskytnuté v běžné podnikatelské činnosti. Výnosy jsou 
sníženy o odhadované slevy, daň z přidané hodnoty a jiné s tržbami související daně. 

Výnosy z prodeje nemovitosti (bytove a nebytove jednotky v reziaencnich lokalitach) 

Výnosy z prodeje nemovitostí, které jsou výsledkem výstavby, jsou uznány ve výsledku 
hospodaření v okamžiku, kdy podstatné riziko a prospěch spojený s vlastnictvím nemovitosti 
je převedeno na kupujícího, tj. k určitému časovému okamžiku, nikoliv v pruběhu období. Fond 
realizuje výstavbu standardizovaných projektu, nikoliv individualizovaných, u nichž by podmínky 
smluvního kontrakty vedly k uznání výnosu v pruběhu vymezeného období. Prodejní ceny 
za konkrétní nemovitosti jsou fixně stanoveny s minimální existencí variabilní složky, která by 
do ocenění výnosu promítala proměnlivou složku. 

Fond v pruběhu realizace stavebních projektu přijímá zálohy od zákazníku, které jsou 
odstupňovány dle fáze rozestavěnosti . Vzhledem k tomu, že výstavba nenaplňuje podmínky 
pro uznání výnosu v pruběhu období, jsou přijaté zálohy vykazovány jako závazky až do okamžiku 
napinění podmínky pro uznání výnosu. Realizace stavebního projektu a s ním probíhající výstavba 
však muže být delší než jeden rok a některé zálohy jsou tak zúčtovány ze závazku do výnosu 
v období delším jak 12 měsícu. I přes tento fakt jsou všechny zálohy prezentovány jako smluvní 
závazky — přijaté zálohy od zákazníku — v rámci krátkodobých závazku s ohledem na běžný výrobní 
cyklus Fondu; který je delší než jeden rok. Souběžně Fond vykazuje náklady na nedokončenou 
výstavbu v rámci zásob, tj. krátkodobých aktiv a část zustatku muže být realizována v období 
delším jak jeden rok. 

Výnosy z poskytovaných služeb 

Fond poskytuje služby související s výstavbou a prodejem bytových jednotek, jedná se zejména 
o zprostředkování, z nichž plynou Fondu provize, a administrativní služby. Výnosy jsou zachyceny 
ve výkazu výsledku hospodaření a ostatního úpiného výsledku k okamžiku uskutečnění služby. 
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2.13. Náklady k tržbám 

Náklady k tržbám představují hodnotu prodaných nemovitostí ve výši vlastních nákladů na jejich 

výstavbu. Ty tvoří zejména subdodávky od obchodních partnerů, kteří se na realizaci stavebních 
projektů podílejí. Fond nerealizuje výstavbu vlastními prostředky a vlastní aktivitou, ale nakupuje 
stavební služby a subdodávky od svých obchodních partnerů. Náklady jsou uznány ve výsledku 
hospodaření v okamžiku prodeje související nemovitosti, v okamžiku, kdy ve výsledku hospodaření 

je uznán výnos z prodeje. 

2.14. Správní, odbytové a všeobecné náklady 

Správní, odbytové a všeobecné náklady zahrnují náklady spojené s řízením a administrativou 
Fondu, služby znalců související s oceňováním nemovitostí, právní a ekonomické služby, 
marketing a služby spojené s prodejem nemovitostí. Náklady jsou uznány ve výsledku hospodaření 
v okamžiku poskytnutí související služby, resp. spotřeby/využití souvisejícího aktiva. 

2.15. Finanční výnosy a finanční náklady 

Finanční výnosy a náklady Fondu zahrnují úrokové výnosy, úrokové náklady, 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. 

2.16. 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 výsledku 
hospodaření a ostatního výsledku hospodaření 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 zjejich 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 napiněna. 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 Fond k rozvahovému dni očekává úhradu nebo vyrovnání účetní 
hodnoty svých aktiv a závazků. 
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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 úpiném výsledku, u nichž je daňový 

dopad také součástí ostatního úpiného výsledku a (ii) položkám zachyceným přímo jako snížení 

nebo zvýšení vlastního kapitálu, kdy je daň také zachycena jako přímé zvýšení nebo snížení 
vlastního kapitálu. 

2.17. 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. Pro účely 
sestavení výkazu peněžních toků zahrnují peníze a peněžní ekvivalenty také bankovní přečerpání 
ve výši jejich čistých nesplacených zůstatků. Fond za prezentovaná období nevyužívala bankovní 
přečerpání. Vymezení peněz pro účely výkazu finanční situace a výkazu cash flow je tak shodné. 

Výkaz peněžních toků, v části peněžního toku z provozních činností, byl 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 investičních činností nebo financování. Výkaz 
peněžních toků v části peněžního toku z investičních činností a financování byl sestaven za použití 
přímé metody, při níž jsou zveřejněny hlavní třídy hrubých peněžních příjmů a výdajů. 

3. Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel a klíčové zdroje nejistoty při 
odhadech 

3.1. Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel 

Při uplatňování účetních pravidel Fondu 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. 

V roce 2019 s výjimkou níže popsaných událostí nebyl přijat žádný další zásadní úsudek, který by 
měl vliv na prezentovanou finanční situaci a výkonnost Fondu: 
■ Podniková kombinace pod společným ovládáním / Vklad mateřské společnosti do 

Fondu: K 1. 1. 2018 došlo k fúzi sloučením, která je blíže včetně zúčastněných společností 
popsána v části 6.2, k transakce a která byla vyhodnocena jako podniková kombinace 
pod společným ovládáním. Při této transakci mateřská společnost Fondu vložila do Fondu čistá 
aktiva v celkové výši 130 917 tis. Kč, která vedla k přímému nárůstu vlastního kapitálu Fondu. 

■ Daňová pozice: V roce 2019 byla sesterské společnosti CENTRAL GROUP uzavřený 
investiční fond a.s. (dále jen v této části „CG UIF") nepravomocně vyměřena dodatečná daň 
z příjmu za zdaňovací období 2013 ve výši 64 633 tis. Kč, kterou CG UIF z důvodu opatrnosti 
uhradil v květnu 2019, a za zdaňovací období 2014/2015 ve výši 103 790 tis. Kč, 
kterou CG UIF z důvodu opatrnosti uhradil v prosinci 2019. Správce daně v rámci kontrol daně 
z příjmu za výše uvedená zdaňovací období vyjádřil svůj nepodložený názor, že CG UIF 
nevykonával činnost investičního fondu, ale činnost developerskou, jako běžnou 
podnikatelskou činnost, a proto nebyl oprávněn stanovit výši své daňové povinnosti z titulu daně 
z příjmu za použití 5% daňové sazby. Jelikož vedení CG UIF zásadně nesouhlasí se závěry 
správce daně, podalo v případě obou napadených zdaňovacích období odvolání k odvolacímu 
finančnímu ředitelství. CG UIF ve svém odvolání jasně prokazuje a dokládá, že veškerá tvrzení 
správce daně jsou jeho pouhou nepodloženou spekulací, jelikož správce daně zjevně nemá 
žádné odborné dovednosti ani způsobilost k posouzení, zda se činnost CG UIF kvalifikuje 
jako povolená činnost dle zákona o investičních společnostech a investičních fondech. Naopak 
Česká národní banka, jako vrcholný orgán dohledu nad finančním trhem, tuto způsobilost zcela 
nepochybně má. Proto CG UIF jako jeden z důkazních prostředků v rámci odvolacího řízení 
předložil stanovisko České národní banky, že CG UIF je zcela nepochybně investičním fondem, 
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a tedy předmětem regulace fondového investování a dohledu České národní banky. 

Dalším silným dukazním prostředkem, který CG UIF v rámci odvolacího řízení předloži l , 

je stanovisko ministerstva financí potvrzující argumentaci a stanovisko CG UIF. 

Investiční fondy nemohou vykonávat běžné podnikání, mohou vykonávat pouze investiční 
činnost. CG UIF jasně prokázal , že vykonává investiční činnost a ke stejnému závěru dospělo 
také ministerstvo financí. Posouzení, zda je CG UIF investičním fondem ze zákona náleží 
České národní bance, která rozhodla, že CG UIF investičním fondem je. Toto posouzení 
je pro správce daně dle § 99 odst. 1 daňového řádu závazné, protože se jedná o předběžnou 
otázku, o které již pravomocně rozhodl příslušný orgán veřejné moci. Správce daně tedy 
postupoval nezákonně, když doměři l daň na základě závěru, že CG UIF nesplňoval znaky 
investičního fondu, ačkoliv tyto závěry dle § 99 odst. 1 daňového řádu nemohl učinit. 

CG UIF vyměřené a uhrazené částky uznal jako součást nákladu na splatnou daň ze zisku 
ovlivňující výsledek hospodaření za prodloužené období roku 2019. CG UIF vyhodnotil 
okolnosti vedeného sporu známé do data schválení své účetní závěrky a očekává potvrzení 
oprávněnosti kalkulovat daň ze zisku s použitím 5% daňové sazby. Po potvrzení této 
skutečnosti dojde ke zrušení dodatečných výměru a k navrácení dodatečně vyměřené daně 
v celkové výši 168 423 tis. Kč, kterou CG UIF z duvodu opatrnosti uhradil . 

Událost a spor, který řeší CG UIF, se nepřímo dotýká i Fondu, neboť jeho aktivity jsou obdobné. 
Fond nicméně doposud žádný výměr dodatečné daně za předcházející období neobdržel . 

Přepracování srovnatelných informací — úprava prezentace aktiv a závazků ve výkazu 
finanční situace 

Již při sestavování mezitímní účetní závěrky za první pololetí roku 2018 Fond přistoupil 
k následujícím úpravám prezentace účetních informací ve výkazu finanční situace, které sebou 
nesou i zpětnou úpravu srovnatelného období, tj. stavu k 31. 12. 2017. V souladu s požadavky 
IFRS je zahrnuta do výkazu finanční situace prezentace i počátečních stavu roku 2017, tj. opravený 
stav k 1. 1. 2017. Uskutečněné úpravy se týkají následujících skutečností: 
■ Daňové závazky — v poslední roční účetní závěrce za rok 2017 byl ve výkazu finanční situace 

prezentován samostatně řádek nazvaný ,;Daňové závazky`, který zahrnoval závazky z titulu 
splatné daně z příjmu a taktéž závazky z titulu odvodu daně z přidané hodnoty. S ohledem na 
požadavky IAS 1, dle nichž je povinnost prezentovat samostatně ve výkazu závazky z titulu 
splatně daně, nikoliv souhrnné daňové závazky, došlo k reklasifikaci zustatku z titulu DPH 
do položky „Obchodní a jiné závazky' s relevantním zveřejněním v komentářích jako závazky 
vuči státu. 

v tis. Kč 31. 12. 2017 1. 1.2017 
Puvodní stav: Daňové závazky ...................... 18 787 41 573 
Opravený stav: Závazky z titulu splatné daně 9 517 30 080 

Obchodní a jiné závazky / Závazky vuči státu 9 270 11 493 

Peněžní prostředky získané od zákazníků před uznáním výnosu z prodeje — úprava 
vychází z podstaty činnosti Fondu, který pořizuje developerské projekty za účelem jejich 
rozvoje, přechází na Fond závazky vuči zákazníkum, kteří splácejí kupní cenu nemovitosti již 
během výstavby s doplatkem časově blízkým vlastnímu převodu ovládání nemovitosti 
na zákazníka. Fond v poslední roční účetní závěrce za rok 2017 rozlišoval dopad přijatých 
peněz od zákazníku do dvou oddělených položek, a to jako přijaté zálohy v rámci položky 
„Obchodní a jiné závazky  a jako „Výnosy příštích obdob`. Vzhledem ke stejné ekonomické 
podstatě obou položek, kdy Fond získává peněžní prostředky a současně mu vzniká závazek 
vuči zákazníkovi pinit v podobě dodání nemovitosti , došlo k úpravě prezentace, k agregaci dříve 
oddělených zustatku a k jejich společné prezentaci jako „Odložené výnosy`. 

Současně dříve vykazovaná část výnosu příštích období zahrnutá mezi dlouhodobé závazky 
není vyčleněna ve výkazu finanční situace samostatně, ale je součástí celkových odložených 
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výnosu v rámci krátkodobých závazku. Duvodem je souvislost s běžným provozním cyklem 

Fondu v odvětví stavebnictví. Rozdělení odložených výnosu na krátkodobou a dlouhodobou 

část nekorespondovalo se zustatkem zásob, který byl celý zahrnut do krátkodobých aktiv. 

ačkoliv odložené výnosy jsou v přímé souvislosti právě se zustatkem zásob. Zustatek 

zúčtovatelný v období nad 12 měsícu je zveřejněn v příslušné části komentářu jako doprovodná 

informace. 

v tis. Kč 31. 12. 2017 1. 1. 2017 

Původní stav: Obchodní a jiné závazky! Přijaté zálohy 142 257 93 037 

Výnosy příštích období (dlouhodobé i krátkodobé) .................................................................._.._90.._026......... . ... . .. ................................... 369 265 
Opravený stav: Odložené výnosy (závazky ze smluv se 
zákazníky) 331 877 462 131 

Obchodní a jiné závazky / Obchodní závazky 406 171 

Výnosy příštích období prezentované v poslední roční účetní závěrce za rok 2017 zahrnovaly 
také závazky časově rozlišené představující budoucí peněžní platby, nikoliv závazky charakteru 
odložených výnosu (2017: 406 tis. Kč. 2016: 171 tis. Kč). Tyto zustatky jsou reklasifikovány 
mezi obchodní závazky. 

■ Poskytnuté zálohy — v roční účetní závěrce za rok 2017 byly do celkového zustatku položky 
„Pohledávky z obchodních vztahu a ostatní aktiva" zahrnuty poskytnuté zálohy na vyúčtování 
roční koncernové režie a současně do položky „Závazky z obchodních vztahu a ostatní pasiva" 
byly zahrnuty související závazky ve výši odhadu celkového pinění. Dusledkem bylo navýšení 
celkové hodnoty aktiv a závazku, neboť zustatky měly být vzájemně započteny a měla být 
vykázána pouze čistá pozice, resp. výše zbývajícího závazku, o který povinnost převyšovala 
již uhrazené zálohy: 

v tis. Kč 31. 12. 2017 
Puvodní stav: Pohledávky z obchodních vztahu a ostatní aktiva / 

1. 1.2017 

Poskytnuté zálohy -56 897 -47 297 

Opravený stav: Obchodní a jiné závazky / Obchodní závazky -56 897 -47 297 

■ Obchodní pohledávky vs. odložené výnosy — v roční účetní závěrce za rok 2017 byly 
do celkového zustatku položky „Obchodní a jiné pohledávky" zahrnuty pohledávky Fondu 
vzniklé ze smluvních ujednání, u nichž však nenastalo současně uznání výnosu z prodeje 
a obchodní pohledávka byla zachycena souběžně jako odložený výnos v rámci závazku. 
Zustatek odložených výnosu tak nepředstavoval přijaté peněžní prostředky. Obchodní 
pohledávky byly k 31. 12. 2017 sníženy o částku 83 794 tis. Kč a současné o tuto částku byly 
sníženy odložené výnosy v rámci závazku. Obdobná úprava bylo učiněna u stavu k 1. 1. 2017, 
kdy obchodní pohledávky a odložené výnosy byly vzájemně sníženy o částku 227 912 tis. Kč. 

3.2. Klíčové zdroje nejistoty při odhadech 

Fond činí určité odhady a předpoklady týkající se budoucnosti . Odhady jsou pruběžně 
přehodnocovány na základě historického vývoje a zkušeností. V budoucnu dosažená skutečnost 
se muže lišit od aktuálně učiněných a uznaných odhadu a uvážených předpokladu. 
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 závazku, jsou zmíněny níže: 

Daně ze zisku 

Fond za prezentovaná období kalkuloval daňovou povinnost s použitím snížené daňové sazby 
ve výši 5 %. Odložená daň stanovená k 31. 12. 2019 je však již vypočtena s použitím základní 
daňové sazby 19 %, neboť došlo ke změně daňové legislativy a daňové sazby, která se na Fond 
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bude od roku 2020 vztahovat. Obecně platí. že skutečný daňový dopad muže být v budoucnu 

odlišný od současných odhadu v souvislosti s případnými změnami v daňové legislativě. 

Blíže ke kalkulaci daní ze zisku část 5.12. 

Očekávané úvěrové ztráty u obchodních pohledávek 

Obchodní pohledávky jsou pruběžně hodnoceny, zdali nedošlo ke zvýšení úvěrového rizika a zdali 
a existuje-li objektivní dukaz, který zpochybňuje bezproblémový pruběh očekávaných budoucích 
peněžních toku. Pokud je úvěrové riziko zvýšeno, dochází k zaúčtování opravné položky a ztráty 
ze snížení hodnoty pohledávek do výsledku hospodaření. Fond obecně považuje úvěrové riziko 
spíše za zanedbatelné finanční riziko, neboť prodeje jsou předfinancovány zálohovými platbami, 
které jsou do okamžiku prodeje vykazovány jako závazky ze smluv, resp. odložené výnosy v rámci 
krátkodobých závazku. Obchodní pohledávky tak vznikají často z dodatečných pinění 
nebo vyplývají z dohod se zákazníky o odložených (postupných) splátkách kupní ceny a jsou 
zajištěny předmětem pinění. 

Rezervy 

Rezervy představují odhad budoucích výdaju vzniklých v dusledku minulé události , přičemž 
je s nimi spojena nepřesnost ohledně výše a času pinění. Ačkoliv většina pinění vuči zákazníkum 
je kryta partnerskými vztahy s dodavateli , kteří se podílejí na výstavbě developerských projektu, 
muže Fond přistoupit v určité situaci k vytvoření rezervy na záruční opravy. Fond tím odhaduje své 
riziko případného pinění a jeho výše je stanovena nejlepším odhadem k rozvahovému dni 
(31. 12. 2019: 400 tis. Kč). Při vlastní realizaci pinění se skutečný dopad od odhadu muže lišit. 
Blíže k vývoji rezerv část 5.7. 

Právní spory 

Fond v kontextu své podnikatelské činnosti muže být součástí soudních a jiných právních sporu, 
u nichž vyhodnocuje jejich zachycení a/nebo zveřejnění v účetní závěrce. K rozvahovému dni této 
účetní závěrky Fond neeviduje žádný spor. u něhož by Fondu plynula nutnost zachycení a ocenění 
rezervy. 

4. Provozní segmenty 

Činnost Fondu spočívá v investování do developerských projektu na území ČR.. zejména pak 
výstavby bytových domu na území Hlavního města Prahy. Z pohledu segmentace účetního 
výkaznictví je Fond uvážen jako jediný provozní segment, a proto informace poskytnuté v mezitímní 
účetní závěrce je proto třeba vnímat taktéž za informace zveřejněné v kontextu požadavku 
IFRS 8. 

5. Dodatečné poznámky k účetním výkazům 

5.1. Zásoby 

V tis. Kč 31. 12. 2019 31. 12. 2017 
Pozemky zastavěné a určené k prodeji 4 470 44 753 
Stavby dokončené a určené k prodeji 38 892 328 016 
Zásoby celkem  43 362 372 769 

Všechny zásoby jsou oceněny na úrovni pořizovacích nákladu. U žádné položky nedošlo ke snížení 
na úroveň čisté realizovatelné hodnoty a ve výsledku hospodaření za období od 1. 1 . 2018 
do 31. 12. 2019 nebyla uznána žádná ztráta z takového snížení. 
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5.2. Obchodní a jiné pohledávky 

v tis. Kč 
Obchodní pohledávky — krátkodobě i dlouhodobě splatný 
zůstatek 
Opravné položky 

Pohledávky vuči státu 
Poskytnuté zálohy a ostatní pohledávky 
Obchodní a jiné pohledávky celkem 

31. 12. 2019 31. 12. 2017 

2 740 72 828 
-2736 -4113 

4 68 715 
10 596 

- 8 683 
10 600 77 398 

Účetní hodnota pohledávek, které představují finanční aktiva, se významně neliší od jejich reálné 
hodnoty s ohledem na splatnost pohledávek v období do 12 měsícu od rozvahového dne. 

Vývoj opravných položek v prezentovaných obdobích: 

Období Období 
od 1. 1. 2018 od 1. 1. 2017 

v tis. Kč do 31. 12. 2019 do 31.12. 2017 
Zůstatek na počátku roku 
ztráty ze znehodnocení uznané ve výsledku hospodaření 
odpis pohledávek 

-4 113 -1 419 
-42 -2 694 

1 419 
Zůstatek na konci roku -2736 -4113 

Obchodní pohledávky Fondu vykazují velmi nízké riziko nesplacení, neboť prodej nemovitostí 
je spojen se zálohovými platbami a pohledávky, jež vzniknou, jsou zajištěny předmětnými aktivy. 
Z tohoto duvodu je úvěrové riziko Fondu vyhodnoceno jako zanedbatelné a odpovídá tomu i výše 
opravných položek vyjadřující očekávané úvěrové ztráty. 

Analýza obchodních pohledávek pro účely kalkulace očekávané úvěrové ztráty k 31. 12. 2019: 

V tis. Kč 

Do 90 dní Do 180 dní 
Před po po 

splatností splatnosti splatnosti 

Nad 360 
dní po 

splatnosti Celkem 
Míra očekávané úvěrové ztráty .......................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................... 
Brutto hodnota 
obchodních pohledávek 

0 % - - 

4 

100 % 

2 736 

x 

2 740 
Očekávaná úvěrová ztráta - - - -2 736 -2 736 
Netto hodnota 
obchodních pohledávek 4 4 

Analýza stáří obchodních pohledávek k 31. 12. 2017: 

v tis. Kč 31. 12. 2017 
Pohledávky před splatností 66 841 
Pohledávky po splatnosti do 90 dní 1 874 
Obchodní pohledávky celkem 68 715 

5.3. Poskytnuté půjčky 

Dne 11. 11. 2019 Fond nakoupil za 150 060 tis. Kč směnku od společnosti Penta Funding, a.s. 
(nominální hodnota směnky je 150 000 tis. Kč), která je úročena roční úrokovou sazbou 3,85 % 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. as. 
CENTRA 1. 

GROUP 

22/33 



Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

p.a. a je splatná k 11. 11. 2020 ve výši 155 777 tis. Kč. K 31. 12. 2019 činí naběhlý úrokový výnos 

799 tis. Kč. 

V průběhu prodlouženého roku 2019 Fond uskutečnil obdobné investice se společností Penta 
Funding a.s. Dne 24. 7. 2018 Fond nakoupil za 200 000 tis. Kč směnku, která byla úročena roční 

úrokovou sazbou 3,85 % p.a. a byla splatná k 24. 7. 2019. Fond v její souvislosti uznal ve výsledku 
hospodaření úrokové výnosy v celkové výši 7 700 tis. Kč. První takovou investicí byla směnka 

ve výši 200 000 tis. Kč nakoupená 23. 1. 2018 se splatností k 24. 7. 2018. Ve výsledku hospodaření 

uznal Fond úrokové výnosy ve výši 2 360 tis. Kč kalkulované z úrokové sazby 2,38 % p.a. 

5.4. Peníze, peněžní ekvivalenty a nepeněžní transakce 

v tis. Kč 31. 12. 2019 

Peníze uložené na bankovních účtech okamžitě disponibilní 139 003 

31. 12. 2017 

297 391 

Fond drží všechny peníze na bankovních účtech, které jsou pině disponibilní pro využití Fondem. 
Fond nevyužívá žádná bankovní přečerpání, která by byla zahrnuta mezi „Peníze" pro účely 
sestavení výkazu peněžních toků. 

K 1. 1. 2018 došlo k podnikové kombinaci pod společným ovládáním, v rámci níž byla do Fondu 
vložena společností CENTRAL GROUP a.s. čistá aktiva v celkové výši 130 917 tis. Kč představující 
současně zvýšení vlastního kapitálu Fondu mimo základní kapitál. Část tohoto navýšení 
představuje peněžní vklad ve výši 130 778 tis. Kč a zbývající část je nepeněžním vkladem ve výši 
139 tis. Kč bez dopadu na výkaz peněžních toků. Rozpad vložených čistých aktiv je zveřejněn 
v části 8.2. 

5.5. Vlastní kapitál 

Základní kapitál 

K 31. 12. 2019 vykazuje Fond registrovaný a pině splacený základní kapitál ve výši 100 000 tis. Kč, 
který je složen z 1 000 ks kmenových akcií o nominální hodnotě 100 tis. Kč. V průběhu účetního 
období nedošlo k žádné změně v počtu kmenových akcií, ani výši základního kapitálu. Všechny 
akcie emitované Fondem představují kmenové akcie a jsou klasifikovány jako vlastní kapitál. 
S každou akcií je spojen jeden hlas při rozhodování a nesou právo na výplatu dividend. 

Dodatečně vložený kapitál 

Dodatečně vložený kapitál představuje složku vlastního kapitálu, kterou tvoří vklady akcionářů 
vložené mimo základní kapitál. Vklady mohou být vyplaceny zpět akcionářům pouze na základě 
rozhodnutí valné hromady, případně valná hromada může rozhodnout o jejich použití k uhrazení 
nakumulovaných ztrát z hospodaření minulých let. 

Nerozdělené výsledky 

Nerozdělené výsledky prezentované ve výkazu finanční situace i výkazu změn vlastního kapitálu 
zahrnují nakumulované výsledky hospodaření (zisky i ztráty) uplynulých let. 
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5.6. Obchodní a jiné závazky 

V tis. Kč 31. 12. 2019 31. 12. 2017 

Krátkodobě splatný zustatek 
Obchodní závazky 35 210 9 085 

Závazky vuči státu 133 9 270 

Přijaté zálohy 3 895 12 125 

Ostatní závazky 7 870 _ 25 124 

47 108 55 604 

Dlouhodobě splatný zustatek 
Ostatní závazky 7 042 

Obchodní a jiné závazky celkem 47 108 62 646 

Závazky vuči státu představují zejména odvody z titulu DPH. 

Ostatní závazky zahrnují k 31. 12. 2019 zejména závazek vuči CENTRAL GROUP a.s. ve výši 
7 064 tis. Kč v souvislosti s odloženými platbami zákazníku. 

Účetní hodnota závazku, které představují finanční závazky, se významně neliší od jejich reálné 
hodnoty s ohledem na splatnost závazku v období do 12 měsícu od rozvahového dne. 
Vedení Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vypořádáním existujících závazku za nízké. 

5.7. Rezervy 

Rezervy na záruční 
V tis. Kč _ opravy
Zůstatek k 1.1.2018 50 
tvorba nových rezerv 354 
využití rezervy proti pinění -4 
Zůstatek k 31 .12.2019 400 

Fond tvoří výjimečně rezervy na záruční opravy, neboť pinění vuči zákazníkum je pině kryto 
partnerskými vztahy s dodavateli , kteří se podílejí na výstavbě developerských projektu. Fond tak 
odhaduje své riziko případného pinění za velmi malé a rezervy dosahují zanedbatelné výše. 

5.8. Odložené výnosy (závazky ze smluv se zákazníky) 

v tis. Kč 31. 12. 2019 31. 12. 2017 
Odložené výnosy zúčtovatelné do 12 měsícu 33 941 225 231 
Odložené výnosy zúčtovatelné v období nad 12 měsícu 6 768 22 852 

Odložené výnosy celkem 40 709 248 083 

Odložené výnosy představují závazky vyplývající ze smluv se zákazníky a jedná se o peněžní 
prostředky přijaté Fondem od zákazníkum před napiněním podmínek pro zachycení tržby, tj. před 
převodem ovládání nemovitosti na zákazníka. K převodu ovládání dochází podáním návrhu 
na vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí, přičemž zákazníci hradí smluvenou cenu 
nemovitosti již po dobu její výstavby. 

Dlouhodobá část odložených výnosu se vztahuje k zásobám; které Fond očekává převést 
na klienty v delším období, jak jeden rok od rozvahového dne. Vzhledem k pojetí zásob. 
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jakožto krátkodobých aktiv, jsou i odložené výnosy zahrnuty mezi krátkodobé závazky ve výkazu 

finanční situace. 

5.9. Tržby 

v tis. Kč 

Období 
od 1. 1. 2018 

do 31. 12. 2019 

Období 
od 1. 1. 2017 

do 31. 12. 2017 

Tržby z prodeje zásob 2 203 838 944 840 
Tržby z poskytování souvisejících služeb 11 845 4 239 
Tržby z pronájmu 1
Tržby celkem 2 215 684 949 079 

Tržby z prodeje zásob realizuje Fond prodejem bytových a nebytových jednotek v rezidenčních 

lokalitách na území Hlavního města Prahy a přilehlého okolí. Fond uznává tržby z prodeje 
v okamžiku podání návrhu na vklad vlastnického práva zákazníka do katastru nemovitostí. Peněžní 
prostředky uhrazené zákazníkem před podáním návrhu na vklad jsou tak uznány v rámci 
krátkodobých závazku jako odložené výnosy (tzv. závazky ze smluv) a jsou zveřejněny v části 7.8. 

5.10. Náklady k tržbám / Správní, odbytové a všeobecné náklady 

Náklady k tržbám 

Náklady k tržbám představují hodnotu prodaných nemovitostí ve výši jejich pořizovacích nákladu. 
kterými jsou vlastní náklady na výstavbu prodaných jednotek. 

Správní, odbytové a všeobecné náklady 

Správní, odbytové a všeobecné náklady zahrnují náklady spojené s řízením a administrativou 
Fondu, služby znalcu související s oceňováním nemovitostí, právní a ekonomické služby, 
marketing a služby spojené s prodejem nemovitostí. 

Správní, odbytové a všeobecné náklady zahrnují následující nákladové druhy: 

Období 
od 1. 1. 2018 

Období 
od 1. 1. 2017 

v tis. Kč do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2017 
Provize a poplatky ke koncernové smlouvě 42 015 22 953 
Autorská práva za užití ochranné známky 20 571 8 884 
Poradenské služby (účetní, daňové a právní služby, audit) 2 760 1 061 
Náklady na administrátora 2 152 903 
Náklady na depozitáře 681 250 
Reklama, propagace a podpora prodeje 3 888 6 779 
Daně a poplatky 1 165 588 
Ostatní náklady 53 4 144 
Správní, odbytové a všeobecné náklady celkem 73 285 45 552 

Fond za prezentovaná období neměl žádné zaměstnance, a proto nevykazuje žádné osobní 
náklady. 

5.11. Úrokové výnosy a finanční náklady 

Úrokové výnosy v celkové výši 42 811 tis. Kč (2017: 13 175 tis. Kč) zahrnují úrokové výnosy 
kalkulované u pohledávek z prodeje nemovitostí s poskytnutím odložené splatnosti 18 036 tis. Kč 
(2017: 7 218 tis. Kč), úrokové výnosy z poskytnutých pujček 18 059 tis. Kč (2017: 5 424 tis. Kč) 
a úrokové výnosy z vkladu na bankovních účtech 6 715 tis. Kč (2017: 533 tis. Kč). 

Finanční náklady představují ruzné bankovní poplatky. Fond není zatížen žádnými úrokovými 
náklady. 
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5.12. Daň ze zisku 

Daň ze zisku uznaná ve výsledku hospodaření 

Splatná daň je kalkulována z daňového zisku Fondu stanoveného v souladu s daňovou legislativou 

ČR, přičemž vlivem daňově neuznatelných nákladu a výnosu se zdanitelný zisk liší od výsledku 
hospodaření prezentovaného v účetní závěrce. Fond vzhledem ke svému statutu základního 
investičního fondu podléhá daňové sazbě 5 %. 

Celkový daňový náklad prezentovaný ve výsledku hospodaření je dán následujícím dopadem 
splatné a odložené daně: 

Období 
od 1. 1. 2018 

Období 
od 1. 1. 2017 

V tis. Kč do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2017 
Splatný daňový náklad 45 617 17 248 
Úprava splatné daně související s předcházejícím obdobím -596 1 963 
Splatný daňový náklad 45 021 19 211 
Odložený daňový výnos z titulu změny přechodných rozdílú -73 295 
Celkový daňový náklad 44 948 19 506 

Sesouhlasení celkového daňového nákladu k výsledku hospodaření před zdaněním lze zobrazit 
následujícím zpusobem: 

V tis. Kč 

Období 
od 1. 1. 2018 

do 31. 12. 2019 

Období 
od 1. 1.2017 

do 31. 12. 2017 
Zisk před zdaněním 911 778 344 009 
Zákonná daňová sazba 5% 5% 

Daň kalkulovaná z výsledku hospodaření 45 589 17 201 
Daňový dopad daňově neuznatelných nákladu a výnosu -45 342 

_ Dopad úpravy daňové povinnosti předcházejícího období -596 1 963 
Celkový daňový náklad 44 948 19 506 
Efektivní daňová sazba 4,93 % 5,67 % 

Odložená daň ve výkazu finanční situace 

Odložená daň vychází ze zdanitelných a odčitatelných rozdílu mezi účetní a daňovou hodnotou 
následujících aktiv a závazku: 

31. 12. 2019 31. 12. 2017 
v tis. Kč Pohledávka Závazek Pohledávka Závazek 
Zásoby 
Rezervy
Odložená daň celkem 

83 
7 -
3 - 

83 10 

Změna odložené daňové pohledávky v pruběhu účetního období je ovlivněna pouze změnou 
přechodných rozdílu Fondu a představuje dopad do výsledku hospodaření ve výši 73 tis. Kč 
(odložený daňový výnos) 

5.13. Zisk na akcii 

Kalkulace základního zisku na akcii vychází z výsledku hospodaření přiřaditelného akcionářum 
Fondu za období a pruměrného počtu kmenových akcií: 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018d031. 12.2019 

Období Období 
od 1. 1. 2018 

do 31. 12. 2019 
od 1. 1. 2017 

do 31. 12. 2017 

Zisk za období (v tis. Kč) 866 830 324 503 
Průměrný počet kmenových akcií (ks) 1 000 1 000 
Zisk na akcii - základní i zředěný (v Kč) 866 830 324 503 

Vzhledem k tomu, že Fond neemitoval žádné potenciální kmenové akcie, je zředěný zisk na akcii 
shodný s hodnotou základního zisku na akcii. 

Průměrný počet kmenových akcií je shodný se stavem platným k rozvahovému dni, nebot' 
za prezentovaná období nedošlo ke změně v objemu emitovaných kmenových akcií. 

6. Spřízněné osoby a jejich dopad od účetní závěrky 

6.1. Osoba ovládající 

Fond je součástí skupiny CENTRAL GROUP, jejíž mateřskou společností je společnost CG CZ Ltd. 
se sídlem Stasikratous 20, 1065 Nicosia, Kyperská republika, přičemž přímými akcionáři Fondu 
jsou: 

Akcionáři Fondu a jejich podíl na základním kapitálu Fondu 31.12. 2019 31.12. 2017 
CENTRAL GROUP as. 49,60 % 49,10 % 
CENTRAL GROUP - divize nemovitosti, s.r.o. 49,20 % 49,70 % 
Fyzické osoby 1,20 % 1,20 % 
Celkem 100,00 % 100,00 % 

Podíl na základním kapitálu je shodný s podílem na hlasovacích právech. Nejvyšší ovládající 
osobou skupiny CENTRAL GROUP, a tedy i Fondu, je pan Mgr. Dušan Kunovský, LL.M. 

6.2. Převody čistých aktiv ze společností pod společným ovládáním do Fondu 

Fúze sloučením společnosti CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s. s Fondem 
k rozhodnému dni 1. 1. 2018 

K 1. 1. 2018 došlo v rámci fúze sloučením k převodu čistých aktiv vykazovaných do konce roku 
2017 ve společnosti CENTRAL GROUP Letňanské zahrady a.s. do Fondu. Společnost CENTRAL 
GROUP Letňanské zahrady a.s. fúzí zanikla, přičemž do konce roku 2017 byla 100 % dceřinou 
společností společnosti CENTRAL GROUP a.s. 

Transakce byla zachycena jako podniková kombinace pod společným ovládáním, při níž Fond 
jakožto ekonomický i právní nástupce převzal čistá aktiva zanikající společnosti v účetním ocenění 
s přímým dopadem na vlastní kapitál. Přehled převzatých aktiv a závazků s vyčíslením celkového 
dopadu na vlastní kapitál, který je zobrazen ve výkazu změn vlastního kapitálu, poskytuje 
následující tabulku: 

CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. as. 
CENTRAL

GROUP 

27133 



Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

CENTRAL GROUP 
V tis. Kč Letňanské zahrady a.s. 

Zásoby 490 387 

Obchodní a jiné pohledávky 56 032 

Peníze 130 778 

Krátkodobá aktiva celkem 677 197 

Obchodní a jiné závazky -66 619 

Splatná daň z příjmu -30 784 

Odložené výnosy (závazky ze smluv se zákazníky) -448 877 

Krátkodobé závazky celkem -546 280 

Čistá aktiva převzatá v rámci podnikové kombinace 
pod společným ovládáním (přímý dopad do vlastního kapitálu Fondu) 

130 917 

z toho: úprava dodatečně vloženého kapitálu 3 000 
úprava nerozdělených výsledku 127 917 

Fúze sloučením společnosti CENTRAL GROUP Nad Volyňkou a.s. a CENTRAL GROUP 
Rezidence Na Bertramce s.r.o. s Fondem (1. 1. 2017) 

K 1. 1. 2017 došlo v rámci fúze sloučením k převodu čistých aktiv vykazovaných do konce roku 
2016 ve společnostech CENTRAL GROUP Nad Volyňkou a.s. a CENTRAL GROUP Rezidence 
Na Bertramce s.r.o. do Fondu. Společnosti CENTRAL GROUP Nad Volyňkou a.s. a CENTRAL 
GROUP Rezidence Na Bertramce s.r.o fúzí zanikly, přičemž do data zápisu fúze byly 100 % 
dceřinými společnostmi společnosti CENTRAL GROUP a.s. 

Transakce byla zachycena jako podniková kombinace pod společným ovládáním, při níž Fond 
jakožto ekonomický i právní nástupce převzal čistá aktiva zanikajících společností v účetním 
ocenění s přímým dopadem na vlastní kapitál. Přehled převzatých aktiv a závazku s vyčíslením 
celkového dopadu na vlastní kapitál , který je zobrazen ve výkazu změn vlastního kapitálu, 
poskytuje následující tabulka: 

V tis. Kč CENTRAL GROUP 
Nad Volyňkou a.s. 

CENTRAL GROUP 
Rezidence Na 

Bertramce s.r.o. 
Celkem 

291 
246 396 

27 994 
72 031 

Odložená daňová pohledávka 
Zásoby 
Obchodní a jiné pohledávky 
Peníze 

291 
164 777 
26 621 
71 443 

81 619 
1 373 

588 
Krátkodobá aktiva celkem 263 132 83 580 346 712 
Obchodní a jiné závazky 
Splatná daň z příjmu 

-112 136 
-

-4 389 
-248 

-116 525 
-248 

Krátkodobé závazky celkem -112 136 -4 637 -116 773 
Čistá aktiva převzatá ke dni fúze 150 996 78 943 229 939 

z toho: úprava dodatečně vloženého 
kapitálu 

úprava nerozdělených výsledku 

31 500 

119 496 

85 100 

-6157 

116 600 

113339 

6.3. Transakce se spřízněnými stranami 

Všechny transakce se spřízněnými stranami jsou založeny na podmínkách shodných 
s transakcemi s nespřízněnými stranami. Zustatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak 
zajištěny a jejich vypořádání se očekává formou peněžní platby. 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

Obchodní vztahy se spřízněnými stranami 

Fond v rámci své obchodní činnosti realizuje transakce s mateřskou společností a dalšími 

společnostmi ve skupině CENTRAL GROUP (celkově se spřízněnými stranami). Z uskutečněných 

transakcí vyplývají následující zustatky: 

Pohledávky Závazky 
v tis. Kč 31. 12. 2019 31. 12. 2017 31. 12. 2019 31. 12. 2017 
Mateřská společnost CENTRAL GROUP as. - - 7 064 21 060 
Sesterské společnosti ve skupině CENTRAL 
GROUP - 60 987 -
Zůstatky vůči spřízněným stranám celkem 60 987 7 064 21 060 

V pruběhu vykazovaného období Fond realizoval spřízněné transakce s mateřskou společností 

v následujícím objemu nákladu a výnosu: 

v tis. Kč 
Poskytnuté služby (výnosy ve výsledku Fondu) 
Nakoupené služby (náklady ve výsledku Fondu 

Období Období 
od 1. 1. 2018 od 1. 1. 2017 

do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2017 
15 737 5 213 
83 140 47 663 

Poskytované služby (zejména provize za zprostředkování), nakupované služby (řízení Fondu. 
autorská práva za ochrannou známku, vedení účetnictví apod.) představují pině transakce 
s mateřskou společností CENTRAL GROUP a.s. 

Nad rámec těchto transakcí uskutečnil Fond v prodlouženém období roku 2019 prodej ve výši 
1 055 tis. Kč do společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. 

Přiznané a vyplacené dividendy 

V květnu 2018 byly přiznány akcionářum Fondu dividendy v celkové výši 325 000 tis. Kč, přičemž 
společnostem ve skupině CENTRAL GROUP náležela dividenda ve výši 321 100 tis. Kč. 

V červnu 2018 bylo rozhodnuto o výplatě dividendy ve výši 127 000 tis. Kč společnosti CENTRAL 
GROUP a.s. z nerozdělených zisku převzatých do Fondu fúzí společnosti CENTRAL GROUP 
Letňanské zahrady a.s. K úhradě došlo v červenci 2018. 

V září 2019 bylo rozhodnuto o vyplacení zálohy na dividendy v celkové výši 710 000 tis. Kč, z čehož 
společnostem ve skupině CENTRAL GROUP náležela dividenda ve výši 701 480 tis. Kč. 

7. Řízení finančního rizika 

Fond obdobně jako jiné subjekty v ekonomickém prostředí je vystaven finančním rizikum v dusledku 
používání finančních nástroju — aktivních i pasivních. Finanční rizika, která ovlivňují finanční situaci 
a výkonnost Fondu, vyplývají především z existence závazku z titulu nebankovních úvěru, 
poskytnutých pujček, obchodních pohledávek. Fond je tak v dusledku vystaven těmto rizikum: 

■ úrokové riziko; 
■ riziko likvidity; 
■ kreditní (úvěrové) riziko. 

Fond nemá žádné transakce v cizí měně a není tak ovlivněn měnovým rizikem. Současně nejsou 
aktiva, která by byla oceňována v reálné hodnotě a Fond tak není vystaven tržnímu riziku ze změny 
reálného ocenění. 

Informace v této části shrnují údaje z ostatních částí účetní závěrky, pokud souvisejí s finančními 
nástroji a řízením finančních rizik. 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

Kategorie finančních nástrojů 

Hlavní finanční nástroje prezentované Fondem, z nichž plynou finanční rizika. jsou: 

■ obchodní pohledávky a závazky; 
■ poskytnutá pujčka; a 
■ vklady v bankách. 

V tis. Kč 31.12.2019 31.12.2017 

Finanční aktiva 
Finanční aktiva oceňovaná zustatkovou hodnotou (vč. peněz) 289 865 366 106 

z toho: Obchodní pohledávky 4 68 715 

Poskytnutá půjčka 150 859 

Peníze 139 003 297 391 

Finanční závazky 
Finanční závazky oceňované v zůstatkové hodnotě 

z toho: Obchodní závazky 43 080 41 251 

Fond za prezentovaná období investoval do developerských projektu a nabyl bytové a nebytové 
jednotky v rezidenčních lokalitách za účelem jejich následného prodeje s cílem zhodnocení 
prostředku získaných od akcionářu v úrovni vyšší, než je výnosnost vyplývající z dlouhodobých 
úrokových sazeb. V souladu se svým statutem a v dusledku svých investičních strategií je tak Fond 
vystaven vlivu tržního rizika a dalších rizik (úvěrové riziko; riziko likvidity — celkově tzv. finanční 
rizika). Konkrétní finanční rizika, která ovlivňují finanční situaci a výkonnost Fondu, plynou z užívání 
a vykazování finančních nástroju — aktivních i pasivních. 

Riziko likvidity 

Riziko likvidity je spojeno se schopností Fondu dostát svých finančních povinností a splatit závazky. 
Fond je velmi silný a stabilní ve výši svých vlastních peněžních prostředku (k 31. 12. 2019: 
139 003 tis. Kč; 2017: 297 391 tis. Kč), nevykazuje žádné úvěry a do analýzy likvidity vstupují pouze 
obchodní závazky vuči obchodním partnerum a závazky vuči spřízněným stranám (k 31. 12. 2019: 
43 080 tis. Kč; 2017:41 251 tis. Kč). Vzhledem k vzájemnému poměru, kdy disponibilní peněžní 
prostředky převyšují zustatek finančních závazku, lze považovat riziko likvidity za velmi nízké 
a nezávislé na posouzení úvěrového rizika. 

Úvěrové riziko 

Úvěrové riziko vyplývá z rizika, že protistrana (zákazník, dlužník) nespiní své smluvní závazky 
a Fondu tak vznikne finanční ztráta. Úvěrové riziko je rozděleno mezi klienty, kterým Fond prodává 
nemovitosti; a banky, v nichž jsou uloženy peněžní prostředky. Prodej nemovitostí je však 
do značné míry předfinancován zákazníkem již před vlastním převodem ovládání, nebot' zákazníci 
hradí smluvní cenu postupně již v pruběhu výstavby a doplatek při převodu. Úvěrové riziko spojené 
s existencí obchodních pohledávek je velmi nízké. 

Poskytnutá pujčka ve výši 150 859 tis. Kč včetně naběhlého úroku představuje fixně úročenou 
směnku splatnou v listopadu 2020. Její úvěrové riziko lze považovat za velmi nízké s ohledem 
na posouzení finanční síly věřitele, finanční skupiny PENTA. Skutečnost potvrzuje i směnka ve výši 
200 000 tis. Kč, která byla Fondem pořízena v lednu 2018 a splacena v červenci 2019. 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

Peněžní prostředky jsou uloženy u následujících bank, s nimiž je spojeno související úvěrové riziko: 

V tis. Kč 31. 12. 2019 31. 12. 2017 

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, as. 129 825 

Česká spořitelna. as. 8 521 43 626 

ČSOB as. 116 -
Oberbank AG, pobočka ČR 8 8 
Equa bank as. 1 253 756 

J&T Banka, a.s. 532 - 
Celkem peněžní prostředky 139 003   297 391 

Všechny peněžní prostředky jsou pině disponibilní, v případě zustatku uloženého u J&T Banka, 
a.s. se jedná o termínový vklad s výpovědní dobou do 90 dní. UnicreditBank Czech Republic 
a Slovakia, a.s. je bankou s dlouhodobým úvěrovým ratingem „BBB" od S&P a Fitch. Česká 
spořitelna, a.s. , která je zároveň depozitářem Fondu, a ČSOB a.s. jsou banky s dlouhodobým 
úvěrovým ratingem A a pozitivním výhledem. V případě Equa bank a.s. a J&T Banka, a.s. úvěrový 
rating není k dispozici . Jedná se však o stabilní a dlouhodobě existující finanční instituce se sídlem 
v ČR a úvěrové riziko s nimi spojené bylo vyhodnoceno Fondem jako velmi nízké. 

Měnové riziko 

Všechna aktiva Fondu jsou investována v rámci České republiky, Fond nevykazuje žádné 
transakce, ani zustatky v cizí měně, a proto jeho finanční situace, ani výkonnost není ovlivněna 
měnovým rizikem. 

Úrokové riziko 

Úrokové riziko je riziko změny reálné hodnoty fixně úročeného finančního nástroje nebo riziko 
změny budoucích peněžních toku plynoucích z variabilně úročených finančních nástroju v dusledku 
změn tržní úrokové míry. 

Fond nevykazuje žádné variabilně úročené finanční nástroje a není tak vystaven úrokovému riziku 
změny budoucích úrokových plateb. Fond nevykazuje žádné finanční nástroje v reálné hodnotě 
a není vystaven riziku změny reálné hodnoty vlivem změny úrokových sazeb. 

Řízení kapitálu 

Cílem Fondu při řízení struktury kapitálu je zabezpečit schopnost pokračovat v podnikání s hlavním 
cílem produkovat zisky pro své akcionáře. Fond ke své činnosti využívá zejména vlastní zdroje 
a předfinancování od svých zákazníku. Struktura zdroju Fondu se tak sestává ze závazku, které 
zahrnují obchodní závazky a závazky z přijatých plateb od zákazníku, dále z disponibilních 
peněžních prostředku a vlastního kapitálu. 

Celkový kapitál je počítán jako vlastní kapitál vykázaný ve výkazu finanční situace plus čisté cizí 
zdroje. Čisté cizí zdroje jsou počítány jako celkové závazky (bez uvážení rezerv) snížené o zustatek 
peněžních prostředku. Poměr vlastních a cizích zdroju k rozvahovým dnum byl následující: 

v tis. Kč 31. 12. 2019 31. 12. 2017 
Celkové závazky 87 816 303 687 
Minus: peněžní prostředky -139 003 -297 391 
Čistý dluh -51 186 6 296 
Vlastní kapitál 262 019 427 272 
Celkový kapitál 210 833 433 568 
Poměr vlastního a celkového kapitálu 124,28% 98,55 % 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

8. Podmíněná aktiva a podmíněné závazky 

Sesterské společnosti CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. (dále jen v této části 

„CG UIF") byla v roce 2019 byla nepravomocně vyměřena dodatečná daň z příjmu za zdaňovací 

období 2013 a 2014/2015v celkové výši 168 423 tis. Kč, kterou CG UIF z důvodu opatrnosti uhradil. 
Správce daně v rámci kontrol daně z příjmu za výše uvedená zdaňovací období vyjádřil svůj 

nepodložený názor, že CG UIF nevykonával činnost investičního fondu, ale činnost developerskou, 
jako běžnou podnikatelskou činnost, a proto nebyl oprávněn stanovit výši své daňové povinnosti 
z titulu daně z příjmu za použití 5% daňové sazby. Jelikož vedení CG UIF zásadně nesouhlasí 
se závěry správce daně, podalo v případě obou napadených zdaňovacích období odvolání 
k odvolacímu finančnímu ředitelství, bližší informace jsou uvedeny v části 3.1. Událost a spor, 
který řeší CG UIF, se nepřímo dotýká i Fondu, nebot' jeho aktivity jsou obdobné. Fond nicméně 
doposud žádný výměr dodatečné daně za předcházející období neobdržel. 

Fond nevede žádné další právní spory, z nichž by pro něj plynuly podmíněné závazky, případně 
podmíněná aktiva. Nejsou evidovány ani další skutečnosti, které by naplňovaly podmínky 
pro zveřejnění podmíněných závazků. 

9. Čistá hodnota aktiv 

Společnost CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond II. 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 zveřejnění 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 
investičního 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, ačkoliv 
takové ocenění nekoresponduje s požadavky IFRS. Hlavní dotčenou oblastí jsou zásoby, které jsou 
ve výkazu finanční situace oceněny v souladu s IAS 2 v nižší z pořizovací ceny a čisté 
realizovatelné hodnoty, nikoliv ve výši jejich reálné hodnoty. Pro účely stanovení čisté hodnoty aktiv 
na akcii dle ZISIF je výše čistých aktiv vyplývající z výkazu finanční situace upravena o rozdíl mezi 
odhadnutou reálnou hodnotou zásob sníženou o související odloženou daň a jejich oceněním 
prezentovaným v souladu s IFRS: 
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Účetní závěrka sestavená k 31. 12. 2019 a za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2019 

v tis. Kč 31. 12. 2019 31. 12. 2017 

Čistá aktiva vyplývající z výkazu finanční situace (v tis. Kč) 262 019 427 272 

Dopad úpravy ocenění zásob na reálnou hodnotu (v tis. Kč) 39 421 445 897 

Dopad úpravy ocenění souvisejícího odloženého daňového závazku (v tis. Kč) -7 490 -22 294 

Čistá aktiva pro účely ZISIF (v tis. Kč) 293 950 850 875 

Počet vydaných kmenových akcií (v ks) 1 000 1 000 

Čistá hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v Kč) 293 950 850 875 

10. Události po rozvahovém dni 

Onemocnění COVID-19 

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zprávy z Číny týkající se COVID-19 (koronavirus). V prvních 
měsících roku 2020 se virus rozšíři l do celého světa a zpusobil rozsáhlé ekonomické škody. I když 
v době zveřejnění této účetní závěrky vedení Fondu nezaznamenalo významný pokles prodeje. 
situace se neustále mění, a proto nelze předvídat budoucí dopady této pandemie na činnost Fondu. 
Vedení Fondu bude pokračovat v monitorování potenciálního dopadu a podnikne veškeré možné 
kroky ke zmírnění jakýchkoliv negativních účinku na Fond. 

Vedení Fondu zvážilo potenciální dopady COVID-19 na své aktivity a podnikání a dospělo k závěru, 
že nemají významný vliv na předpoklad nepřetržitého trvání podniku. Většina investic Fondu 
je alokována v nemovitostech, které představují bezpečný a trvalý uchovatel hodnot. Fond 
je financován výhradně vlastním kapitálem a není závislý na dluhovém financování. Vzhledem 
k těmto okolnostem byla účetní závěrka k 31. 12. 2019 zpracována za předpokladu, že Fond bude 
nadále schopen pokračovat ve své činnosti . 

Fúze se sesterskou společností 

Vedení Fondu přijalo rozhodnutí uskutečnit fúzi sloučením Fondu se sesterskou společnosti 
CENTRAL GROUP uzavřený investiční fond a.s. . která bude zanikající společností, zatímco Fond 
bude společností nástupnickou. Rozhodným dnem fúze bude 1. 1. 2020 a zápis fúze 
do obchodního rejstříku je očekáván v květnu 2020. 

V období po rozvahovém dni nedošlo k žádným dalším významným událostem či transakci, které 
by nebyly zohledněny v této účetní závěrce. 

11. Schválení účetní závěrky 

Tato účetní závěrka byla schválena a vydána ke zveřejnění dne 28. dubna 2020. 
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