


































































, Zpráva o vztazích 

1. ÚVOD 

COLBER INVEST FOND SICAV a.s., �I���O�:� 018 10 049, se sídlem Dvorského 105/36, 

Svatý �K�o�p�e�
�e�k�,� 779 00 Olomouc, obchodní �s�p�o�l�e�
�n�o�s�t� zapsaná v obchodním 

�r�e�j�s�t�Y�í�k�u� vedeném Krajským soudem v �O�s�t�r�a�v��� pod sp. zn. B 10885 

období od 1. 1. 2019 do 31. 3. 2020 

Tuto zprávu o vztazích mezi ovládající osobou a osobou ovládanou a mezi ovládanou osobou a osobami ovládanými 

stejnou ovládající osobou (dále jen "Propojené osoby") za �Ú�
�e�t�n�í� období vypracoval statutární orgán Fondu v souladu 

s ust. § 82 ZOK. 

2. STRUKTURA �V�Z�T�A�H�n� MEZI PROPOJENÝMI OSOBAMI 

Ovládaná osoba 

Název: 
Obchodní firma: 

Sídlo: 

Ulice: 

Obec: 

�P�S���:� 

�I ���O �:� 

COLBER INVEST FOND SICAV a.s. 

Dvorského 105/36 

Svatý �K�o�p�e�
�e�k�,� Olomouc 

77900 

01810 049 

zapsaná v obchodním �r�e�j�s�t�Y�í�k�u� vedeném Krajským soudem v �O�s�t�r�a�v���,� oddíl B, vložka 10885 

Ovládající osoba 

Název: 
Paní: 

Narozena: 

Bytem: 

Ing. Alena Bernardová 

30.4.1951 

Pod lipami 326/4, Nová Ulice, 779 00 Olomouc 

Výše uvedená osoba byla po celé �Ú�
�e�t�n�í� období ovládající osobou, která vykonávala ne �p�Y�í�m�ý� rozhodující vliv na �Y�í�z�e�n�í� 

ovládané osoby jakožto �s�k�u�t�e�
�n�ý� majitel COLBER INVEST, s.r.o., �I ���O �:� 268 15 401, Olomouc- Svatý �K�o�p�e�
�e�k�,� Dvorského 

105/36, �P�S��� 779 00, jež vlastnila v �Ú�
�e�t�n�í�m� období 100% podíl na �s�p�o �l�e�
�n�o�s�t�i� a vlastnila 100 % zakladatelských akcií 

ovládané osoby. 
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, Další osoby ovládané stejnou ovládající osobou 

Název společnosti IČO Sídlo Podíl 

A. I. B. INVEST, s.r.o. 034 84 637 Litovelská 553/26, Nová Ulice, 779 00 Olomouc 
50 % 

REZIDENCE PODKOVA, a.s. 27819 469 Koželužská 945/31, 779 00 Olomouc 98 % 

Ovládající osoba v Účetním období vykonávala přímý rozhodující vliv na řízení spo lečnosti A. I. B. INVEST, s.r.o., když 

v rozhodném období vlastnily 50% podíl ve společnosti. 

Ovládající osoba v Účetním období vykonávala přímý rozhodující vliv na řízení společnosti REZIDENCE PODKOVA, a.s., 

když v rozhodném období vlastnily 98% podíl ve společnosti. 

3. ÚLOHA OVLÁDANÉ OSOBY V RÁMCI PODNIKATELSKÉHO SESKUPENÍ 

Ovládaná osoba je jednou z dceřiných obchodních společností ovládající osoby, která se zaměřuje především na 
investice do aktiv nemovité povahy. 

4. ZPŮSOB A PROSTŘEDKY OVLÁDÁNÍ 

Ovládající osoba užívá standardní způsoby a prostředky ovládání, tj. ovládání skrze majetkový podíl na ovládané 
osobě, čímž přímo uplatňuje rozhodující vliv na ovládanou osobu. 

S. PŘEHLED JEDNÁNÍ UČINENÝCH V ÚČETNÍM OBDOBÍ NA POPUD NEBO V ZÁJMU OSTATNÍCH 

PROPOJENÝCH OSOB 

v Účetním období nebylo učiněno žádné jednání na popud nebo v zájmu ovládající osoby nebo j í ovládaných osob, 
které by se týkalo majetku, který přesahuje 10 % vlastního kapitálu ovládané osoby zjištěného podle poslední účetn í 

závěrky. 

6. PŘEHLED VZÁJEMNÝCH SMLUV MEZI PROPOJENÝMI OSOBAMI 

V Účetním období byly mezi ovládající osobou a osobou ovládanou, případně mezi osobou ovládanou a osobou 

ovládanou stejnou ovládající osobou uzavřeny následující smlouvy: 

Smlouvy mezi ovládanou osobou a ovládající osobou: 

Smlouvy uzavřené v Účetním období 

• Žádné takové smlouvy nebyly v Účetním období uzavřeny 

Smlouvy uzavřené v předešlých účetních obdobích na účet podfondu COLBER podfond I, COLBER INVEST FOND 
SICAV a.s. 
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, • Smlouva o revolvingovém úvěru mezi COLBER INVEST FOND SICAV, a.s. (úvěrující) a COLBER INVEST, s.r.o. 
(úvěrovaný) ze dne 4. 1. 2018., výše úvěru 1800 000 Kč 

• Smlouva o úvěru č. 1/2017 mezi COLBER INVEST FOND SICAV, a.s. (Věřitel) a COLBER INVEST, s.r.o. (Dlužník), 

ze dne 8. 2. 2017, výše úvěru 20 000 000 Kč. 

• Kupní smlouva ze dne 30. S. 2018, COLBER INVEST FOND SICAV, a.s. (kupující), pozemek par.č. 554/1 - orná 

půda, zapsáno na LV č. 20 u Katastrálního úřadu pro Olomoucký kraj, katatsrální pracoviště Olomouc, pro 

obec Olomouc, katastrální území Svatý Kopeček 

Smlouvy mezi ovládanou osobou a ostatními Propojenými osobami 

V Účetním období nebyly uzavřeny žádné smlouvy mezi ovládanou osobou a ostatními Propojenými osobami. 

Smlouvy uzavřené v předešlých účetních obdobích 

Z žádné ze smluv uzavřených a platných mezi Propojenými osobami, jak jsou uvedeny výše, nevznikla ovládané osobě 

žádná újma. 

7. POSOUZENÍ TOHO, ZDA VZNIKLA OVLÁDANÉ OSOBĚ ÚJMA A POSOUZENÍ JEJÍHO VYROVNÁNÍ 

S ohledem na právní vztahy mezi ovládanou osobou a ostatními Propojenými osobami je zřejmé, že v důsledku smluv, 

jiných právních jednání či ostatních opatření uzavřených, učiněných či přijatých ovládanou osobou v Účetním období 

v zájmu nebo na popud jednotlivých Propojených osob nevznikla Ovládané osobě žádná újma. Z tohoto důvodu 

nedochází ani k posouzení jejího vyrovnání. 

8. ZHODNOCENÍ VÝHOD A NEVÝHOD PLYNOUCÍCH ZE VZTAHŮ MEZI PROPOJENÝMI OSOBAMI 

Ovládaná osoba nemá žádné výhody ani nevýhody, které by vyplývaly z výše uvedených vztahů mezi Propojenými 

osobami. Vztahy jsou uzavřeny za stejných podmínek jako s jinými osobami, pro žádnou stranu neznamenají 

neoprávněnou výhodu či nevýhodu a pro ovládanou osobu z těchto vztahů neplynou žádná rizika. 

9. PROHLÁŠENÍ 

Statutární orgán Fondu prohlašuje, že údaje uvedené v této zprávě jsou úplné, průkazné a správné. 

V Praze dne 15. S. 2020 
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' Účetní závěrka k 31. 3. 2020 

COLBER podfond t COLBER INVEST FOND SICAV a.s. 

Účetní jednotka: COLBER pod fond I, COLBER INVEST FOND S/CA V a.s. 

Sídlo: Dvorského 105/36, Svatý Kopeček, Olomouc PSC 779 00 

Předmět podnikání: činnost investičního fondu kvalifikovaných 

investorů 

Okamžik sestavení účetní závěrky: 24. 7. 2020 

tis. Kč 

AKTIVA 

ROZVAHA 
k 31. 3. 2020 

3 Pohledávky za bankami a družstevními záložnami 

v 
tom: 

a) splatné na požádání 

4 Pohledávky za nebankovními subjekty 

v 
tom: 

b) ostatní pohledávky 

8 Účasti s rozhodujícím vlivem 

10 Dlouhodobý hmotný majetek 

11 Ostatní aktiva 

13 Náklady a příjmy příštích období 

Aktiva celkem 

tis. Kč 

PASIVA 

4 Ostatní pasiva 

Cizí zdroje celkem 

12 Kapitálové fondy 

Poznámka 

4 

s 

6 

7 

8 

9 

Poznámka 

10 

11 

13 Oceňovací rozdíly 12 

14 Nerozdělený zisk nebo neuhrazená ztráta z předchozích období 13 

15 Zisk nebo ztráta za účetní období 14 

Vlastní kapitál celkem 

Pasiva celkem 

35 

31.3. 2020 

350 

350 

25000 

25 000 

31854 

51306 

765 

485 

109 760 

31.3. 2020 

34 513 

34 513 

67 035 

23 087 

-13 860 

-1015 

75 247 

109 760 

31. 12. 2018 

12 261 

12 261 

20000 

20000 

31030 

48 757 

712 

448 

113 208 

31. 12.2018 

60156 

60156 

46 997 

19 915 

-330 

-13 530 

53 052 

113 208 



, PODROZVAHOVÉ POLOŽKY 
k 31. 3. 2020 

v tis. Kč Poznámka 31. 3. 2020 

Podrozvahová aktiva 

8 Hodnoty předané k obhospodařování 

VÝKAZ ZISKU A ZTRÁ TV 
od 1. 1. 2019 do 31. 3. 2020 

15 

tis. Kč Poznámka 

1 Výnosy z úroků a podobné výnosy 16 

s Náklady na poplatky a provize 17 

7 Ostatníprovoznívýnosy 18 

8 Ostatní provozní náklady 18 

9 Správní náklady 19 

z toho: b) ostatní správní náklady 

19 
Zisk nebo ztráta za účetní období z běžné činnosti před 

zdaněním 

23 Daň z příjmů 20 

24 Zisk nebo ztráta za účetní období po zdanění 14 

36 

109 760 

109 760 

od 1.1. 2019 

do 31. 3. 2020 

1807 

-175 

4 

-12 

-2 692 

-2 692 

-1068 

53 

-1015 

31.12.2018 

113 208 

113 208 

od 1.1. 2018 

do 31. 12. 2018 

1214 

-132 

2 

o 
-15 326 

-15 326 

-14 242 

712 

-13 530 



, PŘEHLED O ZMĚNÁCH VLASTNÍHO KAPITÁLU 

za období od 1. 1. 2019 do 31.3.2020 

Kapitálové Oceňovací Nerozdělený 
Zisk/ztráta v tis. Kč Celkem 

fondy rozdíly zisk/ztráta 

Zůstatek k 1. 1. 2018 27000 o o -330 26670 

Rozdělení ztráty min. období o o -330 330 o 
Čistý zisk/ztráta za účetní období o o o -13 530 -13 530 

Emise akcií 19 997 o o o 19 997 

Ostatní změny o 19 915 o o 19 915 

Zůstatek k 31. 12. 2018 46997 19915 -330 -13 530 53 052 

Zůstatek k 1. 1. 2019 46997 19 915 -330 -13 530 53052 

Rozdělení ztráty min. období o o -13 530 13 530 o 
Čistý zisk/ztráta za účetní období o o o -1015 -1015 

Emise akcií 20 038 o o o 20 038 

Ostatní změny o 3 172 o o 3172 

Zůstatek k 31. 3. 2020 67035 23087 -13 860 -1015 75 247 
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, 
Příloha účetní závěrky k 31. 3. 2020 
Pro účely výroční zprávy mají níže uvedené pojmy následující význam: 

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

Praha 8, PSČ 186 oo 

česká národní banka 

Poslední den Účetního období 

COLBER INVEST FOND SICAV a.s., IČO: 018 10 049, se sídlem Dvorského 105/36, 

Svatý Kopeček, 779 00 Olomouc, obchodní společnost zapsaná v obchodním 

rejstříku vedeném Krajským soudem v Ostravě pod sp. zn. B 10885 

COLBER podfond I, COLBER INVEST FOND SICAV a.s. 

í předpisy následující význam: 

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. 

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 investičn ích 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 
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r COLBER podfond I, COLBER INVEST FOND SICAV a.s. 
1 VÝCHODISKA PRO PŘÍPRAVU ÚČETNÍZÁVERKY 

Charakteristika a hlavní aktivity Podfondu 

COLBER podfond I, COLBER INVEST FOND SICAV a.s. (dále jen "Podfond") je účetně a majetkově oddě lená část jmění 

fondu COLBER INVEST FOND SICAV a.s. (dále jen "Fond"), IČO: 018 10 049, který je fondem kvalifikovaných investorů 

shromažďujícím peněžní prostředky od kvalifikovaných investorů, (tj . osob uvedených v § 272 odst. 1 ZISIF), které jsou 

následně investovány v souladu s investiční strategií uvedenou ve statutech jednotlivých podfondů . 

Údaje o vzniku 

Podfond byl vytvořen na základě rozhodnutí ČNB č.j. 2016/146728/570 ze dne 20. 12. 2016, jež nabylo právní moci 

dne 19.12.2016. Podfond byl zapsán do seznamu vedeného českou národní bankou dle ust § 597 ZISIF dne 19. 12 

2016 a byl založen na dobu neurčitou . 

Údaje o cenných papírech Podfondu 

Akcie 65 095 ks kusových akcií na jméno v zaknihované podobě 

(investiční akcie třídy A, ISIN: CZ0008042496) 

Forma zaknihovaný cenný papír na jméno 

Předmět podnikání Podfondu 

Činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů podle ZISIF vykonávána na základě rozhodnutí české národní 

banky č. j. 2016/146728/570 ze dne 20. 12. 2016, které nabylo právní moci dne 19. 12. 2016. 

Sídlo Podfondu 

Dvorského 105/36 

Svatý Kopeček, Olomouc 

PSČ 779 00 

česká republika 

Identifikační údaje: 

NID: 

LEl: 

DIČ: 

Bankovní spojení: 

75160 005 

315700BIJVQPU L31SK79 

CZ684 019 678 

2113484514/2700 
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, Statutární orgány: 

Fond je investičním fondem s právní osobností, který má individuální statutární orgán. Tímto orgánem je právnická 

osoba, společnost AMISTA IS, která je oprávněna obhospodařovat a administrovat Fond od 13. 4. 2016. Do té doby 

byla AMISTA IS pověřena obhospodařováním majetku Fondu dle zákona č. 189/2004 Sb., o kolektivním investování. 

STATUTÁRNÍ ŘEDITEL 

Statutární ředitel: AMISTA investiční společnost, a.s. (od 1. 12. 2016) 

IC::O: 274 37 558 

Pobřežní 620/3, Praha 8, PSC:: 186 00 

Zastoupení právnické osoby: Ing. Petr Janoušek (od 1. 12. 2016) 

Ing. Ondřej Horák (od 27. 6. 2019) 

Mgr. Pavel Bareš (od 27. 6. 2019) 

Změny v obchodním rejstříku 

Samotný Podfond není zapsán v obchodním rejstříku. V obchodním rejstříku je zapsán pouze Fond. Případné změny 

v obchodním rejstříku jsou uvedeny v účetní závěrce Fondu za Účetní období. 

Informace k investičním akciím a investičnímu cíli Podfondu 

Akcie Podfondu mohou být pořizovány pouze kvalifikovanými investory. 

Investičním cílem Podfondu je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv nad úrovní výnosu dlouhodobých úrokových 

sazeb prostřednictvím dlouhodobých investic do cenných papírů ETF. Podfond se řídí svým statutem. 

Informace k účetní závěrce 

Účetní závěrka byla připravena na základě účetnictví vedeného v souladu se Zákonem o účetnictví a příslušnými 

nařízeními a vyhláškami platnými v C::eské republice. Závěrka byla zpracována na principech nepřetržitého trvání účetní 

jednotky, časového rozlišení nákladů a výnosů a historických cen, s výjimkou vybraných finančních nástrojů 

oceňovaných reálnou hodnotou. 

Tato Účetní závěrka je připravená v souladu s vyhláškou MF C::R č. 501 ze dne 6. ll. 2002, ve znění pozdějších předpisů, 

kterou se stanoví uspořádání a obsahové vymezení položek účetní závěrky a rozsah údajů ke zveřejnění pro banky 

a některé finanční instituce. 

Tato účetní závěrka je nekonsolidovaná za období od 1. 1. 2019 do 31. 3. 2020. Fond má prodloužené účetní období 

do 31. 3. 2020 a přechází od 1. 4. 2020 na hospodářský rok. Srovnatelné údaje jsou představovány rozvahou 

k 31. 12. 2018 a výkazem zisku a ztráty za období od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 dle českých účetních předpisů. 

2 DŮLEŽITÉ ÚČETNÍ METODY 

Účetní závěrka společnosti byla sestavena na principu nepřetržitého a časově neomezeného trvání účetní jednotky 

a byla připravena v souladu s následujícími důležitými účetními metodami: 
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, A. Den uskutečnění účetního případu 

V závislosti na typu transakce je okamžikem uskutečnění účetního případu zejména den výplaty nebo převzetí oběživa, 

den nákupu nebo prodeje valut, deviz, popř. cenných papírů, den provedení platby, popř. inkasa z účtu klienta, den 

připsání (valuty) prostředků podle zprávy došlé od banky, den sjednání a den vypořádání obchodu s cennými papíry, 

den vydání nebo převzetí záruky, popř. úvěrového příslibu, den převzetí hodnot do úschovy. 

Účetní případy nákupu a prodeje finančních aktiv s obvyklým termínem dodání (spotové operace) a dále pevné 

termínové a opční operace jsou v okamžiku sjednání obchodu zařazeny do majetku Podfondu. 

Finanční aktivum nebo jeho část Podfond odúčtuje z rozvahy v případě, že ztratí kontrolu nad smluvními právy 

k tomuto finančnímu aktivu nebo jeho části. Společnost tuto kontrolu ztratí, jestliže uplatní práva na výhody 

definované smlouvou, tato práva zaniknou nebo se těchto práv vzdá. 

B. Pohledávky za bankami a nebankovními subjekty 

Pohledávky za bankami a nebankovními subjekty jsou při vzniku oceňovány jmenovitou hodnotou; při nabytí za úplatu 

nebo vkladem pak pořizovací cenou . 

K datu účetní závěrky jsou pohledávky za bankami a nebankovními subjekty vykázány v reálné hodnotě. 

Následné stanovení reálné hodnoty pohledávek vychází primárně z hodnoty stanovené znaleckým posudkem. 

C. Investice do nemovitostí 

Podfond investuje do nemovitostí následujícího typu : 

• pozemek za účelem dlouhodobého kapitálového zhodnocení, 

• pozemek držený za účelem zatím neurčeného použití v budoucnosti, 

• budova vlastněná účetní jednotkou a pronajatá dále na základě jednoho nebo více operativních leasingů, 

• budova, která je neobsazená, ale držená za účelem pronajmutí na jeden nebo více operativních leasingů . 

Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud: 

• je pravděpodobné, že účetní jednotka získá budoucí ekonomické užitky spojené s investicí do nemovitosti, 

• náklady spojené s pořízením investice do nemovitosti jsou spolehlivě ocenitelné. 

Prvotní ocenění investice je na základě pořizovacích nákladů včetně transakčních nákladů. Pro ocenění k datu účetní 

závěrky je zvolena metoda stanovení reálné hodnoty, tj . investice je v rozvaze vykázána v reálné hodnotě platné 

k rozvahovému dni a veškeré změny reálné hodnoty v době mezi jednotlivými rozvahami jsou vykazovány jako 

oceňovací rozdíl ve vlastním kapitálu. 

Následné oceňování 

Následné oceňování je provedeno: 

• k datu ocenění, 

• k rozvahovému dni, 

• z důvodu trvalého snížení hodnoty. 

Oceňování je řešeno § 68a), vyhlášky 501/2002 Sb., který stanoví Oceňovací rozdíly při uplatnění reálné hodnoty 

u neprovozního dlouhodobého hmotného majetku. 
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, (1) Investiční společnosti za jimi obhospodařované podílové Fondy, Investiční Fondy a penzijní Fondy oceňují 

neprovozní dlouhodobý hmotný majetek reálnou hodnotou podle zvláštního právního předpisu. Změny ocenění 

tohoto majetku se evidují v příslušné položce vlastního kapitálu. Při úbytku tohoto majetku se výsledná změna vykáže 

v příslušné položce výkazu zisku a ztráty. 

(2) V případě, že dojde k trvalému snížení hodnoty neprovozního dlouhodobého hmotného majetku, vykáže se toto 

snížení hodnoty v příslušné položce výkazu zisku a ztráty. 

Reálná hodnota investic do nemovitostí je v sou ladu se ZISIF stanovena podle IFRS 13, který reálnou hodnotu definuje 

jako cenu, která by byla získána z prodeje aktiva nebo zaplacena za převzetí závazku v rámci řádné transakce mezi 

účastníky trhu ke dni ocenění. 

Reálná hodnota investic do nemovitostí je primárně stanovena výnosovou metodou založenou na spolehlivém odhadu 

budoucích peněžních toků, doloženou podmínkami všech existujících nájemních a jiných smluv a (pokud je to možné) 

externími doklady, jako jsou například běžné tržní nájmy z obdobných nemovitostí ve stejné lokalitě a stejném stavu, 

a při použití diskontních sazeb, které odrážejí běžné tržní odhady nejistot ve výši a načasování peněžních toků. 

Reálná hodnota investic do nemovitostí určených k prodeji je stanovena porovnávací metodou, kdy se vychází z cen 

nemovitostí, které byly v období od posledního stanovení reálné hodnoty v dané lokalitě prodány a jejichž významné 

charakteristiky jsou srovnatelné s nemovitostí, jejíž hodnota se stanoví. Charakteristiky významné pro ocenění dané 

nemovitosti a vymezení lokality se stanoví v souladu se standardy pro oceňování a se souhlasem depozitáře. 

Pokud není možné provést porovnání s nemovitostmi se srovnatelnými charakteristikami, vychází se při ocenění z cen 

prodávaných nemovitostí v odlišných lokalitách a s odlišnými charakteristikami, upravených tak, aby zohledňovaly 

veškeré tyto odlišnosti; 

Podfond pro určení reálné hodnoty nemovitostí využívá znalecké posudky, v nichž je ocenění stanoveno na základě 

výše popsaných principů. 

Do doby prvního stanovení reálné hodnoty nemovitosti podle výše uvedeného odstavce se reálná hodnota stanoví 

jako pořizovací cena nemovitosti. 

D. Investice do majetkových účastí ve společnostech s rozhodujícím vlivem 

Společnost s rozhodujícím vlivem (dále také "dceřiná společnost") je společnost ovládaná Podfondem, v níž Podfond 

může určovat finanční a provozní politiku s cílem získat přínosy z činnosti společnosti. 

Majetkovou účastí s rozhodujícím vlivem je investice v dceřiné společnosti, kdy Podfond přímo nebo nepřímo vlastní 

více než 50 % hlasovacích práv nebo je schopna vykonávat nad společností kontrolu jiným způsobem. Majetkové 

účasti ve společnostech s rozhodujícím vlivem jsou oceněny reálnou hodnotou. Ocenění je prováděno ve smyslu 

zákona o investičních společnostech a investičních fondech, ve znění pozdějších předpisů a tím vyhovuje pojetí ceny 

obvyklé. 

Reálná hodnota investic do majetkových účastí ve společnostech s rozhodujícím vlivem je v souladu se ZISIF stanovena 

podle IFRS 13, který reálnou hodnotu definuje jako cenu, která by byla získána z prodeje aktiva nebo zaplacena za 

převzetí závazku v rámci řádné transakce mezi účastníky trhu ke dni ocenění. 

V případě trvalého snížení hodnoty účastí ve společnosti je snížení včetně přepočtu cizích měn vykázáno ve výkazu 

zisku a ztráty Podfondu na řádku Zisk nebo ztráta z finančních operací. 

E. Odpisování dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 

Podfond nevlastní žádný provozní majetek, který by byl účetně odepisován. 
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, Veškerý majetek je pořizován za účelem investice a je oceňován reálnou hodnotou. 

F. Ostatní aktiva 

Pohledávky vytvořené Podfondem jsou při prvotním ocenění oceněny nominální hodnotou včetně transakčních 

nákladů . K datu účetní závěrky jsou vykázány v reálné hodnotě. 

G. Výnosové a nákladové úroky 

Výnosové a nákladové úroky ze všech úročených nástrojů jsou vykazovány na akruálním principu. Výnosové úroky 

zahrnují zejména přijaté úroky z poskytnutých krátkodobých úvěrů a krátkodobých vkladů na peněžním trhu, dále 

časové rozlišení diskontu a prémie ze všech nástrojů s pevným výnosem. 

H. Přepočet cizí měny 

Transakce vyčíslené v cizí měně jsou účtovány v tuzemské měně přepočtené devizovým kurzem platným v den 

transakce. Aktiva a pasiva vyčíslená v cizí měně společně s devizovými spotovými transakcemi před dnem splatnosti 

jsou přepočítávána do tuzemské měny v kurzu vyhlašovaným ČNB platným k datu Účetní závěrky. Výsledný zisk nebo 

ztráta z přepočtu aktiv a pasiv vyčíslených v cizí měně je vykázán ve Výkazu zisku a ztráty jako "Zisk nebo ztráta z 

finančních operací". 

I. Zdanění 

Daňový základ pro daň z příjmů se propočte z výsledku hospodaření běžného účetního období připočtením daňově 

neuznatelných nákladů a odečtením výnosů, které nepodléhají dani z příjmů, který je dále upraven o slevy na dani 

a případné zápočty. 

Odložená daň vychází z veškerých dočasných rozdílů mezi účetní a daňovou hodnotou aktiv a závazků s použitím 

očekávané daňové sazby platné pro následující období. O odložené daňové pohledávce se účtuje pouze v případě, 

kdy neexistuje pochybnost o jejím dalším uplatnění v následujících účetních obdobích. 

J. Spřízněné strany 

Podfond definoval své spřízněné strany v souladu s lAS 24 Zveřejnění spřízněných stran následovně: 

Strana je spřízněná s účetní jednotkou při splnění následujících podmínek: 

a) strana 

i) ovládá účetní jednotku, je ovládána účetní jednotkou nebo je pod společným ovládáním s účetní jednotkou 

(jde o mateřské podniky, dceřiné podniky a sesterské podniky); 

ii) má podíl v účetní jednotce, který jí poskytuje významný vliv; nebo 

iii) spoluovládá takovouto účetní jednotku; 

b) strana je přidruženým podnikem účetní jednotky; 

c) strana je společným podnikem, ve kterém je účetní jednotka spoluvlastníkem; 

d) strana je členem klíčového managementu účetní jednotky nebo jejího mateřského podniku; 

e) strana je blízkým členem rodiny jednotlivce, který patří pod písmeno a) nebo d); 

f) strana je účetní jednotkou, která je ovládána, spoluovládána nebo má na ni podstatný vliv přímo nebo nepřímo 

jakýkoliv jednotlivec patřící pod písmeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovací právo v dané straně má přímo nebo 

nepřímo takovýto jednotlivec. 
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, Transakce mezi spřízněnými stranami je převod zdrojů, služeb nebo závazků mezi spřízněným i stranami bez ohledu 

na to, zda je účtována cena. 

3 ZMENY ÚČETNÍCH METOD 

účetní metody používané Podfondem se v období od 1. 1 2019 do 31. 3. 2020 nezměnily. 

4 POHLEDÁVKY ZA BANKAMI A ZA DRUŽSTEVNÍMI ZÁLOŽNAMI 

tis. Kč 

Zůstatky na běžných účtech 

Celkem 

S POHLEDÁVKY ZA NEBANKOVNÍMI SUBJEKTY 

tis. Kč 

Poskytnuté úvěry- jistiny 

Celkem 

31.3.2020 

350 

350 

31.3.2020 

25 000 

25000 

31.12.2018 

12 261 

12 261 

31.12.2018 

20000 

20000 

Podfond poskytl na základě Smlouvy o úvěru ze dne 8. 2. 2017 úvěr společnosti COLBER INVEST, s.r.o., IČO : 268 15 401 

do maximální výše 25 000 tis. Kč s úrokovou sazbou 6% p. a. a se splatností 31. 3. 2026, jedná se tedy o dlouhodobý 

úvěr. 

6 ÚČASTI S ROZHODUJÍCÍM VLIVEM 

tis. Kč 

BILA s.r.o. 

Celkem 

31.3.2020 

31854 

31854 

31.12. 2018 

31030 

31030 

Podfond k rozvahovému dni vlastnil 90% podíl společnosti BILA s.r.o., IČO: 251 67 642 v reálné hodnotě 31 854 tis. Kč. 

Ocenění k rozvahovému dni bylo stanoveno na základě znaleckého posudku. 

7 DLOUHODOBÝ HMOTNÝ MAJETEK 

tis. Kč 

Pozemky 

Celkem 

Katastrální území p.č./č.p. Výměra Pořizovací cena 

Svatý Kopeček 554/1 31867 m2 31824 tis. Kč 
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31.3.2020 

51306 

51306 

Účel 

31.12.2018 

48 757 

48 757 

orná půda; účelem je získání stavebního povolení 

a územního rozhodnutí a realizaci developerského 

projektu 



, OSTATNÍ AKTIVA 

tis. Kč 

Odložená daňová pohledávka 

Celkem 

31.3.2020 

765 

765 

31.12.2018 

712 

712 

Odložená daňová pohledávka je vypočtena z celkové dosud neuplatněné daňové ztráty s použitím 5% daňové sazby. 

Uplatněné jsou pouze náklady z investiční části související s obhospodařováním podfondu. 

9 NÁKLADY A PŘÍJMY PŘÍŠTÍCH OBDOBÍ 

tis. Kč 

Náklady příštích období 

Celkem 

31.3.2020 

485 

485 

31.12.2018 

448 

448 

Náklady příštích období představují náklady za zprostředkování prodeje nemovitostí na základě Zprostředkovatelské 

smlouvy ze dne 3. 1. 2018. 

10 OSTATNÍ PASIVA 

tis. Kč 31. 3.2020 31.12.2018 

Závazky za dodavateli 6110 133 

Ostatní závazky 27 000 28 980 

Odložený daňový závazek 960 1048 

Dohadné účty pasivní 443 13 895 

Závazky za akcionáři o 16100 

Celkem 34 513 60156 

Závazky za dodavateli představují především nezaplacenou část performance fee vůči spřízněné osobě REZIDENCE 

PODKOVA a.s. Dohadné účty představují náklady na audit, obhospodařování, administraci, odborného a daňového 

poradce, služby depozitáře a ostatní služby. Položka ostatní závazky představuje nezaplacený 90% podíl ve společnosti 

BILA s.r.o., který je kryt zástavním právem do doby zaplacení kupní ceny, tj. do 30. 6. 2020. 

11 KAPITÁLOVÉ FONDY 

Zůstatek k 1. 1 2018 

Emise investičních akcií 

Zůstatek k 31. 12. 2018 

Zůstatek k 1. 1 2019 

Emise investičních akcií 

Zůstatek k 31. 3. 2020 

Počet investičních akcií (v ks) 

45 

27018 

20 224 

47 242 

47 242 

17 853 

65095 

Kapitálové fondy (v tis. Kč) 

26999 

19 998 

46997 

46997 

20 038 

67035 



12 OCEŇOVACÍ ROZDÍLY 

tis. Kč Pozemky Poskytnuté úvěry Čisté investice do účastí Celkem 

Zůstatek k 1. 1 2018 o o o o 
Snížení o o o o 
Zvýšení 16 932 o 4030 20962 

Vliv odložené daně o o o -1048 

Zůstatek k 31. 12. 2018 16 932 o 4030 19 915 

Zůstatek k 1. 1 2019 16 932 o 4030 19 915 

Snížení o o o o 
Zvýšení 2 259 o 824 3 083 

Vliv odložené daně o o o 89 

Zůstatek k 31. 3. 2020 19191 o 4854 23087 

Hodnota majetku je tvořena portfoliem s obchodním podílem, pozemkem a poskytnutým úvěrem, které jsou drženy za 

účelem investiční příležitosti. Tento majetek je oceněn reálnou hodnotou k 31. 3. 2020, která byla zjištěna na základě 

znaleckého posudku. V Oceňovacím rozdílu je dále zohledněna odložená daň vyplývající z oceňovacích rozdílů. 

13 NEROZDĚLENÝ ZISK NEBO NEUHRAZENÁ ZTRÁTA Z PŘEDCHOZÍCH OBDOBÍ 

Na účet neuhrazené ztráty z přechozích období byla na základě rozhodnutí valné hromady přeúčtována ztráta 

minulého účetního období ve výši 13 530 tis. Kč. 

14 ZISK NEBO ZTRÁTA ZA ÚČETNÍ OBDOBÍ 

Podfond za sledované účetní období dosáhl ztráty ve výši 1 015 tis. Kč. Ztráta bude převedena na účet neuhrazené 

ztráty z přechozích období. 

15 HODNOTY PŘEDANÉ K OBHOSPODAŘOVÁNÍ 

tis. Kč 

Hodnoty předané k obhospodařování 

Celkem 

31. 3.2020 

109 760 

109 760 

31.12.2018 

113 208 

113 208 

Podfond v Účetním období předal celkem 109 760 tis. Kč k obhospodařování společnosti AMISTA investičn í společnost, a.s. 

16 ČISTÝ ÚROKOVÝ VÝNOS 

tis. Kč 

Výnosy z úroků 

úroky z poskytnutých úvěrů 

Náklady na úroky 

od 1. 1. 2019 do 31. 3. 2020 

46 

1807 

1807 

o 

od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 

1214 

1214 

o 



, Čistý úrokový výnos 1807 

Čistý úrokový výnos ze 100% plyne z ČR. 

17 VÝNOSY A NÁKLADY NA POPLATKY A PROVIZE 

tis. Kč 

Náklady na poplatky a provize 

Bankovní poplatky 

Poplatky za operace s cennými papíry 

Poplatky za správu a úschovu cenných papírů 

Celkem 

18 OSTATNÍ PROVOZNÍ VÝNOSY A NÁKLADY 

tis. Kč 

Ostatní provozní výnosy 

Ostatní provozní náklady 

19 SPRÁVNfNÁKLADY 

tis. Kč 

Náklady na obhospodařování 

Náklady na depozitáře 

Náklady na audit 

Náklady na administraci 

Náklady na znalecké posudky 

Účetní a daňové poradenství 

Právní služby 

Neuplatněné DPH 

Performance fee 

Ostatní služby 

Celkem 

od 1. 1. 2019 do 31. 3. 2020 

-175 

-2 

-85 

-88 

-175 

od 1. 1. 2019 do 31. 3. 2020 

4 

-12 

od 1. 1. 2019 do 31. 3. 2020 

-301 

-767 

-120 

-884 

-139 

-207 

-16 

-24 

o 
-234 

-2 692 

1214 

od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 

-132 

-2 

-70 

-60 

-132 

od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 

2 

o 

od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 

-170 

-243 

-65 

-402 

o 
-132 

-2 

-313 

-13 650 

-349 

-15 326 

Správní náklady jsou tvořeny především náklady administraci a obhospodařování Fondu, náklady na služby depozitáře 

a na účetní a daňové služby. Součástí správních nákladů jsou rovněž služby auditorské společnosti za ověření účetní 

závěrky. 

Podfond neměl v Účetním období žádné zaměstnance. 
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, 20 DAŇ Z PŘÍJMŮ A ODLOŽENÝ DAŇOVÝ ZÁVAZEK/ POHLEDÁVKA 

A. Splatná daň z příjmů 

tis. Kč 

Zisk nebo ztráta za účetní období před zdaněním 

Úprava výsledku hospodaření pro daňové účely 

Výsledek hospodaření upravený pro daňové účely 

Položky snižující základ daně podle§ 34 ZDP 

Snížený základ daně 

Položky odečitatelné od základu daně podle§ 20 odst. 8 ZDP 

Upravený základ daně po zaokrouhlení 

Daň vypočtená při použití sazby 5 % 

B. Odložený daňový závazek/pohledávka 

od 1.1. 2019 od 1.1. 2018 

do 31. 3. 2020 do 31. 12. 2018 

-1068 -14 242 

o o 
-1068 -14 242 

o o 
-1068 -14 242 

o o 
-1068 -14 242 

o o 

Odložená daň z příjmů vychází z veškerých dočasných rozdílů mezi účetní a daňovou hodnotou aktiv a pasiv, případně 

dalších dočasných rozdílů (daňová ztráta), s použitím očekávané daňové sazby platné pro období, ve kterém budou 

odložený daňový závazek nebo pohledávka uplatněny. Podfondu k 31. 3. 2020 vznikla odložená daňová pohledávka ve 

výši 765 tis. Kč a odložený daňový závazek z oceňovacích rozdílů ve výši 960 tis. Kč. 

21 TRANSAKCE SE SPŘÍZNENÝMI OSOBAMI 

Ve sledovaném období došlo k následujícím transakcím mezi spřízněnými osobami: 

tis. Kč Aktiva Závazky Výnosy Náklady 

COLBER INVEST s.r.o.- půjčka jistina 25 000 o o 
COLBER INVEST s.r.o.- půjčka úroky o o 1807 

REZIDENCE PODKOVA a.s. -

Performance Fee 
o 6 000 o 

Celkem 25000 6000 1807 

Společnosti COLBER INVEST s.r.o. a REZIDENCE PODKOVA a.s. jsou ovládány paní Alenou Bernardovou. Společnost 

COLBER INVEST s.r.o. je jediným akcionářem Fondu. 

o 
o 

o 

o 

Všechny transakce se spřízněnými stranami byly provedeny za obvyklých podmínek, které byly ve stejné době 

poskytnuty ve srovnatelných transakcích jiným subjektům, a v souladu s podmínkami definovanými ve Statutu Fondu. 

22 FINANČNÍ NÁSTROJE, VYHODNOCENÍ RIZIK 

Podfond je vystaven rizikovým faktorům, které jsou všechny blíže podrobně popsány ve statutu Podfondu. Součástí 

vnitřního řídícího a kontrolního systému obhospodařovatele Podfondu je strategie ř ízení těchto rizik vykonávaná 

prostřednictvím oddělení řízení rizik nezávisle na řízení portfolia . Prostřednictvím této strategie obhospodařovatel 

vyhodnocuje, měří, omezuje a reportuje jednotlivá rizika. V rámci strategie řízení rizik jsou sledovaná rizika roztříděna 

tak, aby bylo zabezpečeno, že jsou sledována a vhodně ošetřena rizika nejméně v oblastech rizik koncentrace, rizika 

nedostatečné likvidity, rizik protistran, tržních a operačních rizik. 

48 



, Tržní riziko 

Pro posouzení současné a budoucí finanční situace mají z uvedených kategorií největší význam t ržní rizika . Tržní riziko 

vyplývá z vlivu změny vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých druhů majetku Podfondu. Tento vývoj 

závisí na změnách makroekonomické situace a je do značné míry nepředvídatelný. Význam tohoto rizika se dále 

zvyšuje tím, že Podfond je fondem kvalifikovaných investorů zaměřeným v souladu se svým i nvestičním cílem, 

uvedeným ve statutu Podfondu, na specifickou oblast investic, a tedy dochází i k zvýšení rizika koncentrace. Za této 

situace mohou selhat tradiční modely moderního řízení tržního rizika portfolia směřující k maximalizaci výnosu při 

minimalizaci rizika. Tyto modely předpokládají minimalizaci rizika zejména diverzifikací portfolia, jejíž míra je však v 

portfoliu Podfondu, s ohledem na uvedené zaměření na úzkou investiční oblast, nutně menší. I když ve sledovaném 

období nedošlo k významným dopadům expozice Podfondu vůči tržnímu riziku do jeho finančn í situace je, s ohledem 

na uvedené, nutno zdůraznit, že historická výkonnost není zárukou a dostatečným měřítkem výkonnosti budoucí. 

Riziko nedostatečné likvidity 

Vedle tržního rizika Podfond vystaven také riziku nedostatečné likvidity, které spočívá v tom, že Podfond nebude 

schopen dostát svým závazkům v okamžik, kdy se stanou splatnými. Podfondu mohou vznikat závazky z jeho provozní 

činnosti (např. závazky vůči depozitáři, auditorům, znalcům), investiční činnosti (např. úhrada kupní ceny za nabývané 

aktivum), případně také ve vztahu k investorům Podfondu z titulu žádosti o odkup cenných papírů, pokud to statut či 

povaha Podfondu umožňuje. 

Při řízení rizika nedostatečné likvidity vychází Podfond z nastaveného limitu pro minimální výši likvidního majetku 

vyplývajícího ze statutu Podfondu, kterým je definována minimální výše likvidního majetku držená po celou dobu 

fungování Podfondu. Současně sleduje Podfond vzájemnou vyváženost objemu likvidních aktiv ve vztahu k velikostem 

a časovým strukturám závazků a pohledávek tak, aby Podfond byl v kterýkoli okamžik schopen plnit všechny svoje 

aktuální a předvídatelné závazky. V praxi tak Podfond před uzavřením každého smluvního vztahu, ze kterého by moh l 

vyplývat závazek, a následně pak po celou dobu, než dojde ke splacení, prověřuje svoji schopnost tento závazek 

uhradit dle výše uvedeného postupu, aby nedošlo k ohrožení činnosti Podfondu v důsledku nedostatečné likvidity a k 

poškození zájmů zainteresovaných stran . 

úrokové riziko 

S ohledem na možnost Podfondu nabývat do svého majetku úročená aktiva a zároveň mít ú ročené závazky (typicky se 

jedná o poskytnuté úvěry na straně aktiv či přijaté úvěry na straně pasiv), je Podfond v rámci své činnosti vystaven 

úrokovému riziku, resp. nesouladu mezi úročenými aktivy a úročenými pasivy a dá le pak riziku spojenému s pohybem 

úrokových sazeb. 

Při řízení úrokového rizika se snaží Podfond udržovat pozitivní úrokový gap, tedy stav, kdy hodnota úrokově citlivých 

aktiv přesahuje hodnotu stejně úrokově citlivých pasiv. Při nabytí úrokového aktiva do majetku Podfondu je 

porovnáván úrokový výnos a citlivost za změnu úrokových sazeb s aktuálními úrokovými aktivy a pasivy při zohled nění 

očekávaného budoucího vývoje. V případě potřeby je úrokové riziko zajišťováno např. úrokovým swapem či jiným 

nástrojem v závislosti na konkrétní situaci při zohlednění nákladů na zajištění. 

Měnové riziko 

Aktiva Podfondu stejně jako jeho pasiva mohou být denominována v různých měnách, Podfond tak může být vystaven 

během své činnosti měnovému riziku prostřednictvím kurzových rozdílů . Pokud je to možné, snaží se Podfond měnové 

riziko eliminovat vyvážeností aktiv a pasiv denominovaných ve stejných měnách tak, aby případná změna hodnoty 

aktiv v důsledku pohybu měnového kurzu byla kompenzována změnou hodnoty pasiv. Pokud Podfond není schopen 

dosáhnout vyváženosti, využívá s ohledem očekávaný budoucí vývoj a aktuální tržní podmínky nástroje pro zaj ištění 

měnového rizika - měnové forwardy, swapy či jiné nástroje dle potřeby. Cílem těchto operací je omezit negativní vliv 

kurzových rozdílů na majetek/závazky Podfondu. Měnové riziko vzniká nejčastěj i v rámci i nvestiční činnosti Podfondu 
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, a po praktické stránce je řízeno hned při jeho vzniku, kdy je zjišťován dopad transakce na devizovou pozici Podfondu 

a zároveň určen způsob, jakým bude řízeno, a to při zohlednění aktuální a očekávané budoucí devizové pozice 

Pod fondu, předpokládaném vývoji měnového kurzu a nákladů na zajištění tohoto rizika . 

Riziko protistrany 

Riziko protistran je ošetřeno vymezením povolených protistran pro obchody s finančními instrumenty a standardními 

mechanismy zajišťujícími bezrizikové vypořádání obchodu v ostatních případech . Riziko je řízeno při každé t ransakci 

realizované Podfondem, kdy jsou prověřovány možné negativní dopady na Podfond vyplývaj ící z vypořádání jeho 

transakcí. 

23 VÝZNAMNÉ UDÁLOSTI PO DATU ÚČETNÍ ZÁVĚRKY 

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zprávy z Číny týkající se COVID-19 (koronavi rus). V prvních měsících roku 2020 

se virus rozšířil do celého světa a negativně ovlivnil mnoho zemí. I když v době zveřejnění této účetní závěrky se 

situace neustále mění, zdá se, že negativní vliv této pandemie na světový obchod, na firmy i na jednotlivce může být 

vážnější, než se původně očekávalo. Protože se situace neustále vyvíjí, obhospodařovatel není v současné době 

schopný spolehlivě kvantifikovat potenciální dopady těchto událostí na fond. Jakýkoli negativní vliv, respektive ztráty 

či snížení hodnoty majetku, pokud nastanou, zahrne administrátor fondu do účetnictví a účetn í závěrky v následujícím 

účetním obdobím. 

Obhospodařovatel fondu zvážil potenciální dopady COVID-19 na fond a dospěl k závěru, že nemají významný vliv na 

předpoklad nepřetržitého trvání podniku. Základem této úvahy je skutečnost, že investiční či nnost je ze své podstaty 

nezávislá na aktuální hodhotě aktiv, kdy se naopak předpokládá určitá tržní fluktuace a v případě snížení ceny aktiv 

nabývaných investičním fondem je dokonce pravděpodobnější jejich přikupování s cílem zhodnocení držením 

v dlouhodobém horizontu, ve kterém je i celospolečensky předpokládán návrat k normálu. Provozní a jiné náklady 

spojené s vlastnictvím tohoto majetku jsou vůči hodnotě majetku a uvažovaných výnosech z něj nízké a existenci 

fondu nemohou ohrozit. Závazky fondu jsou pravidelně testovány zátěžovými testy, které též neindikují zvýšené rizi ko 

ukončení činnosti fondu . Administrátor k datu účetní závěrky rovněž neobdržel žádné nestandardní žádosti investorů 

fondu o ukončení jejich účasti ve fondu. Vzhledem k těmto skutečnostem byla účetní závěrka k 31. 3. 2020 zpracována 

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

Po datu účetní závěrky nenastaly další významné události, které by měly vliv na sestavení účetní závěrky. 

V Praze dne 24. 7. 2020 
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, EXIT STRATEGY 

Obchodní podíly na cílových společnostech jsou nabývány za účelem dlouhodobé držby. Nemovité věci vlastněné 

nabývanými obchodními společnostmi generují finanční prostředky skrze development, které po započten í provozních 

nákladů na chod, finanční páky a ostatních/provozních nákladů spojených s obsluhou vlastnické struktury společností 

představující výnosové aktivum. Výnosnost aktiva bude posuzována v horizontu S let a více s market price s ohledem 

na výnosnost podkladového aktiva a čistého obchodního jmění obchodních společností. V případě finanční výhodnosti 

dosažitelné market price může být aktivum prodáno či v případě poklesu finanční výkonosti aktiva může být aktivum 

prodáno. 

V souvislosti s vývojem realitního trhu, všechny nemovitosti držené v majetku fondu vykazují tržní hodnotu vyšší než 

pořizovací. Obchodním záměrem fondu je tyto nemovitosti držet, zhodnocovat rekonstrukcemi či rea lizovat 

developerské projekty a generovat výnosy z nájmů. Prodej výnosových investic zájemcům za cenu převyšující hodnotu 

NPV a získané prostředky investovat do v budoucnu pořizovaného investičního majetku. 

V Praze dne 29. 7. 2020 

dfond I, 

Ing. Ondřej Horák, pověřený zmocněnec 
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Zpráva nezávislého auditora 
vv , 

o overen1 

účetní závěrky 

k 31. březnu 2020 

COLBER podfond I, COLBER INVEST FOND 
SICAV a.s. 

Praha, červenec 2020 
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Název účetní jednotky: 

Sídlo: 
Zápis proveden u: 
Zápis proveden pod číslem: 

IČO: 
NID: 

Statutární orgán: 

Předmět činnosti : 

Ověřované období: 

Příjemce zprávy: 

Název společnosti : 

Evidenční číslo auditorské 
společnosti: 

Sídlo: 

Zápis proveden u: 

Zápis proveden pod číslem : 

IČO: 
DIČ: 

Telefon: 
E-mail: 

Odpovědný auditor: 
Evidenční číslo auditora: 

Údaje o auditované účetní jednotce 

COLBER podfond I, COLBER INVEST FOND SICAV a.s. 

Dvorského 105/36, Svatý Kopeček, 779 00 Olomouc 
Krajského soudu v Ostravě 

oddíl B, číslo vložky 10885 

018 10 049 

75160 005 
AMISTA investiční společnost, a.s., při výkonu funkce zastupuje: 

Ing. Petr Janoušek nebo Ing. Ondřej Horák nebo Mgr. Pavel Bareš 

činnost investičního fondu kvalifikovaných investorO ve smyslu ust. § 95 
odst. 1 písm. a) zák. č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech 
a investičních fondech 

1. ledna 2019 až 31. března 2020 
akcionáři společnosti 

Údaje o auditorské společnosti 

NEXIA AP a.s. 
č.096 

Sokolovská 5/49, 186 00 Praha 8 Karlín 

Městského soudu v Praze 

oddíl B, číslo vložky 14203 

48117 013 
CZ48117013 

+420 221 584 302 
nexjaprague@nexiapragye.cz 

Ing. Jakub Kovář 

č. 1959 
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Zpráva nezávislého auditora 

akcionářOm investičního podfondu COLBER podfond I, COLBER INVEST FOND 
SICAV a.s. 

Výrok auditora 

Provedli jsme audit přiložené účetní závěrky investičního podfondu COLBER podfond I, COLBER INVEST 
FOND SICAV a.s. (dále také "účetní jednotka" či "investiční fond") sestavené na základě českých účetních 
předpisE!, která se skládá z rozvahy k 31. 3. 2020, výkazu zisku a ztráty, podrozvahových položek, přehledu 
o změnách vlastního kapitálu a přOohy této účetní závěrky, která obsahuje popis použitých podstatných účetních 
metod a další vysvětlující informace. 

Podle našeho názoru účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz aktiv a pasiv investičního podfondu COLBER 
podfond I, COLBER INVEST FOND SICAV a.s. k 31. 3. 2020 a nákladO a výnosO a výsledku jejího hospodaření 
za účetní období končící 31. 3. 2020 v souladu s českými účetními předpisy. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech a standardy Komory auditorE! 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 auditorO 
České republiky jsme na účetní jednotce nezávislí a splnili jsme i další etické povinnosti vyplývající z uvedených 
předpisE!. Domníváme se, že dOkazní informace, které jsme shromáždili, poskytují dostatečný a vhodný základ 
pro vyjádření našeho výroku. 

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 vedení účetní jednotky. 

Náš výrok k účetní závěrce se k ostatním informacím nevztahuje. Přesto je však součástí našich povinností 
souvisejících s ověřením účetní závěrky seznámení se s ostatními informacemi a posouzení, zda ostatní 
informace nejsou ve významném (materiálním) nesouladu s účetní závěrkou či s našimi znalostmi o účetní 
jednotce získanými během ověřování účetní závěrky nebo zda se jinak tyto informace nejeví jako významně 
(materiálně) nesprávné. Také posuzujeme, zda ostatní informace byly ve všech významných (materiálních) 
ohledech vypracovány v souladu s příslušnými právními předpisy. Tímto posouzením se rozumí, zda ostatní 
informace splňují požadavky právních předpislí na formální náležitosti a postup vypracování ostatních informací 
v kontextu významnosti (materiality), tj. zda případné nedodržení uvedených požadavkO by bylo zpOsobilé 
ovlivnit úsudek činěný na základě ostatních informací. 

Na základě provedených postupE!, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že: 

• ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v účetní závěrce, jsou ve 
všech významných (materiálních) ohledech v souladu s účetní závěrkou a 

• ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními předpisy. 

Dále jsme povinni uvést, zda na základě poznatkO a povědomí o účetní jednotce, k nimž jsme dospěli při 
provádění auditu, ostatní informace neobsahují významné (materiální) věcné nesprávnosti. V rámci uvedených 
postupO jsme v obdržených ostatních informacích žádné významné (materiální) věcné nesprávnosti nezjistilí. . ·I~ 
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Odpovědnost statutárního ředitele a správní rady za účetní závěrku 

Statutární ředitel odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý obraz v souladu s českými 
účetními předpisy, a za takový vnitřní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro sestavení účetní závěrky 
tak, aby neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti zpOsobené podvodem nebo chybou. 

Při sestavování účetní závěrky je statutární ředitel povinen posoudit, zda je účetní jednotka schopna nepřetržitě 
trvat, a pokud je to relevantní, popsat v příloze účetní závěrky záležitosti týkající se jejího nepřetržitého trvání 
a použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení účetní závěrky, s výjimkou případO, kdy statutární ředitel 
plánuje zrušení účetní jednotky nebo ukončení její činnosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost než tak učinit. 

Za dohled nad procesem účetního výkaznictví odpovídá správní rada. 

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky 

Naším cnem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou (materiální) 
nesprávnost zpOsobenou 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 (materiální) nesprávnost. Nesprávnosti 
mohou vznikat v dllsledku podvodll nebo chyb a považují se za významné (materiální), 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 (materiální) nesprávnosti účetní závěrky zpOsobené podvodem 
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující na tato rizika a získat dostatečné a vhodné 
dOkazní informace, abychom na jejich základě mohli vyjádřit výrok. Riziko, že neodhalíme významnou 
(materiální) nesprávnost, k níž došlo v d!.lsledku podvodu, je větší než riziko neodhalení významné 
(materiální) nesprávnosti zpOsobené chybou, protože součástí podvodu mohou být tajné dohody (koluze), 
falšování, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo obcházení vnitřních kontrol vedením účetní 
jednotky. 

• Seznámit se s vnitřním kontrolním systémem účetní jednotky relevantním pro audit v takovém rozsahu, 
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli 
vyjádřit názor na účinnost jejího vnitřního kontrolního systému. 

• Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních odhadO a informace, 
které v této souvislosti vedení účetní jednotky uvedlo v přnoze účetní závěrky. 

• Posoudit vhodnost použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení účetní závěrky vedením účetní 
jednotky a to, zda s ohledem na shromážděné dOkazní informace existuje významná (materiální) nejistota 
vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou významně zpochybnit schopnost účetní jednotky 
nepřetržitě trvat. Jestliže dojdeme k závěru, že taková významná (materiální) 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 
účetní jednotky nepřetržitě trvat vycházejí z dOkazních informací, které jsme získali do data naší zprávy. 
Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést k tomu, že Účetní jednotka ztratí schopnost 
nepřetržitě trvat. 

• Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky, včetně přílohy, a dále to, zda účetní 
závěrka zobrazuje podkladové transakce a události zpOsobem, který vede k věrnému zobrazení. 
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Naší povinností je informovat statutárního ředitele a správní radu mimo jiné o plánovaném rozsahu a načasování 
auditu a o významných zjištěních, která jsme v jeho prOběhu učinili, včetně zj ištěných významných nedostatkO 
ve vnitřním kontrolním systému. 

V Praze dne 30. července 2020 

Ing. Jakub Kovář 
evidenční číslo auditora 1959 

NEXIA AP a.s. 
evidenční číslo auditorské společnosti 096 
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