














































































































































































, 
31.12.2018 2018 

tis. Pohledávky Závazky Výnosy Náklady 

osoba 

AP TRUST, a.s. 
4556 691 15122 

Pictish Tower B.V. 
13 288 45 

Ing. Petr Šikoš 
7400 

HT Property s.r.o. 
1657 41 

Celkem 26901 691 15 208 

Ing. Petr Šikoš je ovládající osobou Fondu. AP TRUST, a.s., a HT Property s.r.o. jsou ovládané 

ovládající osobou Fondu. 

Fondu plyne závazek z titulu aktiv k akciím za ovládající osobou z držení 65 ks 

akcií. 

23. NÁSTROJE- RIZIK 

Fond je vystaven vlivu tržního rizika a dalších rizik v své všeobecné strategie v souladu se svým 

statutem. 

cílem Fondu je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv nad úrovní výnosu dlouhodobých úrokových sazeb 

investic do nemovitostí, akcií, resp. jiných forem na nemovitostních a obchodních 

movitých a jejich a aktiv standardními nástroji kapitálových a 

V této souvislosti nejsou osobami poskytovány žádné záruky za ochrany 

Fond dále investuje také do majetku a aktiv s cílem zhodnotit volné Fondu v rozsahu, 

ve kterém ne ní možné Fondu umístit do vhodných jiných investic v souladu se Statutem, ve kterém to 

je nezbytné k akumulaci Fondu pro realizaci ostatních investic. 

Všechna aktiva Fondu jsou investována v rámci republiky. 

(a) Tržní riziko 

Tržní riziko vyplývá ze vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých aktiv Fondu. Hodnota majetku, do 

Fond investuje, stoupat nebo klesat v závislosti na ekonomických podmínek, úrokových a 

--- jak je hodnota majetku vnímána trhem. Tržní riziko je obecné riziko spojené s filozofií investice do 

Fondu, investor v souladu se statutem Fondu svou investicí toto obecné riziko akceptoval. 
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, Fond může investovat pouze do aktiv definovaných ve Statutu Fondu. Snížení investičního rizika ve Fondu bude zajištěno 

nejenom prostřednictvím diverzifikace, ale zejména aktivním řízením investic Investiční společností prostřednictvím 

Projektového ředitele I Projektových ředitelů určených Investiční společností pro každou obchodní korporaci, jejíž 

obchodní účast je v majetku Fondu. Projektový ředitel I Projektoví ředitelé budou formulovat strategické cíle určené 

Investiční společností pro danou obchodní korporaci, jež maximalizují dividendový výnos korporace nebo růst její 

hodnoty, a budou dohlížet na jejich naplňování. 

Riziko koncentrace 

Analýza investičních aktiv podle struktury 

Podíl na celkové hodnotě aktiv 

31. 12.2019 31. 12.2018 

Investiční majetek 66,86% 58,29% 

Investice do společností 5,46% 6,41% 

Majetek určený k prodeji 7,17% 28,15% 

Celkem 79,48% 92,85% 

Dalším významným rizikem, kterému je Fond vystaven, je riziko spojené s možností selhání obchodní korporace, ve které 

má Fond obchodní účast nebo za níž má Fond pohledávku. Obchodní korporace, ve kterých má Fond obchodní účast, 

mohou být dotčeny podnikatelským rizikem. V důsledku tohoto rizika může dojít k poklesu tržní hodnoty obchodní účasti 

v takové osobě či jejímu úplnému znehodnocení (úpadek takové osoby), resp. nemožnosti jejího prodeje. 

Úrokové riziko 

Fond je vystaven úrokovému riziku vzhledem ke skutečnosti, že drží úročená aktiva a závazky. Účetní hodnota úročených 

aktiv a závazků je zahrnuta do období, ve kterém dochází k jejich splatnosti nebo změně úrokové sazby a to v tom 

období, které nastane dříve. Aktiva a pasiva, která jsou neúročená nebo mají fixní úrokovou míru, nejsou součástí níže 

uvedené tabulky. 

84 



, Úroková citlivost aktiv a závazků Fondu 

tis. Kč 

K 31. prosinci 2019 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 

Celkem 

Přijaté úvěry a půjčky 

Celkem 

Gap 

tis. Kč 

K 31. prosinci 2018 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 

Celkem 

Přijaté úvěry a půjčky 

Celkem 

Gap 

Do3 

měs. 

107 045 

107 04S 

14932 

14932 

92113 

Do 3 

mě s. 

26 363 

26363 

26363 

Od3měs. 

do 1 roku 

Od 3 měs. 

do 1 roku 

85 

Od 1 roku 
Nad Slet Celkem 

do Slet 

107 04S 

107 04S 

5 531 20464 

s 531 20464 

-s S31 86S81 

Od 1 roku 

Nad Slet Celkem 
do Slet 

26363 

26363 

14945 6159 2110S 

1494S 61S9 2110S 

-14 94S -61S9 S2S8 



(a) Měnové riziko 

Měnové riziko spočívá v tom, že hodnota investice může být ovlivněna změnou devizového kurzu. Fond není 

vystaven významnému měnovému riziku. K 31. prosinci 2019 a 31. prosinci 2018 Fond vykazoval převažující 

část aktiv a závazků v Kč. 

(b) Úvěrové riziko 

Fond je vystaven úvěrovému riziku z titulu svých obchodních a investičních aktivit. Úvěrové riziko Fondu spočívá 

zejména v tom, že subjekty, které mají platební závazky vůči Fondu, nedodrží svůj závazek. 

Fond investuje zejména do aktiv nemovité povahy, ať již mající formu věcí ne movitých, 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. 

Investiční a finanční aktiva, do nichž bude Fond investovat, mohou být zajištěné i nezajištěné a nejsou omezeny 

ratingem dlužníka. 

Úvěrové riziko se bude Fond snažit minimalizovat zejména výběrem protistran dosahujících dostatečné úrovně 

bonity, nastavením objemových limitů na pohledávky vůči jednotlivým protistranám a vhodnými smluvními 

ujednáními. Nicméně úvěrové riziko může být kombinováno s nepříznivým vývojem některé z obchodních 

korporací, jejíž obchodní účast se bude nalézat v majetku Fondu, protože obchodní korporace budou úvěrované 

bankou/bankami (resp. obecně finančními institucemi), které budou v případě neplnění závazků spočívajících 

v dodržování určitých finančních ukazatelů oprávněné učinit okamžitě splatnými jimi poskytnuté úvěry, přičemž 

takové neplnění finančních ukazatelů může být právě důsledkem nepříznivého vývoje trhu, na němž působí 

daná obchodní korporace. 

Vzhledem k výše uvedenému úvěrové riziko bude souviset s celkovým investičním rizikem a výběrem cílových 

majetkových účastí. 
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Analýza úvěrového rizika 

Rating k 31. 12. 2019 Bez ratingu Celkem 

Majetek určený k prodeji 40 597 40597 

Investice do společností 30924 30924 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní aktiva 8 515 8515 

Peníze a peněžní ekvivalenty 107 045 107045 

Celkem 187078 187078 

Rating k 31. 12. 2018 Bez ratingu Celkem 

Majetek určený k prodeji 144996 144996 

Investice do společností 33 028 33028 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní aktiva 10405 10405 

Peníze a peněžní ekvivalenty 26 363 26363 

Celkem 214 792 214 792 

K 31. prosinci 2019 je část investičního majetku zastavena ve prospěch banky (UniCredit Bank Czech Republic and 

Slovakia, a.s.). 

tis. Kč 31.12.2019 Podíl na celkových aktivech 

Investiční majetek 23 287 4,11% 

Celkem 23287 4,11% 

tis. Kč 31.12.2018 Podíl na celkových aktivech 

Investiční majetek 17 457 3,39% 

Celkem 17457 3,39% 

87 



(c) Riziko likvidity 
Riziko likvidity vzniká z typu financování aktivit společnosti a řízení jejich pozic, např. v okamžiku, kdy společnost není 

schopna financovat svá aktiva nástroji s vhodnou splatností nebo likvidovat/prodat aktiva za přijatelnou cenu 

v přijatelném časovém horizontu. 

Zbytková splatnost aktiv a závazků Fondu 

Od3měs. 
Od 1 roku 

Bez 
tis. Kč Do3 měs. 

do 1 roku 
Nad Slet 

specifik. 
Celkem 

do Slet 

K 31. prosinci 2019 

Investiční majetek 378 795 37879S 

Investice do společností 30924 30924 

Majetek určený k prodeji 40 597 40S97 

Pohledávky z obchodních 

vztahů a ostatní aktiva 
8 515 8 S1S 

Daňové pohledávky 611 611 

časové rozlišení aktiv 76 76 

Peníze a peněžní ekvivalenty 107 045 10704S 

Celkem 116247 4SO 31S S66S62 

Úvěry a půjčky 14932 5 531 20464 

Obchodní a ostatní závazky 11335 1133S 

Ostatní dlouhodobé závazky 2169 2169 

Odložený daňový závazek 17 660 17660 

časové rozlišení pasiv 1730 1730 

Daňové závazky 3145 314S 

Rezervy 246 246 

Vlastní kapitál 243 758 243 7S8 

Čistá aktiva připadající 
266 055 2660SS 

k investičním akciím 
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, 
Gap 

Kumulativní gap 

tis. Kč 

K ll. prosinci 2018 

Investiční majetek 

Investice do společností 

Majetek určený k prodeji 

Pohledávky z obchodních 

vztahl! a ostatní aktiva 

Daňové pohledávky 

časové rozlišení aktiv 

Peníze a peněžní ekvivalenty 

Celkem 

Úvěry a plljčky 

Obchodní a ostatní závazky 

Ostatní dlouhodobé závazky 

Odložený daňový závazek 

časové rozlišení pasiv 

31390 

84858 

84858 84858 

Do3 

měs. 

Od3měs. 

do 1 roku 

10405 

70 

26 363 

36838 

803 

12 754 

735 

7700 527473 

-7 700 -77157 

84858 77157 

Odl 

roku 
Nad Slet 

Bez 

specifik. 
do Slet 

300 277 

33028 

144996 

478301 

14143 6159 

7400 

2246 

18488 

89 

566562 

Celkem 

300277 

33028 

144996 

10405 

70 

26363 

515139 

21105 

20154 

2246 

18488 
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, Daňové závazky 375 357 

Rezervy 200 200 

Vlastní kapitál 253 762 253 762 

Čistá aktiva připadající 

k investičním akciím 
198 074 198074 

Celkem 14867 21543 8405 470324 515139 

Gap 21971 -21543 -8405 7977 

Kumulativní gap 21971 21971 429 -7 977 

Výše uvedené tabulky představují zbytkovou splatnost účetních hodnot jednotlivých finančních a investičních nástrojů, 

nikoliv veškerých peněžních toků, které z těchto nástrojů plynou. 

Vzhledem k charakteru trhu jednotlivých typů cílových aktiv, která mohou tvořit zásadní část majetku Fondu, je třeba 

upozornit na skutečnost, že zpeněžení takového aktiva při snaze dosáhnout nejlepší ceny je časově náročné. V krajním 

případě může riziko likvidity vést až k likviditní krizi. 

24. KLASIFIKACE FINANČNÍCH NÁSTROJŮ 

Od 1. ledna 2018 účetní jednotka přijala mezinárodní účetní standard IFRS 9. Vzhledem k tomu, že účetní jednotka v 

souladu se svými interními předpisy a statutem sleduje výkonnost a řídí investiční fond na bázi reálného hodnoty, 

nedošlo aplikaci IFRS 9 ke změně klasifikace a ocenění finančních nástrojů, které jsou od 1. ledna 2018 dle IFRS 9 

klasifikovány jako finanční nástroje oceňované reálnou hodnotou do výsledku hospodaření. 

Fond zveřejňuje informace požadované účetním standardem IFRS 7. Fond vykazuje všechna finanční aktiva a finanční 

závazky v kategorii FVTPL (reálná hodnota vykázaná do zisku nebo ztráty) jelikož v souladu se svými interními předpisy 

a statutem sleduje výkonnost a řídí investiční fond na bázi reálné hodnoty. 

Vzhledem ke krátkodobé splatnosti pohledávek, ostatních aktiv, závazků a ostatních závazků lze vykázanou účetní 

hodnotu považovat za reálnou hodnotu. 
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, 25. REÁLNÁ HODNOTA AKTIV A ZÁVAZKŮ 

Nejlepším dokladem reálné hodnoty jsou tržní ceny kotované na aktivním trhu. Pokud jsou takové ceny k dispozicí, 

používají se pro stanovení reálné hodnoty aktiva nebo závazku {úroveň 1 hierarchie stanovení reálné hodnoty). 

V případě, že je za účelem stanovení hodnoty použita tržní kotace, nicméně z důvodu omezené likvidity nelze trh 

považovat za aktivní (na základě dostupných ukazatelů likvidity trhu), je nástroj klasifikován jako spadající do úrovně 2. 

Nejsou-li tržní ceny k dispozici, reálná hodnota se stanoví pomod oceňovacích modelů, používajících jako vstupy 

objektivně zjistitelné tržní údaje. Pokud jsou všechny významné vstupy oceňovacího modelu charakterizovány jako 

objektivně zjistitelné, je nástroj klasifikován v rámci úrovně 2 hierarchie reálné hodnoty. Za objektivní parametry trhu 

se v souvislosti se stanovením hodnoty na úrovni 2 obvykle považují výnosové křivky, úvěrová rozpětí a implikované 

volatility. 

V některých případech nelze reálnou hodnotu určit ani na základě dostatečně často kotovaných tržních cen, ani 

s použitím oceňovacích modelů vycházejících výhradně z objektivně zjistitelných tržních údajů. Za této situace se 

s použitím realistických předpokladů provede odhad individuálních oceňovacích parametrů, které nejsou na trhu 

zjistitelné. Je-li určitý objektivně nezjistitelný vstup oceňovacího modelu významný, případně je příslušná cenová kotace 

nedostatečně aktualizována, je daný nástroj klasifikován v rámci úrovně 3 hierarchie reálné hodnoty. Při stanovení 

hodnoty na úrovni 3 se pro stanovení reálné hodnoty používají znalecké posudky používající předepsané metody 

ocenění aktiv (očekávané peněžní toky, vývoj trhu, apod.) a posouzení Administrátora. 

Hierarchie reálné hodnoty 

tis. Kč úroveň 1 Úroveň 2 úroveň 3 Celkem 

K 31. 12. 2019 

Finanční aktiva a závazky v reálné hodnotě 

vykázané do zisku nebo ztráty 

Investiční majetek 378 795 378 795 

Investice do společností 30924 30924 

Majetek určený k prodeji 40597 40597 

Pohledávky z obchodnlch vztahů a ostatní 

aktiva 
8 515 8 515 

Peníze a peněžní ekvivalenty 107 045 107 045 

Půjčky a úvěry s 531 s 531 

Ostatní dlouhodobé závazky 2169 2169 

Obchodní a ostatní závazky 11335 11335 

Celkem 127 509 472 335 584910 
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tis. Kč Úroveň 1 úroveň 2 Úroveň3 Celkem 

K 31. 12. 2018 

Finanční aktiva a závazky v reálné hodnotě 

vykázané do zisku nebo ztráty 

Investiční majetek 300 277 300277 

Investice do společností 33 028 33028 

Majetek určený k prodeji 144 996 144996 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní 
10 405 10405 

aktiva 

Peníze a peněžní ekvivalenty 26 363 26363 

Půjčky a úvěry 21105 21105 

Ostatní dlouhodobé závazky 2 246 2246 

Obchodní a ostatní závazky 20154 20154 

Celkem 47468 511106 558573 

Ostatní aktiva a pasiva oceňovaná reálnou hodnotou v rámci úrovně 3 

Pozice v rámci úrovně 3 zahrnuje jeden nebo více významných vstupů, jež nejsou na trhu přímo zjistitelné. Odpovědnost 

za oceňování pozice na reálnou hodnotu je na Administrátoru Fondu. Mezi aktiva, která jsou oceňovány reálnou 

hodnotou v rámci úrovně 3, se řadí ostatní dlouhodobá finanční aktiva a pasiva. 

Majetkové účasti a ostatní investiční aktiva (investiční majetek), pohledávky a pasiva oceňované reálnou hodnotou proti 

ziskům nebo ztrátám jsou oceňovány zpravidla na základě znaleckých posudků, protože jejich tržnf hodnota není jinak 

objektivně zjistitelná. Bezprostředně po akvizici těchto aktiv mohou být na základě posouzení Administrátora oceněna 

aktiva pořizovací cenou, pokud Administrátor dojde k závěru, že tato cena zobrazuje aktuální tržní hodnotu investice 

lépe nebo aktuálněji, než hodnota stanovená znaleckým posudkem. 

Majetek jako Investiční příležitost ve fondu jsou majetkové účasti ve společnostech a ostatní investiční aktiva. Majetkové 

účasti ve společnostech a ostatní investiční aktiva jsou oceněny reálnou hodnotou. Reálná hodnota je stanovována 

minimálně jedenkrát ročně znaleckým posudkem, a to k poslednímu dni účetního období, není-li s ohledem na 

pozorovatelné chování odpovídajícího trhu shledán důvod k ocenění častějšímu. 

Osobou oprávněnou k ocenění majetku a dluhů na reálnou hodnotu je 

• znalec v příslušném oboru jmenovaný pro tyto účely soudem, 
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, • odhadce vlastnící živnostenský list nebo jiné podnikatelské oprávnění, opravňující jej k výkonu 

oceňování majetku a dluhů. 

Ocenění je prováděno ve smyslu zákona o investičních společnostech a investičních fondech, ve znění pozdějších 

předpisů a tím vyhovuje pojetí ceny obvyklé. Za cenu obvyklou lze považovat cenu tržní, tak jak je definována 

mezinárodními oceňovacími standardy. Tržní hodnota je odhadem finanční částky a je definována v souladu s Evropským 

sdružením odhadců TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinárodním oceňovacím standardem, který 

zpracoval mezinárodní výbor pro standardy oceňování IVSC (lnternational Valuation Standards Committee) jako 

"odhadovaná částka, za kterou by měly být majetky k datu ocenění směněny v transakci bez osobních vlivů mezi 

dobrovolně kupujícím a dobrovolně prodávajícím po patřičném průzkumu trhu, na němž účastníci jednají informovaně, 

rozvážně a bez nátlaku". 

Pro stanovení hodnoty majetkové účasti ve společnosti je použita kombinace následujících elementárních oceňovacích 

metod a přístupů: 

· Metody zjištění věcné hodnoty- majetkové, 

· Metoda účetní hodnoty. 

Krátkodobé pohledávky a závazky 

Krátkodobé pohledávky a závazky se splatností do jednoho roku jsou oceňovány v jejich nominální hodnotě, u které je 

předpoklad, že je srovnatelná s reálnou hodnotou. Toto ocenění tak spadá do úrovně 3. 

Pokladní hotovost 

Vykázané hodnoty krátkodobých instrumentů v zásadě odpovídají jejich reálné hodnotě. 

V roce 2019 a 2018 neproběhly žádné přesuny mezi jednotlivými úrovněmi aktiv oceňovanými reálnou hodnotou. 

V následující tabulce jsou uvedeny metody ocenění pro daná aktiva a závazky a nepozorovatelné vstupy, které jsou 

aplikovány v rámci daných metod ocenění. 
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Typ aktiva/ 

závazku 

Investiční 

majetek 

Majetková účast 

Metoda ocenění 

Výnosové ocenění na základě 

kapitalizovaných výnosů je stanovené 

stabilizovaného výnosu a kapitalizační 

míry. Metoda byla použita pro 

ocenění staveb/budov. 

Významné nepozorovatelné 

vstupy 

- nájemné 

- - hlavní budovy (AB 

Brojova, Areál Karlov) 

- 394- 7 931 tis. Kč/rok 

- Očekávaný růst tržního 

nájemného 

- Výpadky z nájmu 

Míra obsazenosti 

Úlevy z nájemného 

- Diskontní míra 

Kapitalizační míra (yield) 

5,5-8,0% 

- Kapitalizace 

stabilizovaného trvale 

dosažitelného ročního 

výnosu 

-cena za m2 hlavní pozemky a 

budovy 2 090- 5 555,- Kč 

Metoda srovnávací představuje - cena za m2 ostatní provozní 

vyhodnocení cen nedávno prodaných pozemky a budovy 5-1 280,-

nemovitostí (z vyhodnocení cen Kč 
nedávno uskutečněných prodejů - Hodnota pozemků je přímo 

ne movitostí 

charakterem, 

Metoda byla 

pozemků. 

srovnatelných svým 

velikostí a lokalitou. 

použita pro ocenění 

Majetkové ocenění na principu 

ovlivněna změnami v ceně 

pozemků za m2, přičemž ceny 

pozemků se odvíjí dle situace 

na realitním trhu a trhu 

souvisejících služeb. 

(Investice do reálných hodnot 

Reálné hodnoty 

majetku, které jsou 

zjištěny samostatně 

pro jednotlivé jeho 

části 

společnosti) 

26. NÁSLEDNÉ UDÁLOSTI 

Vliv nepozorovatelných 

vstupů na reálnou hodnotu 

aktiva/závazku 

Odhadovaná reálná hodnota by 

byla vyšší v případě, že: 

- Nájemné bude vyšší 

- Očekávaný růst 

nájemného bude vyšší 

- Období výpadku z nájmů a 

úlevy z nájemného budou 

kratší 

- Míra obsazenosti bude 

vyšší 

- Diskontní míra bude nižší 

- Kapitalizační míra (yield) 

bude nižší 

- Cena za m2 bude vyšší 

- Cena za m2 bude vyšší 

Odhadovaná reálná hodnota by 

byla vyšší v případě, že: 

- cena za m2 bude vyšší 

-reálné hodnoty aktiv použitých 

při srovnání budou vyšší 

Na konci 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 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 účetní závěrky v roce 2020. 
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, 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 činnost je ze své podstaty 

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

nabývaných investičním Fondem je dokonce pravděpodobnější jejich přikupování s dlem 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 

ne mohou ohrozit. Závazky Fondu jsou pravidelně testovány zátěžovými testy, které indikují vyšší míru zadlužení, které 

by mohlo Fond potencionálně ohrožovat. Při bližším pohledu na strukturu zadlužení Fondu se (z části) jedná o dluhy ve 

skupině, které by v případě nastání této rizikové situace bylo možno kapitalizovat. 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. 12. 2019 zpracována za předpokladu, že účetní jednotka bude nadále schopna 

pokračovat ve své činnosti 

Do data sestavení účetní závěrky nedošlo k žádným dalším významným událostem. 

V Praze dne 30. 4. 2020 

V Praze dne 30. 4. 2020 
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FOC S INVEST, investiční td~d-~~měnným 

základním kapitálem, a.s. 

AMISTA investiční společnost, a.s. 

statutární ředitel 

Bc. Michal Bíman 

pověřený zmocněnec 

FOCUS INVESy, i · vestiční fon s proměnným 

zá~adním kapitálem, a.s. 

AMISTf' investiční společnost, a.s. 

\...statutární ředitel 
Ing. Petr Janoušek 

pověřený zmocněnec 



, PŘÍLOHA- FINANČNÍ VÝKAZY NEINVESTIČNÍ A INVESTIČNÍ ČÁSTI FONDU 

Finanční výkazy neinvestiční části fondu 

Výkaz o finanční situaci k 31. 12. 2019 

Aktiva 

tis. Kč 

Dlouhodobá aktiva 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní aktiva 

Krátkodobá aktiva 

Pohledávky z ostatních vztahů a ostatní aktiva 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 

Aktiva celkem 

Vlastní kapitál a závazky 

tis. Kč 

Vlastní kapitál 

Základní kapitál 

Výsledek hospodaření běžného období 

Nerozdělený zisk nebo neuhrazená ztráta z předchozích období 

Vlastní kapitál a závazky celkem 
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31.12.2019 

243 735 

243 735 

23 

2 

21 

243 758 

31.12.2019 

253 758 

4000 

-4 

239 762 

243 758 

31.12.2018 

253 734 

253 734 

27 

2 

25 

253 761 

31.12.2018 

253 761 

4000 

-4 

249 765 

253 761 



r Výkaz o úplném výsledku hospodaření za rok 2019 

tis. Kč Od 1. 1. do 31. 12. 2019 Od 1. 1. do 31. 12. 2018 

Čistý provozní výsledek hospodaření 

Provoznf výsledek hospodaření 

Finančnr náklady -4 -4 

Fínančnf výsledek hospodaření -4 -4 

Zisk/ztráta z pokračujíc! činnosti před zdaněním -4 -4 

Zisk z pokračující činnosti po zdanění -4 -4 

Celkový úplný výsledek hospodaření -4 -4 

Položka Dlouhodobé pohledávky z obchodních vztahů a ostatní aktiva ve výši 243 735 tis. Kč (k 31. prosinci 2018: 253 734 

tis. Kč) představuje půjčku poskytnutou neinvestiční části fondu investiční částí fondu. V investičních výkazech fondu je 

tato půjčka vykázána v položce Ostatní dlouhodobé závazky. Tato půjčka je v celkových výkazech fondu vzájemně 

započtena. 
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Finanční výkazy investiční části fondu 

Výkaz o finanční situaci k 31. prosinci 2019 

Aktiva 

tis. Kč 

Dlouhodobá aktiva 

Investiční majetek 

Investice do společností 

Krátkodobá aktiva 

Majetek určený k prodeji 

Daňové pohledávky 

Pohledávky z obchodních vztahů a ostatní aktiva 

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 

Časové rozlišení aktiv 

Aktiva celkem 
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31.12.2019 

409718 

378 795 

30924 

156821 

40597 

611 

8513 

107 024 

76 

566539 

31.12.2018 

333304 

300 277 

33028 

181810 

144 996 

10405 

26338 

70 

515114 



Vlastní kapitál a závazky 

tis. Kč 31.12.2019 31.12.2018 

Vlastní kapitál celkem 

Dlouhodobé půjčky a úvěry 5 531 21105 

Ostatní dlouhodobé závazky 245 903 255 979 

Odložený daňový závazek 17660 18488 

Dlouhodobé závazky 269094 295 672 

Krátkodobé půjčky a úvěry 14932 

Daňové závazky 3145 375 

Rezervy 246 201 

Závazky z obchodních vztahů a ostatní pasiva 11336 20157 

časové rozlišení pasiv 1730 735 

Krátkodobé závazky 31390 21468 

fistá aktiva připadající k investičním akcHm 266055 198074 

Vlastní kapitál a závazky celkem 566 539 515114 
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Výkaz o úplném výsledku hospodaření za rok 2019

tis. Kč

Výnosy z investičního majetku

Výnosy z podílů

Správní náklady

Čistý provozní výsledek hospodaření

Ostatní provozní výnosy

Ostatní provozní náklady

Provozní výsledek hospodaření

Finanční výnosy

Finanční náklady

Finanční výsledek hospodaření

Za období od 1. 1. 2019 do Za období od 1. 1. 2018 do

31. 12. 2019 31. 12. 2018

97704

-2104

-21 515

74086

-2013

72072

148

-422

-274

137 656

-1949

-17 925

117782

208

-2443

115 547

17

-255

-238

Zisk/ztráta z pokračující činnosti před zdaněním

Daň z příjmu za běžnou činnost-splatná

Daň z přijmu za běžnou činnost-odložená

Zisk z pokračující činnosti po zdanění

Ostatní úplný výsledek hospodaření

Celkový úplný výsledek hospodaření

71798

-4645

828

67980

67980

115 309

-1283

-3899

110 127

110 127
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Zpráva auditora
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ZPRAVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA

PHjemce: akcionáři společnosti FOCUS INVEST, investiční fond s
proměnným základním kapitálem, a.s.,
se sídlem Štětková 1638/18, 140 00 PRAHA 4

Zpráva o auditu účetní závěrky

Vf rok auditora

Provedu jsme audit přilozetw účetní závSrky společnosti FOCUS INVEST, investíčni fond s
proměnným základním kapitálem, a.s. (dále také "Společnost") sestavené na základě
mezinárodních standardů účetního výkaznictví ve zněním přijatém Evropskou unii, která se
skládá z výkazu oflnancnisituacik31. 12. 2019. výkazu o úplném výsledku hospodařeni, výkazu
o změnách vlastního kapitálu a výkazu o peněžních tocích za rok končící 31. 12. 2019, a přílohy
této účetní závěrky, která obsahuje popis použitých podstatných účetních metod a dalSí
vysvětlující infor mace. Údaje o Společnosti jsou uvedeny v bodě l přílohy této účetní závěrky.

Poúf/e nafeAo názoru účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz aktiv a pasív společnosti
FOCUS INVEST, investiční fond s proměnným záldadním kapitálem, a. s. k 31. 12. 2019,
nákladů, výnosů a výsledku jejího hospodaření a peněžních toku za rok končící 31. ] 2. 2019 v
souladu s mezinárodními standardy účetního výkaznictví ve zněním přijatém Evropskou unií.

Základ pro výrok

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
oítóí/u 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 předpisu. Domníváme se. Se
důkazní informace; které jsme shromáždili, posfyt ují dostatečný a vhodný základ pro vyjádření
našeho vyrobí.



Hlavni záležitosti auditu

Hlavní záležitosti miditu jsou záležitosti, které byly podle našeho odborného úsudhipři miditu
účetní závěrky' za běžné období nejwznamnéjší. Těmito záležitostmi Jsme se zabývali v kontextu
auditu účetní závérfy jako celku a v soitvislosfi s utvářením názoru na tuto závěrku. Samostatnv
výrok k těmto záležitostem nevyjadřujeme.

Ocenění dlouhodobého majetku
Hodnotu aktiv společnosti představuje zejména investiční majetek a podíl v dceřiné společnosti.
Jak je uvedou) v bodě 2. přílohy účetní závěrky je tento majetek k datu sestavení účetní závěrky
přeceňován na reálné Iwdnoty. Reálná hodnota má významný vliv fw stanovení fondového
kapitálu na investiční akcii, proto považujeme způsob stanoveni reálné hodnoty z hlediska
aiiditu za důležitý.
V rámci aiiditorskych postupů jsme obdrželi znalecké posudky použité pří přecenění majetku.
Poroviwli jsme údaje z katastru nemovitostí s údaji o nemovitostech zahrnutých ve ztialeckém
posudku a nezjistili jsme rozdíly. Odsouhlasili jsme hodnotu investičního majetku a investice do
dceřiné společnosti na hodnoty stanovené znalcem, posoudili vhodnost použitých metod a
výziiamnych nepozorovatelných vstupů do oceňovacího modelu. Dále jsme prověřili správné
promítnutí přeceněni do výkazu o úplném wsledku hospodaření a zaúčtování související
odložené dané související s přece fiémm majetku.

Výnosy z pronájmů
Významnou část výnosů generuje společnost z pronájmu nebytových prostor. Informace o
výnosech z pronajmu jsou uvedeny v bodě 5. přílohy účetní závěrky. Naše auditorské postupy se
zaměřily zejména na detailní měsíční analýzu inkasovanélw nájemného od jednotlivých
odběratelů, identifikaci i'ieob\yklych ly/yv-u, testováni vzorků ̂ yiwsů dle smluv s odběrateli,
ověření úhrad od odběratelů a odsouhlasení vzorku neuhrazených pohledávek ke konci rokli s
odběrateli. Zároveň jsme posoudili postupy pro posuzování nebonitních pohledávek a
související snížení jejich hodnoty fonjwu opravných položek k pohledávkám.

Výnosy z prodeje dlouhodobého majetku
Společnost během rohi prodala některá dlouhodobá aktiva. Údaj o zisku souvisejícím s těmito

prodeji je uveden v bodě 5. přílohy k účetní závěrce. V rámci našich procedur jsme se zaměřili
na odsovhlasení výnosů na kupní smlouvy, účetní zachycení vyražení majetku a ověření
přechodu vlastnictví dle údajů v katastru nemovilosií.

Ostatní informace uvedené ve výroční zprávě

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 pfsm. b) zákona o auditorech informace uvedené ve
výroční zprávě mimo účetní závěrht a naši zprávu auditora. Za ostatní infomwce odpovídá
statutární ředitel Společnosti.

Nás \'yrok k účetní závěrce se k ostatním informacím nevztahuje. Přesto je však součástí našich
poviniwstí souvisejících s auditem účetní zá\'ěrfy seznámení se s ostatními informacemi a
posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném (materiálním) nesoidadu s účetní
závěrkou či s násilni znalostmi o účelní jednotce získanými během provádění aitditu nebo zda se
jinak tyto informace nejeví jako významné (materiálně) nespravíte. Také posuzujeme, zda
ostatní informace byly ve všech význainnych (materiálních) ohledech opracovány v souladu s
příslušnými právními předpisy. Tímto posouzením se roziimí, zda ostatní informace splmtfí
požadavky prá\'mch předpisů na formální náležitosti a postup vypracování ostatních informací
v kontextu vyziwmnosti (niateriality), tj. zda připadne nedodržení uvedených požadavků by bylo
způsobilé ovlivnit úsudek činěny na základě ostatních informací.



Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudil, wádíme, ze
ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem'zobmzem v účetní
závěrce, jsou ve všech vvznamných (materiálních) ohledech v souladiťsúčetni závěrkou

ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními předpisy.

Dále j^povmm uvést, zda na základě poznatků a povědomí o Společnosti, k nimž ,s,
-li při provádění auditu, ostatní informace neobsahuji významné (materiáÍní)'wwé

"esprwwsti vrámci we^vch postupů jsme v obdržených 'ostamich 'i^órmacich žádné
významné (materiální) věcné nesprávnosti nezjistili.

Odpovědnost statutárního ředitele, správní rady a výboru pro audit Společností za úcetni

s^t. utárm. ře, dilel SPOlečnostl odpovídá za sestavení účetní závěrky'podávajid Yěmý a poctivy
obj^z^ou!afu s, n'ezmárodmmistcindardy účetního výkazmctví ^ zněmm přijatém Evropskou
imii^a za takový vmtřm kontrolni systém, který považuje za nezbytný pfo" sestavení" účetní
zwerky tak aby iieobsahovala významné (materialm) nespráwwsti zpusobem"podvodem~nebo

^řl, se^av^>vá, m účefni změ.rk?' je statutární ředitel Společnosti povinen posoudit, zda je
Společnost schopna nepřetržitě tn'at, a pokud je to relevantní, popsat vpří]oze~učetm záwrjkv

zá^žlt.ost! .ty^jící se. j?ího nePřetržifého trváma použití předpokladu wpřetržitého'trváni'při
sestavení účetní závěrky, s ^jimkou pnpadů. My statutárm ředitel plánuje zrušení Společwsíi
nebo ukončení její čifmosti, resp. kd^'nemá jinou reálnou možnost než takučmit
za. y^nadprocesem w.et.nfh? wkíKm^'íve Společnosti odpovídá správní rada. Výbor pro
aiufít sleduje účinnost vnitfmch kontrol, systém řízem rizik, účinnost vmtmího auditu a
sestavení účetní závěrky.

Odpovědnost auditora za audit účetní wvěrky

Našim cílem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou
{materiální) nesprávnost způsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu'avditora
obsahující nás \yok. Přmiéřená míra jisíoly je vefkú míra jistoty, nicméně něm zánámi. že
audit provedeny v souladu s výše uvedenými předpisy ve všech případech v účetni závěrce
odhalí případnou existující významnou (materiální) nesprávnost. Nesprávnosti moiwu vznikat v
důsledku podvodu nebo clp'b a považují se za \'ýznanmé (materiálm), pokud lze reálně
předpokládat, že by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit elwnomická rozhodnutí, která
uživatelé uče fní závěrky na jej f m základe přijmoit.

Pnprovádem auditu v sovhdu s výše uvedenými předpisy je naší povinností uplatňovat během
celého auditu odborný úsudek a zachovávat profesm skepticismus. Dále je naší povinností:

Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti účetní závérfy
způsobené podvodem nebo chybou ncnrhnoiit a provést auditorské posíupy reagující na
tato rizika a získat dostatečné a vhodné důkazní informace, abychom nďjejich základě
nwhli vyjádřit výrok. Riziko, že neodhalíme -významnou (materiální) nesprávnost, k mz
došlo v důsledku podvedli je větší než riziko neodhaleni významné (niateriálm)
nesprávnosti způsobené chybou, protože součástí podvodu mohou být tajné dohody



(koluze), falšováni, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo obcházení
vnitřních kontrol.

Seznámit se s vnitřním kontrolmm systémem Společnosti relevantním pro audit v
takovém rozsa/iu, abychom mohli navrhnoul auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolwsti, nikoli abychom mohli vyjádřit fiázor na účinnost jejílio vmtřního
kontrolního systému.

Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních
odhadů a informace, které v této souvislosti statutární ředitel Společnosti uvedl v
příloze účetní závěrky.
Posoudit vhodnost použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestaveni účetní závěra
představenstvem a to. zda s ohledem na shromážděné ďůkazní infoi-mace existiije
výziiamná (materiální) nejistota oplývající z událostí nebo podmínek, které mohou
významné zpochybnit schopnost Společnosti nepřetržitě Tn'at. Jestliže dojdeme k závěru,
že taková významná (materiální) nejistota existuje, je naší povinností itpozornit v naší
zprávě na infornwce uvedené v této soimslosti v příloze účetní závěra, a pokud tyto
informace nejsou dostatečné, vyjádřit modifikovaný výrok. Naše závěry íykajicí se
schopnosti Společnosti nepřetržité trvat vycházejí z důkazních mformací, které jsme
získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést k
tomu, že Společnost ztratí schopnost nepřetržité tn'af.
Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky, včehzě přílohy', a dále
to, zda účetní závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který vede
k věrnému zobrazeni.

Nosí povinností je informovat statutárního ředitele, správní radu a \yborpro audit mimo jiné o
plánovaném rozsáhlí a načasování aiidi tu a o v)>zmmných zjištěních, která jsme v jeho průběhu
ličinili. včetně zjištěných \yznafnných nedostatků ve vniíŤním kontrolním systému.

Naší povinnosti je rovněž posfytiwut thorii pro audit prohlášení o tom, že jsme splnili
příshtsné etické požadavky tykající se nezávislosti, a infonnovat ho o veškerých vztazích a
dalších záležitostech, u nichž se lze reálně domnívat, že by mohly mít vliv na naši nezávislost, a
případných souvisejících opatřeních.

Dále je naši povinnosti vybrat na základě záležitostí, o nichž jsme informovali statutárního
ředitele, správní radu a výbor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu účetm závěrky za běžný
rok nejvýznamnější, a které ttidíž představuji hlavni 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 iisoiidíme, že bychom o dané záležitosti neměli v naší
zprávě informovat, protože lze reálně očekávat, že možné negativní dopady zveřejněni převáži
nad přínosem z hlediska veřejnéfw zájmu.

Zpráva o Jiných požadavcích stanovených právními předpisy

V souladu s článkem 10 odst. 2 nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 537/20J4
tivádime v naší zprávě nezávislého auditora následující informace vyžadované nad rámec
mezinárodních standardů pro cmdit:

Určení auditora a délka provádění auditu
Aitditorem Společnosti nás dne 28. června 2019 určila valná hromada Společnosti. Auditorem
Společnosti jsme třetím rokem.

Soulad s dodatečnou zprávou pro výbor pro audit



p^rztueme^že náš v}"'ok k Metm^^ce uvedeny v této zprávě je v souladu s naší
právoupro ̂ borpro audit Společnosti, kterou jsme dne 30. "4. 2020 vyhotovili dle

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

Poskytování neauditorských služeb

X^st^S"A"afcB ''''"/''^TO&"evď-J"-CT'-?w°^>

Společnosti a podmMm, kferé ovládá, jsme kromě povinného auditu neposkytujme služby.

ověření provedla auditorská společnost
ACTA Audit s.r.o
ev. č. 568
Hviezdoslavova 29, 71600 Ostrava
datum zprávy auditora 30.04.2020
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^^
Ing. Josef Haluza
auditor ev. 6. 2364






