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ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA 
        za období od 01. 01. 2018 do 31. 12. 2018 

Akcioná��m spole�nosti SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním 
kapitálem, a.s. 
Sídlo: Rohanské náb�eží 671/15, Karlín, 186 00 Praha 8   
I�O: 051 94 148 
�

Zpráva o auditu ú�etní záv�rky  

Výrok auditora 

Provedli jsme audit p�iložené ú�etní záv�rky spole�nosti SPILBERK investi�ní fond 
s prom�nným základním kapitálem, a.s. (dále také „Spole�nost“) sestavené na základ�
�eských ú�etních p�edpis�, která se skládá z rozvahy k 31. 12. 2018, výkazu zisku a ztráty, 
p�ehledu o zm�nách vlastního kapitálu za rok kon�ící 31. 12. 2018 a p�ílohy této ú�etní 
záv�rky, která obsahuje popis použitých podstatných ú�etních metod a další vysv�tlující 
informace. Údaje o Spole�nosti jsou uvedeny v bod� 1. Obecné informace p�ílohy této ú�etní 
záv�rky. 

Podle našeho názoru ú�etní záv�rka podává v�rný a poctivý obraz aktiv a pasiv 
spole�nosti SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s.
k 31. 12. 2018 a náklad� a výnos� a výsledku jejího hospoda�ení za rok 
kon�ící 31. 12. 2018 v souladu s �eskými ú�etními p�edpisy. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech, na�ízením Evropského parlamentu 
a Rady (EU) �. 537/2014 a standardy Komory auditor� �eské republiky pro audit, kterými 
jsou mezinárodní standardy pro audit (ISA), p�ípadn� dopln�né a upravené souvisejícími 
aplika�ními doložkami. Naše odpov�dnost stanovená t�mito p�edpisy je podrobn�ji popsána 
v oddílu Odpov�dnost auditora za audit ú�etní záv�rky. V souladu se zákonem o auditorech 
a Etickým kodexem p�ijatým Komorou auditor� �eské republiky jsme na Spole�nosti 
nezávislí a splnili jsme i další etické povinnosti vyplývající z uvedených p�edpis�. 
Domníváme se, že d�kazní informace, které jsme shromáždili, poskytují dostate�ný a vhodný 
základ pro vyjád�ení našeho výroku. 
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Hlavní záležitosti auditu 

Hlavní záležitosti auditu jsou záležitosti, které byly podle našeho odborného úsudku p�i auditu 
ú�etní záv�rky za b�žné období nejvýznamn�jší. T�mito záležitostmi jsme se zabývali 
v kontextu auditu ú�etní záv�rky jako celku a v souvislosti s utvá�ením našeho názoru na tuto 
záv�rku.  

Samostatný výrok k t�mto záležitostem nevyjad�ujeme.  

• Dlouhodobý hmotný majetek

Naše auditorské postupy, které jsme provedli v reakci na riziko významné (materiální) 
nesprávnosti zaú�tovaného zvýšení hodnoty dlouhodobého majetku, zahrnovaly: 

- nákupy nemovitostí v r�zných regionech �eské republiky, 

- detailní analýzu navýšení hodnoty dlouhodobého majetku na základ�
posouzení p�íslušných ú�etních a dalších vybraných doklad�, 

- prodeje �ásti nemovitého majetku, zejména byt� v lokalitách Rumišt�, 
Peka�ská. 

• Ocen�ní majetku na reálnou hodnotu k datu sestavení ú�etní záv�rky

K jedné z nejvýznamn�jších záv�rkových operací pat�í povinnost provést p�ecen�ní 
hodnoty nemovitého majetku a pozemk� na reálnou tržní hodnotu. Informace 
o postupu fondu p�i p�ecen�ní majetku na reálnou hodnotu je popsán v �ásti použitých 
ú�etních metod v p�íloze ú�etní záv�rky. Dopad z p�ecen�ní majetku k datu ú�etní 
záv�rky za rok 2018 je uveden v tabulce v �l. 6 p�ílohy ú�etní záv�rky.  

Ostatní informace uvedené ve výro�ní zpráv�

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené 
ve výro�ní zpráv� mimo ú�etní záv�rku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá 
statutární �editel, kterého zastupují zástupci. 

Náš výrok k ú�etní záv�rce se k ostatním informacím nevztahuje.  

P�esto je však sou�ástí našich povinností souvisejících s auditem ú�etní záv�rky seznámení 
se s ostatními informacemi a posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném 
(materiálním) nesouladu s ú�etní záv�rkou �i s našimi znalostmi o ú�etní jednotce získanými 
b�hem provád�ní auditu nebo zda se jinak tyto informace nejeví jako významn� (materiáln�) 
nesprávné.  

Také posuzujeme, zda ostatní informace byly ve všech významných (materiálních) ohledech 
vypracovány v souladu s p�íslušnými právními p�edpisy. Tímto posouzením se rozumí, 
zda ostatní informace spl�ují požadavky právních p�edpis� na formální náležitosti a postup 
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vypracování ostatních informací v kontextu významnosti (materiality), tj. zda p�ípadné 
nedodržení uvedených požadavk� by bylo zp�sobilé ovlivnit úsudek �in�ný na základ�
ostatních informací. 

Na základ� provedených postup�, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že  
• ostatní informace, které popisují skute�nosti, jež jsou též p�edm�tem zobrazení 

v ú�etní záv�rce, jsou ve všech významných (materiálních) ohledech v souladu 
s ú�etní záv�rkou a 

• ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními p�edpisy. 

Dále jsme povinni uvést, zda na základ� poznatk� a pov�domí o Spole�nosti, k nimž jsme 
dosp�li p�i provád�ní auditu, ostatní informace neobsahují významné (materiální) v�cné 
nesprávnosti. V rámci uvedených postup� jsme v obdržených ostatních informacích 
žádné významné (materiální) v�cné nesprávnosti nezjistili.

Odpov�dnost statutárního �editele, kterého zastupují zástupci a výboru pro audit 
Spole�nosti za ú�etní záv�rku 

Statutární �editel Spole�nosti, kterého zastupují zástupci, odpovídá za sestavení ú�etní 
záv�rky podávající v�rný a poctivý obraz v souladu s �eskými ú�etními p�edpisy, a za takový 
vnit�ní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro sestavení ú�etní záv�rky tak, 
aby neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti zp�sobené podvodem nebo chybou. 

P�i sestavování ú�etní záv�rky je statutární �editel Spole�nosti, kterého zastupují zástupci, 
povinen posoudit, zda je Spole�nost schopna nep�etržit� trvat, a pokud je to relevantní, popsat 
v p�íloze ú�etní záv�rky záležitosti týkající se jejího nep�etržitého trvání a použití 
p�edpokladu nep�etržitého trvání p�i sestavení ú�etní záv�rky, s výjimkou p�ípad�, 
kdy statutární �editel, kterého zastupují zástupci, plánuje zrušení Spole�nosti nebo ukon�ení 
její �innosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost než tak u�init. 

Za dohled nad procesem ú�etního výkaznictví ve Spole�nosti odpovídá správní rada a výbor 
pro audit.

Odpov�dnost auditora za audit ú�etní záv�rky 

Naším cílem je získat p�im��enou jistotu, že ú�etní záv�rka jako celek neobsahuje významnou 
(materiální) nesprávnost zp�sobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora 
obsahující náš výrok. P�im��ená míra jistoty je velká míra jistoty, nicmén� není zárukou, 
že audit provedený v souladu s výše uvedenými p�edpisy ve všech p�ípadech v ú�etní záv�rce 
odhalí p�ípadnou existující významnou (materiální) nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat 
v d�sledku podvod� nebo chyb a považují se za významné (materiální), pokud lze reáln�
p�edpokládat, že by jednotliv� nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, 
která uživatelé ú�etní záv�rky na jejím základ� p�ijmou. 
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P�i provád�ní auditu v souladu s výše uvedenými p�edpisy je naší povinností uplat�ovat 
b�hem celého auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší 
povinností: 

• Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti ú�etní záv�rky 
zp�sobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující 
na tato rizika a získat dostate�né a vhodné d�kazní informace, abychom na jejich 
základ� mohli vyjád�it výrok. Riziko, že neodhalíme významnou (materiální) 
nesprávnost, k níž došlo v d�sledku podvodu, je v�tší než riziko neodhalení významné 
(materiální) nesprávnosti zp�sobené chybou, protože sou�ástí podvodu mohou 
být tajné dohody (koluze), falšování, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení 
nebo obcházení vnit�ních kontrol. 

• Seznámit se s vnit�ním kontrolním systémem Spole�nosti relevantním pro audit 
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem 
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjád�it názor na ú�innost jejího vnit�ního 
kontrolního systému. 

• Posoudit vhodnost použitých ú�etních pravidel, p�im��enost provedených ú�etních 
odhad� a informace, které v této souvislosti statutární �editel, kterého zastupují 
zástupci, Spole�nosti uvedl v p�íloze ú�etní záv�rky.  

• Posoudit vhodnost použití p�edpokladu nep�etržitého trvání p�i sestavení ú�etní 
záv�rky statutárním �editelem, kterého zastupují zástupci a to, zda s ohledem 
na shromážd�né d�kazní informace existuje významná (materiální) nejistota 
vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou významn� zpochybnit schopnost 
Spole�nosti nep�etržit� trvat. Jestliže dojdeme k záv�ru, že taková významná 
(materiální) nejistota existuje, je naší povinností upozornit v naší zpráv� na informace 
uvedené v této souvislosti v p�íloze ú�etní záv�rky, a pokud tyto informace nejsou 
dostate�né, vyjád�it modifikovaný výrok. Naše záv�ry týkající se schopnosti 
Spole�nosti nep�etržit� trvat vycházejí z d�kazních informací, které jsme získali 
do data naší zprávy. Nicmén� budoucí události nebo podmínky mohou vést k tomu, 
že Spole�nost ztratí schopnost nep�etržit� trvat. 

• Vyhodnotit celkovou prezentaci, �len�ní a obsah ú�etní záv�rky, v�etn� p�ílohy, a dále 
to, zda ú�etní záv�rka zobrazuje podkladové transakce a události zp�sobem, 
který vede k v�rnému zobrazení. 

Naší povinností je informovat statutárního �editele, kterého zastupují zástupci, správní radu 
a výbor pro audit mimo jiné o plánovaném rozsahu a na�asování auditu a o významných 
zjišt�ních, která jsme v jeho pr�b�hu u�inili, v�etn� zjišt�ných významných nedostatk�
ve vnit�ním kontrolním systému. 
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Naší povinností je rovn�ž poskytnout výboru pro audit, správní rad�, statutárnímu �editeli, 
kterého zastupují zástupci prohlášení o tom, že jsme splnili p�íslušné etické požadavky 
týkající se nezávislosti, a informovat je o veškerých vztazích a dalších záležitostech, u nichž 
se lze reáln� domnívat, že by mohly mít vliv na naši nezávislost, a p�ípadných souvisejících 
opat�eních. 

Dále je naší povinností vybrat na základ� záležitostí, o nichž jsme informovali statutárního 
�editele, kterého zastupují zástupci, správní radu a výbor pro audit, ty, které jsou z hlediska 
auditu ú�etní záv�rky za b�žný rok nejvýznamn�jší, a které tudíž p�edstavují hlavní záležitosti 
auditu, a tyto záležitosti popsat v naší zpráv�. Tato povinnost neplatí, když právní p�edpisy 
zakazují zve�ejn�ní takové záležitosti nebo jestliže ve zcela výjime�ném p�ípad� usoudíme, 
že bychom o dané záležitosti nem�li v naší zpráv� informovat, protože lze reáln� o�ekávat, 
že možné negativní dopady zve�ejn�ní p�eváží nad p�ínosem z hlediska ve�ejného zájmu. 

Zpráva o jiných požadavcích stanovených právními p�edpisy 

V souladu s �lánkem 10 odst. 2 na�ízení Evropského parlamentu a Rady (EU) �. 537/2014 
uvádíme v naší zpráv� nezávislého auditora následující informace vyžadované nad rámec 
mezinárodních standard� pro audit: 

Ur�ení auditora a délka provád�ní auditu 

Auditorem spole�nosti nás dne 26. 06. 2018 ur�ila valná hromada Spole�nosti. Auditorem 
Spole�nosti jsme od roku 2017. 

Soulad s dodate�nou zprávou pro výbor pro audit 

Potvrzujeme, že náš výrok k ú�etní záv�rce uvedený v této zpráv� je v souladu s naší 
dodate�nou zprávou pro výbor pro audit Spole�nosti, kterou jsme dne 10. 05. 2019 vyhotovili 
dle �lánku 11 na�ízení Evropského parlamentu a Rady (EU) �. 537/2014. 

Poskytování neauditorských služeb 

Prohlašujeme, že nebyly poskytnuty žádné zakázané služby uvedené v �l. 5 na�ízení 
Evropského parlamentu a Rady (EU) �. 537/2014. Zárove� jsme Spole�nosti ani jí ovládaným 
obchodním spole�nostem neposkytli žádné jiné neauditorské služby, které by nebyly uvedeny 
v p�íloze ú�etní záv�rky Spole�nosti. 
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Prohlášení o nezávislosti 

Prohlašujeme tímto, že jsme na Spole�nosti nezávislí a nikdo z auditorského týmu 
v minulosti ani za kontrolované období nebyl v pracovn�právním, obchodním 
ani žádném jiném vztahu, který by zakládal jakoukoliv závislost na ú�etní záv�rku. 

Obchodní jméno a �íslo oprávn�ní auditora

ATLAS AUDIT s.r.o. 
K Bílému vrchu 1717, 250 88  �elákovice 
�íslo auditorského oprávn�ní 300 

Ing. Tomáš Bartoš             
�íslo auditorského oprávn�ní 1122         

V �elákovicích, dne 13. 05. 2019  

Rozd�lovník:    
SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. Výtisk �. 1 – elektronická verze 
ATLAS AUDIT s.r.o.                       Výtisk �. 1 – elektronická verze 



�
���������	
�����

������
���

�����������
�����������
�
���������	�����������
��������

��
��

�

������������� �!��"#$� �#����%�����&��#'%��()��*+,�-!�./0102�&�03.�44�
5%'%�3�6��%5$!��&�78�9'���":+$�9���$�;�<=>4�>./�??/�/?2�&�
@%A�;�<=>4�>?.�2..�=22�&�BBB�%�%��@:�C��98�&���@#D%�%��@:�C��98���;�>/2�?4�>=0�&����;�7	�>/2�?4�>=0�&�8%"�*�#���#+9'#C�!E�
5�F��,!(:���C��)E��G���(HE��#:C�E���
5%8���#CC!$�����$#-(%�004=4�

=>�

�

%)���(
������H�/������	��:��
���������:)����
��*���� �!"��$���#�����
�# ��
���0102��

�

� �



�

��������
�	
��� 
�������������	������������������	���� �!��
�"����##

$
���%&%��'�	�'	���� #!�()�)�

��
*+��,�
�%���	�

-��*�%�������.��	�/'���	�0�.+��1�

2�3$42 
�0��*��

����
�	�
���
��0��
�����

��
��	�5������6
�����7�


����
�	�
���
��0��
�����

��
��	�5�����6


����
�	�
���
��0��
�����

��
��	


����
�	�
���
��0��
�����

��
��	


����
�	�
���
*%�������

��0��
�����
��
��	

���������� ���������� ����������	 ������������	

����
	

����


����
	

����

��������	
�	��586 �
����� � �
����� ��� �
����� ������

� 
����
�	�����.������.���
1���7�������	7������ �

9
�����	���0��,���.��
����,%�1���������	�7�����,�,	�1�,�%�	*����7�������	�
�����������&%���7�.��	�586���������������������������������������������������������������������������� �

.���*���6�.1
����.��
�	*%�%���%��7�*%����������������������������������������������������������������� �

������������6�������	 �

: 
����
�.�1�0�������*%���
������.�	*%�0������*%�586 �!�9�! � �!�9�! �## �!�:�! !�)9�

.���*���6��,���������,���
��	 �!�9�! �!�9�! �## �!�:�! !�)9�

������6�������	�,����
�.�1 � �

) 
����
�.�1�����������.�	*%��������1�586 9���!� 9���!� � 9���!� ��!!:

.���*���6��,���������,���
��	 � �

������6�������	�,����
�.�1 9���!� 9���!� 9���!� ��!!:

! ;����.��7�����,�,	�1�586 � � � � � �

.���*���6�.1
����.��
�	*%�%���%��7�*% � �

������6�.1
����������	*%������*% � �

� 2�7%���,�
	��.���%��1���������	�,�
	�1�586 � � � � �

.���*���6���7%� � �

������6�,�
	��.���%��1 � �

�����76�������	�,�
	�1 � �

� <'���%���,�
�����=*�.�%.�*�586 � �

0�������.������7� �

� <'���%�����0��
��	7	*�.�%.�*�586 ):�(�9 ):�(�9 ):�(�9 )�:�:

0�������.������7� �

( ;�����
��=����*���=�*�������586 � � � � � �

0��������6�0�%0�.�7	�.=
��� � �

�������6�>��
?%�� � �

������76�������	�
�����
��=����*���=�*������ � �

�# ;�����
��=��*���=�*�������586 (��9#( � (��9#( � (��9#( )��(�)

0��������6�,�0�*�1�����
�.1�,���,��.�0�	�'%����� � �

�������6�������	�
�����
��=��*���=�*������ (��9#( (��9#( (��9#( )��(�)

�� -�����	����%.� �#9 �#9 �#9 ��9(�

�9 
����
�.�1�0��,�������0����
�	�����,%���� � � �

�: @����
1���,�	�*1�,�	A�	7����
��	 � # �

5.��%�	7	7���'6

�
$BCD���%�.���%'�	�&��
���,��*+��=*�0����
�	*���,%����*���E�E

�	���������������

�������

:�E�,���%��7�9#��

'%������,�
���0������'E�9)# 9#�:���E����%�.���%'�	7���,���'�����7����&��
�7��.1����.�������0����
+�
��0��
���	�"���������
�	�����1



�

������ ����	
��

��
����������

�����������

������

��
����������


��������

�����������

������

�������
��	


�������
��	


���������	
������ �
����� ������

� �	������� !������	
������"
#����
��	��"�	
���� $%�&&& �

��#�
'����
(��#������(�"	�	�� �

���������
#�#����	����� $%�&&&

) �	������� !������������
�
��*��# 
���� � �)�&+,

��#�
'����
(��#������(�"	�	�� �

���������
#�#����	����� � �)�&+,

- �	��������������./��/���./��(�(�� ����� �

��#�
'�����
�#��������������/�����(�(��� �

���������������
#�#����	��������������./��/���./��(�(�� �

0 1
#�#���(�
��� �2�&)% )0�2)%

$ �.��
�����.��*��(3�4#�/�������� �

% 5���������� %-$ �

��#�
'�������� /�������(��������	����� �

��������������6 %-$

�����/���
#�#�� �

2 ���3�������	����� �

+ �	����������(�#	����� �&& �&&

��#���'����
(��/��.��	���������(�#	� �&& �&&

, 7
�
����"�� � �

�& 5��������8��������
#�#���8����������
������ � �

��#�
'����(����������������8����������������8���� �

���������
#�#������������8���� �

�����/���
#�#���8����������
�� �

�� 5��������8�������������/��6�� �

�) 9�(�#	�����8���� )+�0$2 �%�+2)

�- 1/�:���/������������� %%�&)2 �%�+$)

��#���'������
�*�#������	���� -&�)2& �+�&20

��������������*�4;���/�/�������	# �

������/����(3�(�!#��<!�
#� -$�2$2 =��)))

����������
#�#�� �

�0 >�����6���.���
����������������	��#�	#����(3��/����/�������� =0�&�% =++�

>�����6���.���
����������������	��#�	#�����<!�#��������� � =-��-$

�$ ��
��������#�	#�����<!�#��������� ������ =-��-$

�% ��
������
������������������������������ �����
� ������

��
#���������'� ���(�
��.��	���
�
#�#�#	��������?	���<!�#���*����#��'

)%@&0@)&�, A?�@���?@�1��3�*�������B�CD�

��
#����'�5���#��E���"����	 (��63��.��
�/�6��/

���>F�����
#�!���
(���!��
#B��@�
@

�&&

�

�

���

�

%-$

��

��
���������������������������

�
�����

!	��"#!$	%

��
���������������������������

	�!	��"#!$	%

$%�&&&

%-$

�2�&)%

������	

$%�&&&

%%�&)2

�

�

=0�&�%

)+�0$2

���

�

�&&

-&�)2&

-$�2$2

������ �



�

��������
�	
���



����������	��	���� ��������
���
������
��� �	�

!���"��������#��	�$����	�% #�&�'� (�)��&�����*�+���

��%� ���
!
�%�� ����
�����*��
&�%,�
�-,����
��	�

!
�%�� ����
�����*��
&�%,�
�-,����
��	�

!
�%�� ����
�����*��
&�%,�
�-,����
��	

!
�%�� ����
�����*��
�����-,��&�%,�
�-,��

��
��	

����������	 ������������	 
����
	���� 
����
	����

� ./���'�%�$&��0�����
���-�#/���'�123 ����+ � ����+ �44
%���,����3�$&��'�%�
��,�#/*,�*���/*,����	&0 �

�������3�$&��'�%�������	*,�����# ����+ ����+ �44
+ 5 ���
'����$&��'�����
���-�� ���
'�123 (�6�4 � (�6�4 4��

%���,����3�� ���
'�$&��'�%�
��,�#/*,�*���/*,����	&0
( ./���'�%���*�	�����
	�0�123 � � � �

#�������3�#/���'�%�$����	�����
�����/��#��#��
������3�#/���'�%�$����	���&�%,�
��	*	��#��#��
�����*3�������	�#/���'�%���*�	�����
	�0 �

� ./���'�%��������0����&�#�%	 +6+ +6+
� 5 ���
'�����������'����&�#�%� �+� �+� ��
6 7���������%�& ���%��������	*,����&�*	 �
4 !�����	��&�#�%�	�#/���' �6���( �6���( ���
� !�����	��&�#�%�	�� ���
' (6�+�� (6�+�� ��+
� ��& #�	�� ���
'�123 +��+� � +��+� +����

#�������3�� ���
'����%��������*��123 � � �
%���,�����3��%
'�������' �

�������������3���*� ��	���%
&�#���	�����8���	 �

������������*3�������	���*� ��	�� ���
' �

������3�������	���& #�	�� ���
' +��+� +��+� +����

��
9�%��8���	�&�%�&#�����&�#�/*,�����"�����
���,�
��-���,����-�����
��,����-���������� �

��
!
���':��#�&��������"��	�&�%�&#�����&�#�/*,�����"�����
���,�
��-���
,����-�������,����-�����������123 �

!
���'�
���,�
��-,��,����-,��������� � �

�+ 9�%��8���	���&�#�/*,�����"�����&�%�&#�����,��
 #� ����% &�� �:�
#/���'�%�
�	#���
�����/*,���,��
 #�� �

�(
!
���':��#�&��������"��	���&�#�/*,�����"�����&�%�&#�����,��
 #� ����
% &�� � �

��
9�%��8���	���&�#�/*,�����"�����$���������&�%,�
��	*	������
�����/��
#��#�� �

��
7�& �'�%����#�
��$����	���&�%,�
��	*	������
���/��#��#��:��#�&�����
���"��	���&�#�/*,�����"�����$���������&�%,�
��	*	������
�����/��#��#�� �

�6 9�%��8���	�������	*,�&�%�&# �

�4 ;#&���������"��	�������	*,�&�%�&# �

��
��
	�����%��*	*,������%�& � *,�$����	���&�%,�
��	*	���������
�����/��
#��#�� �

�� 7���������%�& ���%��$����	���
��	�%���"�-�������������
�%
����	� ���(�� � ���(�� <+�6�+
+� =���� 
�-�#/���' �
+� =���� 
�-�� ���
' �
++ 7���������%�& ���%��$�)��
��	�%������)������������
�%
����	� � � � �
+( >�?�%���	��� ��(�( ��(�( �((
+� 7���������%�& ���%��$����	���
��	����%
����	 ������ � ������ <(��(�

�����#����
���� ��
����#/�% %���������� &�	,���&@ ���$����	���
����'�

+6)��)+��� =@&)�
�@)�!�
�������&��:�ABC

�����#����9������>���"���# ��#����/�%��*����*

C.C5;���#������	�����������:��)��)

����������
���% ������)�+��D+��(���):�����#������	*,������������*,������
�*,�#'��� #�� ����
% ���
��&�%,�
���	�E���-�� &�
�	�����'

����������	����
��



�����������������

1#����	*	*,�F�3

�&�,����<�F�&�	�:�9�,����-�� ���"	�64�D��:���E���6��

��
GHI9F���#������	����
����&�����/��% ���
�	������� ���:��)�)



�

��������
�	
��� 
�������������	������������������	���� �!��
�"����##

$
���%&%��'�	�'	���� #!�()�)�

��
*+��,�
�%���	�

-��*�%�������.��	�/'���	�0�.+��1� 2�3�,���%��4�5#��


�0��*��

����
�	�
�����0��
�������
��	


����
�	�
���*%���������0��
�����
��
��	

� 
���1������,�	��%�1���0����1

5 
���1������0����.1

2 
����
�.�1�0���,���.64���,���4	

) 
����
�.�1�0�,�.�64�����*	��.64���,���4	

! 
����
�.�1�0��,4	

� -
�,�����,����
�.�1

� 7�
���1�,��
����
��/�4��.1��
���,��.1�����������	

� 7�
���1�,��
�����������,�
���.��	 �����2) ����5)

( 
�%�����,�	��%�1���0����1

�# 
�%�����0����.1���0��%8�+�	

�� 9�.�0�1�0���,���.64���,���4	

�5 9�.�0�1�0�,�.�64�����*	��.64���,���4	

�2 9�.�0�1�0��,4	

�) 7�
���1�,��.0����
��/�4��.1��
���,��.1�����������	

�! 7�
���1�,��.0�����������,�
���.��	

�����.����
���� 
�
,%��.6�0�0��*����������	�����:����/'���	���
����1�

5�3#)35#�( ;:�3�$�:3�-�
����
%������<=>

�����.%����������?�������.� ,�.+���6�0*�4�+��4

>@>AB�%�.���%'�	��,���'�������3��3

'%������,�
���0������'3�5)# 5#�2���3����%�.���%'�	4���,���'�����4����
&��
�4��.1����.�������0����
+���0��
���	�"���������
�	�����1

�
$CDE���%�.���%'�	�&��
���,��*+��6*�0����
�	*���,%����*���3�3

�����������	
�����
�

��
���
����������

F.��%�	4	4���'G

�



�������� �	
��
�������������������������������� �!"������"��� !��#�"$�$

���!�� 	�"%"�&�'��"�!��#���%"���(�� �)�*��+,-.-/#�	�0�-&+11


��������"�������!�� 1/-23-3&
	)������������ ���

4�"�*�������"�����5������� ����6�

7 �!"��� 8!"���� 
����� ������ �"��� !$ 49�:��"9� 7��� ;�!���

�8����$��� �"��� ! "�9��  *�� ����6 ����6 �����!6 <��� �"=

����������	
�
��

� 


 
 
 
 
����� ���
� ���
 �
����

7���6�5�����9%������ 1 1 1 1 1 1 1 


4��"�6�� �"���9%�9%6� 1 1 1 1 1 1 1 


������(������!6�"��9�:��"9�������!6����"%����(����>8 1 1 1 1 1 -1�+/1 1 

���


0���������.��� �"��"�5������������ 1 1 1 1 1 1 '?�-?/ ���
��

	���!6��"������ 1 1 1 1 1 1 1 


	)����6��������@ 1 1 1 1 1 1 1 


	��*��������@ 1 1 1 1 1 1 1 



�����"�9�� 1 1 1 1 -+11 1 1 
��



���*����� �!"���%���"��� !� 1 1 1 1 1 1 1 


A ���6��!"����9%�"�9�� 1 1 1 1 1 1 1 


4��"��������6� 1 1 1 1 1 1 1 


������������
�
���

� 


 
 
 
 
����� 
����� ���

� ����
�

����������	
�
��

� 


 
 
 
 
����� 
����� ���

� ����
�

7���6�5�����9%������ 1 1 1 1 1 1 1 


4��"�6�� �"���9%�9%6� 1 1 1 1 1 1 1 


������(������!6�"��9�:��"9�������!6����"%����(����>8 1 1 1 1 1 32�-,/ 1 ���
��

0���������.��� �"��"�5������������ 1 1 1 1 1 1 -3�11/ 
��

�

	���!6��"������ 1 1 1 1 1 1 1 


	)����6��������@ 1 1 1 1 1 1 1 


	��*��������@ 1 1 1 1 1 1 1 



�����"�9�� 1 1 1 1 --311 1 1 

��



���*����� �!"���%���"��� !� 1 1 1 1 1 1 1 


A ���6��!"����9%�"�9�� 1 1 1 1 1 1 1 


4��"��������6� 1 1 1 1 -&/ 1 1 
��

������������
�
���

� 


 
 
 
 ������ ���
�� ����� 

�����

����"���������� 	���������� ��"����"��� ���%����B ���5�������������6�

C+$13$C1-2 DB�$�
�B$�4��)���	���"�#�;EF

����"��!�����"�"�G�!�*"!�� ����)�������9����9

F8FAH���������������!������#�"$��$

�����������!��� ���"��$�C31.C1-?���$#�������������9%����!�������9%�"������9%��6��� �"� ��"�
� �!"������%�������0���(�� �������"��6

?-$��������9�C1-&

�������������� !��"��"�#$%�&��'#�(% �)

���*+,-��
�
���

�

<������9�9%���=



SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
I�O: 051 94 148 
P�íloha �ádné ú�etní záv�rky k 31. 12. 2018 
 (v celých tis. K�) 

�

�

P�íloha k ú�etní záv�rce SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a. s. 
1 

��� ������	
����
���	���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

��� ������
���	���	��������	������	��� ��!	���������������������������������������������������������������������������������������������"�

��� �#$�%
��	������	
����!	����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������&�

���� �����	
�����
��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���� �����������������������
����������������	������	������������������������������������������������������������������������������������������������
���� �� ���
� �
������	�����������!���	������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������"�
���� 
����#�����$����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������%�
���� ������#�
��&�����
�����������
�������	�� �
����������������������������������������������������������������������������������������������������%�
�$�� &#	�������������#����#
���'����(��	'����������������������������������������������������������������������������������������������������������������)�
�*�� &���������������������&�����
�#�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������)�
���� &���
�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������)�
���� ���������&��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������)�
� �� ����!
��&� ������������������������&�
����������������������������������������������������������������������������������������������������)�
�
�� ��*���������!����
��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������)�

"�� �
 �!	��������	
����	���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������	�'�

&�� �����
��	��$�%�!	�	�������(	������	�
���	�	�����!	�����������������������������������������������������������������������	�'�

��+� ��	�(����
��(��(��	�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+,�
��-� �(��	�����#
��������������
���������&�������������������������������������������������������������������������������������������������+,�
��.� &�	
������&��#���&�$���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+,�
��/� �	�����������&����#
��������(��	���������������������������������������������������������������������������������������������������������++�
���� 	��#�����#
�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������++�
��"� �' �
������
�����	
�������&#��
�����	���������
���������
!�����������#����$���
������'��

�����������
�������������*#�'�&��'����� � ����$��
��������������������������������������������������������������������������������+-�
��0� ������#�
��&�����
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+-�
��%� ������#�
��&�������
�������	�� �
�����������������������������������������������������������������������������������������������������+-�
��)� �����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+-�
��+,� �
����������������	������	�������������������������������������������������������������������������������������������������������������+.�
��++� ���	���	���&���� ����������	����(�������������������������������������������������������������������������������������������+.�
��+-� ���������(��������(��� ���
���������������������������������������������������������������������������������������������������������+.�
��+.� ���������(������(��� ���
�������������������������������������������������������������������������������������������������������������+/�
��+/� �	�������
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+/�
��+�� �#
���������� ������1�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+��
��+"� &#��&
���'������
#������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+��
��+0� &#��&
��&�������
�������	�� �
�������������������������������������������������������������������������������������������������������+��
��+%� �	��������	��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+"�
��+)� �(��	�����(�� �����1���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+"�
��-,� ��&�������������������!
�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+"�
��-+� &#
������
����#����
����#�����$������������������������������������������������������������������������������������������������������+"�
��--� ����&�
���(�&�	
������������&��#�&��#���&��������&��������������&������$��������	������
$�����&��&�	
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+0�
��-.� ���2��������&��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+0�
��-/� ����!��(���2��(�&#��&�
3������#�
���������������������������������������������������������������������������������������������+0�
��-�� ����������������
�����	�������#������������������������������������������������������������������������������������������������+0�

)�� ����$��	�	�
 ����	�$�������	���
��$�	����������������������������������������������������������������������������������������������	�*�

+�� 
����
�
������	�$����	�
�
��	�$�	��������������������������������������������������������������������������������������������������	�*�

*�� �����!	��	������ ��

	�����

	������������������������������������������������������������������������������������������������������������	�,�

,�� �����
��	���$���
	��	����	������	��� ��!	��������������������������������������������������������������������������������������	�,�



SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
I�O: 051 94 148 
P�íloha �ádné ú�etní záv�rky k 31. 12. 2018 
 (v celých tis. K�) 

�

�

P�íloha k ú�etní záv�rce SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a. s. 
2 

�'�� �����!	��!�	

��$���	$��	�	�$
�	� ����	�����	��	�$�����	���
��$	�����������������������������������������������	�,�

  



SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
I�O: 051 94 148 
P�íloha �ádné ú�etní záv�rky k 31. 12. 2018 
 (v celých tis. K�) 

�

�

P�íloha k ú�etní záv�rce SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a. s. 
3 

1. OBECNÉ INFORMACE 

SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. (�Investi�ní Fond� nebo �Fond� nebo 
�Spole�nost�) byl zalo�en souladu se zákonem �. 240/2013 Sb., o investi�ních spole�nostech a investi�ních 
fondech. Investi�ní Fond byl zapsán do obchodního rejst�íku dne 26. 06. 2016. 

Povolení k �innosti Spole�nosti bylo ud�leno dne 26. 06. 2016 dle § 514 ve spojení s § 513 odst. 1 písm. b), 
c) a e) ZISIF, a tímto dnem se Fond pova�uje za investi�ní Fond, který je obhospoda�ován investi�ní 
spole�ností a zapsán v seznamu �eské národní banky podle § 597 písm. a) ZISIF. 

P�edm�t podnikání Fondu: 

- �innost fondu kvalifikovaných investor� podle ust. § 95 odst. 1 písm. a) zákona �. 240/2013 Sb., 
o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech, ve zn�ní pozd�j�ích p�edpis�. 

Obhospoda�ovatelem Investi�ního fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administrátorem Investi�ního 
fondu (ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF) je od 6. 11. 2017 AVANT investi�ní spole�nost, a.s., I�O: 275 90 241. 

Fond sv��il obhospoda�ování svého majetku od 26. 06. 2016 spole�nosti AVANT investi�ní spole�nost, 
a.s., I�: 275 90 241 dle Smlouvy o výkonu funkce individuálního statutárního orgánu akciové spole�nosti. 
Obhospoda�ovatel vykonává pro fond slu�by administrace ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF. 

Sídlo Investi�ního Fondu: 

Rohanské náb�e�í 671/15 
186 00 Praha 8 
�eská republika  

�lenové statutárního orgánu a správní rady Fondu k 31. prosinci 2018, kte�í vykonávají �innost statutárního 
orgánu a správní rady pro Fond: 

Statutární orgán: 

�len p�edstavenstva: AVANT investi�ní spole�nost, a.s., 
I�: 275 90 241

od 26. 06. 2016

P�i výkonu funkce zastupuje: Mgr. Ing. Ond�ej Pieran, CFA
pov��ený zmocn�nec

Mgr. Robert Robek
Pov��ený zmocn�nec

Správní rada: 

�len správní rady            Ing. Martin P�n�ík                         od 26. 06. 2016

�len správní rady            Mgr. Robert Sedlá�ek         od 26. 06. 2016

K 31. 12. 2018 byli vlastníky Spole�nosti Ing. Martin P�n�ík (50 % zakladatelských akcií) a Mgr. Robert 
Sedlá�ek (50 % zakladatelských akcií). 
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V rozhodném období nedo�lo ke  zm�nám v obchodním rejst�íku: 

Investi�ní strategie Fondu  

Akcie Fondu mohou být po�izovány pouze kvalifikovanými investory. 

Fond je fondem kvalifikovaných investor�, který ve smyslu § 95 odst. 1 Zákona shroma��uje pen��ní 
prost�edky nebo pen�zi ocenitelné v�ci od více kvalifikovaných investor� vydáváním ú�astnických cenných 
papír� a provádí spole�né investování shromá�d�ných pen��ních prost�edk�, nebo pen�zi ocenitelných v�cí 
na základ� ur�ené investi�ní strategie ve prosp�ch t�chto kvalifikovaných investor� a dále spravuje tento 
majetek. 

Investi�ním cílem Fondu je setrvalé zhodnocování prost�edk� vlo�ených akcioná�i Fondu, a to zejména ve 
form� p�ímých �i nep�ímých investic do nemovitostí, bytových jednotek a nebytových prostor v�etn�
nových nemovitostí, bytových jednotek a nebytových prostor, ale i cenných papír�, obchodních podíl�
spole�ností, pohledávek a jiných dopl�kových aktiv s p�edpokládaným nadstandartním výnosem a rizikem 
v rámci Evropské unie. P�evá�ná �ást zisk� plynoucích z portfolia Fondu bude dále reinvestována. 

Fond své investice koncentruje do investic v oblasti nemovitostního trhu a pouze dopl�kov� bez 
koncentrace na ur�ité hospodá�ské odv�tví. Z hlediska zem�pisné oblasti budou investice sm��ovány do 
prostoru Evropské unie. 
  
V pr�b�hu roku 2018 Fond podnikal v souladu s právními p�edpisy �eské republiky, a to podle zákona 
�. 240/2013 Sb., ve zn�ní pozd�j�ích p�edpis� a v souladu s investi�ními cíli definovanými ve statutu fondu 
pr�b��n� napl�oval tuto investi�ní strategii. 

Depozitá�

�eskoslovenská obchodní banka, a.s. vykonává funkci depozitá�e a poskytuje slu�by dle depozitá�ské 
smlouvy, její� poslední zn�ní je ú�inné od 28. �ervna 2016 (dále jen �depozitá��). 

2. VÝCHODISKA PRO P�ÍPRAVU Ú�ETNÍ ZÁV�RKY 

P�edkládaná ú�etní záv�rka Fondu je nekonsolidovaná a byla zpracována jako �ádná k datu 31. 12. 2018, za 
ú�etní období od 01. 01. 2018 do 31. 12. 2018 (dále té� �ú�etní období�).  
Ú�etnictví je vedeno a ú�etní záv�rka byla sestavena v souladu se zákonem �. 563/1991 Sb., o ú�etnictví 
v platném zn�ní a na základ� vyhlá�ky �. 501/2002 Sb., kterou se provád�jí n�která ustanovení zákona 
�. 563/1991 Sb., o ú�etnictví, ve zn�ní pozd�j�ích p�edpis�, pro ú�etní jednotky, které jsou bankami a jinými 
finan�ními institucemi. Zárove� byla p�i sestavování ro�ní ú�etní záv�rky respektována speciální úprava 
týkající se p�ecen�ní majetku, a to vyhlá�ka �. 244/2013 Sb., o bli��í úprav� n�kterých pravidel zákona 
o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech, resp. o zp�sobu stanovení reálné hodnoty investi�ního 
fondu a o zp�sobu stanovení aktuální hodnoty akcie nebo podílového listu.  

Ú�etnictví respektuje obecné ú�etní zásady, p�edev�ím zásadu oce�ování majetku historickými cenami 
(modifikovanou ocen�ním v�ech cenných papír�, derivát�, majetkových ú�astí a poskytnutých úv�r� � 
obecn� majetku jako investi�ní p�íle�itost - na jejich reálnou hodnotu), zásadu ú�tování ve v�cné a �asové 
souvislosti, zásadu opatrnosti a p�edpoklad o schopnosti ú�etní jednotky pokra�ovat ve svých aktivitách. 

Fond nemá �ádné zam�stnance, ve�kerou administrativu spojenou s podnikatelskou �inností Fondu provádí 
dodavatelským zp�sobem investi�ní spole�nost. 
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3. D�LE�ITÉ Ú�ETNÍ METODY  

Ú�etní záv�rka Fondu byla sestavena na principu nep�etr�itého a �asov� neomezeného trvání ú�etní 
jednotky a byla p�ipravena v souladu s následujícími d�le�itými ú�etními metodami: 

(a) Den uskute�n�ní ú�etního p�ípadu 

V závislosti na typu transakce je okam�ikem uskute�n�ní ú�etního p�ípadu zejména den výplaty nebo 
p�evzetí ob��iva, den nákupu nebo prodeje valut, deviz, pop�. cenných papír�, den provedení platby, pop�. 
inkasa z ú�tu klienta, den p�ipsání (valuty) prost�edk� podle zprávy do�lé od banky, den sjednání a den 
vypo�ádání obchodu s cennými papíry, den vydání nebo p�evzetí záruky, pop�. úv�rového p�íslibu, den 
p�evzetí hodnot do úschovy. 

Ú�etní p�ípady nákupu a prodeje finan�ních aktiv s obvyklým termínem dodání (spotové operace) a dále 
pevné termínové a op�ní operace jsou od okam�iku sjednání obchodu do okam�iku vypo�ádání obchodu 
zaú�továny na podrozvahových ú�tech.  

Finan�ní aktivum nebo jeho �ást Fond odú�tuje z rozvahy v p�ípad�, �e ztratí kontrolu nad smluvními právy 
k tomuto finan�nímu aktivu nebo jeho �ásti. Spole�nost tuto kontrolu ztratí, jestli�e uplatní práva na výhody 
definované smlouvou, tato práva zaniknou nebo se t�chto práv vzdá.  

(b) Dluhové cenné papíry, akcie, podílové listy a ostatní podíly 
  
Dluhopisy a jiné dluhové cenné papíry a akcie v�etn� podílových list� a ostatních podíl� jsou klasifikovány 
podle zám�ru Fondu do portfolia: 

a) cenných papír� oce�ovaných reálnou hodnotou proti ú�t�m náklad� nebo výnos�, 
b) realizovatelných cenných papír�, 
c) cenných papír� dr�ených do splatnosti, 
d) dluhových cenných papír� po�ízených v primárních emisích neur�ených k obchodování. 

Do portfolia do splatnosti mohou být za�azeny pouze dluhové cenné papíry.  

P�i po�ízení jsou dluhopisy a jiné dluhové cenné papíry ú�továny v po�izovací cen� zahrnující pom�rnou 
�ást diskontu nebo á�ia. Akcie, podílové listy a ostatní podíly jsou ú�továny v po�izovací cen�. 
Následn� jsou dluhové cenné papíry a akcie, podílové listy a ostatní podíly dr�ené v portfoliu Fondu 
oce�ovány reálnou hodnotou. 

Reálná hodnota pou�ívaná pro ocen�ní cenných papír� se stanoví jako tr�ní cena vyhlá�ená ke dni stanovení 
reálné hodnoty, pokud spole�nost proká�e, �e za tr�ní cenu je mo�né cenný papír prodat. 

V p�ípad� ve�ejn� obchodovaných dluhových cenných papír� a majetkových cenných papír� jsou reálné 
hodnoty rovny cenám dosa�eným na ve�ejném trhu zemí OECD, pokud jsou zárove� spln�ny po�adavky 
na likviditu cenných papír�.  
Není-li mo�né stanovit reálnou hodnotou jako tr�ní cenu (nap�. spole�nost neproká�e, �e za tr�ní cenu 
je mo�né cenný papír prodat), reálná hodnota se stanoví jako upravená hodnota cenného papíru. 

Upravená hodnota cenného papíru se rovná mí�e ú�asti na vlastním kapitálu spole�nosti, pokud se jedná  
o akcie, mí�e ú�asti na vlastním kapitálu podílového Fondu, pokud se jedná o podílové listy a sou�asné 
hodnot� cenného papíru, pokud se jedná o dluhové cenné papíry. 
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K dluhovým cenným papír�m dr�eným do splatnosti se tvo�í opravné polo�ky. Opravné polo�ky k t�mto 
cenným papír�m jsou tvo�eny v �ástce, která odrá�í pouze zm�nu rizikovosti emitenta, nikoliv zm�ny 
bezrizikových úrokových sazeb, a to podle jednotlivých cenných papír�. 

(c) Majetek jako Investi�ní p�íle�itost 

ca Dlouhodobý nehmotný majetek 

Dlouhodobý nehmotný majetek je tvo�en stanovenými majetkovými polo�kami s dobou pou�itelnosti del�í 
ne� jeden rok a v ocen�ní p�evy�ujícím 60 tis. K�. Oce�uje se v po�izovacích cenách, které zahrnují cenu, 
za kterou byl majetek po�ízen a náklady s jeho po�ízením související.  
Nehmotný majetek v ocen�ní do 60 tis. K� a dobou pou�itelnosti del�í ne� 1 rok je evidován jako drobný 
(jiný) dlouhodobý nehmotný majetek. 

Náklady na technické zhodnocení dlouhodobého nehmotného majetku nad 40 tis. K� zvy�ují jeho 
po�izovací cenu.  
Opravné polo�ky vyjad�ují do�asné sní�ení hodnoty aktiva. 

cb Dlouhodobý hmotný majetek 

Dlouhodobý hmotný majetek je tvo�en stanovenými majetkovými polo�kami s dobou pou�itelnosti del�í 
ne� jeden rok a v ocen�ní p�evy�ujícím 40 tis. K�. Samostatné movité v�ci s dobou pou�itelnosti del�í ne� 
jeden rok se zahrnují do dlouhodobého hmotného majetku, pokud jejich ocen�ní p�esáhne �ástku 40 tis. K�. 
Dlouhodobý hmotný majetek se oce�uje v po�izovacích cenách, které zahrnují cenu, za kterou byl majetek 
po�ízen a náklady s jeho po�ízením související. Majetek vytvo�ený vlastní �inností se oce�uje vlastními 
náklady. 

Náklady na technické zhodnocení dlouhodobého hmotného majetku nad 40 tis. K� zvy�ují jeho po�izovací 
cenu. B��né opravy a údr�ba se ú�tují do náklad�.  
Opravné polo�ky vyjad�ují do�asné sní�ení hodnoty aktiva. 

Úroky z úv�r� a p�j�ek p�ijatých na po�ízení dlouhodobého hmotného majetku jsou sou�ástí finan�ních 
náklad� a nezvy�ují po�izovací cenu majetku. 

Zp�sob sestavení odpisového plánu: 
- V p�ípad�, �e majetek není oce�ován reálnou hodnotou, je jeho netto hodnota postupn� sni�ována 

odpisy. Odpisy jsou vypo�teny z ceny, ve které je majetek ocen�n v ú�etnictví, a to na základ�
p�edpokládané doby �ivotnosti. 

- Dlouhodobý nehmotný majetek je odpisován do náklad� na základ� p�edpokládané doby 
�ivotnosti jednotlivých polo�ek majetku, nejdéle do 60 m�síc�.  

- Nehmotný majetek v ocen�ní do 60 tis. K� a dobou pou�itelnosti del�í ne� 1 rok je evidován jako 
drobný (jiný) dlouhodobý nehmotný majetek a je odepisován rovnom�rn� do náklad� po dobu 
24 m�síc� od data po�ízení. 

- Dlouhodobý hmotný majetek je odpisován do náklad� na základ� p�edpokládané doby �ivotnosti 
jednotlivých polo�ek majetku.  

- Konkrétn� pak dlouhodobý hmotný majetek v ocen�ní nep�evy�ujícím 40 tis. K� je odepisován 
rovnom�rnými m�sí�ními odpisy do náklad� po dobu 36 m�síc�. 



SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
I�O: 051 94 148 
P�íloha �ádné ú�etní záv�rky k 31. 12. 2018 
 (v celých tis. K�) 

�

�

P�íloha k ú�etní záv�rce SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a. s. 
7 

cc Majetek jako investi�ní p�íle�itost 

Majetek jako Investi�ní p�íle�itost mohou být p�edev�ím nemovitosti dr�ené spole�ností s cílem 
dlouhodobého kapitálového zhodnocení. 

Prvotní ocen�ní investice je na základ� po�izovacích náklad� v�etn� transak�ních náklad�. Pro ocen�ní 
k datu ú�etní záv�rky je zvolena metoda stanovení reálné hodnoty, tj. investice je v rozvaze vykázána 
v reálné hodnot� platné k rozvahovému dni a ve�keré zm�ny reálné hodnoty v dob� mezi jednotlivými 
rozvahami jsou vykazovány jako oce�ovací rozdíl ve vlastním kapitálu.   

Fond m��e na základ� investi�ní strategie ur�ené svým statutem investovat do aktiv následujícího druhu: 
• �Primární druhy investic�, mezi které pat�í: 

o nemovitosti, 
o nemovitostní spole�nosti, 
o cenné papíry a Ú�asti na spole�nostech, 
o pohledávky 
o záp�j�ky a úv�ry. 

Primární druhy investic jsou hlavním zam��ením investi�ní strategie Fondu a tvo�í nejvýznamn�j�í 
podíl na portfoliu investic Fondu. Fond investuje více ne� 49 % hodnoty svého majetku do 
nemovitostí, anebo do nemovitostních spole�ností 

• �Sekundární druhy investic�, mezi které pat�í: 
o movitý majetek, 
o p�idru�ená aktiva a závazky spojené s nabýváním aktiv, 
o dopl�kový likvidní majetek, 
o finan�ní deriváty. 

Sekundární druhy investic jsou vyvolanými investicemi s ohledem na nabývání primárních druh�
investic nebo slou�í k do�asnému zhodnocování majetku Fondu. Tyto investice nesmí dlouhodob�
p�esahovat 30 % majetku Fondu. 

Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud: 
• Je pravd�podobné, �e ú�etní jednotka získá budoucí ekonomické u�itky spojené s investicí 

do nemovitosti 
• Náklady spojené s po�ízením investice do nemovitosti jsou spolehliv� ocenitelné 

Po�áte�ní ocen�ní  

Investice se prvotn� ocení na úrovni svých po�izovacích náklad�. Do po�áte�ního ocen�ní se zahrnou 
i vedlej�í náklady spojené s po�ízením. 

Následné oce�ování  

Následné oce�ování je provedeno: 
• K rozvahovému dni 
• Z d�vodu trvalého sní�ení hodnoty 
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Oce�ování je �e�eno § 68a), vyhlá�ky 501/2002 Sb., který stanoví Oce�ovací rozdíly p�i uplatn�ní reálné 
hodnoty u neprovozního dlouhodobého hmotného majetku a dále dle Vyhlá�ky 244/2013 Sb. o bli��í úprav�
n�kterých pravidel zákona o investi�ních spole�nostech a investi�ních fondech. 

(1) Investi�ní spole�nosti za jimi obhospoda�ované podílové fondy, investi�ní fondy a penzijní fondy 
oce�ují neprovozní dlouhodobý hmotný majetek reálnou hodnotou podle zvlá�tního právního 
p�edpisu. Zm�ny ocen�ní tohoto majetku se evidují v p�íslu�né polo�ce pasiv. P�i úbytku tohoto 
majetku se výsledná zm�na vyká�e v p�íslu�né polo�ce výkazu zisku a ztráty. 

(2) V p�ípad�, �e dojde k trvalému sní�ení hodnoty neprovozního dlouhodobého hmotného majetku, 
vyká�e se toto sní�ení hodnoty v p�íslu�né polo�ce výkazu zisku a ztráty. 

Fond pro ur�ení reálné hodnoty majetku vyu�ívá znalecké posudky, v nich� je ocen�ní stanoveno na základ�
vý�e popsaných princip�.  

Do doby prvního stanovení reálné hodnoty majetku podle vý�e uvedeného odstavce se reálná hodnota 
stanoví jako po�izovací cena majetku. 

Rozdíly z ocen�ní ú�astí s podstatným nebo rozhodujícím vlivem reálnou hodnotou se vykazují v rozvaze 
v polo�ce �Oce�ovací rozdíly�. 

(d) Kapitálové fondy 

Polo�ka �Kapitálové fondy� obsahuje fondy, které jsou tvo�eny z jiného zdroje ne� ú�etního zisku, zejména 
vydáváním investi�ních akcií. Tato polo�ka obsahuje i jmenovitou hodnotu zp�tn� odkoupených 
investi�ních akcií. Nevykazuje se zde emisní á�io, které se vykazuje v polo�ce �Emisní á�io�.

(e) Pohledávky za bankami a nebankovními subjekty  

Pohledávky jsou vykázány v z�statkové hodnot� sní�ené o opravné polo�ky. Pohledávky jsou posuzovány 
z hlediska návratnosti. Na základ� toho jsou vytvá�eny k jednotlivým pohledávkám opravné polo�ky. 
Opravné polo�ky vytvá�ené na vrub náklad� jsou vykázány v polo�ce �Odpisy, tvorba opravných polo�ek 
a rezerv k pohledávkám a zárukám� v analytické evidenci pro pot�ebu výpo�tu da�ové povinnosti. 

Základ pro stanovení reálné hodnoty pohledávky, která je po splatnosti: 
a) ne déle ne� 90 dní, se sní�í o 10 %, 
b) déle ne� 90 dní, ale ne déle ne� 180 dní, se sní�í o 30 %, 
c) déle ne� 180 dní, ale ne déle ne� 360 dní, se sní�í o 66 %, 
d) déle ne� 360 dní, se sní�í o 100 %. 

Základ pro stanovení reálné hodnoty pohledávky za dlu�níkem se sní�í o 100 %, jestli�e proti dlu�níkovi 
bylo zahájeno insolven�ní �ízení, které dosud neskon�ilo nebo soud zamítl insolven�ní návrh pro nedostatek 
jeho majetku, anebo byla vydána obdobná rozhodnutí podle zahrani�ního práva. 

Pokud lze d�vodn� p�edpokládat, �e hodnota pohledávky stanovená postupem vý�e neodpovídá cen�, 
za kterou lze p�edm�tný majetek s vynalo�ením odborné pé�e zpen��it, stanoví administrátor hodnotu 
takového majetku zp�sobem, který ve smyslu mezinárodních ú�etních standard� upravených právem 
Evropské unie podává v�rný a poctivý obraz o jeho reálné hodnot�.  
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(f) Zásady pro ú�tování náklad	 a výnos	

Náklady a výnosy se ú�tují zásadn� do období, s ním� �asov� a v�cn� souvisí. Pokud by p�i pou�ití této 
zásady Fond nemohl podat v�rný a poctivý obraz p�edm�tu ú�etnictví Fondu, postupuje odchyln�. �asové 
rozli�ení není nutno pou�ívat v p�ípadech, kdy se jedná o nevýznamné �ástky, kdy jejich zú�továním do 
náklad� nebo do výnos� bez �asového není dot�en ú�el �asového rozli�ení a Fond tím prokazateln�
nesleduje zám�rnou úpravu výsledku hospoda�ení, nebo jde-li o pravideln� se opakující výdaje pop�ípad�
p�íjmy. 

(g) Zachycení operací v cizích m�nách  

Transakce vy�íslené v cizí m�n� jsou ú�továny v tuzemské m�n� p�epo�tené devizovým kurzem platným 
v den transakce. Aktiva a pasiva vy�íslená v cizí m�n� spole�n� s devizovými spotovými transakcemi p�ed 
dnem splatnosti jsou p�epo�ítávána do tuzemské m�ny v kurzu vyhla�ovaným �NB platným k datu ú�etní 
záv�rky. Výsledný zisk nebo ztráta z p�epo�tu aktiv a pasiv vy�íslených v cizí m�n� je vykázán ve výkazu 
zisku a ztráty jako �Zisk nebo ztráta z finan�ních operací�. 

(h) Zdan�ní 

Da�ový základ pro da� z p�íjm� se propo�te z výsledku hospoda�ení b��ného ú�etního období p�ipo�tením 
da�ov� neuznatelných náklad� a ode�tením výnos�, které nepodléhají dani z p�íjm�, který je dále upraven 
o slevy na dani a p�ípadné zápo�ty.  

Odlo�ená da� vychází z ve�kerých do�asných rozdíl� mezi ú�etní a da�ovou hodnotou aktiv a závazk�
s pou�itím o�ekávané da�ové sazby platné pro následující období. O odlo�ené da�ové pohledávce se ú�tuje 
pouze v p�ípad�, kdy neexistuje pochybnost o jejím dal�ím uplatn�ní v následujících ú�etních obdobích.  

(i) Tvorba rezerv 

Rezerva p�edstavuje pravd�podobné pln�ní s nejistým �asovým rozvrhem a vý�í. Rezerva se tvo�í v p�ípad�, 
pro který platí následující kritéria: 

- existuje povinnost (právní nebo v�cná) plnit, která je výsledkem minulých událostí 
- je pravd�podobné, �e pln�ní nastane a vy�ádá si odliv prost�edk� p�edstavujících ekonomický 

prosp�ch, p�i�em� pravd�podobn� znamená pravd�podobnost vy��í, ne� 50% 
- je mo�né provést p�im��en� spolehlivý odhad pln�ní.   

(j) Polo�ky z jiného ú�etního období a zm�ny ú�etních metod  

V pr�b�hu ú�etního období nebyly ú�továny zm�ny ú�etních metod ani opravy minulých let. 

Spole�nost pat�í do kategorie subjekt� kolektivního investování a zabývá se trvalým zhodnocováním 
prost�edk� vlo�ených akcioná�i do spole�nosti, konkrétn� pak zejména p�ímými investicemi 
do nemovitostí, a to jak na území �eské republiky, tak i v rámci Evropské unie, p�ípadn� v jejím sousedství.  

(k) Regula�ní po�adavky 

Fond podléhá regulaci a dohledu ze strany �eské národní banky. Depozitá� � �eskoslovenská obchodní 
banka, a.s. dohlí�í v souladu se Zákonem na to, zda �innost Fondu probíhá v souladu se Zákonem. 
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4. ZM�NY Ú�ETNÍCH METOD  

Ú�etní metody pou�ívané spole�ností se b�hem ú�etního období nezm�nily.  

5. VÝZNAMNÉ POLO�KY V ROZVAZE, VÝKAZU ZISKU A ZTRÁTY 

5.1 �ISTÝ ÚROKOVÝ VÝNOS 

tis. K� 2018 2017
Výnosy z úrok	 1.402 877
z úv�r� a záp�j�ek 1.402      877
z prodlení 0 0
z dluhových cenných papír� 0 0
Náklady na úroky -3.647 -791
z úv�r� a záp�j�ek -3.647 -791
�istý úrokový náklad -2.245      86

Fond ve sledovaném období realizoval výnosy a náklady z úrok� z vklad� a poskytnutých záp�j�ek. Jedná 
se o polo�ky vztahující se k investi�ní �ásti �innosti fondu. 

5.2 VÝNOSY A NÁKLADY NA POPLATKY A PROVIZE 

tis. K� 2018 2017
Výnosy z poplatk	 a provizí 262 0
z operací s cennými papíry a deriváty 0 0
za zprost�edkovatelkou �innost 0 0
ostatní 262 0
Náklady na poplatky a provize -425 -58
z operací s cennými papíry a deriváty 0 0
za zprost�edkovatelkou �innost 0 0
ostatní -425 -58
Celkem -163 -58

  
Jedná se o polo�ky vztahující se k investi�ní �ásti �innosti fondu.

5.3 ZISK NEBO ZTRÁTA Z FINAN�NÍCH OPERACÍ 

tis. K� 2018 2017
Zisk/ztráta z cenných papír� oce�ovaných reálnou hodnotou 0 0
Zisk/ztráta z derivátových operací 0 0
Zisk/ztráta z devizových operací 0 0
Zisk/ztráta z ostatních finan�ních operací 0 0
Celkem 0 0

Fond ve sledovaném období neevidoval zisk ani ztrátu z finan�ních operací.  
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5.4 OSTATNÍ PROVOZNÍ NÁKLADY A VÝNOSY 

tis. K� 2018 2017
Ostatní provozní výnosy 56.983 419
Ostatní provozní náklady -36.298 -942
Celkem 20.685 -523

Fond ve sledovaném období vykázal ostatní provozní výnosy ve vý�i 56.983 tis. K�. Provozní výnosy jsou 
tvo�eny z pronájm� byt� ve Fondem vlastn�ných budovách a z prodeje nemovitostí do osobního vlastnictví. 
Fond ve sledovaném období vykázal ostatní provozní náklady v celkové vý�i 36.298 tis. K�. Jedná se 
zejména o náklady spojené s vy�azením prodaných nemovitostí a náklady na provoz pronajatých 
nemovitostí. 

5.5 SPRÁVNÍ NÁKLADY  

Fond evidoval ve svém ú�etnictví za sledované ú�etní období tyto správní náklady: 

tis. K� 2018 2017
Náklady na odm�ny statutárního auditu 60 60

z toho:
- náklady na povinný audit ú�etní záv�rky 60 60
- náklady na jiné ov��ovací slu�by 0 0

Náklady na da�ové poradenství 0 24
Právní a notá�ské slu�by 39 55

Odm�na za výkon funkce 1.772 710
Slu�by depozitá�e 393 276
Ostatní správní náklady 665 983

Celkem 2.929 2.108

Správní náklady fondu se vztahují k investi�ní �ásti �innosti fondu.  

Odm�na za obhospoda�ování majetku Fondu spole�ností AVANT investi�ní spole�nost, a.s. �inila 
za uvedené období 1.772 tis K�. 

Fond nem�l v ú�etním období zam�stnance. �editel správy majetku je zam�stnancem AVANT investi�ní 
spole�nost, a.s. individuálního statutárního orgánu akciové spole�nosti, který sou�asn� vykonává funkci 
obhospoda�ovatele Fondu. 

V souladu s depozitá�skou smlouvou s �eskoslovenská obchodní banka, a.s. �inili depozitá�ské poplatky 
za uvedené období 393 tis K�.  

Ostatní správní náklady Fondu p�edstavují zejména náklady na projektové dokumentace, znalecké posudky 
a náklady na realitní slu�by. 
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5.6 P�J�KY A ÚV�RY POSKYTNUTÉ ZÁRUKY A OSTATNÍ PLN�NÍ 
(V PEN��ITÉ I NATURÁLNÍ FORM�) �LEN�M �ÍDÍCÍCH 
A KONTROLNÍCH ORGÁN� Z D�VODU JEJICH FUNKCE  

Fond neposkytl �ádné úv�ry nebo jiná naturální, �i pen��itá pln�ní �len�m statutárního orgánu ani �len�m 
dozor�í rady, ani zam�stnanc�m a ani bývalým �len�m orgán� spole�nosti. Zárove� za tyto osoby nebyly 
vydány �ádné záruky. 

5.7 POHLEDÁVKY ZA BANKAMI 

tis. K� 2018 2017
Z�statky na b��ných ú�tech - investi�ní 15.285 5.327
Z�statky na kapitálových ú�tech - neinvesti�ní 100 100
Termínované vklady 0 0
Celkem 15.385 5.427 
Pohledávky za bankami jsou se splatností do 3 m�síc�. 

5.8 POHLEDÁVKY ZA NEBANKOVNÍMI SUBJEKTY 

tis. K� 2018 2017
Poskytnuté úv�ry a záp�j�ky
z toho:
Splatné na po�ádání 0 0
Splatné do 1 roku 21.856 8.553
Splatné od 1 roku do 5 let 0 0
Splatné nad 5 let 0 0
Ostatní pohledávky 0 0
Celkem  21.856 8.553 

Fond ve sledovaném období poskytl úv�ry do nemovitostních spole�ností SPILBERK SPV Alfa s. r. o., 
SPILBERK SPV Beta s. r. o., SPILBERK SPV Gama, s. r. o., SPILBERK SPV delta, s. r. o. a SPILBERK 
SPV Polní, s. r. o. v celkové vý�i 21.100 tis. K�. Nesplacené p�íslu�enství ke dni ú�etní záv�rky �iní 
756 tis. K�. 
Fond ve sledovaném ú�etním období neeviduje pohledávky po lh�t� splatnosti. 

5.9 DLUHOVÉ CENNÉ PAPÍRY 

tis. K� 2018 2017
Oce�ované reálnou hodnotou proti ú�t�m náklad� a výnos� 0 0
Dr�ené do splatnosti 0 0
Realizovatelné 0 0
Opravné polo�ky k dluhopis�m dr�ených do splatnosti 0 0
Celkem  0 0 

Fond ve sledovaném období neobchodoval s dluhovými cennými papíry. 
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5.10 AKCIE, PODÍLOVÉ LISTY A OSTATNÍ PODÍLY 

tis. K� 2018 2017
Akcie oce�ované reálnou hodnotou proti ú�t�m náklad� a výnos� 0 0
Akcie realizovatelné 0 0
Poukázky na akcie 0 0
Zatímní listy 0 0
Podílové listy 0 0
Ostatní podíly 0 0
Celkem  0 0 

Fond ve sledovaném období neobchodoval s akciemi, podílovými listy a ostatní podíly. 

5.11 Ú�ASTI S ROZHODUJÍCÍM A PODSTATNÝM VLIVEM 

P�ehled rozhodujícího vlivu (v tis. K�): 

datum 
po�ízení 

I�O název spole�nosti 
   velikost 
podílu [%] 

Cena po�ízení
  Navý�ení  
  základního  

kapitálu          

Oce�ovací 
rozdíl 

Cena 
celkem

      
13.02.2017  01889818  

 SPILBERK SPV 
alfa s.r.o.    100%                                               10        4.300      27.395 

        
31.705 

13.02.2017     01890409 
SPILBERK SPV 
beta s.r.o.    100%       10        2.545     1.853   4.408 

13.02.2017  05806879 
SPILBERK SPV 
gama s.r.o.    100%       10           -          -3     7    

13.10.2017  06521631 
SPILBERK SPV 
Polní s.r.o.    100%  1.310           -     6.526   7.836 

13.10.2017  06521681 
SPILBERK SPV 
Peka�ská s.r.o.    100%               10           -         -10          0 

10.08.2018   07360321 
SPILBERK SPV 
delta, s. r. o.    100%                  10           -          -2          8 

10.08.2018   07360347 
SPILBERK SPV 
epsilon, s. r. o.     100%                 10             -          -1          9 

10.08.2018  07360371 
SPILBERK SPV 
zéta, s. r. o.     100%               10           -          -1          9 

5.12 DLOUHODOBÝ NEHMOTNÝ MAJETEK 

Fond ve sledovaném ú�etním období neevidoval ve svém majetku �ádný dlouhodobý nehmotný majetek. 
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5.13 DLOUHODOBÝ HMOTNÝ MAJETEK 

P�ehled zm�n dlouhodobého hmotného majetku 

  Dlouhodobý 
majetek 

provozní 
�innost 

Stavby Pozemky Samostatné 
movité v�ci 

Technické 
zhodnocení 

Poskyt. 
zálohy na 

hmotný 
majetek 

Celkem 

Po�izovací cena       

Z	statek k  
1. 1. 2018 

-- 37.959 -- -- 9.015 --         46.974 

P�ír�stky -- 56.386 -- 77 16.094 -- 73.312 

Úbytky -- 14.532 -- -- 21.710 -- 36.242 

Ostatní 
zm�ny 

-- 12.920 -- -- -- -- 12.920 

Z	statek k 
31. 12. 2018 

-- 92.733 -- 77 3.399     -- 96.209 

Ve�kerý majetek fondu spravuje AVANT investi�ní spole�nost, a.s. a jeho zachycení se �ídí postupy a 
metodami stanovenými touto spole�ností.  
Fond ve sledovaném ú�etním období po�ídil nemovitosti za dohodnutou kupní cenu v souhrnné vý�i 
56.680 tis. K�. 
Fond ve sledovaném ú�etním období prodal bytové jednotky do osobního vlastnictví v po�izovací cen�
14.532 tis. K� a cen� technického zhodnocení 21.710 tis. K�. 

5.14 OSTATNÍ AKTIVA 

tis. K� 2018 2017
Pohledávky za odb�rateli 389 59
Poskytnuté zálohy 283 1.215
Pohledávky v��i státnímu rozpo�tu 130 22
Odlo�ená da�ová pohledávka 0 0
Dohadné polo�ky aktivní 0 0
Kladná reálná hodnota derivát� 0 0
Ostatní 0 0
Celkem 802 1.296 

Fond ve sledovaném období evidoval poskytnuté zálohy a pohledávky z titulu pronájmu byt� u vlastních 
nemovitostí a pohledávku za Finan�ním ú�adem z titulu nadm�rného odpo�tu DPH. Pohledávky za 
odb�rateli a Pohledávky v��i státnímu rozpo�tu jsou se splatností do 3 m�síc�. Poskytnuté zálohy jsou se 
splatností do 1 roku. 
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5.15 NÁKLADY A P�ÍJMY P�Í�TÍCH OBDOBÍ 

tis. K� 2018 2017
Náklady p�í�tích období 0 0
P�íjmy p�í�tích období 0 0
Celkem 0 0 

Fond ve sledovaném období neevidoval náklady a p�íjmy p�í�tího období. 

5.16 ZÁVAZKY V��I BANKÁM 

tis. K� 2018 2017
P�ijaté úv�ry a záp�j�ky
z toho:
Splatné na po�ádání 0 0
Splatné do 1 roku 0 0
Splatné od 1 roku do 5 let 56.000 0
Splatné nad 5 let 0 0
Ostatní závazky 0 0
Celkem 56.000 0 

Fond ve sledovaném období evidoval závazky z p�ijatého úv�ru od J&T BANKA, a. s. ve vý�i 
56.000 tis. K�. 

5.17 ZÁVAZKY ZA NEBANKOVNÍMI SUBJEKTY 

tis. K� 2018 2017
P�ijaté úv�ry a záp�j�ky
z toho:
Splatné na po�ádání 0 0
Splatné do 1 roku 0 0
Splatné od 1 roku do 5 let 0 12.089
Splatné nad 5 let 0 0
Ostatní závazky 0 0
Celkem 0 12.089 

Fond nem�l ke konci sledovaného období závazky v��i nebankovním subjekt�m. 
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5.18 OSTATNÍ PASIVA  

tis. K� 2018 2017

Závazky za dodavateli 2.904 2.743
P�ijaté zálohy a kauce 199 0
Závazky v��i akcioná��m, podílník�m 10.795 0
Závazky v��i státnímu rozpo�tu 0 28
Odlo�ený da�ový závazek 1.551 843
Dohadné polo�ky pasivní 1.281 139
Závazky z obchodování s cennými papíry 0 0
Záporná reálná hodnota derivát� 0 0
Ostatní 296 20.973
Celkem 17.026 24.726 

Jedná se o polo�ky vztahující se k investi�ní �ásti �innosti fondu.  
Závazky v��i akcioná��m, podílník�m se vztahují k upsaným a k 31. 12. 2018 nevydaným investi�ním 
akciím. Dohadné polo�ky pasivní tvo�í dohad na náklady za audit ve vý�i 60 tis. K�, za obhospoda�ování a 
administraci ve vý�i 400 tis. K� a na úrok z úv�ru od J&T banky ve vý�i 821 tis. K�. 

5.19 VÝNOSY A VÝDAJE P�Í�TÍCH OBDOBÍ 

tis. K� 2018 2017
Výnosy p�í�tích období 0 0
Výdaje p�í�tích období 0 0
Celkem 0 0 

Fond ve sledovaném období nerealizoval výnosy a výdaje p�í�tích období. 

5.20 REZERVY A OPRAVNÉ POLO�KY 

tis. K� 2018 2017
Rezerva na opravy majetku 0 0
Rezerva na dan� 635 0
Rezervy na rizika a ztráty 0 0
Rezervy ostatní 0 0
Opravné polo�ky k pohledávkám ke t�etím osobám 0 0
Celkem 635 0 

5.21 ZÁKLADNÍ KAPITÁL A KAPITÁLOVÉ FONDY 

Fond ve sledovaném ú�etním období vykazuje v rámci zapisovaného základního kapitálu zakladatelské 
akcie v po�tu kus� 100 000 ks o jmenovité hodnot� 1,00 K�. 

Fond dále v pr�b�hu sledovaného období provád�l emise investi�ních akcií.  

Stav vydaných investi�ních akcií k 31. 12. 2018: 
  
Po�et vydaných prioritních investi�ních akcií  12.785.728 ks 
Po�et vydaných výkonnostních investi�ních akcií          4.835.199 ks 
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5.22 NEROZD�LENÝ ZISK NEBO NEUHRAZENÁ ZTRÁTA 
Z P�EDCHOZÍCH OBDOBÍ, REZERVNÍ FONDY A OSTATNÍ FONDY ZE 
ZISKU 

Fond eviduje ztrátu z minulých let z investi�ní �innosti ve vý�i 4.016 tis. K�. Za sledované období Fond 
eviduje zisk z investi�ní �ásti �innosti ve vý�i 14.005 tis K�. 

5.23 OCE
OVACÍ ROZDÍLY  

tis. K�

Dlouhodobý 
hmotný 
majetek

Realizovatelné 
cenné papíry

Zaji�	ovací 
deriváty

�isté investice 
do ú�astí Ostatní

Z	statek k 1. lednu 2018 18.074 0 0 -1.222 0
Sní�ení 11.465 - - 5 -
Zvý�ení       23.661 - - 36.984 -
Vliv odlo�ené dan� - - - - -

Z	statek k 31. prosinci 
2018 30.270 0 0 35.757 0

5.24 ODLO�ENÝ DA
OVÝ ZÁVAZEK/POHLEDÁVKA 

Odlo�ené dan� z p�íjmu jsou po�ítány ze v�ech do�asných rozdíl� za pou�ití da�ové sazby platné pro 
období, ve kterém budou da�ový závazek nebo pohledávka uplatn�ny, tj. 5 %.  

Fond vypo�etl k 31. 12. 2018 odlo�ený da�ový závazek ve vý�i 1.551 tis. K�, o kterém ú�tuje. Polo�ka je 
sou�ástí ostatních pasiv. 

5.25 HODNOTY P�EDANÉ K OBHOSPODA�OVÁNÍ 

tis. K� 2018 2017
Aktiva 178.234 66.624
Celkem 178.234 66.624 

Fond k rozvahovému dni vykazoval vý�e uvedené hodnoty p�edané k obhospoda�ování spole�nosti 
AVANT investi�ní spole�nost, a.s., a to ve stejném ocen�ní, v jakém jsou vykázány v aktivech. 
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6. P�EHLED O ZM�NÁCH VLASTNÍHO KAPITÁLU 

Základní Vlastní Emisní Rezerv Kapitál. Oce�. Zisk Celkem

V tis. K� kapitál akcie á�io fondy fondy rozdíly (ztráta)
Z	statek k  
1. 1. 2018 100 0 0 0 16.872 16.852 -4.016 29.808
Zm�ny ú�etních 
metod 0 0 0 0 0 0 0 0
Opravy 
zásadních chyb 0 0 0 0 0 0 0 0
Kursové rozdíly 
a oce�ovací 
rozdíly 
nezahrnuté do 
HV 0 0 0 0 0 49.175 0 49.360
�istý zisk/ztráta 
za ú�etní období 0 0 0 0 0 0 14.005 14.005

Podíly na zisku 0 0 0 0 0 0 0 0
P�evody do 
fond� 0 0 0 0 0 0 0 0

Pou�ití fond� 0 0 0 0 0 0 0 0

Emise akcií 0 0                  0             0 11.400 0 0 11.400
Sní�ení 
základního 
kapitálu 0 0 0 0 0 0 0 0
Nákupy 
vlastních akcií 0 0 0 0 0 0 0 0

Ostatní zm�ny 0 0 0 0 185   0 0 0
Z	statek k 
31. 12. 2018 100 0 0 0 28.457   66.027           9.989   104.573

7. IDENTIFIKOVANÁ HLAVNÍ RIZIKA DLE STATUTU 

Tr�ní riziko 
Riziko vyplývající z vlivu zm�n vývoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Fondu. 

Úv�rové riziko, tj. riziko spojené s p�ípadným nedodr�ením závazk	 protistrany Fondu 
Emitent investi�ního nástroje v majetku Fondu �i protistrana smluvního vztahu (p�i realizaci konkrétní 
investice) nedodr�í sv�j závazek, p�ípadn� dlu�ník pohledávky tuto pohledávku v�as a v plné vý�i nesplatí. 

Riziko nedostate�né likvidity 
Riziko nedostate�né likvidity obecn� spo�ívá v tom, �e ur�ité aktivum Fondu nebude zpen��eno v�as za 
p�im��enou cenu a �e Fond z tohoto d�vodu nebude schopen dostát svým závazk�m v dob�, kdy se stanou 
splatnými. 

Riziko vypo�ádání 
Riziko vypo�ádání spojené s tím, �e vypo�ádání transakce neprob�hne tak, jak se p�edpokládalo, z d�vodu, 
�e protistrana nezaplatí nebo nedodá majetkové hodnoty ve stanovené lh�t�. 
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Riziko ztráty majetku sv��eného do úschovy (nebo jiného opatrování) 
Riziko ztráty majetku sv��eného do úschovy (nebo jiného opatrování) m��e být zap�í�in�no zejména 
insolventností, nedbalostním nebo úmyslným jednáním osoby, která má v úschov� nebo v jiném opatrování 
majetek Fondu. 

Riziko zru�ení Fondu 
Fond m��e být ze zákonem stanovených d�vod� zru�en, a to zejm. z d�vodu:  

i. rozhodnutí o p�em�n� Fondu;  
ii. odn�tí povolení k �innosti Fondu, nap�. v p�ípad�, jestli�e do jednoho roku ode dne ud�lení 

povolení k �innosti Fondu vlastní kapitál Fondu nedosáhl vý�e 1.250.000 EUR; resp. v p�ípad�, 
�e Fond má po dobu del�í ne� 6 m�síc� jen jednoho akcioná�e; 

iii. �ádosti o odn�tí povolení, zru�ení Investi�ní spole�nosti s likvidací nebo rozhodnutím soudu. 

�eská národní banka odejme povolení k �innosti Fondu, jestli�e bylo vydáno rozhodnutí o jeho úpadku 
nebo jestli�e byl insolven�ní návrh zamítnut proto, �e majetek Fondu nebude posta�ovat k úhrad� náklad�
insolven�ního �ízení, resp. v p�ípad�, kdy Fond nemá déle ne� t�i m�síce depozitá�e. 

Riziko vyplývající z omezené �innosti depozitá�e 
Rozsah kontroly Fondu ze strany depozitá�e je smluvn� omezen depozitá�skou smlouvou. Kontrolou, zda 
výpo�et aktuální hodnoty akcie Fondu, zda pou�ití výnosu z majetku Fondu, zda nabývání a zcizování 
majetku Fondu a zda postup p�i oce�ování majetku Fondu jsou v souladu se Zákonem a tímto Statutem, 
jako� i kontrolou, zda pokyny oprávn�né osoby nejsou v rozporu se Zákonem nebo tímto Statutem, není 
pov��en depozitá�. Tato kontrola a �innost je zaji�	ována p�ímo Investi�ní spole�ností pomocí interních 
kontrolních mechanizm�.  

8. VZTAHY SE SP�ÍZN�NÝMI OSOBAMI 

Zpráva o vztazích se sp�ízn�nými osobami je sou�ástí výro�ní zprávy Fondu za sledované období. 

9. VÝZNAMNÉ UDÁLOSTI PO DATU Ú�ETNÍ ZÁV�RKY  

K �ádným významným událostem po datu ú�etní záv�rky, které by m�ly významný dopad na ú�etní 
záv�rku Fondu, nedo�lo. 

10. OPRAVY CHYB MINULÝCH LET A VLIV T�CHTO OPRAV NA VLASTNÍ 
KAPITÁL

Ve sledovaném období Fond nerealizoval �ádné opravy chyb minulých let s významným vlivem na 
vlastní kapitál. 



SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a.s. 
I�O: 051 94 148 
P�íloha �ádné ú�etní záv�rky k 31. 12. 2018 
 (v celých tis. K�) 

�

�

P�íloha k ú�etní záv�rce SPILBERK investi�ní fond s prom�nným základním kapitálem, a. s. 
20 

Sestaveno dne: 26. 4. 2019           

Podpis statutárního zástupce: 

�������������. 
Mgr. Ing. Ond�ej Pieran, CFA
pov��ený zmocn�nec
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