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ATLAS AUDIT s.r.o. 

K Bílému vrchu 1717, 250 88  Čelákovice 

 

 

 

ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA 

        za období od 01. 01. 2018 do 31. 12. 2018 
 

 

 

Akcionářům společnosti PRAGORENT investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s.  
Sídlo: Praha 9 – Horní Počernice, Jiřího ze Vtelna 1731, PSČ 193 00 

IČO: 247 88 759 

 

Zpráva o auditu účetní závěrky  

Výrok auditora 

Provedli jsme audit přiložené účetní závěrky společnosti PRAGORENT investiční fond 
s proměnným základním kapitálem, a.s. (dále také „Společnost“) sestavené na základě 
mezinárodních standardů účetního výkaznictví ve znění přijatém Evropskou unií, 
která se skládá z výkazu o finanční situaci k 31. 12. 2018, z výkazu o úplném výsledku, 
výkazu změn vlastního kapitálu a výkazu o peněžních tocích za rok končící 31. 12. 2018 

a přílohy této účetní závěrky, která obsahuje popis použitých podstatných účetních metod 
a další vysvětlující informace. Údaje o Společnosti jsou uvedeny v bodě 1 Obecné informace 

přílohy této účetní závěrky. 

Podle našeho názoru účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz finanční situace 
společnosti PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
k 31. 12. 2018 a finanční výkonnosti a peněžní toků za rok končící 31. 12. 2018 v souladu 

s mezinárodními standardy účetního výkaznictví ve znění 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 oddílu Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky. V souladu se zákonem o auditorech 
a Etickým kodexem přijatým Komorou auditorů České republiky jsme na Společnosti 

nezávislí a splnili jsme i další etické povinnosti vyplývající z uvedených předpisů. 
Domníváme se, že důkazní informace, které jsme shromáždili, poskytují dostatečný a vhodný 
základ pro vyjádření našeho výroku. 
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Hlavní záležitosti auditu 

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

účetní závěrky za běžné období nejvýznamnější. Těmito záležitostmi jsme se zabývali 
v kontextu auditu účetní závěrky jako celku a v souvislosti s utvářením našeho názoru na tuto 

závěrku.  

Samostatný výrok k těmto záležitostem nevyjadřujeme.  

· Účtování výnosů  

Částka výnosů a výsledek hospodaření zaúčtované v účetním období je realizován 

z uzavřených nájemních smluv, které přestavují riziko jejich nezahrnutí ve správné výši 
do příslušného účetního období. 

Naše auditorské postupy, které jsme provedli v reakci na riziko významné (materiální) 
nesprávnosti zaúčtovaných výnosů (vyhodnocené jako významné riziko), zahrnovaly: 

- testy kontrol, uzavření nájemních smluv a jejich zavedení do registru smluv 

a účetních předpisů, postupy spojené se stanovením výše nájmu; 

- detailní analýzu výnosů a termínu jejich zaúčtování na základě uzavřených 
smluv, posouzení opatření společnosti k posuzování rizikovosti portfolia 
nájemníků z hlediska hodnoty a oboru jejich podnikání a míry jejího rozložení. 

· Ocenění majetku na reálnou hodnotu k datu sestavení účetní závěrky 

K jedné z nejvýznamnějších závěrkových operací, patří povinnost, provést přecenění 
hodnoty nemovitého majetku a pozemků na reálnou tržní hodnotu v souladu s požadavky 
rámce účetního výkaznictví IFRS.  

Námi provedené auditorské postupy zahrnovaly: 

- vyhodnocení výnosové marže, jejího srovnání s předchozími účetními 
obdobími 

     ověření bylo provedeno formou analytického testu; 

- vhodnost použité metody pro stanovení reálné hodnoty majetku 

za hlavní použitou metodu pro přecenění majetku na reálnou hodnotu bylo použito 
srovnání s trhem a výnosová metoda, výsledná reálná hodnota byla stanovena váženým 
porovnáním těchto hodnot; 

- vazbu použitých koeficientů použitých při ocenění na výchozí zdroje  
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       koeficienty uvedené ve znaleckém posudku obsahují odkazy na objektivní zdroje; 

- informaci o výhledu budoucích uvažovaných investičních výdajů 

       znalecký posudek zahrnul do kalkulace i případné budoucí uvažované investiční výdaje; 

- posouzení vlivu rizik z uzavřených závazkových smluv na reálnou hodnotu 

posudek znalce zohlednil ve své kalkulaci i případné dopady z titulu neplnění podmínek 

z uzavřených závazkových vztahů a jejich vliv na stanovení reálné hodnoty majetku  

· Ocenění majetku na reálnou hodnotu k datu sestavení účetní závěrky 

Seznámili jsme se sankčními ustanoveními závazkových smluv a posoudili jsme případné 

riziko vzniku budoucího závazku z titulu neplnění jejich podmínek a jejich zachycení 
v bilanci společnosti.  

Ostatní informace uvedené ve výroční zprávě  

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené 
ve výroční zprávě mimo účetní závěrku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá 
představenstvo a dozorčí rada Společnosti. 

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

Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že  
· ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení 

v účetní závěrce, jsou ve všech významných (materiálních) ohledech v souladu 

s účetní závěrkou a  

· ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními předpisy. 

 Dále jsme povinni uvést, zda na základě poznatků a povědomí o Společnosti, 
k nimž jsme dospěli při provádění auditu, ostatní informace neobsahují významné (materiální) 
věcné nesprávnosti. V rámci uvedených postupů jsme v obdržených ostatních 
informacích žádné významné (materiální) věcné nesprávnosti nezjistili. 
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Odpovědnost představenstva, dozorčí rady a výboru pro audit Společnosti za účetní 
závěrku  

Představenstvo Společnosti odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý 
obraz v souladu s mezinárodními standardy účetního výkaznictví ve znění přijatém Evropskou 
unií, a za takový vnitřní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro sestavení účetní 
závěrky tak, aby neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti způsobené podvodem 
nebo chybou. 

Při sestavování účetní závěrky je představenstvo Společnosti povinno posoudit, 

zda je Společnost schopna nepřetržitě trvat, a pokud je to relevantní, popsat v příloze účetní  
závěrky záležitosti týkající se jejího nepřetržitého trvání a použití předpokladu nepřetržitého 

trvání při sestavení účetní závěrky, s výjimkou případů, kdy představenstvo plánuje zrušení  
Společnosti nebo ukončení její činnosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost než tak učinit. 
 

Za dohled nad procesem účetního výkaznictví ve Společnosti odpovídá dozorčí rada a výbor 
pro audit. 

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky 

Naším cílem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou 
(materiální) nesprávnost způsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora 

obsahující náš výrok. Přiměřená míra jistoty je velká míra jistoty, nicméně není zárukou, 
že audit provedený v souladu s výše uvedenými předpisy ve všech případech v účetní závěrce 
odhalí případnou existující významnou (materiální) nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat 
v důsledku podvodů nebo chyb a považují se za významné (materiální), pokud lze reálně 
předpokládat, že by jednotlivě nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, 
která uživatelé účetní závěrky na jejím základě přijmou. 

Při provádění auditu v souladu s výše uvedenými předpisy je naší povinností uplatňovat 
během celého auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší 
povinností: 

· Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti účetní závěrky 
způsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující 
na tato rizika a získat dostatečné a vhodné důkazní informace, abychom na jejich 
základě mohli vyjádřit výrok. Riziko, že neodhalíme významnou (materiální) 
nesprávnost, k níž došlo v důsledku podvodu, je větší než riziko neodhalení významné 
(materiální) nesprávnosti způsobené chybou, protože součástí podvodu mohou 
být tajné dohody (koluze), falšování, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení 
nebo obcházení vnitřních kontrol. 

 

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

· Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních 
odhadů a informace, které v této souvislosti představenstvo Společnosti uvedlo 
v příloze účetní závěrky.  

 

· Posoudit vhodnost použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení účetní 
závěrky představenstvem a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace 
existuje významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, 
které mohou významně zpochybnit schopnost Společnosti nepřetržitě trvat. Jestliže 
dojdeme k závěru, že taková významná (materiální) nejistota existuje, je naší 
povinností upozornit v naší zprávě na informace uvedené v této souvislosti v příloze 
účetní závěrky, a pokud tyto informace nejsou dostatečné, vyjádřit modifikovaný 
výrok. Naše závěry týkající se schopnosti Společnosti nepřetržitě trvat vycházejí 
z důkazních informací, které jsme získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí 
události nebo podmínky mohou vést k tomu, že Společnost ztratí schopnost nepřetržitě 
trvat. 

 

· Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky, včetně přílohy, a dále 
to, zda účetní závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který 
vede k věrnému zobrazení. 

Naší povinností je informovat představenstvo, dozorčí radu a výbor pro audit mimo jiné 
o plánovaném rozsahu a načasování auditu a o významných zjištěních, která jsme v jeho 

průběhu učinili, včetně zjištěných významných nedostatků ve vnitřním kontrolním systému. 

Naší povinností je rovněž poskytnout výboru pro audit, dozorčí radě, představenstvu 

prohlášení o tom, že jsme splnili příslušné etické požadavky týkající se nezávislosti, 
a informovat je 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 naší povinností vybrat na základě záležitostí, o nichž jsme informovali 
představenstvo, dozorčí radu a výbor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu účetní závěrky 
za běžný rok nejvýznamnější, a které tudíž představují hlavní záležitosti auditu, a tyto 
záležitosti popsat v naší zprávě. Tato povinnost neplatí, když právní předpisy zakazují 
zveřejnění takové záležitosti nebo jestliže ve zcela výjimečném případě usoudíme, že bychom 
o dané záležitosti neměli v naší zprávě informovat, protože lze reálně očekávat, že možné 
negativní dopady zveřejnění převáží nad přínosem z hlediska veřejného zájmu. 
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Zpráva o jiných požadavcích stanovených právními předpisy 

V souladu s článkem 10 odst. 2 nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 537/2014 
uvádíme v naší zprávě nezávislého auditora následující informace vyžadované nad rámec 
mezinárodních standardů pro audit: 

Určení auditora a délka provádění auditu 

Auditorem společnosti nás dne 27. 04. 2018 určila valná hromada Společnosti. Auditorem 

Společnosti jsme nepřetržitě od roku 2016. 

Soulad s dodatečnou zprávou pro výbor pro audit 

Potvrzujeme, že náš výrok k účetní závěrce uvedený v této zprávě je v souladu s naší 
dodatečnou zprávou pro výbor pro audit Společnosti, kterou jsme dne 18. 04. 2019 vyhotovili 

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

Poskytování neauditorských služeb 

Prohlašujeme, že nebyly poskytnuty žádné zakázané služby uvedené v čl. 5 nařízení 
Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 537/2014. Zároveň jsme Společnosti ani jí ovládaným 
obchodním společnostem neposkytli žádné jiné neauditorské služby, které by nebyly uvedeny 
v příloze účetní závěrky Společnosti. 

Prohlášení o nezávislosti 

Prohlašujeme tímto, že jsme na Společnosti nezávislí a nikdo z auditorského týmu 
v minulosti ani za kontrolované období nebyl v pracovněprávním, obchodním 
ani žádném jiném vztahu, který by zakládal jakoukoliv závislost na účetní závěrku. 

 

Obchodní jméno a číslo oprávnění auditora 

ATLAS AUDIT s.r.o. 

K Bílému vrchu 1717, 250 88  Čelákovice 

Číslo auditorského oprávnění 300 

 

Ing. Tomáš Bartoš            
Číslo auditorského oprávnění 1122         

 

V Čelákovicích, dne 25. 04. 2019  
 

 

 

 

 

 

 

Rozdělovník:    

PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. Výtisk č. 1 – elektronická verze, Výtisk č. 1 – tištěná verze 

ATLAS AUDIT s.r.o.                       Výtisk č. 1 – elektronická verze 
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PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem a.s. 

Výkaz finanční situace 

k 31. prosinci 2018 

(v tisících Kč) 

 

 

  Poznámka 31/12/2018 1/1/2018 31/12/2017 

AKTIVA       

AKTIVA - neinvestiční       

Peníze  8.4 579 579 579 

Krátkodobá neinvestiční aktiva celkem  579 579 579 

     

Aktiva celkem přiřaditelná k držitelům 
zakladatelských akcií  579 579 579 

     

AKTIVA - investiční     

Dlouhodobá aktiva     

Investice do nemovitostí 8.1 1 753 035 1 699 349 1 699 349 

Finanční investice  146 490 139 606 - 

Odložená daňová pohledávka  32 - - 

Dlouhodobá aktiva celkem  1 899 557 1 838 955 1 699 349 

      

Krátkodobá aktiva     

Zásoby  - - - 

Obchodní a jiné pohledávky 8.3 44 449 49 771 49 753 

Náklady příštích období  2 243 2 771 2 770 

Peníze  8.4 9 668 3 306 1 236 

Krátkodobá aktiva celkem  56 360 55 848 53 759 

     

AKTIVA celkem přiřaditelná držitelům 
vyplatitelných investičních akcií  1 955 917 1 894 802 1 753 108 

      

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY     

Vlastní kapitál - neinvestiční     

Vložený kapitál 8.8 500 500 500 

Nerozdělené výsledky 8.8 79 79 79 

Vlastní kapitál - neinvestiční celkem  579 579 579 

     

Vlastní kapitál a závazky - neinvestiční 
celkem  579 579 579 

     

Vlastní kapitál - investiční     

Kapitálový fond 8.8 -699 993 -699 993 3 406 
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Nerozdělené výsledky 8.8 1 691 737 1 466 226 1 466 147 

Vlastní kapitál investiční celkem  991 744 1 466 147    1 469 553 

      

Dlouhodobé závazky     

Odložený daňový závazek  40 165 35 966 35 966 

Rezervy  2 616 2 616 2 616 

Ostatní závazky  658 978 -  - 

Dlouhodobé závazky celkem  701 759 880 552 38 582 

      

Krátkodobé závazky     

Obchodní a jiné závazky 8.5 234 517 84 007 84 008 

Úvěry a výpůjčky 8.7 13 126 152 010 148 885 

Závazek z titulu splatné daně  2 022 933 933 

Výnosy a výdaje příštích období 8.6 12 749 11 147 11 147 

Krátkodobé závazky celkem  262 413 248 097 244 973 

     

Závazky celkem  964 173 1 128 649 283 555 

     

Vlastní kapitál a závazky investiční 
celkem  1 955 917 1 894 802 1 753 108 

     

Čistá aktiva připadající investičním 
akciím   368 118     351 901 351 901 

     

Hodnota čistých aktiv na jednu 
investiční akcii A  90 254  134 258,66 

Hodnota čistých aktiv na jednu 
investiční akcii B  90 254  

 

134 258,66 
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PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem a.s. 

Výkaz výsledku hospodaření a ostatního úplného výsledku 

za období končící 31. prosince 2018 

(v tisících Kč) 

 

 

 Poznámky 
Rok končící 

31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Tržby z poskytovaných služeb 8.9 252 574 222 916 

Zisk (ztráta) z prodeje investic do nemovitostí 8.10 1 444 -105 

Úrokové výnosy  - 42 

Ostatní výnosy  2 625 12 131 

Zisk (ztráta) z přecenění majetku  - 98 657 

Spotřeba materiálu a nakoupených dodávek 8.14 -73 519 -75 217 

Osobní náklady na zaměstnance 8.11 -29 -32 

Ztráty ze snížení hodnoty aktiv  --751 -886 

Tvorba / rozpouštění rezerv  115 650 

Finanční náklady 8.12 -1 485 -15 067 

Ostatní náklady  0 0 

Zisk před zdaněním  179 530 243 089 

Daň ze zisku 8.13 -11 558 -12 471 

Zisk po zdanění za rok  167 972 230 618 

    

Ostatní úplný výsledek 9 54 815 - 

    

Celkový úplný výsledek za rok  222 787 230 618 

    

Zisk na akcii 10 20 265 20 975 

Zisk na akcii zředěný 10 20 265 20 975 

    

 

 

Hospodářský výsledek byl jak v roce 2018, tak v roce 2017, dosažen pouze investiční činností 
 

Více detailu k výpočtu zisku za akcii je rozepsáno v bodu 10 této přílohy. 
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PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem a.s. 

Výkaz peněžních toků  
  

za období končící 31. prosince 2018   

(v tis. Kč)   

 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Peněžní tok z provozních činností   

Zisk za období 222 787 230 618 

Úpravy o:   

Daňový náklad 14 443 12 471 

Tvorba opravných položek a rezerv 635 236 

Ztráta (zisk) z přecenění majetku -57 700 -98 657 

Úrokové výnosy - -42 

Úrokové náklady 1 485 1 343 

Vyřazení investic do nemovitostí - -368 

   

 181 650 145 601 

(Zvýšení) snížení obchodních a jiných pohledávek 4 572 -27 504 

(Zvýšení) snížení zásob 0 0 

Zvýšení (snížení) obchodních a jiných závazků -31 334 5 197 

Zvýšení (snížení) výnosů příštích období 1 098 6 459 

 155 986 129 753 

Přijaté úroky - 42 

Zaplacené úroky -1 485 -1 256 

Zaplacené daně ze zisku -6 303 -4 754 

Čisté peníze z provozních činností 148 198 123 785 

   

Peněžní tok z investičních činností   

Výdaj spojený s nákupem investic do nemovitostí -2 870 -160 260 

Peníze získané akvizicí (změnou Skupiny) 2 070 - 

Čisté peníze použité v investičních činnostech -800 -160 260 

   

Peněžní tok z financování   

Přijaté úvěry a půjčky -138 884 71 922 

Výplata dividend -82 - 

Výplata příplatku do vlastního kapitálu - -35 000 

Čisté peníze použité ve financování -138 966 36 922 

     

Čisté zvýšení peněz a peněžních ekvivalentů 8 432 447 

   

Peníze a peněžní ekvivalenty na počátku období 1 815 1 368 
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Peníze a peněžní ekvivalenty na konci období 10 247 1 815 

Dopady kurzových rozdílů na peníze a peněžní ekvivalenty 0 0 

Peníze a peněžní ekvivalenty na konci období 10 247 1 815 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem a.s.   

Výkaz změn vlastního kapitálu 

   
za období končící 31. prosince 2018      
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(v tis. Kč) 

      

 

 

 

 
Základní 

kapitál 

Dodatečně 
vložený 
kapitál 

Nerozdělené 
výsledky 

Výsledek 
hospodaření 

Vlastní kapitál 
celkem 

Zůstatek k 1/1/2017 5 000 33 906 1 120 867 114 741 1 274 514 

Změny v roce 2017      

Snížení základního kapitálu – emise 

investičních akcií -4 500 4 500   - 

Výplata příplatku do vlastního kapitálu  -35 000   -35 000 

Rozdělení hospodářského výsledku   139 487 -139 487 - 

Dividendy     - 

Celkový úplný výsledek      230 618 230 618 

Zůstatek k 31. prosinci 2017 500 3 406 1 260 354 205 872 1 470 132 

 

 

Zůstatek k 1/1/2018 500 3 406 1 260 354 205 872 1 470 132 

Vliv fúze  -703 399 -24 746 24 746 -703 399 

Zůstatek k 1/1/2018 po fúzi 500 -699 993 1235 608 230 618 766 733 

Změny v roce 2018      

Odložená daň úprava do HV   2 885  2 885 

Rozdělení hospodářského výsledku   230 618 -230 618 - 

Dividendy   -82  -82 

Celkový úplný výsledek    222 787 222 787 

Zůstatek k 31. prosinci 2018 500 -699 993 1 469 029 222 787 992 323 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Komentáře k účetním výkazům 

 



Účetní závěrka společnosti PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem a.s. 2018 

 

 

10 

1 Obecné informace 

Vznik a charakteristika společnosti 

 

Obchodní firma:                       PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem a.s. 

      

Sídlo společnosti:          Jiřího ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 – Horní Počernice 

 

Den zápisu do obchodního rejstříku:  28. prosince 2010 

 

Identifikační číslo:          247 88 759 

 

Právní forma:           akciová společnost 

 

Zapsána do obchodního rejstříku:     vedeného Městským soudem v Praze, oddíl B, vložka 16814 

Předmět podnikání:                             činnost fondu kvalifikovaných investorů podle ust. § 95 odst. 1 písm. a)                             
zákona č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech 

 

Vykazovací období:    1. 1. – 31. 12.2018 

 

Orgány společnosti k 31. prosinci 2018: 

 

Statutární orgán – představenstvo: 

Předseda představenstva  JAROSLAV PŘIBYL, dat. nar. 12. května 1950 

     Žižkova 305/22a, Bystřice, 417 02 Dubí 

     Den vzniku funkce: 1. ledna 2017 

     Den vzniku členství: 1 ledna 2017 

 

Místopředseda představenstva  Ing. VALDIMÍR MIKEŠ, dat. nar. 29. července 1966 

     Potěminova 1082/1, 415 01 Teplice 

Den vzniku funkce: 1. ledna 2017 

     Den vzniku členství: 1 ledna 2017 

 

Za společnost jsou oprávněni jednat samostatně předseda představenstva anebo místopředseda představenstva. 

 

Dozorčí rada:  

Předseda dozorčí rady:    ZDENĚK PŘIBYL, dat. nar.  21. září 1964  

     Borská 215/7, 362 63 Dalovice   

     Den vzniku funkce: 1. ledna 2017 

     Den vzniku členství: 1. ledna 2017 

   

Člen dozorčí rady:    ZDENĚK PŘIBYL, dat. nar.  31. ledna 1988  
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     Kfely 72, 363 01 Ostrov   

     Den vzniku funkce: 1. ledna 2017 

     Den vzniku členství: 1. ledna 2017 

   

Člen dozorčí rady:    JAROSLAV PŘIBYL, dat. nar.  17. listopadu 1968  

     Žižkova 334/22b, Bystřice, 417 03 Dubí   

     Den vzniku funkce: 1. ledna 2017 

     Den vzniku členství: 1. ledna 2017 

 

Změny v obchodním rejstříku 

 

Dne 31. prosince 2018 došlo k těmto změnám v obchodním rejstříku: 

zapsáno: V důsledku fúze sloučením přešlo na společnost PRAGORENT investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s., se sídlem Praha 9 - Horní Počernice, Jiřího ze Vtelna 1731, PSČ 19300, IČO 247 88 759, jakožto 
společnost nástupnickou, jmění společností HIRNEOLA, a.s., se sídlem Praha 9 - Horní Počernice, Jiřího ze Vtelna 
1731, PSČ 19300, IČO 289 62 940, a HOLDCO, a.s., se sídlem Praha 9 - Horní Počernice, Jiřího ze Vtelna 1731, 
PSČ 19300, IČO 282 49 372, které zanikly bez likvidace.  

Ostatní změny zapsané v obchodním rejstříku 

K žádným dalším změnám v průběhu sledovaného období nedošlo. 

 

Organizační struktura 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fond působí v místě sídla.  

 

Administrace: 

na základě smlouvy o administraci zajišťuje AVANT investiční 
společnost, a.s.  

Obhospodařování: 

předseda představenstva 

 

Dozorčí rada 

Valná hromada 

 PRAGORENT investiční fond s 
proměnným základním kapitálem, a.s.              

Statutární orgán: 

Předseda představenstva 

Člen představenstva 

Výbor pro audit 
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Vlastník Fondu k 31. 12. 2018 

Končenými vlastníky Fondu jsou:  Ing. Vladimír Mikeš – 40% podíl na základním kapitálu 2 ks zakladatelské akcie 

    Jaroslav Přibyl – 40% podíl na základním kapitálu 2 ks zakladatelské akcie 

    Zdeněk Přibyl – 20% podíl na základním kapitálu 1 ks zakladatelské akcie 

Ing. Vladimír Mikeš dále vlastní 4 353 ks investičních akcií A a 18 ks investičních akcií B. 

Pan Jaroslav Přibyl dále vlastní 4 362 ks investičních akcií A a 18 ks investičních akcií B. 

V důsledku fúze k 31.12.2018 a zániku společností společnostmi HIRNEOLA, a.s. IČO 289 622 940 a HOLDCO, 
a.s. IČO 282 49 372, došlo přepsání zakladatelských i investičních akcií, vlastněných těmito společnostmi, k datu 
4.2.2019 

 

Údaje o společnosti, která je depozitářem fondu 

V rozhodném období depozitářem fondu PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
byla tato společnost: 

     Česká spořitelna, a.s. 

     Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4 

     IČO: 452 44 782 

 

Údaje o společnosti, která provádí administraci fondu 

V rozhodném období administraci společnosti PRAGORENT investiční fond s proměnným základním kapitálem, 
a.s. prováděla tato investiční společnost: 

AVANT investiční společnost, a.s. 

Rohanské nábřeží 671/15, 186 00 Praha 8 

IČO: 275 90 241 

 

2 Prohlášení o shodě s účetními pravidly  

Účetní závěrka Fondu byla sestavena v souladu s IAS 1 Sestavování a zveřejňování účetní závěrky a v jeho 
návaznosti v souladu s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví (IFRS), Mezinárodními účetními standardy 
(IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC), (společně pouze IFRS) vydanými Radou pro Mezinárodní účetní 
standardy (IASB) a přijatými Evropskou unií (EU).   

 

3 Podstatná účetní pravidla a změny v účetních pravidlech 

Tato účetní závěrka je nekonsolidovanou individuální účetní závěrkou za období začínající 1. ledna 2018 a končící 
31. prosince 2018. Účetní závěrka podléhá auditu. 

Účetní závěrka byla sestavena v konzistenci účetních pravidel. V průběhu účetního období nedošlo k žádné 
podstatné změně v aplikovaných účetních pravidlech. 

Účetní závěrka vychází z účetních záznamů upravených tak, aby ve všech významných aspektech odpovídaly 
IFRS. Uvedené účetní metody byly konzistentně aplikovány pro všechna účetní období uvedená v této účetní 
závěrce.  

Účetní závěrka je v souladu se všemi požadavky IFRS schválenými EU a poskytuje věrný a poctivý obraz finanční 
pozice Fondu k 31. prosinci 2018, výsledku jeho hospodaření a peněžních toků za rok končící 31. prosince 2018. 

Srovnávacím obdobím Výkazu o finanční pozici je stav k 31.12.2017 (minulé období) a dále pak 01.01.2018 (vliv 
fúze). Srovnávací období pro Výkaz výsledku hospodaření, Výkaz peněžních toků a Výkaz vlastního kapitálu je 
stav k 31.12.2017 
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Účetní závěrka vychází z předpokladu pokračujícího podniku, který nebyl do data schválení účetní závěrky narušen, 
a je sestavena na bázi historického ocenění s výjimkou ocenění finančních nástrojů, jejichž pravidla oceňování jsou 
přiblížena dále. 

NOVÁ A NOVELIZOVANÁ ÚČETNÍ PRAVIDLA IFRS, KTERÁ BYLA VYDÁNA 

Úpravy IFRS přijaté pro použití v EU, které jsou závazně účinné pro období končící 30. září 2018. 

Následující úpravy IFRS, které jsou přijaté pro použití v EU, se staly závazně účinnými v běžném období. Obecně 
všechny tyto úpravy IFRS vyžadují plně retrospektivní použití (tj. srovnávací hodnoty musí být reklasifikovány), jen 
některé z nich vyžadují použití prospektivní. 

 

· Úpravy standardu IFRS 2 Klasifikace a ocenění transakcí s úhradami vázanými na akcie (vydané v červnu 
2016), 

Tato novelizace objasňuje účtování o transakcích s úhradou vázanou na akcie v následujících oblastech: 

- dopady rozhodných podmínek a podmínek, které nejsou rozhodnými, na oceňování úhrad vázaných na 
akcie vypořádaných v hotovosti; 

- transakce s úhradou vázanou na akcie spojené s čistým vypořádáním v případě závazků z titulu srážkové 
daně a úprava podmínek úhrady vázané na akcie, která mění klasifikaci transakce z transakce vypořádané 
v hotovosti na transakci vypořádanou kapitálovými nástroji. 

Dopady na účetní jednotku: 

Tato novelizace nemá při prvotní aplikaci významný dopad na prezentaci účetní závěrky.  

· Úpravy standardu IFRS 9 Předčasné splacení s negativní kompenzací (vydané v říjnu 2017) 

Tato novelizace řeší obavy ohledně účtování o finančních aktivech, která obsahují určité smluvní možnosti 
předčasného splacení. Obavy se konkrétně týkaly toho, jak by společnost klasifikovala a ocenila dluhový nástroj, 
pokud by měl dlužník dovoleno nástroj předčasně splatit za částku, která by byla nižší než částka nesplacené jistiny 
a dlužného úroku. Takováto částka předčasného splacení je často označována za částku zahrnující „negativní 
kompenzaci“. Při použití IFRS 9 by společnost finanční aktivum s tzv. negativní kompenzací ocenila reálnou 
hodnotou vykázanou do zisku nebo ztráty. 

Dopady na účetní jednotku: 

Účetní jednotka očekává, že tato novelizace nebude mít významný dopad na účetní závěrku, neboť účetní jednotka 
nemá předčasně splatná finanční aktiva s negativní kompenzací. 

· IFRS 9 Finanční nástroje (vydaný v červenci 2014),  

Tento standard nahrazuje IAS 39 Finanční nástroje: účtování a oceňování s tím, že nadále platí výjimka dle IAS 39 
pro zajištění reálné hodnoty úrokové angažovanosti účetní jednotky v portfoliu finančních aktiv nebo finančních 
závazků a že si účetní jednotky mohou zvolit, zda budou o všech zajištěních účtovat podle požadavků IFRS 9, nebo 
nadále podle stávajících požadavků obsažených v IAS 39, dokud nenabyde účinnosti standard vyplývající z 
projektu IASB zaměřeného na makro zajišťovací účetnictví. 

Ačkoliv se přípustné oceňovací základny u finančních aktiv – zůstatková hodnota, reálná hodnota vykázaná do 
ostatního úplného výsledku a reálná hodnota vykázaná do zisku nebo ztráty – podobají IAS 39, značně se liší 
kritéria klasifikace do příslušné kategorie ocenění. 

Finanční aktivum se ocení zůstatkovou hodnotou, pokud jsou splněny následující dvě podmínky: 

- aktivum je drženo v rámci obchodního modelu, jehož cílem je držet aktiva za účelem inkasování smluvních 
peněžních toků, a 

-  jeho smluvní podmínky dávají v konkrétních datech vzniknout peněžním tokům, které jsou výhradně 
platbami jistiny a úroku z nesplacené jistiny. 

V případě neobchodovaného kapitálového nástroje má společnost dále možnost nezvratně vykázat následné 
změny reálné hodnoty (včetně kurzových zisků a ztrát) do ostatního úplného výsledku. Ty za žádných okolností 
nelze reklasifikovat do výsledku hospodaření. V případě dluhových nástrojů oceňovaných reálnou hodnotou 
vykázanou do ostatního úplného výsledku se úrokové výnosy, očekávané úvěrové ztráty a kurzové zisky a ztráty 
účtují do výsledku hospodaření stejným způsobem jako v případě aktiv oceňovaných zůstatkovou hodnotou. 
Ostatní zisky a ztráty se účtují do ostatního úplného výsledku, přičemž se při odúčtování reklasifikují do výsledku 
hospodaření. 

Model snížení hodnoty v IFRS 9 nahrazuje model „vzniklé ztráty“ v IAS 39 výhledovým modelem „očekávané 
úvěrové ztráty“, což znamená, že již nebude nutné, aby ztrátová událost nastala předtím, než se zaúčtuje opravná 
položka na snížení hodnoty. 
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Nový model snížení hodnoty se použije na finanční aktiva oceňovaná zůstatkovou hodnotou nebo reálnou hodnotou 
vykázanou do ostatního úplného výsledku (kromě investic do kapitálových nástrojů) a na smluvní aktiva. 

Dle IFRS 9 se opravné položky ocení na jednom z následujících dvou základů: 

- 12měsíční očekávané úvěrové ztráty: Jedná se o očekávané úvěrové ztráty, jež vznikají v důsledku 
možných nedodržení závazků během 12 měsíců od data vykázání. 

-  Očekávané úvěrové ztráty za dobu trvání: Jedná se o očekávané úvěrové ztráty, jež vznikají v důsledku 
všech možných nedodržení závazků během očekávané doby trvání finančního nástroje. 

IFRS 9 obsahuje nový obecný model zajišťovacího účetnictví, který zajišťuje větší provázanost zajišťovacího 
účetnictví s řízením rizik. Druhy zajišťovacích vztahů – reálná hodnota, peněžní tok a čistá investice do zahraniční 
jednotky – zůstávají nezměněny, avšak bude vyžadován dodatečný úsudek. 

Standard obsahuje nové požadavky na dosažení, udržení a ukončení aplikace zajišťovacího účetnictví a umožňuje, 
aby jako zajištěné položky byly určeny i další rizikové pozice. 

Je vyžadováno zveřejnění rozsáhlých dodatečných informací o činnostech účetní jednotky v oblasti řízení rizik a 
zajištění. 

Dopady na účetní jednotku: 

Fond zhodnotil použití tohoto standardu především u pohledávek, na které by se měl použít model snížení hodnoty. 
Zůstatek pohledávek ve splatnosti byl 22 585 tis. Kč. Z důvodu opatrnosti byla vytvořena opravná položka ve výši 
3% tj 635 tis. Kč. 

IFRS 15 Výnosy ze smluv se zákazníky (vydaný v květnu 2014). 

Tento nový standard poskytuje rámec, který nahrazuje stávající úpravu vykazování výnosů v IFRS. Účetní jednotky 
zavedou pětikrokový model s cílem určit, v jaký okamžik a v jaké výši výnosy vykázat. Nový model stanoví, že 
výnos by měl být vykázán, jakmile účetní jednotka převede kontrolu nad zbožím nebo službami na zákazníka, a to 
ve výši, na jakou bude mít účetní jednotka dle svého vlastního očekávání nárok. V závislosti na splnění určitých 
kritérií se výnos vykáže: 

- průběžně, a to způsobem, který odráží plnění účetní jednotky, nebo 
- jednorázově, jakmile kontrola nad zbožím nebo službami přejde na zákazníka. 

IFRS 15 rovněž stanovuje zásady, které účetní jednotka uplatní s cílem poskytnout uživatelům účetní závěrky 
užitečné kvalitativní a kvantitativní informace o povaze, výši, načasování a nejistotě výnosů a peněžních toků 
plynoucích ze smlouvy se zákazníkem. 

 

Dopad na účetní jednotku:  

Pravidlo fond používal pro uplatnění výnosů již v minulosti, a proto přijetí tohoto standardu, které vyžaduje uznat 
výnosy v okamžiku převzetí kontroly a prospěchu z prodávaných výrobků nemá na vykázané výsledky vliv. 

 

· Úpravy standardu IFRS 4 Uplatňování IFRS 9 Finanční nástroje spolu s IFRS 4 Pojistné smlouvy (vydané 
v září 2016). 

Novelizace zavádí dvě volitelná řešení. Jedním z řešení je dočasné osvobození od IFRS 9, tzn. v podstatě odložení 
aplikace IFRS 9 v případě některých pojistitelů. Druhým řešením je tzv. překlenovací přístup k prezentaci, jehož 
účelem je zmírnit volatilitu, ke které může dojít při aplikaci IFRS 9 před chystaným standardem upravujícím pojistné 
smlouvy. 

Dopad na účetní jednotku: 

Účetní jednotka není poskytovatelem pojištění. Vzhledem k této skutečnosti novelizace nemá dopad na účetní 
závěrku společnosti. 

 

· Úpravy standardu IAS 40 Převody investic do nemovitostí (vydané v prosinci 2016), 

Tato novelizace poskytuje vysvětlení ohledně převodů do nebo z investic do nemovitostí: 

převod do nebo z investic do nemovitostí by měl být proveden pouze tehdy, pokud došlo ke změně užívání 
nemovitosti, a tato změna užívání by vyžadovala posouzení toho, zda nemovitost splňuje kritéria investice do 
nemovitosti. 

Dopad na účetní jednotku: 

Na fond tato novelizace vliv nemá, v roce 2018 takovouto operaci neprováděl. 
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· Roční zdokonalení IFRS – cyklus 2014 – 2016 (vydáno v prosinci 2016) – obsahuje úpravy tří IFRS: 

a)   IFRS 1 – První přijetí Mezinárodních standardů účetního výkaznictví 

b) IFRS 12- Zveřejnění účastí v jiných účetních jednotkách 

c)   IAS 28 – Investice do přidružených a společných podniků 

 

Revize nebudou mít na účetní závěrku společnosti významný dopad. 
 

· IFRIC 22 Transakce v cizích měnách a předem hrazená protihodnota (vydáno v prosinci 2016) 

IFRIC 22 uvádí požadavky ohledně toho, jaký měnový kurz použít při vykazování transakcí v cizí měně (např. 
výnosových transakcí) v případech, kdy je platba poskytnuta či přijata předem a objasňuje, že datem transakce je 
datum, kdy společnost prvotně zaúčtuje zálohovou platbu nebo výnos příštích období z titulu přijetí zálohy. U 
transakcí zahrnujících více poskytnutých či přijatých plateb vede každá poskytnutá či přijatá platba ke vzniku 
samostatného data transakce. 

 

 Aplikace nemá na účetní závěrku společnosti významný dopad. 

 

Nové a novelizované IFRS přijaté pro použití v EU, které nejsou závazně účinné pro rok končící 31. prosince 
2018, ale mohou být použity dříve 

· IFRS 16 Leasingy (vydaný v lednu 2016) 

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a související interpretace. Standard ruší současný dvojí účetní model 
pro nájemce a místo toho vyžaduje, aby společnosti většinu nájemních smluv vykazovaly v rozvaze podle jednoho 
modelu, což eliminuje rozdíl mezi operativním a finančním leasingem. Podle IFRS 16 se smlouva považuje za 
leasingovou, pokud dává právo rozhodovat o použití daného aktiva v časovém období výměnou za protihodnotu. 
V případě takových smluv nový model požaduje, aby nájemce vykázal užívané aktivum a závazek z leasingu.  

Užívané aktivum je odepisováno a související závazek z leasingu je úročen. To se u většiny leasingů projeví 
postupně se snižujícím objemem účtovaných nákladů z leasingu po dobu trvání leasingové smlouvy, a to i v 
případě, kdy nájemce platí konstantní leasingové splátky. 

Nový standard zavádí pro nájemce několik výjimek z rozsahu působnosti, které se týkají: 

- leasingů s dobou pronájmu 12 měsíců nebo méně bez možnosti odkupu na konci pronájmu a 
- leasingů, kde podkladové aktivum má nízkou hodnotu. 

Účetní zachycení leasingu je hlavně na straně pronajímatele však zůstává do značné míry nezměněno a rozdíl 
mezi operativním a finančním leasingem bude zachován. 

Dopad na účetní jednotku:  

Použití tohoto standardu má pro fond vliv hlavně jako na pronajímatele, a protože se vykazování pronajímatele se 
zavedením tohoto standardu nemění od předchozího IAS 17, bude mít v menší míře vliv pouze jako na nájemce. 
Fond k datu 31.12.2018 eviduje dvě nájemní smlouvy na pozemky, s platností na dobu neurčitou, výpovědní lhůtou 
3 měsíce, ale je předpoklad dlouhodobé účinnosti smlouvy. Fond tyto pozemky používá k podnikání, a proto nemá 
zájem smlouvy vypovídat. K 1.1.2019 tedy vznikne závazek na dobu 10 let v současné hodnotě 1 758 tis. Kč, a 
současně vzroste hodnota dlouhodobých aktiv o stejnou částku 1 758 tis. Kč. 

 

Standardy a interpretace vydané Radou pro mezinárodní účetní standardy (IASB), ale dosud nepřijaté EU 

 

K 15. lednu 2019 nebyly schváleny k používání v EU následujících standardy, úpravy stávajících standardů a nové 

interpretace a nemohou být tedy použity společnostmi sestavujícími svou účetní závěrku dle IFRS ve znění přijatém 
EU: 

 

· IFRS 14 Časové rozlišení při cenové regulaci (vydaný v lednu 2014), 

· IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydaný v květnu 2017), 
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· Úpravy standardu IFRS 3 Podnikové kombinace (vydané v říjnu 2018) 

· Úpravy standardu IFRS 9 Předčasné splacení s negativní kompenzací (vydané v říjnu 2017), 

· Úpravy standardů IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a přidruženým nebo 
společným podnikem (vydané v září 2014), 

· Úpravy standardu IAS 28 Dlouhodobé podíly v přidružených a společných podnicích (vydané v říjnu 
2017), 

· Roční zdokonalení IFRS – cyklus 2015 – 2017 (vydáno v prosinci 2017) – obsahuje úpravy tří IFRS: 

a) IFRS 3 – Podnikové kombinace a IFRS 11 – Společná ujednání 

b) IAS 2 – Daně z příjmů 

c) IAS 3 – Výpůjční náklady 

 

· IFRIC 22 Transakce v cizích měnách a předem hrazená protihodnota (vydáno v prosinci 2016),  

· IFRIC 23 Účtování o nejistotě u daní z příjmů (vydané v červnu 2017), 

· IAS 12 – Daně z příjmů. 

Tyto standardy neměly ve sledovaném období žádný dopad na účetní závěrku Fondu. 

4 Funkční měna 

Tato individuální účetní závěrka Fondu je prezentována v českých korunách (Kč), které jsou současně funkční i 
prezentační měnou Fondu. Všechny finanční informace prezentované v Kč byly zaokrouhleny na celé tisíce. 

 

5 Odhady  

Sestavení účetní závěrky v souladu s IFRS vyžaduje, aby vedení Společnosti uskutečnilo odhady a předpoklady, 
které ovlivňují hodnoty aktiv a závazků, výnosů a nákladů, jež jsou vykazovány v účetních výkazech a souvisejících 
komentářích. Při přípravě účetní závěrky byly zásadní úsudky vedení Společnosti a klíčové zdroje nejistoty při 
odhadech shodné s těmi, které byly uváženy a blíže popsány v roční účetní závěrce sestavené k 31. prosinci 2017. 

 

6 Používané účetní metody 

Konkrétní účetní metody použité při přípravě této účetní závěrky jsou popsány níže. 

6.1 Změny v účetních postupech, odhadech a chyby z předchozích období 

Fond změní účetní postup pouze v případě, že změna: 

-  je vyžadována IFRS, nebo 

-  vyústí v to, že účetní závěrka poskytuje spolehlivé a více relevantní informace o dopadech 
transakcí, ostatních událostí nebo skutečností ovlivňujících finanční pozici, finanční výkonnost nebo peněžní toky.  

V případě změny v účetních postupech se předpokládá, že nový postup byl vždy používán. Změna výsledných 
úprav se provádí ve vlastním kapitálu. Pro srovnatelnost účetní jednotka upraví účetní závěrku (srovnávací 
informace) za nejbližší minulé vykazované období, jako kdyby nový účetní postup byl vždy aplikován, toto se 
nestane, pokud je neproveditelné stanovit účinky pro dané období nebo kumulativní dopad změny. 

Položky účetních výkazů účtované na základě odhadů jsou revidovány, jestliže se změní okolnosti, na kterých byly 
založeny, nebo v důsledku nových informací či větších zkušeností. 

Oprava významné chyby z předchozího období se provádí ve vlastním kapitálu. Při přípravě účetní závěrky se 
předpokládá, že chyby byly zachyceny v období, ve kterém vznikly. 

6.2 Transakce v cizí měně 
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Účetní závěrka Fondu je předkládána v měně primárního ekonomického prostředí, ve kterém Fond vyvíjí svoji 
činnost (funkční měna). Pro účely této účetní závěrky se výsledky a finanční pozice Fondu vyjadřují v českých 
korunách (Kč), které jsou funkční měnou Fondu a měnou vykazování pro tuto účetní závěrku. 

Při sestavování účetní závěrky Fondu se transakce v jiné měně, než je funkční měna Fondu (cizí měna), účtují za 
použití směnného kurzu vyhlášeného ČNB platného k datu transakce. Ke každému rozvahovému dni se peněžní 
položky v cizí měně přepočítávají za použití závěrkového směnného kurzu vyhlášeného ČNB. Nepeněžní položky, 
které jsou oceněny v reálné hodnotě vyjádřené v cizí měně, se přepočítávají za použití směnného kurzu 
vyhlášeného ČNB platného k datu určení reálné hodnoty. Nepeněžní položky, které jsou oceněny v historických 
cenách vyjádřených v cizí měně, se nepřepočítávají. 

6.3 Investice do nemovitostí 

 

Investice do nemovitostí je nemovitost držená za účelem dosažení příjmu z pronájmu nebo kapitálového 
zhodnocení či obojího. Investice do nemovitostí je vykázána jako aktivum pouze když: 

-  je pravděpodobné, že budoucí ekonomické přínosy spojené s investicí do nemovitosti poplynou do 
Fondu a 

-  náklady na pořízení investice do nemovitostí lze spolehlivě zjistit. 

Investice do nemovitostí se prvotně zaúčtuje v pořizovacích nákladech. Transakční náklady jsou zahrnuté do 
prvotního ocenění. Náklady pořízené investice do nemovitostí zahrnují její kupní cenu a veškeré přímo přiřaditelné 
výdaje. Přímo přiřaditelné výdaje zahrnují například platby za odborné právní služby, daně z převodu nemovitosti 
a ostatní transakční náklady. Náklady na investici do nemovitosti pořízenou vlastní činností jsou její pořizovací 
náklady k datu, ke kterému byla stavba dokončena a připravena k užívání, podle zásad definovaných pro pozemky, 
budovy a zařízení. 

Po počátečním zařazení jsou investice do nemovitostí oceněny v reálné hodnotě. Zisky a ztráty plynoucí ze změn 
reálné hodnoty investic do nemovitostí jsou vykázány ve výkazu zisku nebo ztráty a ostatního úplného výsledku v 
období, kdy bylo provedeno přecenění. Fond určí reálnou hodnotu bez odpočítávání jakýchkoliv transakčních 
nákladů, které mohou vzniknout z důvodu prodeje nebo jiného způsobu vyřazení. 

Pokud Fond zjistí, že reálnou hodnotu investice do nemovitostí nelze spolehlivě určit na kontinuálním základě, 
ocení Fond investici do nemovitostí pomocí nákladového modelu podle zásad definovaných pro pozemky, budovy 
a zařízení. 

Investice do nemovitostí jsou odúčtovány při vyřazení, nebo když je investice do nemovitostí trvale vyňata z užívání 
a nejsou očekávané žádné budoucí ekonomické přínosy. 

6.4 Nehmotný majetek 

 

Nehmotný majetek je účtován v pořizovacích cenách snížených o případné ztráty ze snížení hodnoty. Odpisy jsou 
prováděny rovnoměrně po dobu přepokládané životnosti majetku trvající 5 let. 

Nehmotná aktiva jsou identifikovatelná nepeněžní aktiva bez fyzické podstaty. Aktivum je identifikovatelné, jestliže 
je oddělitelné, tj. může být odděleno od skupiny aktiv Fondu a prodáno, převedeno, licencováno, pronajato nebo 
vyměněno, a to buď samostatně, nebo společně se souvisejícím kontraktem, identifikovatelným aktivem nebo 
závazkem bez ohledu na to, zda Fond má tak v úmyslu učinit, nebo vzniká ze smluvních nebo jiných zákonných 
práv bez ohledu na to, zda jsou tato práva převoditelná nebo oddělitelná od Fondu nebo od jiných práv a povinností. 

Nehmotný majetek se účtuje v případě, že je pravděpodobné, že očekávané budoucí ekonomické užitky, které jsou 
způsobeny aktivy, poplynou do účetní jednotky a náklady na pořízení aktiv lze spolehlivě měřit. 

Nehmotný majetek je oceněn pořizovací cenou nebo výrobními náklady sníženými o oprávky a ztráty ze snížení 
hodnoty. 

Nehmotný majetek s omezenou dobou životnosti je odpisován, jakmile je možné jej používat, tzn., jakmile je na 
místě a ve stavu nezbytném pro fungování zamýšlené vedením, a to po dobu jeho odhadované životnosti. 
Odepisovatelná hodnota aktiva s danou dobou životnosti se určuje po odečtení jeho zbytkové hodnoty. S výjimkou 
konkrétních případů zbytková hodnota nehmotného aktiva s konečnou dobou použitelnosti se považuje za nulovou. 

Výpůjční náklady přímo účelově vztaženy k akvizici nebo vývoji způsobilého aktiva, např. úroky nebo provize, jsou 
součástí nákladů na jeho pořízení. 
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a) Technické zhodnocení 

Technické zhodnocení nehmotného majetku je aktivováno pouze za předpokladu, že zvyšuje budoucí očekávaný 
užitek spojený s nehmotným majetkem, ke kterému se vztahuje. Ostatní výdaje jsou při jejich vynaložení účtovány 
do nákladů 

b) Opravené položky 

Opravné položky vyjadřují dočasné snížení hodnoty aktiva. 

6.5 Zásoby – nemovitosti určené k prodeji 

 

Zásobami jsou nemovitosti ve výstavbě a dokončené nemovitosti určené k prodeji jsou oceňovány na principu nižší 
částky z pořizovacích nákladu a čisté realizovatelné hodnoty, kterou je odhad prodejní ceny v běžných obchodních 
podmínkách snížený o odhad nákladu na dokončení a nákladu na uskutečnění prodeje. Pořizovací náklady zahrnují 
výdaje spojené s pořízením pozemku určeného k výstavbě a vlastních nákladu na výstavbu bytových jednotek, 
rodinných domu aj. nemovitostí určených k prodeji. 

Náklady pořízení zásob zahrnují také náklady na nákup, zpracování a ostatní náklady vynaložené v souvislosti s 
uvedením zásob na jejich současné místo a do současného stavu. Tyto náklady zahrnují režijní náklady, přičemž 
režijní náklady nezahrnují správní režii a fixní výrobní režie je rozvrhována na základě běžného využití kapacity. 

Nedokončená výroba je oceňována vlastními náklady, které zahrnují cenu materiálu, práce a proporcionální část 
výrobních režijních nákladů podle stavu rozpracovanosti. Úbytek nedokončené výroby je oceňován standardními 
cenami. 

V každém období se provádí nový odhad čisté realizovatelné hodnoty. Když přestanou působit okolnosti, které 
vedly k přecenění zásob pod úroveň nákladů pořízení, nebo pokud existují jasné důkazy růstu čisté realizovatelné 
hodnoty vzhledem ke změněným ekonomickým podmínkám, snížení ocenění zásob se zruší tak, aby ocenění 
zásob v účetnictví bylo na nižší z úrovní nákladů pořízení nebo revidované čisté realizovatelné hodnoty. K tomu 
například dojde, pokud je položka zásob dosud oceněná v čisté realizovatelné hodnotě (neboť se její prodejní cena 
snížila) ještě k dispozici v následujícím období a její prodejní cena se zvýšila. 

6.6 Ostatní finanční aktiva 

 

Z rozsahu ostatních finančních aktiv, jak je upravují pravidla IFRS, Fond prezentuje kategorie poskytnuté úvěry a 
výpůjčky, pohledávky z obchodních vztahů a ostatní pohledávky, peníze a peněžní ekvivalenty. 

6.6.1 Pohledávky z obchodních vztahů, úvěry a jiné pohledávky 

 

Pohledávky z obchodního styku, úvěry a jiné pohledávky s pevně stanovenými nebo určitelnými platbami, které 
nejsou kótované na aktivním trhu, se klasifikují jako úvěry a pohledávky. Úvěry a pohledávky jsou prvotně 
zachyceny v reálné hodnotě upravené o transakční náklady, které jsou přímo přiřaditelné jejich vzniku, a následně 
se oceňují v zůstatkové hodnotě s použitím metody efektivní úrokové míry po zohlednění jakékoli ztráty ze snížení 
hodnoty. Výnosové úroky se vykazují pomocí vypočtené efektivní úrokové míry ve výsledku hospodaření s výjimkou 
krátkodobých pohledávek, u nichž je případný úrokový výnos nevýznamný. Tyto pohledávky jsou poté oceňovány 
v nominální hodnotě. 

6.6.2 Peníze a peněžní ekvivalenty 

 

Peníze zahrnují peníze v pokladně a na bankovních účtech. Peněžní ekvivalenty jsou krátkodobé, vysoce likvidní 
investice (s původní splatností do tří měsíců a méně), které lze směnit na známou částku peněz a na které se 
vztahuje nízké riziko změny hodnoty. Peněžní ekvivalenty jsou držené za účelem splnění krátkodobých peněžních 
závazků, nikoliv za účelem investování či jiným účelem. 

6.7 Finanční závazky a kapitálové nástroje vydané fondem 

 

Dluhové a kapitálové nástroje vydané fondem se klasifikují jako finanční závazky nebo jako vlastní kapitál podle 
obsahu smluvní dohody a definic finančního závazku a kapitálového nástroje. 
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6.8 Vlastní kapitál/Fondový kapitál 

 

Finanční nástroje emitované Fondem jsou uváděny jako vlastní kapitál pouze v rozsahu, v němž nesplňují definici 
finančního závazku.  

Fond vydává následující druhy kusových akcií - zakladatelské akcie, investiční akcie A a investiční akcie B. 

Akcie Fondu mají podobu listinného cenného papíru a zaknihovaného cenného papíru a jsou vydány ve formě na 
jméno. 

Hodnota akcií je vyjádřena v českých korunách (CZK). 

6.9 Finanční závazky 

 

Finanční závazky se klasifikují jako finanční závazky v reálné hodnotě do zisku nebo ztráty, nebo jako ostatní 
finanční závazky. 

Z rozsahu finančních závazků, jak je upravují pravidla IFRS, Fond prezentuje kategorie obchodní závazky a jiné 
závazky, přijaté úvěry a půjčky. 

Závazky včetně závazků z obchodních vztahů jsou prvotně vykázány v reálné hodnotě zvýšené o transakční 
náklady a následně v zůstatkové hodnotě za použití metody efektivní úrokové sazby. Úrokový náklad je zachycen 
ve výsledku hospodaření v souladu s metodou efektivní úrokové míry s výjimkou krátkodobých závazků, u nichž je 
případný úrokový náklad nevýznamný. Tyto závazky jsou poté oceňovány v nominální hodnotě. 

Součástí obchodních závazků jsou závazky za zboží nebo přijaté/poskytnuté služby, které dosud nebyly uhrazeny 
nebo jinak formálně odsouhlaseny s prodávajícím, a které zejména souvisejí s výstavbou nemovitostí určených k 
prodeji. 

Ačkoliv je někdy nezbytné odhadnout výši časového rozlišení závazků, nejistota je obvykle mnohem menší, než je 
tomu v případě rezerv. 

6.10 Rezervy 

 

Rezerva je závazek s nejistou časovou dobou splatnosti nebo nejistou výší. Rezervy se zaúčtují, pokud má Fond 
současný závazek (zákonný nebo smluvní), který je důsledkem minulé události, a je pravděpodobné, že vypořádání 
závazku povede k odlivu ekonomických prostředků, a navíc je možno spolehlivě kvantifikovat hodnotu závazku.  

Částka vykázaná jako rezerva je nejlepším odhadem výdajů potřebných k vyrovnání současného závazku na konci 
účetního období po zohlednění rizik a nejistot spojených s daným závazkem. Pokud se rezerva určuje pomocí 
odhadu peněžních toků potřebných k vypořádání současného závazku, účetní hodnota rezervy se rovná současné 
hodnotě těchto peněžních toků. 

Rezervy jsou přezkoumány na konci každého účetního období a upraveny tak, aby odrážely aktuální nejlepší 
odhad. Na budoucí provozní ztráty se rezervy netvoří. 

6.11 Daně ze zisku 

 

Daňový náklad představuje součet splatné daně a odložené daně, které jsou zachyceny ve výsledku hospodaření 
jako náklad a výnos s výjimkou daně, která se vztahuje k položkám zachyceným v ostatním úplném výsledku, u 
nichž je daňový dopad také součástí ostatního úplného výsledku a položkám zachyceným přímo jako snížení nebo 
zvýšení vlastního kapitálu, kdy je daň také zachycena jako přímé zvýšení nebo snížení vlastního kapitálu. 

Daň z příjmů se vypočte v souladu s příslušnými právními předpisy na základě zisku vykázaného ve výkazu o 
úplném výsledku dle národních účetních standardů po úpravách pro daňové účely.  

Odložená daň se vypočte na základě závazkové metody ze všech dočasných rozdílů mezi vykazovanou účetní 
hodnotou aktiv a pasiv a jejich oceněním pro daňové účely. Odložené daňové závazky jsou vykazovány v případě 
odečitatelných dočasných rozdílů. O odložené daňové pohledávce se účtuje pouze v případě, kdy je 
pravděpodobné, že budou v budoucnosti realizovány zdanitelné zisky, proti nimž může být odložená daňová 
pohledávka uplatněna. Odložená daňová pohledávka je snížena o hodnotu, pro kterou je pravděpodobné, že 
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příslušné daňové využití nebude v budoucnu realizovatelné. Pro výpočet odložené daně z příjmů jsou používány 
aktuálně platné daňové sazby. 

 

6.12 Výnosy 

 

Tržby z poskytovaných služeb (z provozní činnosti) zahrnují tržby, které se vztahují k hlavní činnosti, tj. k činnosti, 
pro kterou byl Fond založen. 

Výnosy z prodeje jsou vykázány, pokud lze částku výnosu spolehlivě ocenit, je pravděpodobné, že ekonomické 
užitky, které jsou s transakcí spojeny, poplynou do Fondu a vzniklé náklady nebo náklady, které s ohledem na 
transakci teprve vzniknou, lze spolehlivě ocenit. Výnosy z prodeje zásob a služeb jsou vykázány v okamžiku, kdy 
Fond převedla významná rizika a prospěch z vlastnictví na kupujícího a Fond si neponechává další manažerskou 
angažovanost v míře obvykle spojované s vlastnictvím, ani skutečnou kontrolu nad prodaným zbožím.  

Výnosy zahrnují přijaté protiplnění nebo pohledávky za dodání zboží nebo služeb snížené o případné obchodní 
slevy, výši daně z přidané hodnoty (DPH), atp. 

6.12.1 Uznání výnosů 

 

Výnosy jsou oceňovány v reálné hodnotě obdržené nebo nárokované protihodnoty a představují částky nárokované 
Fondem za služby poskytnuté v běžné podnikatelské činnosti. Výnosy jsou sníženy o odhadované slevy, dan z 
přidané hodnoty a jine s tržbami související daně. 

a)  Výnosy z poskytovaných služeb 

Součástí výnosů z poskytovaných služeb jsou výnosy z pronájmu (nebytových prostor), které jsou uznány ve 
výsledku hospodaření v době poskytnutí pronájmu. 

b)  Úrokové výnosy 

Úrokové výnosy jsou uznány v čase a jejich výše stanovena z nesplacené jistiny pomocí efektivní úrokové míry, 
kterou je úroková míra, která přesně diskontuje odhadované budoucí peněžní příjmy po očekávanou dobu trvání 
finančního aktiva k jeho čisté účetní hodnotě. 

6.13 Výpůjční náklady 

 

Výpůjční náklady přímo přiřaditelné pořízení, výstavbě nebo výrobě způsobilého aktiva, což jsou aktiva, což jsou 
aktiva, která nezbytně vyžadují značné časové období k tomu, aby se stala způsobilými pro jejich zamýšlené použití 
nebo prodej, jsou zahrnuty do pořizovacích nákladu takových aktiv, dokud příslušná aktiva nejsou z podstatné části 
připravena pro jejich zamýšlené použití nebo prodej. Případný výnos realizovaný z dočasné investice vypůjčených 
si prostředků je odečten od výpůjčních nákladů určených k aktivaci. 

V rozhodném ani předchozím období nebyly aktivovány žádné výpůjční náklady.  

Všechny ostatní výpůjční náklady jsou uznány ve výsledku hospodaření v období, ve kterém vznikly. 

 

7 Vykazování podle segmentů 

Vzhledem k zaměření investiční strategie, kdy Fond investuje zejména do nemovitostního portfolia na území České 
republiky, Fond nerozlišuje provozní segmenty nad rámec prezentace ve výkazu o úplném výsledku hospodaření. 

 

8 Dodatečné poznámky k účetním výkazům 

8.1 Investice do nemovitostí  
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Investiční příležitost pro Fond jsou především nemovitosti držené společností s cílem dlouhodobého kapitálového 
zhodnocení. 
 
Prvotní ocenění investice je na základě pořizovacích nákladů včetně transakčních nákladů. Pro ocenění k datu 
účetní závěrky je zvolena metoda stanovení reálné hodnoty, oceňovací rozdíly jsou součástí výsledku hospodaření 
a ostatního úplného výsledku  
 

tis. Kč 
Budovy, haly 

a stavby 
Samostatné 
movité věci  Pozemky 

Nedokončené 
investice Celkem 

      

            

K 31. prosinci 2016 507 627 6 108 927 017 48 1 440 800 

Přírůstky 17 936 0 138 445 3 879 160 260 

Ocenění 25 883 0 72 702 72 98 657 

Úbytky 0 0 -368 0 .368 

K 31. prosinci 2017 551 446 6 108 1 137 796 3 999 1 699 349 

 

tis. Kč 
Budovy, haly 

a stavby 
Samostatné 
movité věci  Pozemky 

Nedokončené 
investice Celkem 

      

            

K 31. prosinci 2017 551 446 6 108 1 137 796 3 999 1 699 349 

Přírůstky 4 338 0 1 640 3 209 9 187 

Ocenění -30 142 0 80 956 2 50 816 

Úbytky 0 0 -242 -6 106 -6 348 

K 31. prosinci 2018 525 642 6 108 1 220 150 1 135 1 753 035 

 

V souvislosti s investicemi do nemovitostí uznala Společnost k 31. prosinci 2018 ve výsledku hospodaření nájemné 
o ostatní související výnosy ve výši 249 874 tis. Kč. (2017: 222 916 tis. Kč), které je prezentováno jako součást 
tržeb ve výkazu výsledku hospodaření.  

Společnost není nijak omezena ve svých právech na výnosy plynoucí z nájmů investic do nemovitostí. Neexistují 
žádné smluvní závazky Společnosti na další investice do těchto nemovitostí. 

8.2 Finanční investice 

Dne 1.1.2018 v důsledku fúze sloučením přešlo na Fond, jakožto společnost nástupnickou, jmění společností 
HIRNEOLA, a.s., a HOLDCO, a.s., jmenovitě podíly na společnostech Technimat s.r.o., HITOS s.r.o. a 
PRAGORENT s.r.o. Vývoj hodnoty těchto podílů představuje následující tabulka. 

Přehled rozhodujícího vlivu: 

datum 

pořízení 
IČO název společnosti velikost podílu [%] 

Cena 

pořízení 
  oceňovací 
rozdíl 

cena celkem 

1.1.2018 24705136 PRAGORENT s.r.o. 100 % 16 700 -600 16 100 
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1.1.2018 48268127 TECHNIMAT s.r.o. 100 % 122 800 7 500 130 300 

1.1.2018 24705187 HITOS s.r.o. 100 % 106 -16 90 

8.3 Obchodní a jiné pohledávky  

v tis. Kč 31/12/2018 1/1/2018 31/12/2017 

Obchodní pohledávky 45 460 50 964 50 945 

Opravné položky -1 077 -1 193 -1 193 

Obchodní a jiné pohledávky celkem 44 449 49 771 49 753 

 

Obchodní pohledávky Společnosti plynou především ze smluv z pronájmu nemovitostí. Stav pohledávek za 
odběrateli činí k 31.12.2018 35 414 tis. Kč (1.1.2018: 42 674 tis. Kč; 2017: 42 668 tis. Kč). Dále se jedná o dohadné 
účty aktivní – stav k 31.12.2018 6 173 tis. Kč (1.1.2018: 3 936 tis. Kč; 2017: 3 936 tis. Kč) a poskytnuté zálohy na 
odběr energií ve výši 3 496 tis. Kč (1.1.2018: 3 161 tis. Kč; 2017: 3 148 tis. Kč). Všechny pohledávky jsou evidovány 
jako krátkodobé. 

8.4 Peníze  

Společnost neeviduje žádné peněžní ekvivalenty a většina peněz je držena na bankovních účtech, přičemž zůstatek 
je plně disponibilní pro využití Společností, vyjma účtu určeného k neinvestiční činnosti Společnosti, na kterém jsou 
uloženy finanční prostředky ve výši 579 tis. Kč (1.1.2018: 579 tis. Kč; 2017: 579 tis. Kč). Celkový stav peněžních 
prostředků v ČSOB, a.s. a v České spořitelně a.s. ke dni 31.12.2018 činí 10 222 tis. Kč (1.1.2018: 1 874 tis. Kč; 
2017: 1 803 tis. Kč), z toho prostředky pocházející z investiční činnosti přiřaditelné k investičním akciím 
k 31.12.2018 činí 9 643 tis. Kč (1.1.2018: 1 295 tis. Kč; 2017: 1 224 tis. Kč). Výše finančních prostředků v pokladně 
k 31.12.2018 činí 25 tis. Kč (1.1.2018: 2 010 tis. Kč; 2017: 11 tis. Kč). 

 

8.5 Obchodní a jiné závazky  

v tis. Kč 31/12/2018 1/1/2018 31/12/2017 

Dlouhodobé:    

Závazky k akcionářům 657 880 841 970 - 

Odložený daňový závazek 40 165 35 966 35 966 

Rezerva 2 616 2 616 2 616 

    

Krátkodobé:    

Obchodní závazky 68 530 76 934 76 935 

Závazky k akcionářům 159 100 - - 

Závazky vůči státu 6 887 7 703 7 073 

Obchodní a jiné závazky celkem 935 178 964 559 122 590 

 

Dlouhodobé obchodní závazky k 31.1.2018 tvoří především závazky za akcionáři z odkoupených podílů v částce 
657 880 tis. Kč (1.1.2018: 841 970 tis. Kč; 2017: 0 Kč), dále odložený daňový závazek 40 165 tis. Kč (1.1.2018: 
35 966 tis. Kč; 2107: 35 966 tis. K1) a rezerva ve výši 2 616 tis. Kč (1.1.2018: 2 616 tis. Kč; 2017 2 616 tis. Kč). 
Krátkodobé závazky tvoří především přijaté kauce od nájemců, které se vyúčtovávají po ukončení nájmu, výši 
49 426  tis. Kč (1.1. 2018 51 453 tis Kč; 2017: 51 453 tis. Kč), závazky za dodavateli služeb spotřebovaných 
v pronajatých nemovitostech ve výši 6 225 tis. Kč (1.1. 2018: 5 960 tis. Kč; 2017: 5 960 tis. Kč), dále nevyúčtované 
přijaté zálohy na tyto služby od nájemců ve výši 8 969 tis. Kč (1. 1. 2018: 14 012 tis. Kč; 2017: 14 012 tis. Kč), 
dohadné účty pasivní ve výši 3 384 tis. Kč (1.1. 2018: 4 729 tis. Kč; 2017: 4 730 tis. Kč), zádržné 192 tis. Kč 
(1.1.2018 192 tis. Kč; 2017: 192 tis. Kč) a jiné závazky 335  tis. Kč (1.1. 2018: 192 tis Kč; 2017: 588 tis. Kč). 
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8.6 Výnosy příštích období  

v tis. Kč 31/12/2018 1/1/2018 31/12/2017 

Dlouhodobé výdaje příštích období 1 098 - - 

Krátkodobé výdaje příštích období 4 042 - - 

Odložené výnosy 8 707 11 147 11 147 

Odložené výnosy celkem 13 847 11 147 11 147 

 

Výdaje příštích období vyjadřují dlouhodobou a krátkodobou část úroků z diskontovaných závazků za akcionáři 
plynoucí z převodu podílů. 

Výnosy příštích období se týkají časového rozlišení podle smluv dopředu zaplaceného nájemného na příští období. 

 

8.7 Úvěry a výpůjčky 

V roce 2018 byl splacen úvěr u České Spořitelny, a.s. a větší část úvěrů od spřízněných stran. Zbývající částka 
úvěrů tvoří krátkodobé půjčky od spřízněných stran ve výši 13 126 tis. Kč (1.1.2018: 11 147 tis Kč; 21017: 11 147 
tis. Kč).  

PŮJČKY A VÝPOMOCI VE SKUPINĚ 

Účetní jednotka má následující zápůjčky: 

- od ing. Mikeše         500 tis. Kč splatné v roce 2019 

- od PRAGORENT s.r.o.   12 000 tis. Kč splatné v roce 2019 

- od Přibyla J.         500 tis. Kč splatné v roce 2019  

- od Přibyla Z.         126 tis. Kč splatné v roce 2019 

 

8.8 Vložený kapitál a nerozdělené výsledky 

Vložený kapitál 

K 31.12.2018 vykazuje Společnost registrovaný a splacený základní kapitál ve výši 500 tis. Kč (1.1.2018: 500 tis. 
Kč; 2017: 500 tis. Kč), který je složen z 5 ks kusových akcií na jméno v listinné podobě 

V souladu se svým statutem Společnost vydává dva druhy investičních akcií. Investiční akcie A jsou plně splacené, 
volně převoditelné a od 4.1.2016 obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cenných papírů Praha, a.s. jako 
instrument s označením PRAGORENT IFPZK. Investiční akcie B jsou plně splacené a převoditelné pouze při 
předchozím souhlasu představenstva společnosti.   

Fond neeviduje žádné nesplacené akcie. Žádné vlastní akcie nejsou v držení fondu, ani jménem fondu a ani 
v držení dceřiné společnosti. 

Společnost eviduje kapitálové fondy ve výší -699 992 tis. Kč (1.1.2018: -699 992 tis. Kč; 2017: 3 406 tis. Kč). 

Nerozdělené výsledky 

Nerozdělené výsledky prezentované ve výkazu finanční situace zahrnují nakumulované výsledky hospodaření 
uplynulých let. Ve sledovaném období byl akcionářům vyplacen podíl na zisku 82 tis. Kč (2017: 35 000 tis. Kč). 

Akcie 

V celých Kč 2018 2017 

Hodnota investiční akcie A 90 254 134 258,66 

Hodnota investiční akcie B 90 254 134 258,66 
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Celkový zisk za účetní období 223 390 233 230 618 131 

Počet zakladatelských akcií na začátku období 5 50 

Počet emitovaných zakladatelských akcií v období 0 0 

Počet odkoupených zakladatelských akcií v období 0 0 

Počet přeměněných zakladatelských akcií na investiční 0 45 

Počet zakladatelských akcií na konci období 10 950 10 950 

Počet investičních akcií A na začátku období 10 950 10 950 

Počet emitovaných investičních akcií A v období 0 0 

Počet odkoupených investičních akcií A v období 0 0 

Počet investičních akcií A na konci období 10 950 10 950 

Počet investičních akcií B na začátku období 45 0 

Počet emitovaných investičních akcií B v období 0 45 

Počet odkoupených investičních akcií B v období 0 0 

Počet investičních akcií B na konci období 45 45 

V důsledku fúze k 31.12.2018 a zániku společností společnostmi HIRNEOLA, a.s. IČO 289 622 940 a HOLDCO, 
a.s. IČO 282 49 372, došlo přepsání zakladatelských i investičních akcií, vlastněných těmito společnostmi, k datu 
4.2.2019 

 

8.9 Tržby  

v tis. Kč 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Tržby z nájmu bytových a nebytových prostor a za spojené služby 252 574 222 916 

Úrokové výnosy - 42 

Ostatní výnosy 2 625 12 131 

Tržby celkem 255 199 235 089 

 

Všechny tržby jsou realizovány na území České republiky a nejsou nijak ovlivněny vývojem měnového rizika. 
Výnosy z nájmu bytových a nebytových prostor a ze služeb spojených s nájmy jsou vykázány za měsíc, ve kterém 
je daná společnost v nájmu, v souladu se standardem IFRS 16 Leasingy, tedy kdy má nájemce kontrolu a prospěch 
z pronajímaných prostor. 

Ostatní výnosy plynou především z finančních operací, výnosy z pojistných plnění a jako úroky z prodlení. 

 

8.10 Zisky a ztráty z prodeje investic do nemovitostí 

 

tis. Kč 
Rok končící 

31/12/2018 
Rok končící 

31/12/2017 

Tržby z prodeje nemovitostí 1 444 263 

Náklady na prodané nemovitosti - -368 

Celkem 1 444 -105 

 

Na prodané nemovitosti neměla Společnost v roce 2018 alokované žádné přímé náklady. 
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8.11 Osobní náklady  

 

v tis. Kč 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Osobní náklady na zaměstnance  29 32 

Osobní náklady na zaměstnance 29 32 

 

Osobní náklady jsou částky vyplacené z titulu o provedení práce. 

 

8.12 Finanční náklady  

v tis. Kč 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Úrokové náklady 1 184 1 343 

Ostatní finanční náklady  301 13 724 

Finanční náklady celkem 1 485 15 067 

 

Úrokové náklady placené bankovním institucím činily v roce 2018 585 tis. Kč (2017: 757 tis. Kč), úroky placené 
spřízněným osobám činili za 2018 599 tis. Kč (2017: 586 tis. Kč) 

Ostatní finanční náklady tvoří v roce 2018 především náklady devizových operací 199 tis. Kč (2017: 13 622 tis. Kč) 
a náklady na poplatky a provize ve výši 102 tis. Kč (2017: 102 tis. Kč) 

8.13 Daně ze zisku  

Daň je kalkulována z daňového zisku sazbou 5% 

 

V tis. Kč 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Splatný daňový náklad 7 391 5 801 

Odložený daňový náklad 4 199 6 670 

Daň ze zisku 11 590 12 471 

 

8.14 Náklady s uvážením klasifikace dle druhu 

v tis. Kč 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Spotřeba materiálu a nakoupených dodávek 73 519 75 217 

Osobní náklady na zaměstnance 29 32 

Opravné položky k pohledávkám 116 886 

Tvorba / rozpouštění rezerv -115 -650 

Finanční náklady 1 485 15 067 

 

 

Nakoupené dodávky 
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v tis. Kč 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Náklady na administraci 1 038 837 

Náklady na depozitáře 319 360 

Náklady na audit 243 102 

Náklady na opravy majetku 28 475 31 507 

Daň z nemovitostí 2 594 2 522 

Ostatní náklady (správa nemovitostí) 40 849 39 889 

 

9 Ostatní úplný výsledek 

V této kategorii došlo k úpravě přecenění majetku z kapitálových fondů do hospodářského výsledku 57 700 tis. Kč 
včetně srážkové daně 2 885 tis. Kč. Celková výše ostatního úplného výsledku činí 54 815 tis. Kč. 

10 Zisk na akcii 

 

Zisk (ztráta) na akcii je kalkulován jako podíl čistého zisku (ztráty) za období a průměrného počtu akcií v oběhu. 

 

Rok končící 
31/12/2018 

Rok končící 
31/12/2017 

Zakladatelské akcie 5 5 

Investiční akcie 10 995 10 995 

Celkem 11 000 11 000 

Zisk na akcii 20 317 20 975 

 

V roce 2017 došlo k chybnému výpočtu zisku na akcii ze zveřejněné hodnoty v tisících a celkového počtu akcií 
včetně zakladatelských. Z tohoto důvodu byla hodnota 20,965 ve sloupci 2017 nahrazena hodnotou 20 975. 

 

11 Spřízněné strany a jejich dopad do účetní závěrky  

11.1 Osoba ovládající  

 

- Ing. Vladimír Mikeš, Potěminova 1082/1, 415 01 Teplice, nar. 29.7.1966; 40% podílu 
- Jaroslav Přibyl, Žižkova 305/22a, Bystřice, 417 02 Dubí, nar. 12.5.1950; 40% podílu 

11.2 Další osoby ovládané ovládanou osobou 

- PRAGORENT s.r.o., se sídlem Jiřího ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 – Horní Počernice, IČ 24705136 
- HITOS s.r.o., se sídlem Jiřího ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 – Horní Počernice, IČ 24705187 
- TECHNIMAT s.r.o., se sídlem Jiřího ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 – Horní Počernice, IČ 48268127 

 

11.3 Transakce se spřízněnými osobami 

 

Přehled vzájemných smluv mezi ovládanou osobou a spřízněnými stranami: 

- Smlouva s Přibylem Jaroslavem, poskytnutá zápůjčka ovládané osobě  

- Smlouva s Přibylem Zdeňkem, poskytnutá zápůjčka ovládané osobě 

- Smlouva se společností PRAGORENT s.r.o., poskytnutá zápůjčka ovládané osobě 
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- Smlouva se společností TECHNIMAT s.r.o., poskytnutý zápůjčka ovládané osobě 

- Smlouva s ing. Mikešem Vladimírem, poskytnutá zápůjčka ovládané osobě 

- Smlouva se společností PRAGORENT s.r.o., obstarání správy nebytových prostor  

a výkonu dalších práv a povinností včetně vedení účetnictví pro ovládanou osobu 

- Smlouva se společností PRAGORENT s.r.o., o dílo pro ovládanou osobu 

Případně další smlouvy mezi výše uvedenými osobami, jejichž předmětem je zajišťování 

běžného chodu ovládané osoby 

Ovládané osobě nevznikla ze vztahu se spřízněnými osobami žádná újma. 

 

Ovládaná osoba je investičním fondem v režimu § 9 odst. 1 ZISIF, kdy investiční společnost 

jako statutární orgán nemůže být přímo vázána pokyny akcionářů ve vztahu k jednotlivým 

obchodním transakcím, ale primárně má povinnost odborné péče ve smyslu ustanovení ZISIF. 

Vzhledem k této skutečnosti, kdy možnost ovládající osoby zasahovat do řízení ovládané 

osoby je pouze nepřímá prostřednictvím výkonu akcionářských práv, nevznikají z formální 

existence ovládacího vztahu pro ovládanou osobu rizika. Rovněž nelze vymezit výhody nebo 

nevýhody plynoucí z ovládacího vztahu, neboť efektivně nedochází k ovlivnění jednání 

ovládané osoby v jednotlivých obchodních transakcích. 

 

Přehled transakcí v tis. Kč v roce 2017 

 

Protistrana Pohledávky 
k 31.12.2017 

Závazky 
k 31.12.2017 

Výnosy 
k 31.12.2017 

Náklady 
k 31.12.2017 

TECHNIMAT s.r.o.  47 000  256 

PRAGORENT s.r.o.  10 000  74 

Ing. Mikeš Vladimír  12 000  61 

TECHNIMAT s.r.o. 25 199  25 199  

PRAGORENT s.r.o. 142 954 142 954 

 

Pozn.: řádky 1-3 představují poskytnuté půjčky od spřízněných osob 

           řádek 4 pohledávky vyplývající z nájemních smluv (faktury vydané za nájem) 

           řádek 5 závazky a pohledávky z obchodních vztahů 

 

 

 

 

 

 

 

Přehled transakcí v tis. Kč v roce 2018 

 

Protistrana Pohledávky 
k 31.12.2018 

Závazky 
k 31.12.2018 

Výnosy 
k 31.12.2018 

Náklady 
k 31.12.2018 

TECHNIMAT s.r.o.    282 
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PRAGORENT s.r.o.  12 000  189 

Ing. Mikeš Vladimír bezúročná půjčka  500   

Jaroslav Přibyl bezúročná půjčka  500   

Zdeněk Přibyl bezúročná půjčka  126   

Ing Mikeš Vladimír-závazek z 
nesplaceného OP 

 326 980   

Jaroslav Přibyl závazek z 
nesplaceného OP 

 326 980   

Zdeněk Přibyl závazek z 
nesplaceného OP 

 28 560   

Zdeněk Přibyl závazek z 
nesplaceného OP 

 139 600   

TECHNIMAT s.r.o. 15 428  20 190 74 

PRAGORENT s.r.o. 137 1 547 834 10 253 

     

Pozn.: řádky 1-3 představují poskytnuté půjčky od spřízněných osob 

           řádek 4 pohledávky vyplývající z nájemních smluv (faktury vydané za nájem) 

           řádek 5 závazky a pohledávky z obchodních vztahů 

  

11.4 Odměny klíčového vedení 

Společnost nemá žádné kmenové zaměstnance a osobní náklady prezentované ve výkazu úplného výsledku jsou 
důsledkem pracovních vztahů uzavřených na základě dohod o provedení práce.  

V prezentovaném období nebyly vyplaceny žádné odměny či jiné výhody členům orgánů společnosti – 
představenstvu a dozorčí radě.  

Odměňování osob podílejících se na činnostech fondu je podrobně popsáno v bodu 9 Výroční zprávy 

 

12 Řízení rizik 

Součástí vnitřního řídícího a kontrolního systému obhospodařovatele Fondu je strategie řízení rizik vykonávaná 
prostřednictvím oddělení řízení rizik nezávisle na řízení portfolia. Prostřednictvím této strategie obhospodařovatel 
vyhodnocuje, měří, omezuje a reportuje jednotlivá rizika. Základním nástrojem omezování rizik je přijatý limitní 
systém definující soustavu limitů pro jednotlivé rizikové expozice. Rizika, jimž je Fond vystaven z důvodu svých 
aktivit a řízení pozic vzniklých z těchto aktivit, jsou popsána ve Statutu Fondu. V průběhu účetního období nedošlo 
k žádným zásadním změnám v existenci finančních rizik a v jejich řízení. Pro posouzení současné a budoucí 
finanční situace fondu mají největší význam rizika: 

12.1 Typy podstupovaných rizik 

Tržní rizika  

Tržní riziko vyplývá z vlivu změny vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivých druhů majetku Fondu. 
Kapitálový trh, trh nemovitostí a ostatní tržní prostředí podléhají změnám makroekonomických veličin, politických 
změn, apod. Dané změny jsou do značné míry nepředvídatelné a mají vliv i na hodnotu jednotlivých aktiv v portfoliu 

Fondu. Portfolio Fondu je složeno z různých typů investic, jejichž časový vývoj není shodný. Vzhledem k zaměření 
Fondu (koncentrace investic v trzích, regionech, sektorech, aktivech a měnách) jsou možnosti diverzifikace 
z pohledu snížení volatility omezené a dochází k zvýšení rizika koncentrace. Mezi významná tržní rizika patří: 

Riziko úrokové, spočívající v tom, že hodnota investice může být ovlivněna změnou výše úrokových sazeb či 
změnou spotové bezrizikové výnosové křivky určité měny. Jedná se o dopad na hodnotu úrokově citlivých aktiv a 
pasiv společnosti. 
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Riziko měnové, spočívající v tom, že hodnota investice může být ovlivněna změnou devizového kurzu.  

Nejvýznamnější podstupované tržní riziko je riziko ceny nemovitostí. Riziko považujeme za mírné.  

 

Kreditní riziko 

Kreditní riziko spočívající v nedodržení závazku protistranou obchodu (např. dlužníkem, finanční institucí, 
dodavatelem služby) nebo emitentem investičního nástroje. Fond řídí toto riziko komplexní analýzou a selekcí 
protistran obchodu a emitentů. Výsledkem této činnosti je maximalizace výnosů ve vztahu k podstupovanému 
kreditnímu riziku. 

Kreditní riziko je vzhledem k nulovému objemu poskytnutých úvěrů v aktivech fondu zanedbatelné.  

 

 

 

Likviditní riziko 

Je schopnost fondu dostát svým závazkům, čili splatit závazky v den splatnosti, vyplatit hodnotu odkupovaných 
investičních akcií, resp. provést platbu z účtu při vypořádání finančních transakcí. Likviditní riziko fond řídí tak, že 
na straně aktiv vytváří takové portfolio, kde by byl dostatek likvidních prostředků a na straně pasiv mít takové 
instrumenty, pomoci kterých fond získá likvidní prostředky, aby byl v kterýkoli okamžik schopen plnit všechny svoje 

závazky. Fond řídí likviditu také na základě limitu minimálního zůstatku na běžném účtu.   

Likviditní riziko bylo vyhodnoceno vzhledem k výši prostředků na běžných účtech jako minimální. 

 

Operační, právní a ostatní rizika 

Řízení operačních, právních a ostatních rizik je upraveno Statutem Fondu a vnitřními předpisy Fondu. Vzhledem 
k povaze podnikání, kterou je činnost kvalifikovaných investorů dle zákona č. 240/2013 Sb., o investičních 
společnostech a investičních fondech, ve znění pozdějších předpisů, musí být veškeré investice Fondu realizovány 
v souladu s platných Statutem Fondu a podléhají kontrole ze strany depozitáře Fondu, kterým je UniCredit Bank 
Czech republik a.s., na základě smlouvy o výkonu činnosti depozitáře. 

12.2 Expozice a koncentrace rizik v tis. Kč 

 

typ expozice typ rizika protistrana hodnota koncentrace 

obchodní podíly tržní Technimat s.r.o. 130 300 6,7% 

obchodní podíly tržní PRAGORENT s.r.o. 16 100 0,8% 

obchodní podíly tržní HITOS s.r.o. 90 0,0% 

obchodní podíly tržní   146 490 7,5% 

běžný účet kreditní Česká spořitelna 9 594 0,5% 

pokladna     25 0,0% 

peníze celkem     9 668 0,5% 

nemovitosti tržní   1 753 035 89,6% 

pohledávky kreditní   44 449 2,3% 

ostatní     2 275 0,1% 

celkem     1 955 917 100,0% 
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12.3 Kreditní riziko – kvalita portfolia v tis. Kč 

 

 Úvěry Pohledávky Běžné účty Celkem 

Standartní  44 449 9 668 54 117 

Po splatnosti        

Přesmlouvané        

Ztrátové        

Celkem  44 449 9 668 54 117 

 

 

12.4 Likviditní riziko – splatnost pasiv 

a) bez finančních derivátů v tis. Kč 

 <1 Y 1 – 5 Y >5 Y Celkem 

Pevný kupon 262 413 701 759 991 744 1 955 916 

Plovoucí kupon 0 0 0 0 

 

b) finanční deriváty v tis. Kč 

 <1 Y 1 – 5 Y >5 Y Celkem 

Pevný kupon 0 0 0 0 

Plovoucí kupon 0 0 0 0 

 

12.5 Tržní riziko – analýza citlivosti v tis. Kč 

 Hodnota*parametr Zisk a ztráta Vlastní kapitál 
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riziko ceny nemovitostí 1 753 035*15% 26 296 - 

riziko ceny obchodních 
podílů 146 490*20%  2 930 - 

úrokové riziko 
pohledávek 44 449*0,5% - - 

 

 

13 Podmíněná aktiva a podmíněné závazky  

Společnost nevede žádné právní spory, z nichž by pro ni plynuly podmíněné závazky, případně podmíněná aktiva. 
Nejsou evidovány ani další skutečnosti, které by naplňovaly podmínky pro zveřejnění podmíněných závazků. 

 

14 Zhodnocení nutnosti konsolidace účetní závěrky 

Společnost na základě posouzení požadavků IFRS 10 vyhodnotila, že je investiční jednotkou. Z tohoto důvodu 
nekonsoliduje své dceřiné společnosti, ale vyjadřuje tyto investice v souladu se standardem v reálné hodnotě na 
základě znaleckého posudku. Tento závěr bude každoročně přehodnocován. 

 

15 Události po rozvahovém dni  

V období po rozvahovém dni nedošlo k žádné významné události či transakci, která by nebyla zohledněna v této 
nekonsolidované účetní závěrce. 

 

 

16 Schválení účetní závěrky 

Tato účetní závěrka byla schválena a vydána ke zveřejnění dne 24. dubna 2019.   

 

 

 

 

____________________________  

               Jaroslav Přibyl 

      předseda představenstva  
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