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Doplnění k výroční zprávě 2019 

za období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 

Core Property, investiční fond s proměnným 

základním kapitálem, a.s. 

(dále jen „Fond“)  

 
Opravná informace na základě sdělení České národní banky ze dne 10. 7. 2020 
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Dne 30. 4. 2020 zveřejnil Fond svoji Výroční zprávu za rok 2019. Následně obdržel od České národní banky upozornění 

na zjištěný nedostatek spočívající v požadavku na upřesnění některých údajů v této zprávě prezentovaných. Nově 

uvedené hodnoty jsou pro přehlednost zvýrazněny formátem písma kurzíva a podtrženy. 

O tomto doplnění byl rovněž informován auditor Fondu, který zkonstatoval, že níže uvedené doplnění nemá vliv  

na výrok uvedený u Výroční zprávy 2019. 
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Doplnění Účetní závěrky k 31. 12. 2019 

Účetní jednotka: Core Property, invetiční fond s proměnným 

základním kapitálem, a.s. 

Sídlo: Počernická 272/96, 108 00 Praha Malešice 

IČO: 04916760 

Předmět podnikání: činnost investičního fondu 

kvalifikovaných investorů 

Okamžik sestavení účetní závěrky: 15. 4. 2019 

 

ROZVAHA k 31. 12. 2019 

 

tis. Kč  Investiční středisko Poznámka 31. 12. 2019 31. 12. 2018 

  AKTIVA     

3 Pohledávky za bankami a družstevními záložnami 4 6 069 2 681 

       
v 
tom:  

a) splatné na požádání   6 069 2 681 

4 Pohledávky za nebankovními subjekty 5 31 844 55 506 

 v tom:      a) splatné na požádání  0 0 

                   b) ostatní pohledávky  31 844 55 506 

5 Dluhové cenné papíry 6 60 945 0 

 v tom:      a) vydané vládními institucemi  0 0 

                  b) vydané ostatními osobami  60 945 0 

6 Akcie, podílové listy a ostatní podíly 7 14 610 12 469 

8 Účasti s rozhodujícím vlivem 7 11 000 10 531 

11 Ostatní aktiva 8 39 839 46 752 

Aktiva celkem   164 307 127 939 

 

Doplnění Přílohy účetní závěrky k 31. 12. 2019 bodu 11 

11.  OCEŇOVACÍ ROZDÍLY 

Fond eviduje oceňovací rozdíly k akciím CIF services, a.s. ve výši 180 tis. Kč a Czech Investment Fund SICAV, a.s. ve výši 

5 610 tis. Kč. 
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V Praze dne 27. 7. 2020 

Core Property, investiční fond s proměnným 

základním kapitálem, a.s. 

AMISTA investiční společnost, a.s. 

statutární ředitel 

Ing. Petr Janoušek 

pověřený zmocněnec 

V Praze dne 27. 7. 2020 

Core Property, investiční fond s proměnným 

základním kapitálem, a.s. 

AMISTA investiční společnost, a.s. 

statutární ředitel 

Ing. Michal Vlach 

pověřený zmocněnec 

 

 

stavu jejího majetku, 

 



 

  

 

Core Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
Počernická 272/96 
108 00 Praha 
 

12. října 2020 

 

Vyjádření k  Doplnění k Výroční zprávě za období od 1.1.2019 do 31.12.2019 společnosti 
Core Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 

Na základě Vámi zaslaného „Doplnění k Výroční zprávě za období od 1.1.2019 do 31.12.2019 
společnosti Core Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s.“ ze dne 
27.7.2020 a po ověření v ní uvedených opravených informací, tímto potvrzujeme, že opravené 
informace nemají vliv na znění a závěry Zprávy nezávislého auditora o auditu účetní závěrky 
k 31.12.2019 společnosti Core Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s., ze 
dne 30.4.2020 a nevyžadují tak modifikaci výroku.  

 

Kreston A&CE Audit, s.r.o.  
Ing. Libor Cabicar 
jednatel společnosti 
 

 

 

 
 
 



za období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 
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Pro 6ěely vjroěnr zprávy majr níže uvedené pojmy následujícf vjznam: 

AMISTA investičnf společnost, a.s.,IČO: 274 37 558, se sfdlem Pobřežnf 620/3, Praha 8, 
PSČ 186 00 

Poslední den Účetnfho obdobf 

Core Property, investičnf fond s proměnným základním kapitálem, a .s., IČO: 04916760, 
se sídlem Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10, obchodní společnost zapsaná 
v obchodnfm rejstříku vedeném Městským soudem v Praze pod sp. zn. B 21453 

--
Obdob{ od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 

-
Majetek a dluhy Fondu z jeho lnvestičnf činnosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF. 

-
Ostatnf jměnf Fondu nespadající do Investiční části Fondu ve smyslu ust. § 164 odst. 1 

ZISIF. 

Pro účely výroční zprávy majf níže uvedené právní pfedplsy následující význam: 

Dohoda mezi Českou republikou a Spojenými státy americkými o zlepšení dodržování 
daňových předpis~ v mezinárodním měřftku a s ohledem na právnr předpisy Spojených 
státO amerických o informaclch a jejich oznamování obecně známá jako Foreign 
Account Tax Compliance Act, vyhlášená pod č. 72/2014 Sb.m.s. 

Zákon č. 93/2009 Sb., o auditorech a o změně některých zákonll (zákon o auditorech), 
ve zněnf pozdějších předplsO 

Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z pffjmů, ve zněnf pozdějšfch pfedpisů 

Zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve zněnf pozdějších předpisll 

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

Zákon č. 164/2013 Sb., o mezinárodnf spolupráci při správě daní a o změně dalších 
souvisejících zákomi, ve zněnf pozdějšfch předplsll 

Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodnfch společnostech a dru!stvech (zákon o obchodnfch 
korporadch), ve zněnf pozdějších pfedpisll 

Zákon č. 256/2.004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu, ve zněnf 
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' Čestné prohlášení 

Tato výročnf zpráva, při vynaložení veškeré přiměřené péče, podle našeho nejlepšího vědomí, podává věrný a poctivý 
obraz o finanční situaci, podnikatelské činnosti a výsledcfch hospodaření Fondu a jeho skupiny 
za Účetní období a o vyhlfdkách budoudho vývoje finanční situace, podnikatelské činnosti a výsledcfch hospodaření 
skupiny Fondu. 

V Praze dne 27. 4. 2020 

V Praze dne 27. 4. 2020 
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Core Prope , investiční fond proměnným 

z' kla nrm kapitálem, a.s. 
AMI A i ~westiční společnost, a.s., 

statutární ředitel 

' g. Petr Janoušek, 

pověřený zmocněnec 
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základnfm kapitálem, a.s. 

AMISTA Investiční společnost, a.s. 
statutární ředitel 

Ing. Michal Vlach, 
pověfený zmocněnec 
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Zpráva statutárního orgánu o podnikatelské 
činnosti a stavu majetku investičního fondu 
a majetkových účastí 

Core Property, investlčnf fond s proměmým základním kapitálem, a .s., 
IČO: 04916760, se sídlem Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10, 
obchodnC společnost zapsaná v obchocklím rejstřOcu vedeném Městským 
soudem v Praze pod sp. m. B 21453 

Obdobíodl.l. 2019do31.12.2019 

1. ČINNOSTFONDUASKUPINYVÚČETNfMOBDOBf 

Ve sledovaném účetnfm období Fond v souladu s lnvestlčn( strategl( zakoupil investiční Směnku vlastní emitenta J&T 
Prlvate Equity B.V.,se sídlem Se hip hol Boulevard 307, TorecC-4, 1118 BJ Schiphol, Holandsko,IČ: 34157nS, zapSimá 
v Obchodním rejstříku Obchodní a průmyslové komory Amsterdam, na fad s doložkou bez protestu. Investice byla 
60.945.000, - Kč na dobu 6. měsíců s úrokovou sazbou 4,1 % p.a., kdy směnečná suma byla ke dni splatnosti 
62.190.949,56 Kč. Termrn spaltnosti byl mimo sledované účetní období a to 10. 3. 2020, kdy byla směnečná suma Fondu 
uhrazena. 

Ve sledovaném období požádal vlastnrk 12.439.001 ks investičnCch akctr Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. 
IČO: 02789027, se sídlem: Počernická 272/9S, Malešice, 10800 Praha 10 o jejich zpětný odkup v souladu s Rámcovou 
smlouvou o úpisu, vydání a zpětném odkupu investičních akcií ze dne 24. 11. 2017. Kurz investiční akcie byl stanCNen 
ke dni 30.9. 2019s datem realizace30.10. 2019. Finanční vyrovnání činUo částku 32.575.255,82 Kč, kdy ke dni zpracování 
Výroční zprávy byla njif částka uhrazena, a to z prostfedků úhrady směnečné sumy od emitenta J& T Private Equity ElV. 
jak je výše uvedeno. 

Fond ne přijal žádné půjčky a nevydal investiční akcie, kdy uvedenou investici realizoval z výnosů svých stávajíách aktiv 

Společnosti, v nichž má Fond majetkové účasti, pokračovaly ve své běžné provoznr činnosti a zhodnocovaly tak peněžní 
prostředky investoru Fondu. 

1.1. HOSPOOAi{ENf FONDU A SKUPINY 

Věrný a vyčerpávající obraz o hospodaření Fondu poskytuje řádná účetní závěrka sestavená za účetní období a přaoha 
k účetní závěrce, včetně zprávy auditora, která je nedilnou součástí výroční zprávy. 

Protože Fond nevytván podfondy, odděluje v sou ladu s u st. § 164 odst. 1 ZISIF účetně a majetkově majetek a dlllly 
ze své lnvestičnr činnosti od svého ostatního jmění. Hospodaření Neinvestiční části Fondu spočív' <w&tt ' 
zapisovaného základního kapitálu Fondu, ke kterému Fond vydal zakladatelské akcie. Na Nei (e~l Části FÓ"~ 
ne probíhá žádná činnost. K Investiční části Fondu Fond vydává investiční akcie. ~- .. . · · ·-:--9 
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Hospodaření Investiční části Fondu skončilo v Účetním období vykázaným hospodářským výsledkem ve výši 38 843 tis. 

Kč před zdaněním. Zisk je tvořen zejména výnosy z podllů na zisku k.s výnosyz úroků poskytnutých půjček. Náklady jsou 
tvořeny především správními náklady. 

Hospodaření Neinvestiční části Fondu skončilo v Účetním období vykázaným hospodářským výsledkem ve výši O tis. Kč 
před zdaněním . 

1.2. STAV MAJETKU INVESTIČNfČÁsn FONDUASKUPINY 

Hodnota portfolia Fondu meziročně vzrostla o 22% (tj. o 36 368 tis. Kč). Nárůst aktiv byl zejména v dluhových cenných 
papírech, kde Fond nově nabyl cenné papíry v hodnotě 60 945 tis. Kč, a dále v majetkových účastech v obchodnfch 
společnostech, které se zvýJilyvlivem přeceněn fo 2 610 tis. Kč. 

Portfolia Fondu je financováno z 80% vlastními zdroji, a to zejména hospodářským výsledkem (z 67 %). z 20% je majetek 
Fondu kryt cizími zdroji krátkodobými (zejména závazkyz titulu zpětného odkupu akcií v ostatních pasivech). 

AKTIVA 

Fond vykázal v rozvaze ke Dni ocenění aktiva v celkové výši 164 307 tis. Kč. Ta jsou tvořena předevšán dluhovými 
cennými papíry v hodnotě 60 945 tis. Kč, pohledávkami za bankami ve výši 31844 tis. Kč (poskytnuté úvěry - jistiny 
30 000 tis. Kč, príslušenství k úvěrům 598 tis. Kč a 1 246 tis. Kč je přrslušentvf ke směnce), majetkovými účas1mi 
na obchodních společnostech ve výši 25 610tis. Kč a ostatními aktivy ve výši 39 839tis. Kč 
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PASIVA 

Stav aktiv k 31.12.2019 

31.12.2019 31.122018 

Ostatní aktiva 

• Účasti s rozhodujícím vHvem 

Akde, podRové listy a ostatní podíly 

Dluhové cenné papíry 

Pohledávky za nebankovními subjekty 

• Pohledávky ~a bankami a družstevními 
záložnami 

Celková pasiva Fondu ve výši 164 307 tis. Kč jsou tvolena zejména vlastním kapitálem Fondu ve výši 131 071 tis.. Kč 
(přičemž hospodářský výsledek běžného obdobf a min.let 110 431tis. Kč a kapitálové fondy 14 850 · . ~ a statnf 
pasiva v celkové ~šl 33 236tls. Kč. 

0
?J.O'(\ ,.•uq;i 

.J.;S '-f,... 
'9 

l, i<RE~n'c': ) 
6 Opróvněn( !<Ač~ č. 007 

/ 



, 
Stav pasiv k 31.12.2019 
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1.3. STAV MAJETKU NEINVESTIČNf ČÁSTI FONDU 

AKTIVA 

Vlastní kapitál 

Výnosy a výdej 
příštích období 

• Ostatní pasiva 

Fond vykázal v rozvaze ke Dni ocenění aktiva v celkové výši 6 Kč, tvořeno vklady na bankovních účtech ve výši 6 Kč. 

PASIVA 

Celková pasiva Fondu ke Oni ocenění ve výši 6 Kč jsou tvořena zejména vlastním kapitálem Fondu ve výši 6 Kč (přičemž 
základní kapitál dosáhl výše 6 Kč). 

2. vfHLED NA NÁSLEDUJ(d OBDOB( 

Řídící orgány v blízkém časovém horizontu plánují vyhledávání a vyhodnocování investic do podílů na kapitálových 

společnostech vlastnící nemovitostní projekty. Z dlouhodobého pohledu jsou investice do nemovitostních společností 

vnímány jako perspektivo! a stále umožňují investorům dosahovat na dobře připravených a spravovaných projektech 

bezpečné a přiměřené zhodnocení vložených finančnlch prostředků Současně zvažují v menší mlře investice 

do zajištěných dluhopisů v segmentu společností podnikajících na spotřebitelském trhu přes internet. V následujícím 

období se budou zvažovat i krátkodobé investice do horizontu 6. měsíců do produktů Investičního trhu, jako jsou Směnky 

vlastní případně dluhopisy s krátkodobou splatností. 

Na konci sledovaného účetního období se poprvé objevily první informace o šíření virové nákazy COVID-19 a území 

ť:ínské lidové republiky, ve městě Wu-Chan v provindi Chu-pej v Centrální Číně. Dne 30. ledna 2020 vyhlásila Světová 
zdravotnická organizace epidemii COVI0-19 za globální stav zdravotní nouze a ll. března 2020 · ířenf 

COVID-19 za pandemii. Dne 12. 3. 2020 byl vyhlášen na území české republiky nouzový stav, jež trv ~M~M-v~ f 
této účetní závěrky. ~ádově ve dnech se opatření Vlády ČR a jednotlivých ministerstev pr I ~enl virové nák~ 
COVID-19 rozšiřovala a současně s tímto se realizovala ekonomická opatření ve formě, aňovy~lev, finanční 
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, intervence státu k udržení zaměstnanosti a dalšfch ekonomických pobídek pro fyzické osoby a společnosti na překlenutí 

utlumen( činnosti většiny odvětví ekonomiky. 

V Praze dne 27. 4. 2020 

V Praze dne 27. 4. 2020 
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Core Prope , nvestični fond 's roměnným 

zá ladním kapitálem, a.s. 
AMISTA ln~estiční společnost, a.s., 

s atutárnf feditel 

, Pe nouše 

pověfený zmocněnec 

~ _:;:::>'..__" 
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Core Propť!rty, lnvestlčnf fond s pr 

základním kapitálem, a.s. 

AMISTA investičnf společnost, a.s; 
statutárnf ředitel 

Ing. Michal Vlach, 

pověřený zmocněnec 



Profil Fondu a skupiny 

1. ZÁKLADN(ÚDAJEOFONDU 

N:h~>·· 

Obc:hodnr firma: 

Identifikační údaje· 

IČO: 

DIČ: 

LEl: 

Ulice: 

Obec: 

PSČ: 

Vznik: 

Core Property, lnvestičnffonds proměnným základním kapitálem, a.s. 

04916760 

CZ04916760 

3157006558AOQH7CZ294 

Počernická 272/96 

Malešice, Praha 10 

10800 

Fond byl založen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neurčitou zakladatelskou listinou ze dne 7. 3. 2016 a vznikl zápisem 
do obchodního rejstříku vedeného Městským soudem v Praze pod sp. zn. B 21453 dne 21. 3. 2016. Fond byl zapsán do 
seznamu vedeného ČNB dne 14. 3. 2016 

Právní forma Fondu je akciová společnost s proměnným základním kapitálem. Fond se při své činnosti řídí česk';m 
právními předpisy, zejm.ZISIF a ZOK. Sídlem Fondu je česká republika a kontaktní údaje do hlavního místa výkonu jeho 
činnosti jsou: AMISTA IS, Pobfežní 620/3, Praha 8, PSČ 186 00, tel: 226 233110. Webové stránky Fondu jsou 
https://www.amlsta.cz/povinne-informace/corpro 

Fond je investičním fondem s právní osobností, který má Individuální statutární orgán. Tímto orgánem je právnická 
osoba, společnost AMISTA IS, která je oprávněna obhospodařovat a administrovat Fond od 13. 4. 2016. Do té doby byla 
AMISTA IS pověřena obhospodařováním majetku Fondu dle zákona č.189/2004Sb.,o kolektivním investování. 

I pi. " ý z, ' •Í 

Zapisovaný základní kapitál: 6,- Kč; splaceno 100% 

Akde k Neinvestiční části majetku Fondu: 

Akcie k Investiční části majetku Fondu: 

6 ks kusovýchalc.cH najménov listinné podobě 

(zakladatelské akcie) 

34 425 OOOks kusových akcií na jméno v listinné podobě 

(lnvestlčnf akcie tlfdy A) 
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Čistý obchodní majetek Neinvestiční části Fondu: 6 Kč 

Člstýobchodnf majetek lnvestičnffásti Fondu: 131 071 tis. Kč 

Orgány Fondu 

Statutiirnrřecltel A u 1ST/" •~•~r+l!' I o;polečnost, a.s 

IČO 274 37 558 

Sídlo: Pobřežnf620/3, Praha 8, PSČ 186 00 

Zastoupen( právnické osoby Ing. Petr Janou , pověřený zrrocněnec 

Ing. Ondřej Hc , pověřený zmocněnec 

Ing. Mtchal V , pověi'ený zmOQlěnec 

(od 28. 04. 2016) 

(od 14. 03. 2018) 

(od 14. 03. 2018) 

(od 14. 03. 2018) 

Statutární ředitel je statutárním orgánem Fondu, kterému přísluší obchodní vedeni Fondu a který zastupuje Fond 
navenek. Statutární ředitel se řídí obecně závaznými právními předpisy, stanovami a statutem Fondu, resp. jeho 
podfondll, jsou-li zřízeny. Statutární ředitel mj. také svolává valnou hromadu Fondu a schvaluje změny statutu Fondu 
a jeho podfondů,jsou-llzřízeny.Statutárníředitelje volen valnou hromadou Fondu. 

Statutární ředitel určuje základní zaměření obchodníhovedení Fondu. 

Statutární ředitel disponuje oprávněním k výkonu své činnosti v podobě rozhodnutí ČNB o povolení k výkonu činnosti 
investiční společnosti. Pověřený zmocněnec statutárniho ředitele disponuje předchozím souhlasem ČNB k výkonu své 
funkce. 

Spr~vnf rada 

Předseda správnf rady: 

Člen správnr rady: 

Člen správnr rady: 

Martin David 

narozen: 21. května 1968 

vzdělání: středoškolské 

Martin Benda 

narozen: 8. zářr1971 

vzdělání: středoškolské 

Ing. Jiří ~r:>r~::o 

narozen: l.ledna 1966 

vzdělání: vysokoškolské 

(od 21. 03. 2016) 

(od 24. 01. 2019) 

(od 21. 03. 2016) 

Správní rada dohlíží na řádný výkon činnosti Fondu, jakož i provádí další činnosti stanovené obecně závaznými právními 
předpisy. Do působnosti správní rady náleží jakákoliv věc týkajíd se Fondu, ledaže jl zákon svěřuje do působnosti véĎlé 
hromady nebo ledaže ji zákon nebo stanovy v souladu se zákonem svěřuj( do pť.lsobnosti statutárnlho ředitele čl jiného 
orgánu Fondu. ~CE A 

~o~ "~i 
Správní rada se skládá ze tří členil, volených valnou hromadou. ~'b . ·-v. 

. 'Q 
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ÚDAJE O ZMENÁCH SKUTEČNOSTf ZAPISOVAN'fOI DO OBCHODNfHO REJSTŘfKU, KE KTERfM DOSI.O BEHBVI 
úfETNfHO OBDOBÍ 

V Účetnfm období došlo k následujfdm změnán ve skutečnostech zapisovaných doobchodnrho rejstřlku: 

Dne 24. 1. 2019 byla změněna adresa Martina Bendy, člena správní rady. 

3. ÚDAJE O INVESTIČNÍ SPOLEOJOSTl, KlERÁ V ÚČETNfM OBDOBfOBHOSPODAAOVALAFOND 

V Účetním obdobf obhospodařovala a administrovala Fond AMISTA IS. 

AMISTA IS vykonává svou činnost investiční společnosti na základě rozhodnutí ť:NB č.j. 41/N/69/'2006/9 ze dne 
19. 9.2006,jež nabylo právní moci dne20. 9. 2006. 

AMISTA IS se na základě u st § 642 odst. 3 ZISIF považuje za Investiční společnost, která je oprávněna přesáhnout 
rozhodný limit, a je oprávněna k obhospodařování investičnfth fondů nebo zahraničních investičních fondů, a to fondu 
kvalifikovaných Investoru (s výjimkou kvalifikovaných fondů rizikového kapitálu a kvalifikovaných fondO sociálmho 
podnikáni) a zahraničnfch investičních fondll srovnateln'ich s fondem kvalifikovaných Investora (s výjimkou 
kvalifikovaných fondů rizikového kapitálu a kvalifikovanýchfondll sociálního podnikánO, a dále je oprávněna k provádění 
administrace investičních fondů nebo zahraničních investičních fond ll dle u st.§ ll odst. 1 písm. b) ZISIF ve spojení s u st 
§ 38 odst. 1 ZISIF, a to administrace fondů kvalifikovaným investorů (s výjimkou kvalifikovaných fondů rizikového 
kapitálu a kvalifikovaných fond ll soclálnfho podnikáni} a zahraničních lnvestičnfch fondů srovnatelných s fondem 
kvalifikovaných Investorů (s výjimkou kvalifikovaných fondů rizikového kapitálu a kvalifikovaných fondů sociálnho 
podnikání). 

AMISTA IS vykonávala pro Fond činnosti dle statutu Fondu. Jednalo se např. o vedení účetnictv~ oceňování majetku 
a dluhů, výpočet aktuální čisté hodnoty majetku na jednu akdi vydávanou Fondem, zajištěnfvydávánf a odkupování akcií 
a výkon dalších činnosti související s hospodařením s hodnotami v majetku Fondu (poradenská činnost týkající se 
struktury kapitálu, poradenství v oblasti přeměn obchodních společností nebo převodu obchodních podRO apod.). 

Portfolio manaier 

Portfollo manažer Ing. Radek Hub 

narozen: 1984 
vzděláni: Univerzita Hradec Králové, Informační management 

Před příchodem do AMISTA IS pracoval pět let na pozici privátního bankéře ve společnosti Sberbank CZ, a.s., majíd 
ve správě top affluent klientelu se zaměřením primárně na Investiční poradenstvf, oblast kapitálového trhu 
a financováni. Předtím sbíral praktické zkušenosti mimo jiné v Ceské spořitelně, a.s., na pozici investiční speclariSia 
pro affluent klientelu, a u obchodníka s cennými papíry, společnosti BH Securities, a.s. 

Portfollo manažer Ing. Pptr Kn1šim 

narozen: 1987 
vzdělání: GU v Praze, obor Hospodářská správa a politika 

Před příchodem do AMISTA 15 pracoval ve společnosti CPI Property a Facility, s.r.o., kde získal zkušenosti v oblasti 
finančního Uzení a správy. majetku. Předchozí pracovnf zkušenosti sbíral ve finančních lnstltu cích v Ou!PJHM:I't:li>~lu 
a správy majetku. >.O~ "'&CE Aua: 

.if>"'' ~~ 'ú' 
•/' 
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4. ÚDAJE O DEPOZITÁŘI FONDU 

Obc:hodnr firma: československá obchodní banka, a. s. (od 2.1.12. 2017) 

Sfdlo: Radlická 333/150, 150 57 Praha 5 

IČO: 000 01350 

5. ÚDAJEOHLAVN(MPODPŮRCI 

V účetním období pro Fond nevykonávaly činnost hlavního podpúrce žádné osoby oprávněné poskytovat investiční 
služby. Fond neměl hlavnfho podpúrce . 

6. ÚDAJE O OSOBÁCH, KTERÉ BYLY DEPOZITÁŘEM POVEŘENY ÚSCHOVOU NEBO OPATROVÁNfM MAJEll(U 
FONDU, POKUD JE U TĚCHTO OSOB ULOŽENO NEBO TĚMITO OSOBAMI JINAK OPATROVMO VfCE NEŽ 1% 

HODNOlY MAJETKU FONDU 

Depozitář ne pověřil v účetnrm období žádnou osobu úschovou nebo opatrovánfm majetku Fondu. 

7. ÚDAJE O ÚPLATÁOI PRACOVNfKÚ A VEDOU OCH OSOB VYPLÁCENÝOI OBHOSPODAŘOVATELEM FONDUJBiO 
PRACOVN(Kť'JM NEBO VEDOUdM OSOBÁM 

AMISTA IS jako obhospodařovatel Fondu uvádí v předepsaném členění přehled o mzdách, úplatách a obdobných 
příjmech svých pracovníků a vedoucích osob ve své výročnf zprávě. Participace Fondu na těchto úplatách je zahrnuta 
v úplatě investiční společnosti za poskytování služeb obhospodařováníFondu. 

Fond nevyplatil v Účetním období obhospodciovateli žádné odměny za zhodnoceni kapitálu. 

8. ÚDAJE O ŮPLATÁOl PRACOVN(KŮ A VEDOUdCH OSOB VYPLÁCENÝOI OBHOSPODAŘOVATELEM FONDU.BO 
PRACOVNfKÚM NEBO VEDOUdM OSOBÁM S PODSTATNÝMVUVEM NA RIZIKOVÝPROFIL FONDU 

Žádné takové odměny nebylv obhospodařovatelem v účetním období vyplaceny. 

9. IDENnFIKACEMAJETKU,JEHOŽHODNOfA PŘESAHUJE1% HOONOTV MAJETKU FONDU 

Majetek investiční části Fondu ke Dni oceněni je tvořen pfedevším dluhovými cennými papíry ve vý!i 60 945 tis. Kč, 
dohadnou položkou na výplatu podílú na zisku k.s. ve výši 39 835 tis Kč, poskytnutými dlouhodobými půjčkami 
v hodnotě 30 599tis (KOSTENO HOLDINGS LIMITED, TARA TANA s.r.o.), akciemi společnosti CIF Servlces a.s. ve výši 11 
000 tis. Kč a investičními akciemi investičního fondu Czech lnvestmetfund SICAV, a.s v hodnotě 14 610 tis. Kč a vklady 
na bankovních účtech ve výši 6 069 tis. Kč. 

Majetek neinvestiční části Fondu ke Dni ocenění je tvořen peněžními prostředky na běžném účtu ve výši 6 Kč. 

10. INFORMACEO AKnVITÁOIV OBLASTI V~ZKUI\IIJ A vfvOJE 

Fond nevyvijel v Účetním obdobf žádné aktivity v oblasti výzkumu a vývoje. 
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11. INFORMACE O AKTIVITÁOI V OBLAS11 OCHRANV ŽIVOTNI'HO PROSTimf A PRACOVNEPRÁVN fCHVZTAZfOI 

Fond vzhledem ke svémupfedmětu podnikání neřešf problémy ochrany životnlho prostředí a v Účetním obdobf nevyv~jel 
žádné aktivity v této oblasti. 

V účetním období neb~ ve Fondu zaměstnán žádný zaměstnanec. 

12. INFORMACEOPOBOttENEBOJINÉČÁSTIOBCHODNrHOZÁVODUVZAHRANit.f 

Fond ne má žádnou pobočku či jinou část obchodního závodu v zahraničí. 

13. FON DOVi KAPITÁL FONDUA VivOI HODNC11Y AKCIE 

K datu: 

Fondový kapitál Neinvestičnl části Fondu (Kč): 

Počet emitovaných zakladatelských akcií 

v oběhu ke konci Účetnilo období (ks): 

Počet vydaných zakladatelskVch akctr v Účetnim období (ks): 

Fondový kapitál Neinvestiční části Fondu na 1 akcii (Kč): 

Fondový kapitállnvestičnf části Fondu (Kč): 

Počet emitovaných investičních akciítř.A 

v oběhu ke konci Účetnilo období: 

Počet vydaných investičních akciitř. A v Účetnfm období (ks): 

Počet odkoupených investičních akciítř.A vúčetnfmobdobf: 

Počet emitovaných investičnlch akcií tř. B 

v oběhu ke konci účetntto období: 

Počet vydaných Investičních akcif tř. B v Účetním období (ks): 

Počet odkoupených lnvestičnlch akciftř. Bv Úče1ním období: 

Fondový kapitál Investiční části Fondu na 1 akcii (Kč): 

13 

31.12.2019 

6 

6 

o 

1 

131070780 

34425000 

o 

o 

o 

o 

12439001 

3,8074 

31.12. 2018 

6 

6 

o 

1 

122192363 

34425000 

o 

o 

12439001 

o 

o 

2,6073 

31.12.2017 

6 

6 

o 

1 

48420257 

34425000 

34425000 

o 

12439001 

12439001 

o 

1,0332 

Opróvnění KAčR 1!. 007 



Fondový kapitál na 1 akci i třída A v Kč 
4,0000 

3,5000 

3,0000 

2,5000 

2,0000 

1,5000 

1,0000 

~y ~~ ~-:."' ~~ ~~ +"!? ~'>-'0 ~~ ~~ ~,":rf? ~~~ +~ ~-:.f? 

14. INFORMACEOPODSTATlWCHZM~NÁCHSTATUTUFONDU 

V prO běhu Účetnlho obdob! do~lo k následuj! cCm podstatnYm změnám statutu Fondu: 

Ke dnl4. 9. 2019 byl statut změněn tak, že došlo k povinné ročnf aktualizaci statutu. 

15. INFORMACE O NABvrfVLASTN[DI AKCd NEBO VLASTN(CH POD[LŮ 

Fond v Účetnfm období nevlastnil žádné vlastní akcie ani pod my. 

16. INFORMACE O SKUTEČNOSTECH, KTErÉ NASTALVPO ROZVAHOVtM DNI 

Na konci sledovaného účetního období se poprvé objevily první Informace o šlřenf virové nákazy COVID-19 a území 
tínské lidové republiky, ve městě Wu-Chan v provindi Chu-pej v Centrální Číně. Dne 30. ledna 2020 vyhlásila Světová 
zdravotnická organizace epidemii COVID-19 za globálnfstav zdravotnf nouze a 11. b~ezna 2020 prohlásila šlřenf COVID-
19 za pandemii. Dne 12. 3. 2020 byl vyhlášen na úze mf ~eské republiky nouzový stav jež trvá i v době sestavování té1o 
účetní závěrky. Aádově ve dnech se opaďenf Vlády ~Ra jednotlivých ministerstev proti šlrení virové nákazy COVID-19 
rozšifovala a současně s tlmto se realizovala ekonomická opatřeni ve fo tmě, daňových úlev, finanční intervence státu 
k udrže nf zaměstnanosti a dalšfch ekonomických pobfdek pro fyzické osoby a společnosti na pieklenutf utlumenf činnosti 
většiny odvětvf ekonomiky. 

17. KOMENTÁŘKPŘÍLOHÁM 

Součást{ této výročnf zprávy jsoů přílohy, které podávají informace o hospodaření Fondu. V souladu s obecně závazným 
právními předpisy obsahuje tato výročnf zpráva též účetní závěrku, včetně jej{ přflohy, zprávu nezávislého auditora 

a zprávu o vztazfch. f>..&CE 

Hodnoty uváděné v pf&oháchjsou uvedeny v tis{dch Kč. Účetní výkazy rozvaha, výkaz zisku a o ~iťSdaje u s~ · 
podle zvláštnfho právnfho předpisu upravujfciho účetnlctvf. Každá z položek obsahuje lnfo ce o výši této položkÝ9;a 
bezprostředně předcházejíá účetní období. Pokud nejsou některé tabulky nebo hodnoty vy lněsly ·1~HsW2,ulov. é. 
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Další informace jsou uvedeny v přfloze účetní závěrky. 

Kromě údajů, které jsou popsány v přflozeúčetnr závěrky, ne nastaly žádnédalšfvýznamnéskutečnostl. 
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Zpráva o vztazích 

1. ÚVOD 

Core Property, investičnf fond s proměnným základním kapitálem, a.s., IČO: 
04916760, se sídlem Počernická 272/96, Malešice, 10800 Praha 10, obchodrí 
společnost zapsaná v obchodnfm rejsti'flc:u vedeném Městským soudem v Praze 
pod sp. zn. B 21453 

období od 1.1. 2019 do 31.12. 2019 

Tuto zprávu o vztazích mezi ovládajíd osobou a osobou ovládanou a mezi ovládanou osobou a osobami ovládanými 
stejnou ovládající osobou (dále jen "Propojené osoby") za Účetní období vypracoval statutární orgán Fondu v souladu 
s ust. § 82 ZOK. 

2. STRUK1\JRA VZTAH0 MEZI PROPOJENiMI OSOBAMI 

Ovládajíd osoby 

Fond měl v období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 celkem dva akcionáře držki zakladatelské akcie se kterými je spojeno 
hlasovací právo a dva totožné akcionál'e držíd Investiční akde v listinné podobě se kterými je také spojeno hlasovací 
právo. Akcionáři vlastnící uvedené akcie spojené s hlasovacími právy jsou fyzické osoby a žádný z nich nesplňoval 
definici ovládající osoby, protože ve sledovaném období všechny akcie nesoucí hlasovací práva, a to jak zakladatelské, 
tak Investiční drželi v poměru 50 na 50%. V období od 1.1. 2019 do 31. 12. 2019, tak neexistovala ve vlastnické struktuře 
Fondu fádná osoba s rozhodujícím vlivem, která by byla schopna přímo či nepřtmoovllvňovat či ovládat Fond. z uvedené 
vyplývá, že Fond nemá ve své vlastnickéstruktufe žádnou osobu s rozhodujícím vlivem ve smyslu § 7 4 odstl Z OK, která 
by byla schopna pfrmo čl nepřtmo ovlivňovat či ovládat Fond. 

Vzhledem k absenci ovládajíd osoby, jak je popsáno v čl. 2 výše, Fond ve sledovaném období nebyl v pozid ovládané 
osoby vůči fádně ovládajícfosoběve smyslu§ 74 odst.l ZOK. Akcionán Fondu nejednali ve shodě zakládající rozhodný 
vliv,jakje v podrobnostech popsáno v čl. 2 výše. 

Ovltidaná osoba 

Vzhledem k absenci ovládající osoby, jak je popsáno v čl. 2 výše, Fond ve sledovaném obdob I nebyl v pozici ovládané 
osoby vůči žádné ovládající osobě ve smyslu§ 74 odstl ZOK. 

Další osoby ovládané stejnou ovládající osobou 

Vzhledem k absenci ovládající osoby, jak je popsáno v čl. 2 výše, Fond ve sledovaném období nebyl v pozici ovládané 
osoby vůči žádné ovládající osobě ve smyslu § 7 4 odst. 1 ZOK a tudfž ne měl žádné vztahy s osobami, jež by bylo možné 
pokládat za osoby ovládané stejnou ovládajfcf osobou. 
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Osoby ovládané Fondem 

Název společnosti IČO 

CIF services a.s. (dřfve 

Business Centrum KCM, 273 81114 
a.s. 

Tessera k.s. 277 57668 

Sídlo 

Počernická 272/96, Malešice, 10800 
Praha 10, zapsané v obchodním 100% akcií Fond nabyl ke dni 12. 
rejstříku vedeném Městským 12. 2017, kdy k zápisu do OR 
soudem v Praze, oddn B, vložka došlo 7. 6. 2018 

10198 

Cejl494/25, Zábrdovice, 602 00 Brno Fond je komplementářem od 4. 
ledna 2017, kdy k zápisu do OR 
došlo S.ledna 2017 

3. ÚLOHA OVIÁDANt OSOBY V RÁMCI PODNI KATELSKÉHO SESKUPENÍ 

Vzhledem k absenci ovládajfd osoby, jak je popsáno vý§e. Fond ve sledovaném období nebyl v pozici ovládané osoby 
vllči žádné ovládající osobě ve smyslu § 74 odst 1 ZOK a tudíž nebyl osobou ovládanou či řízenou v rámci seskupeni. 
Fond spravuje svllj vlastní majetek bez vlivu svých akcionáru či jiných osob, a to prostřednictvím nezávislé a odborně 
způsobilé investiční společnosti. 

4. ZP0SOB A PROSTŘEDKY OVLÁDÁNf 

Jelikož Fond ne ní ovládanou osobou, ne ní ovládání nebo řízení vykonáváno !ádným zpOsobem, ani prostfednlctvím 
valné hromady, ani důsledkem akcionáhké dohody ani dohody o výkonu hlasovadch práv či jiné dohody. Z těchlc 
dOvodú není možné identifikovat žádné zpOsoby a prostředky ovládání, tj. ani ovládání skrze majetkový podl 
na ovládané osobě, ani nepřímé uplatněnf rozhodujícího vliv na Fond, jelikož takový vliv absentuje. 

S. PAEHLED JEDNÁN( UČIN~NÝCH V (JčETNfM OBDOBr NA POPUD NEBO V ZÁJMU OSTATNrCH PROPOJMCH 
OSOB 

V Účetním období nebylo učiněno žádné jednání na popud nebo v zájmu akcionáře Fondu či jiné osoby, které 
by se týkalo majetku, který přesahuje 10% vlastního kapitálu Fondu zjištěného podle poslední účetní závěrky. 

6. PMHLEDVZÁJEMNÝCHSMLW MEZI PROPOJEmMIOSOBAMI 

v Účetnrm období nebyly Fondem uzavřeny žádné smlouvy či učiněna právní jednání či poskytnuta plnění, které 
by mohly vykazovat znaky smlouvy nebo právního jednáni či poskytnutí plnění mezi osobou ovládanou a osobou 
ovládají cf či osobou ovládanou a osobou ovládanou stejnou ovládající osobou. 

Smlouvy mezi ovládanou osobou a ovládajíá osobou: 

V Účetním období nebyly Fondem uzavřeny žádné smlouvy či učiněna právní jednání, které by mohly vykazovat znaky 
smlouvy nebo právního jednání mezi osobou ovládanou a osobou ovládající. 

17 



Smlouvy uzavřené v pfede~lých účetnfch obdobfch 

V předešlých účetních obdobích nebyly Fondem uzavřeny žádné smlouvy či učiněna právní jednání, které by mohly 
vykazovat znaky smlouvy nebo právního jednání mezi osobou ovládanou a osobou ovládajícf. 

Smlouvy mezi ovládanou osobou a ostatními Propojenými osobami 

Smlouvy uzavřené v Účetním obdobf 

V Účetním období nebyly uzavřeny žádné smlouvy mezi Fondem a ostatními osobami, které by bylo možné považovat 
za propojené osoby ve vztahu osoby ovládané a osoby ovládané stejnou ovládajíd osobou. 

Smlouvy uzavfené v pfecle§lých účetnfch obdobích 

V předešlých účetních obdobích nebyly uzavřeny žádné smlouvy mezi Fondem a ostatními osobami, které by b"ylo možné 
považovat za propojené osoby ve vztahu osoby ovládané a osoby ovládané stejnou ovládajíd osobou. 

7. POSOUZENfTOHO, ZDA VZNIKlA OVlÁDANÉ OSOBĚ ÚJMA A POSOUZENfJEJfHO VYROVNANf 

S ohledem na právní vztahy mezi Propojenými osobami je zřejmé, ~e v důsledku smluv, jiných právních jednání 
čl ostatních opatření uzavřených, učiněných či p"Jatých ovládanou osobou v Účetním období v zájmu nebo na popud 
jednotlivých Propojených osob nevznikla žádné z nich žádná újma. Z tohoto dúvod.s nedochází ani k posouzení jejlho 
vyrovnání. 

8. ZHODNOCEN(vfHODA NMHOD PL VNOudotZEVZTAH0 MEZI PROPOJENM OSOBAMI 

Fond nezaznamenal žádné výhody ani nevýhody, které by vyplývaly ze vztahů s osobami propojenými s Fondem v pozici 
ovládající osoby či osoby ovládané stejnou ovládající osobou. Jelikož takové vztahy nelze pro jejich absenci identifikovat, 
pro žádnou osobu nelze identifikovat ani výhodu ani nevýhodu a pro Fond neplynou v této souvislosti fádná rizika. 

9. PROHLÁŠENÍ 

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

V Praze dne 16. 3. 2020 
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- c;c;re Prope·rty~, ~~~';~d s pr .. -;;,ě~~.,;·-· 
zák ~ní kapitálem, a.s. 

AMISTA nve tiční společnost, a.s., 
~ta~utárníředitel 

ln Petr Janoušek, 

pověřený zmocněnec 



V Praze dne 16. 3. 2020 
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_,Cori!Prop6rty, lnvestlfnrfond s p 

~- základn(m lcaplúlem, a.s. 

AM 1ST A investičnl společnost, a.s. 
statutárnf ředitel 

Ing. Michal Vlach, 
pověřený zmocněnec 
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' Individuální účetní závěrka k 31. 12. 2019 

tis. Kě 

3 

4 

5 

lnvestl&lf stfedlsko 

AKTIVA 

Pohledávky za bankami a družstevními 
záložnami 

v 
tom a) splatné na poládán( 

Pohledávky za nebankovními subjekty 

v tom: a) splatné na požádání 

b) ostatnf pohledávky 

Dluhové cenné pap(ry 

v tom: a) vydané vládními institucemi 

b) vydané ostatními osobami 

6 Akcie, podílové listy a ostatnf podíly 

8 Účasti s rozhodujfcCm vlivem 

11 Ostatní aktiva 

Aktiva celkem 

Aktiva týka]ícf se nelnvestiěního stfediska 

ROZVAHA 

k 31. 1Z. 2019 

Poznámka 

4 

5 

6 

7 

7 

8 

Účetnl jednotka: 

Core Property, investlčnl fond s proměnným 
základnlm kapitálem, a.s. 

Sldlo: Počernická 272/96, 108 00 Praha MaleJice 

IČO: 04916760 Pfedmět podnikáni: činnost 
investičního fondu kvalifikovaných investoru 

Okamflk sestavenlllfetnl závěrky: lS. 4. 2020 

31.12.2019 31.12.2018 

6069 2681 

6069 2681 

31844 55 506 

o o 

31844 55 506 

60945 o 

o o 

60945 o 

14 610 12469 

11000 10531 

38839 46 752 

164307 127 939 

Pohledávky za bankami a družstevními záložnami splatné na požádání ve výši 6 Kč. 
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lnvestlml stfedlsko 

PASIVA 

4 Ostatní pasiva 

Clzf zdroje celkem 

12 Kapitálové fondy 

13 Oceňovaá romílv 

z toho: a) majetku a závazkO 

14 Nerozdělenýzlsk z minuléhoobdobf 

15 Zisk nebo ztráta za účetní obdob! 

Vlastní kapitál celkem 

Pasiva celkem 

Pasiva týkajfá se nelnvestllrd lástifondu 

~klad nf kapitál ve vý!l6 Kč. 

Poznámka 31.12.2019 

9 33236 

33236 

10 14850 

11 5790 

5790 

12 71587 

13 38844 

133071 

164307 

21 

31.12.2018 

5747 

5747 

47425 

3180 

3180 

26474 

45113 

122939 

127939 

Opró\ln.tiní KAč~ ~ 007 
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v tis. Ki! 

8 

PODROZVAHOvf POLOŽKY 

k 31.12. 2019 

Poznimka 31.12. 2019 

Podrozvahová aktiva 

Hodnoty předané k obhospodařován( 14 164307 
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WKAZZISKU A ZTRÁTY 

od 1.1. Z019 do 3L 1Z. 2019 

tis. Kč lnvestilní středisko Poznámka od1.1.2019 od1.1.2018 
do31.12. 2019 do 31. 12. 2018 

1 Wnosy z úroků a podobné výnosy 15 2074 1706 

z toho: úroky z dluhových cenných paprr{l o o 

s Náklady na poplatky a provize 16 -10 -s 

7 Ostatnfprovoznfvýnosy 17 39835 46750 

9 Správnr náklady 18 -1009 -963 

b) ostatní správnr náklady -1009 -963 

19 
Zisk nebo ztráta za účetnr obdobfz běžné činnosti před 

19 40890 47488 
zdaněnfm 

23 oaňzpnjmu 19 -2047 -2375 

24 Zisk nebo ztráta za účetnr obdobfpo zdanění 38843 45113 

Neinvestiční středisko nevykázalo v roce 2019žádné náklady ani výnosy. 

23 OpróYněnr KAčR č. 007 
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PiEHLEDO ZMfNÁCH VLASTlllrttO KAP ITALU lA ROK2019 

Kapit". Oceňovad Zisk Celkem 

V tis. Kě fondy rozdRy {ztráta) 

Zůstatek k 1.1.2018 47425 1621 -625 48421 

Změny účetních metod o o o o 

Opravy zásadních chyb o o 27099 27099 

Kursové ro2r:Hiya oceňovad rozdíly nezahrnuté do HV o 1559 o 1559 

Cistý zisk/ztráta za účetní období o o 45113 45113 

Podfly na zisku o o o o 

Převody do fondů o o o o 

Použití fondů o o o o 

Emise akcií o o o o 

Snl!ení základního kapitálu o o o o 

Nákupyvlastních akcií o o o o 

Ostatní změny o o o o 

Z6statekk31.12.20U 47425 3180 71587 122192 

Poi!átel.nf stav k 1.1.2019 47425 3180 71587 122192 

Změny účetnkh metod o o o o 

Opravy zásad nich chyb o o o o 
-

Kursové romnya oceňovad rozd!ly nezahrnuté do HV o 2610 o 2610 

-------·-----· 
Čistý zisk/ztráta za účetní období o o 38844 38844 

Podíly na zisku o o o o 

Pfevodydo fondu o o o o 

Použiti fondů o o o o 

Emise akcií o o 

Snrženlzákladnlhokapltálu o o o 
I<RESTON 

'A&CE 
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Nákupy vlastních akcir -32575 o o -32575 

Ostatnr změny o o o o 

Zllstatekk31.12.2019 14850 5790 110431 131071 

2S 
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Příloha účetní závěrky k 31. 12. 2019 

Pro účelyvýrolnf zpréWymajf nfie uvedené pojmy následujfd vjznam: 

AMISTA investiční společnost, a.s., 1~0: 274 37 558, se sfdlem Pobfežnf 620/3, 
Prana 8, PSČ 186 oo 

česká národ nf banka 

Poslednf den účetního období 

Core Property, investičnffonds proměnným základním kapitálem, a.s., IČO: 
04916760, se sídlem Počernická 272/96, Male~ic.e, 108 00 Prana 10, obchodní 
společnost zapsaná v obchodním rejstffku vedeném Městským soudem v Praze 
pod sp. zn. B 21453 

Období od 1.1.2019do31.12 2019 

Pro úle ly výroční zprávy majf nfže uvedené právrl přepisy následujíd význam: 

Dohoda mezi českou republikou a Spojenými státy americkými o zlepšen i 
dodržování daňových předpisů v mezinárodním měfrtku a s ohledem na právní 
předpisy Spojených státO amerických o informacích a jejich oznamován( obecně 
známá jako Foreign AccountTax ComplianceAct, vyhlášená pod č. 72./'2JJ14 
Sb.m.s. 

Zákon č. 93/2009 Sb., o auditorech a o změně některých zákonll{zákon 
o auditorech), ve zněnf pozdějších předpisu 

Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z přljmů, ve zněnf pozdějších předpisO 

Zákon č. 563/1991Sb., o účetnlctvr, ve znění pozdějšfchpředpisO 

Zákon č. 240/2013Sb., o Investičních společnostech a investifníchfondech, ve 
znění pozdějších předpisCI 

Zákon č. 164/2013 Sb., o mezinárodní spolupráci při správě dani a o změně 
dalších souvisejfdchzákonO, ve znění pozdějšlch předpisů 

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

Zákon č. 2S6/2004 Sb., o podnikáni na kapitálovém trhu, ve znění pozdějšK:h 
předpisO 
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1 WCHODISKA PRO PIUPRAVU llČETNrZÁV~RKY 

Char k~"ristik-- hbvnr akti"ity Fonr• · 

Fond byl založen v souladu se ZOK a ZISIF zakladatelskou listinou ze dne 7. 3. 2016 a vznikl zápisem 
do obchodnfho rejstřiku vedeného Městským soudem v Praze pod sp. zn. B 21453 dne 21. 3. 2016. 

Fond je investičním fondem s právní osobnosti, který má individuální statutární orgán. Tímto orgánem 
je právnická osoba, společnost AMISTA IS, která je oprávněna obhospodařovat a administrovat Fond 
od 1.1. 2018. 

Identifikační údaje: 

IC::O: 

Dit: 

Předmět podnikání Fondu 

04916760 

CZ04916760 

Činnost Investičního fondu kvalifikovaných investorů ve smyslu u st.§ 95 odst.l písm. a) ZISIF. 

Sídlo Fondu 

Počernická 2 71/96, Male§lce, 108 00 Praha 10 

česká repubRka 

Statutární orgán Fondu 

Fond je investičním fondem s právní osobností, který má individuální statutární orgán. Tímto orgánem je právnická 
osoba, společnostAMISTA IS, která je oprávněna obhospodařovat a administrovat fond od 1.1. 2018. Do té doby byla 
AMISTA IS pověfena obhospodafováním majetku Fondu dle zákona č.189/2004Sb., o kolektivním investování. 

STATUTÁRNf ŘEDITEL 

Statutárnffecltel 

Zastoupení právnické osoby 

SPRÁVNÍRADA 

Předseda správní rady: 

Člen správní rady: 

Člen správní rady: 

AMISTA investiční společnost, a.s. 

IČO 274 37 558 

Sídlo: Pobřežní620/3, Praha S, PSČ 18600 

Ing. Petr Janoušek 

Ing. Ondřej Horák 

Ing. Michal Vlach 

Martin David 

Martin Benda 

Ing. Jiří Brada 
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Účetní závěrka byla připravena na základě účetnictví vedeného v souladu se Zákonem o účetnlcM a dalšími obecně 
závaznými právními předpisy platnými v České republice. Závěrka byla zpracována na prindpech nepřetržltého trvání 
účetní jednotky, časového rozlišení nákladů a výnosů a historických cen, s výjimkou vybraných finančních nástrojů 
oceňovaných reálnou hodnotou. 

Tato účetní závěrka je připravená v souladu s vyhláškou MF ČR č. 501 ze dne 6.llstopadu 2002, ve znění pozdějšK:h 
předpisů, kterou se stanoví uspořádání a obsahové vymezení položek účetní závěrky a rozsah údajů ke zveřejnění pro 
banky a některé finanční Instituce. 

Akcie Fondu mohou být pofizovány pouze kvalifikovanými investory. 

Investičním cOem Fondu je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv nad úrovnf výnosu dlouhodobých úrokových sazeb 
prostřednictvím středně a dlouhodobých investic umístěných ve Fondu. V této souvislosti nejsou třetími osobami 
poskytovány žádné záruky za účelem ochrany investorů. 

Fond je oprávněn investovat předev§ím do majetkových účastí v kapitálových obchodních společnostech, investičnCch 
cenných papíru a cenných papírů vydaných investičním fondem nebo zahraničním Investičním fondem a doplňi«Nýth 
aktiv tvořených nástroji peněžruno trhu, pohledávkami na výplatu peněžních prostředků z vkladO na účtu vedeného v 
bankách nebo zahraničních bankách a pohledávkami z úvěru 

a záplljček poskytnutých Fondem. Jeden investlčnf nástroj mllže svými vlastnostmi vykazovat znaky více druhU 
investičnkh nástrojů. 

Fond se řídí svým statutem. 

Tato účetní závěrka je ne konsolidovaná, za Účetní období. 

Protože Fond nevytváří podfondy, odděluje v souladu s ust. § 164 odst.l ZISIF účetně a majetkově majetek a dluhy ze 
své Investiční čimosti (dále jen .. lnvestlčnílást Fondu") od svéhoostatníhojměnf(dálejen "nelnvestlěnf ěást. Fondu',. 
Hospodaření neinvestičnf části Fondu spočívá pouze v drženi zapisovaného základnlho kapitálu Fondu, ke kterému Fond 
vydal zakladatelské akde. Na neinvestiční části Fondu neprobíhá žádná činnost. K investičnf části Fondu Fond vydává 
investiční akcie. 

2 D0LEfl"rtúfETN(METODY 

Účetnf závěrka společnosti byla sestavena na principu nepretržitého a časově neomezeného trvání účetní jednotky 
a byla připravena v souladu s následujícími důležitými účetnfml metodami: 

De ečn" ntl du 
V závislosti na typu transakce je okamžikem uskutečněni účetnilo případu zejména den výplaty nebo převzetf oběflva, 
den nákupu nebo prodeje valut, deviz, popř. cenných papírů, den provedeni platby, popř. inkasa z účtu klienta, den 
připsání (valuty) prostředků podle zprávy došlé od banky, den sjednání a den vypořádání obchodu s cennými papíry, 
den vydáni nebo převzetí záruky, popř. úvěrového příslibu, den převzetí hodnot do úschovy. 

Účetní případy nákupu a prodeje finančních aktiv s obvyklým termínem dodánf (spotové operace) a dále pevné 
termínové a opční operace jsou v okamžiku sjednání obchodu zařazeny do majetku fondu. 

Finanční aktivum nebo jeho část fond odúčtuje z rozvahy v případě, že ztratí kontrolu nad smluvními právy k torrutc 
finančnímu aktivu nebo jeho části. Společnost tuto kontrolu ztratí, jestliže uplatni práva na výhody definované 
smlouvou, tato práva zaniknou nebo se těchto práv vzdá. 

Poh. · 'kyz· 1i a kov' m bjekty 

Pohledávky za bankami a nebankovnrml subjekty jsou pfl vzniku oceňovány jmenovit 

za úplatu nebo vkladem pak pořizovati' cenou. 

K datu účetn( závěrky jsou pohledávky za bankami a nebankovními subjektyvylcázányv r ál~é ho 
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Následné stanoveni reálné hodnoty pohledávek vychází primárně z hodnoty stanovené znaledc:ým posudkem. 

1luh 'Vl e p· p1ry, akc~, oVé ty osta ily 

Státní pokladničnl poukázky, dluhopisy a jiné dluhové cenné papíry a akcie včetně podOovYch listů a ostatnlch podlů 
jsou klasifikovány podle záměru Fondu do portfolia: 

a) cenných papírů oceňovaných reálnou hodnotou proti účtOm náklad O nebo výnosů, 

b) realizovatelných cenných papírů. 

Při poflzenl jsou státní pokladniční poukázky, dluhopisy a jiné dluhové cenné paplry účtovány v pořizovací ceně 
zahrnujld poměrnou část diskontu nebo ážia. Akcie, podflové listy a ostatní podíly jsou účtovány v poiízovaá ceně. 

Následně jsou dluhové cenné papíry a akcie, podílové listy a ostatnfpodOydrženév portfoliu Fondu oceňovány reálnou 
hodnotou. 

Reálná hodnota poulívaná pro ocenění cenn\ch paplrll se stanovl jako tržnf cena vyhlášená ke dni stanowní reálné 
hodnoty, pokud společnost prokáže, že za tržní cenu je možné cenný papfr prodat. 

V přrpadě veřejně obchodovaných dluhových cenných papírů a majetkových cenných papCrújsou reálné hodnoty rovny 
cenám dosazeným na veřejném trhu zemi OECD, pokud jsou zároveň splněny požadavky na likviditu cenných papírů. 

Cena cenného papíru mllže být také určena na základě znaleckého posudku či diskontovanéhocash flow. 

Tržní a měnové přecenění realizovatelných cenných papfrů a ostatnlch podl1ú problhá rozvahově skrze vlastní kapitál 
Tržní přeceněni dluhových cenných papírů probfhá také rozvahově skrze vlastni kapitál, měnové přeceněni dluhových 
cenných papírů je účtováno do výsledku hospodafení. Přeceněni' je upraveno o odloženou daň, která také vstupuje 
do rozvahy skrze vlastni kapitál. úrokový výnos z dluhových cenných papírů vstupuje do výkazu zisku a ztráty. 

Tržní a měnové pfecenění cennýchpapírO oceňovaných reálnou hodnotou proti účtům nákladů a výnos!l jsou vykázány 
v polo!ce Zisk nebo ztráta z finančních operaci. 

O Investice do ne movitostí 
Fond investuje do ne movitosti následujlclho typu: 

• pozemek za účelem dlouhodobého kapitálového zhodnocení, 

• pozemek držený za účelem zatím neurčeného použití v budoucnosti, 

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

• budova, která je ne obsazená, ale držená za účelem pronajmutí najeden nebo více operativnfchleasingír. 

Investice do ne movitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud: 

• je pravděpodobné, že účetnl jednotka zlská budoud ekonomické užitky spojené s investici do nemovitosti, 

• náklady spojené s porízením investice do ne movitosti jsou spolehlivě ocenitelné. 

Prvotní ocenění investice je na základě pořizovacích nákladů včetně transakčních nákladů. Pro ocenění k datu účetnf 
závěrky je zvolena metoda stanovení reálné hodnoty, tj. investice je v rozvaze vykázána v reálné hodnotě platné 
k rozvahovému dni a ·veškeré změny reálné hodnoty v době mezi jednotlivými rozvahami jsou vykazovány jako 
oceňovad rozdfl ve vlastnlm kapitálu. 

Následné oceňováni 

Následné oceňování je provedeno: 

• k datu ocenění, 
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• k rozvahovému dn~ 

• z důvodu trvalého snlženíhodnoty. 

Oceňování je řešeno§ 68a}, vyhlášky 501/2002 Sb., který stanoví Oceňovacl rozdíly při uplatnění reálné hodnoty 
u neprovoznfho dlouhodobého hmotného majetku. 

(1) Investiční společnosti za jimi obhospodařované podOové Fondy,lnvestičnf Fondy a penzljnfFondy oceňuji neprovozní 
dlouhodobý hmotný majetek reálnou hodnotou podle zvláštního právnlho předpisu. Změny ocenění tohoto majetku 
se evidují v pi'fslušné položce vlastnilo kapitálu. Při úbytku tohoto majetl<u se výsledná změna vykáže v příslušné položce 
výkazu zisku a ztráty. 

(2) V případě, že dojde k trvalému snížení hodnoty neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku, vykáže se 1DtD 
sníženi hodnotyv přislušné položce výkazu zisku a ztráty. 

Reálná hodnota Investic do ne movitostí je v souladu se ZISIF stanovena podle IFRS 13, který reálnou hodnotu definuje 
jako cenu, která by byla získána z prodeje aktiva nebo zaplacena za plevzetí závazku v rámci řádné transakce mezi 
učastnikytrhu ke dni oceněni. 

Reálná hodnota investic do ne movitostí je primárně stanovena výnosovou metodou založenou na spolehlivém odhadu 
budoucích peněžních toků, doloženou podminkaml všech existuj fách nájemních a jiných smluv a (pokud je to možné) 
externími doklady, jako jsou například běžné tržní nájmy z obdobných ne movitostí ve stejné lokalitě a stejném stavu, 
a při použiti diskontních sazeb, které odrážej! běžné tržní odhady nejistot ve výši a načasování peněžnCc:htoků. 

Reálná hodnota investic do ne movitostí určených k prodeji je stanovena porovnávati metodou, kdy se vychází z cen 
nemovltostf, které by.,. v období od posledního stanovení reálné hodnoty v dané lokaUtě prodány a jejich! význarmé 
charakteristiky jsou srovnatelné s nemovitostí, jejíž hodnota se stanoví. Charakteristiky významné pro ocenění dané 
ne movitosti a vymezení lokality se stanoví v souladu se standardy pro oceňování a se souhlasem depozitáře. 

Pokud není možné provést porovnáni s ne movitostmi se srovnatelnými charakteristikami, vychází se při ocenění z cen 
prodávaných ne movitostí v odlišných lokalitách a s odlišnými charakteristikami, upravených tak, aby zohledňovaly 
veškeré tyto odlišnosti; 

Fond pro určení reálné hodnoty nemovitostí využívá znalecké posudky, v nichž je ocenění stanoveno na základě vVše 
popsaných principů. 

Do doby prvního stanovení reálné hodnoty nemovitosti podle výše uvedeného odstavce se reálná hodnota stanovíjako 
pořizovací cena nemovitostl. 

lnve. o ma ·ovych ve sp :nosteci s rozhod -imvlivern 

Společnost s rozhodujíc lm vlivem (dále také "dceřiná společnost") je společnost ovládaná Fondem, v niž Fond múfe 
určovat finanční a provozní politiku s cílem získat přínosy z činnosti společnosti. 

Majetkovou účastí s rozhodujíám vlivem je investice v dcefiné společnosti, kdy Fond přfmo nebo nepřímo vlastní více 
než 50% hlasovacích práv nebo je schopna vykonávat nad společností kontrolu jiným způsobem. Majetkové účasti 
ve společnostech s rozhodujídm vlivem jsou oceněny reálnou hodnotou. Ocenění je prováděno ve smyslu zákona 
o investičních společnostech ainvestlčnfchfondech, ve zněnfpozdějších předpisůatfmvyhovuje pojetí ceny obvyklé. 

Reálná hodnota investic do majetkových účastí ve společnostech s rozhodujídm vlivem je v souladu se ZISIF stanovena 
podle IFRS 13, který reálnou hodnotu definuje jako cenu, která by byla zfskána z prodeje aktiva nebo zaplacena 
za převzetí závazku v rámci řádné transakce mezi účastníky trhu ke dni ocenění. 

v případě trvalého sníženíhodnoty účastí ve společnosti je snížení včetně přepočtu cizí 
a ztráty Fondu na řádku Zisk nebo ztráta z finančnich operacf. 
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F Odpisováni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 

Fond nevlastni žádný provozní majetek, který by byl účetně odepisován. 

Veškerý majetek je pofizovánza účelem Investice a je oceňován reálnou hodnotou. 

G. Ostatní aktiva 

Pohledávky vytvořené fondem jsou při prvotním ocenění oceněny nominální hodnotou včetně transakčnfch nákladů. 
K datu účetní závěrky jsou vykázányv reálné hodnotě. 

Flnanmr deriváty a zajllťovánf 

Finančnf deriváty držené za účelem obchodováni jsou vykazovány v reálných hodnotách a zisky (ztráty) ze změny 
reálných hodnot jsou zachyceny ve výkazu zisku a ztráty v položce "lisk nebo ztráta z finančních operaci". 

Reálná hodnota finančních derivátů se stanovuje jako jejich tržní cena, jsou-li obchodovány na organlzova~ch trzích, 
případně jako současná hodnota očekávaných peně!nfch toků plynoucích z těchto transakci. Pro stanovení současné 
hodnoty se používají oblyldé, na trhu akceptované modely. Do těchto oceňovadch model O jsou pak dosazeny parametry 
zjištěné na aktivnfm trhu jako devizové kursy, výnosové křivky, volatllity pffslušn)'dl finančnrthnástrojů atd. 

V některých přfpadech může být derwát součástí složeného finančnfho nástroje, který zahrnuje jak hostitelský nástro1 
tak I derivát (tzv. vložený derivát), který ovlivňuje peněžní toky nebo z jiného hlediska modifikuje vlastnosti hostitelského 
nástroje. Vložený derivát se odděluje od hostitelského nástroje a účtuje se o něm samostatně, jestliže jsou sp.,ěny 
současně tyto podmínky: 

a) ekonomické vlastnosti a rizika vloženého derivátu nejsou v těsném vztahu s ekonomickými vlastnostmi a riziky 
hostlte lského nástroje, 
b) finanční nástroj se stejnými podmínkami jako vložený derivát by jako samostatný nástroj splňoval definici 
derivátu, 

c) hostitelský nástroj ne ní přeceňován na reálnou hodnotu nebo je přeceňován na reálnou hodnotu, ale změny 
z ocenění jsou ponechány v rozvaze. 

H. Výnosové a nákladové úroky 
Výnosové a nákladové úroky ze všech úročených nástrojů jsou vykazovány na akruálnim principu. Výnosové úroky 
zahrnují zejména přijaté úroky z poskytnutých krátkodobých úvěrů a krátkodobých vkladO na peněžnún trhu, dále 
časové rozlišeni diskontu a prémie ze v!ech nástrojů s pevným výnosem. 

1 Přepoče ciz' měny 

Transakce vyčíslené v clzf měně jsou účtovány v tuzemské měně pfepočtené devizovým kurzem platným v den 
transakce. Aktiva a pasiva vyčíslená v cizí měně společně s devizovými spotovými transakcemi před dnem splatnosti jsou 
pfepočltávána do tuzemské měny v kurzu vyhlašovaným ČNB platným k datu Účetnf závěrky. Výsledný zisk nebo ztráta 
z přepočtu aktiv a pasiv vyčíslených v cizí měně je vykázán ve Výkazu zisku a ztráty jako "zisk nebo ztráta z finančnkh 
operad11

• 

Daňový základ pro daň z příjmů se propočte z výsledku hospodařeni běžného účetního období připočtením daňově 
ne Uznatelných nákhidll a odečtením výnosů, které ne podléhají dani z přfjmli, který je dále upraven o slevy na dani 
a pffpadné zápočty. 

Odložená daň vycházf z veškerých dočasných rozdilů mezi účetní a daňovou hodnotou ~~~~)> . užitím 
očekávané daňové sazby platné pro následuji cf období. O odložené daňové pohledáv 3účtuje pouze Ý 'Pll ě, 
kdy neexistuje pochybnost o jejím dalším uplatněni v následujících účetních obdobfch. , , ~ · 
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K. Tvorba rezerv 
Rezerva představuje pravděpodobné plnění s nejistým časovým rozvrhem a výší. Rezerva se tvoří v případě, pro ~rý 
platr následující kritéria: 

• existuje povinnost (právní nebo věcná), která je výsledkem minulých událostí, 

• je pravděpodobné, že plnění nastane a vyžádá si odliv prostředků představujících ekonomický prospěch, 
přičemž pravděpodobně znamená s pravděpodobností vyšší než 50%, 

• je možné provéstpřiměřeněspolehlivýodhadplnění. 

L. Spřízněné strany 
Fond definoval své spřfzněnéstranyv souladu s lAS 24 Zvel'ejnění spffzněných stran následovně: 

Strana je spřízněná s óčetní jednotkou pii splnění následujících podmínek: 

a) strana 
i) ovládá účetní jednotku, je ovládána účetn{jednotkou nebo je pod společným ovládáním s účetní jednotkou 
Ude o mateřské podniky, dceřiné podniky a sesterské podniky); 
i i} má podn v účetní jednotce, který jf poskytuje významný vliv; nebo 
iii) spolu ovládá takovouto účetní jednotku; 

b) strana je přidruženým podnikem účetní jednotky; 
c) strana je společným podnikem, ve kterém je účetní jednotka spoluvlastníkem; 
d) strana je členem klíčového managementu účetní jednotky nebo jejrho mateřského podniku; 
e) strana je blízkým členem rodiny jednotlivce, který patří pod písmeno a) nebo d); 
f) strana je účetní jednotkou, která je ovládána, spoluovládána nebo má na ni podstatný vliv přímo nebo ne přímo 
jakýkoliv jednotlivecpatříd pod písmeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovací právo vdané straně má přímo nebo 
ne přímo takovýto jednotlivec. 

Transakce mezi spřízněnými stranami je převod zdrojů, služeb nebo závazků mezi spřízněnými stranami bez ohledu na 
to, zda je účtována cena. 

3 ZMENY ÚČETN[CH METOD 

Účetní metody používané Fondem se v období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 nezměnily. 

4 POHLEDÁVKY ZA BANKAMIA ZA DRUžsTEvNrMI ZÁLOŽNAMI 

tis. Kč 

I nvestilnf stfedisko 

Zůstatky na běžných účtech 

Celkem 

Fond má běžný účet vedený v české měně se zůstatkem k 31.12. 2019 vevýšl6 069tis. 

Neinvestičnf středisko eviduje zůstatek na běžných účtech zůstatek ve výšl6 Kč. 
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5 POHLEDÁVKYZANEBANKOVNfMISUBJEKTV 

tls.Kě U.12.2019 31.12.2018 

Investiční střeclsko 

Zápůjčky 30598 47012 

Ostatní pohledávky 1246 8494 

celkem 31844 55506 

Jistiny poskytnutých zápůjček jsou ve výši 30 000 tis.Kča přfslušentvr tvořf598 tis. Kč. Ostatní pohledávky tvoř( úroky ze 
směnky ve výší 1246 tis.Kč. 

6 DLUHOVÉCENNÉPAP(RY 

tls.Kě 31.12.2019 31.12.2018 

Investiční střeclsko 

Směnky k inkasu 60945 o 

celkem 60945 o 

Položka směnky k Inkasu obsahuje směnky J& T Prlvate Equity B.V. se splatnosti 10.3.2020. 

7 ÚČASll S ROZHODUJ(dM A PODSTATNÝM VLIVEM, AKCIE, POD(LOVÉ LISTY A OSTAlNf PODÍLY 

tis. Kě 

Investiční středisko 

účasti s rozhodujfdm vlivem- CIF services a.s. (dříve Busíness Centrum KCM 
a.s.} 100% 

Akcie, podílové listy a ostatní podíly realizovatelné -Investiční fond Czech 
lnvestmetfund SJCAV, a.s 

Celkem 

31.1Z.Z019 31.12.2018 

11000 10531 

14610 12469 

25610 23000 

Následujfcí tabulky obsahujídetaílnějšfinformace o jednotlivých majetkových účastech: 

Obchodnrfirma nebo název, sfdlo, 
právní forma a předmět podnikání 

CIF services a.s. 

Výše základnfho 
kapitálu zapsaného vOR 

2000000 

33 

Typ 
vlivu 

přfmý 

Podíl na úkladnfm kapitálu I 
hlasovacích právech v% 
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Celkem 

Za majetkové účasti nebyly vydané žádné záruky. 

8 OSTATN( AKTIVA 

tis. K~ 31.12.2019 31.12.2018 

lnvestlfnr stfeclsko 

Poskytnuté provozní zálohy 3 2 

Dohadné účty aktivnf- podfl na zisku Tessera 39835 46750 

Celkem 39838 46752 

9 OSTA'TW( PASIVA 

tis.Kf 31.12.2019 31.12.2018 

1 nvestlfnr stfeclstco 

Uvazek ze zpětného odkupu akcii 32580 4053 

Daň z příjmů - závazky vůči státu 162 1677 

Dohadné účty pasivní 15 170 

Celkem 3Z757 5747 

Závazek ze zpětného odkupu akci( je vůči Czech lnvestmet fund SICAV, a.s. 

10 ZÁKLADN( KAPITÁL 

Fond vydal akcie souvisejrcrse založenfm Fondu. Jednalo se o 6 ks kmenových zakladatelských akcií 
najménov listinné podobě o jmenovité hodnotě 6 Kč. 

Fondový kapitál 

K datu: 

Fondový kapltállnvestičnf části Fondu (Kč): 

Fondový kapitál neinvestičnr části Fondu (Kč): 

Počet vydaných zakladatelských akcií (ks): 

Počet vydaných investičních akcii (ks): 

Fondový kapitál Investiční části Fondu na 1 akcii (Kč): 

Fondový kapitál neinvestiční části Fondu na 1 akcii (Kč): 
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11 OCEŇOVAd ROZDfLY 

Fond eviduje oceňCNacf rozdl'ly k akciím CIF servíces, a.s. ve vý~i -289 tis. Kč. a Czech lnvestment FundSICAV, a.s. ve výši 
1849 tis. Kč. 

12 NEROZDhENiZJSK NEBONEUHRAZENÁZTRATAZ PlEDCHOzrCH OBDOBf 

TIS. Kč Zlslc/Ztrfta Nerozdilený zisk/ Neuhrazená Zákonn~ 
ztnttazpředchozfch období rezervnffond 

lnvestlá'lr stfeclsko 

ZOstatek k l.lednu 2019 před rozdělením zisku o 71587 o 
Zisk/Ztráta 2019 38844 o o 
Návrh rozdělení zisku roku 2018: o o o 
Převod do fondů o o o ----
PodHy na zisku o o o 
Převod do nerozděleného zisku o o o 
Zůstatek k 31. prosind 2.019 před rozdělením VH 38844 71587 o 

13 ZISK NEBO ZTRÁTA ZA ÚČETNf OBDOBf 

Fond za sledované účetní období dosáhl zisku ve výši 38 844 tis. Kč. Zisk bude převeden na účet nerozděleného zisku 
z přechozích období. 

14 HODNOlY PlEDANě K OBHOSPODAlOVÁNf 

tis. Kf 31.12.2019 31.12..2018 

Celkem 164 307 127 939 

15 ČISTÝ 0ROKOviWNOS 

tis. Kf 31.12.2019 31.12.2018 

Investiční střeclsko 

V~osyzúroku 

úroky z poskytnutých úvěru 1307 1706 
- ... -··--·- _ ...... . . 
úroky ze směnky 767 o 

Nálclady na úroky 

flstiá~~·k~~·~š cf,.. 
9 1706 
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16 VÝNOSY A NÁKlADVNA POPLATKY A PROVIZE 

tis. Kf 31.12.2019 31.12.2018 

lnvestimf stfedsko 

Náldady na poplatky a provize 

ostatní -10 -5 

Celkem -10 -s 

17 OSTAlNIPROVOZNIVfNOSY ANÁKLADV 

tis. Kč 31.12.2019 31.12.2018 

lnvestil:nr středisko 

Ostatnr provozní vjnosy 

Podn na zisku komplementáře 39835 467SO 

Celkem 39835 46750 

Podíl na zisku komplementáfeve výši 39 835 tis. Kč je ze společnosti Tessera. 

18 SPRÁVN( NÁICLADV 

tis. Kč 31.12.2019 31.12.2018 

lnvestil:nr střeclsko 

Ostatní správní náklady: 

Náklady na depozitáře 155 147 

Obhospodařování 70 60 

Právní poradenství a služby 8 s 

Účetní a daňové poradenství 658 666 

Audit 70 79 

Ostatní 48 6 

Celkem 
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Fond ne měl v roce 2019 žádné zaměstnance. 

19 DAt{! Z PiUJM0 A ODLOŽENf DAt{!ow 'Ú.VAZEK/ POHLEDÁVKA 

A. Splatná daň z příjmů 

tis. Kč 

lnvestif.nr stfeclsko 

Zisk nebo ztrMa za 615etnf obdobr pfed zdaněnm 

Daň ~ená pll pouliti sazby s" 

B. Odloženýdaňovýzávazek/pohledávka 

od1.1.2019 
do 31.12. 2019 

40891 

2047 

od1.1.2018 
do31.12. 2018 

47488 

2375 

Odložená daň z přijmu vychází z ve~kerých dočasných rozdílu mezí účetní a daňovou hodnotou aktiv a pasiv, případně 
dalších dočasných rozdl1u (daňová ztráta), s použitím očekávané daňové sazby platné pro období, ve kterém budou 
odložený daňový závazek nebo pohledávka uplatněny. Fondu k 31.12. 2019 nevznikl odložený daňový závazek 
ani pohledávka. 

20 TRANSAKCESESPŘÍZNfNfMIOSOBAMI 

Fond neevidoval žádné vztahy se sprizněnými osobami. 

21 FINANfN(NÁSTRDJE, VYHODNOaNrRJZIK 

Fond je vystaven rizikovým faktorům, které jsou všechny bl íie podrobně popsány ve statutu Fondu. Součástí vn itřni'lo 
řídícího a kontrolnfho systému obhospodařovatele Fondu je strategie řízení těchto rizik vykonávaná prostřednictvfm 
oddělení řízeni rizik nezávisle na frzenf portfolia. Prostřednictvfm této strategie obhospodařovatel vyhodnocuje, měn 
omezuje a reportuje jednotlivá rizika. V rámci strategie Uzení rizik jsou sledovaná rizika roztříděna tak, aby bylo 
zabezpečeno, že jsou sledována a vhodně ošetřena rizika nejméně v oblastech rizik koncentrace, rizika nedostateěné 
likvidity, rizik protistran, tržních a operačních rizik. 

Tržnf riziko 

Pro posouzení současné a budoucifinančnf situace majf z uvedených kategorif největšfvyznam tržní rizika. Tržní riziko 
vyplývá z vlivu změny vývoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotliwch druhu majetku Fondu. Tento VYvol závisí 
na změnách makroekonomické situace a je do značné míry ne předvídatelný. Význam tohoto rizika se dále zvyšujetfm, 
že Fond je fondem kvalifikovaných investoru zaměřeným v souladu se svým investičním cílem, uvedeným ve sta1ulu 
Fondu, na specifickou oblast investic, a tedy dochází i k zvýšení rizika koncentrace. Za této situace mohou selhat tradiční 
modely moderního fízení tržního rizika portfolia směřující k maximalizaci výnosu při minimalizaci rizika. Tyto modely 
předpokládají minimalizaci rizika zejména diverzifikací portfolia, jejíž míra je však v portfoliu Fondu, s ohledem 
na uvedené zaměření na úzkou investiční oblast, nutně men~. I když ve sledovaném období nedošlo k význai'TlJ'lÝITl 
dópáthlmex·pozice Fondu vůči tržnímu riziku do jeho finanční situace je, s ohledem na uvedené, nutno zdůraznit, 
že historická výkonnost ne nf zárukou a dostatečným měl'ítkem výkonnosti budoucl. 

Riziko nedostatečné likvidj)Y 

Vedle tržního rizika Fond vystaven také riziku nedostatečné likvidity, které spočívá v to , !e~~~~~ chopen 
dostát svým závazkům v okamžik, kdy se stanou splatnými. Fondu mohou vznikatzávaz zJ~bo provoznf člnn~i např. 
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závazky vůči depozitáři, auditorům, znalcům), investiční činnosti (např. úhrada kupní ceny za nabývané aktivum), 

případně také ve vztahu k Investorům Fondu z titulu žádosti o odkup cenných papírů, pokud to statut či povaha Fondu 
umožňuje. 

Při řrzení rizika nedostatečné likvidity vychází Fond z nastaveného limitu pro minimální výši likvidního majetku 

vyplývajícího ze statutu Fondu, kterým je defnována minimální výše likvldnfho majetku držená po celou dobu fungav.iní 
Fondu. Současně sleduje Fond vzájemnou vyváženost objemu likvidních aktiv ve vztahu k velikostem a časovým 

strukturám závazků a pohledávek tak, aby Fond byl v kterýkoli okamžik schopen plnit vJechny svoje aktuální 
a předvídatelné závazky. V praxi tak Fond pFed uzavřenfm každého smluvního vztahu, ze kterého by mohl vyplývat 
závazek, a následně pak po celou dobu, než dojde ke splacení, prověřuje svoji schopnost tento závazek uhradit dlevýJe 
uvedeného postupu, aby nedošlo k ohrožení činnosti Fondu v důsledku nedostatečné likvidity a k poškození zájmj 
zainteresovaných stran. 

Úrokové riziko 

S ohledem na možnost Fondu nabývat do svého majetku úročená aktiva a zároveň mft úročené závazky (typickyse jedná 
o poskytnuté úvěry na straně aktiv či přijaté úvěry na straně pasiv), je Fond v rámci své činnosti vystaven úrokovérru 
riziku, resp. nesouladu mezi úročenými aktivy a úročenými pasivy a dále pak rlzlloJ spojenému s pohybem úrokových 
sazeb. 

Při řrzenf úrokového rizika se snaží Fond udržovat pozitivní úrokový gap, tedy stav, kdy hodnota úrokově citlivých aktiv 
přesahuje hodnotu stejně úrokově citlivých pasiv. Při nabytí úrokového aktiva do majetku Fondu je porovnáván úrokový 

výnos a citlivost za změnu úrokových sazeb s aktuálními úrokovými aktivy a pasivy při zohlednění očekáva'lého 
budoucího vývoje. V pfípadě potřeby je úrokové riziko zajišťováno např. úrokovým swapem či jiným nástrojem 
v závislosti na konkrétní situaci při zohlednění nákladů na zajištění. 

Měnové rjziko 

Aktiva Fondu stejně jako jeho pasiva mohou být denominována v rllzných měnách, Fond tak může být vystaven během 

své činnosti měnovému riziku prostřednictvím kurzových rozdíl ll. Pokud je to možné, snaží se Fond měnové riziko 
eliminovat vyvážeností aktiv a pasiv denominovaných ve stejných měnách tak, aby případná změna hodnoty aktiv 

v důsledku pohybu měnového kurzu byla kompenzována změnou hodnoty pasiv. Pokud Fond ne ní schopen dosáhnout 
vyváženosti, využívá s ohledem očekávaný budoud vývoj a aktuální tržní podmínky nástroje pro zajištění měnového 
rizika - měnové forwardy, swapy čl jiné nástroje dle potřeby. Cflem těchto operacI je omezit negativní vliv kurzovYc;h 
rozdílů na majetek/závazky Fondu. Měnové riziko vzniká nejčastěji v rámci investiční činnosti Fondu a po praktické 

stránce je řízeno hned při jeho vzniku, kdy je zjl~ován dopad transakce na devizovou pozld Fondu a zároveň určen 
zpúsob,jakým bude řízeno, a to pf i zohlednění aktuální a očekávané budoucí devizové pozice Fondu, předpolcládaném 
vývoji měnového kurzu a nákladů na zajištění tohoto rizika. 

Riziko protlstranv 

Riziko protlstran je ošetfeno vymezením povolených protistran pro obchody s finančními instrumenty a standardnlmi 
mechanismy zajlšťujíámi bezrizikové vypořádání obchodu v ostatnfch případech. Riziko je řrzeno při každé transakci 
realizované Fondem, kdy jsou prověřovány možné negativnf dopady na Fond vyplývající z vypořádání jehotransakd. 

22 VÝZNAMNÉUDÁLOSTI PODATU ÚČETNfzAvfRKY 

Na konci sledovaného účetního období se poprvé objevily první informace o šíření virové nákazy COVID-19 a území 
Čínské lidové republiky, ve městě Wu-Chan v provindi Chu-pej v Centrální Číně. Dne 30. ledna 2020 vyhlásila Světová 

"zdravotňitkáórganizaceepidemii COVID-19 za globální stav zdravotní nouze a ll. března :(~šíření CO\fD. 
19 za pandemii. Dne 12. 3. 2020 byl vyhlášen na území české republiky nouzový stav jeiW á'i edobt se.st) ování této 
účetní závěrky. Řádově ve dnech se opatřeni Vlády ť:R a jednotlivých mini~stťv proti !íření vif~ nákazy 
COVID-19 rozJifovala a současně s tímto se realizovala ekonomická opatřeni formě.Maňových úh:iv, nančnl 
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intervence státu k udržení zaměstnanosti a dalších ekonomických pobídek pro fyzické osoby a společnosti na pfeklenutí 
utlumení činnosti většiny odvětví ekonomiky. 

Aktiva Fondu obsahují podíl na komanditní společnosti Tessera, k.s., úvěry poskytnuté třetím osobám, podR 

na kapitálové společnosti CIF správcovská, a.s. a krátkodobou Investici do Směnky emitenta J&T Private Equity B.V. 

Zmíněná komanditní společnost je provozovatelem fotovoltaické elektrárny, kdy jde o segment, který nebude výrazně 
krizí COVID-19 zasaže a nepředpokládá se snížení příjmu z tohoto aktiva ani v následujícím období. Společnosti, jímž byly 
poskytnuty úvěry podle dostupných Informací nezaznamenaly významný propad a nepředpokládá se snížení jejich 
bonity a ohrožení těchto investic do budoucna. Podíl na společnosti CIF services, a.s. má k datu účetní závěrky dle 
znaleckého posudku hodnotu 11.000.000, - Kč, kdy se dá předpokládat, že v důsledku krize COVID-19 v následném 

období dojde k poklesu jeho hodnoty, ale v současné době koncepčně neucelené legislativy není možné porpad 
predikovat. Krátkodobá investice do Směnky se již k datu sestavováni Výroční zprávy vrátila a obdobná investice 

v následujícím období je nízkoriziková, protože emitent má investiční portfolia zaměřené na energetické projekty. 

Za stávajícího pohledu krizového vývoje dochází k omezení noV\Ích investičních příležitostí, 

kdy je předpokládané oživení trhu v druhé pol ovine roku 2020 

V Praze dne 27. 4. 2020 

V Praze dne 27. 4. 2020 

39 

Core Prope"- I estiční fond s proměnnjm 
zák,ad rm kapitálem, a.s. 

AMIST~ investiční společnost, a.s., 
statutární feditel 

Ing. Petr Janoušek, 

pověřeny zmocněnec 

základnrm kapitálem, a.s. 

AMISTA Investiční společnost, a.s. 
statutární ředitel 

Ing Michal Vlach, 
pověřený zmocněnec 

Opróvněnr J.:t,(R č 
007 

// 
----~· 



r Zpráva auditora 

40 



kreslon.cz 

li:RESTON 
.. A&CE 

Zpráva nezávislého auditora 
o ověření řádné účetní závěrky k 31. 12. 2019 

společnosti Care Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem 

A member of Kreslon lnlernational I A global nelwork independenl accounling firms 



KRESTON 
~A&CE 

ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA O AUDITU 

ÚČETNÍ ZÁVĚRKY 

akcionáři společnosti Core Property, investiční fond s proměnným základním 

kapitálema.s., se sídlem v Praze, Počernická 272/96, Malešice, PSČ 108 00, 

IČ 04916760 

Výrok auditora 

Provedli jsme audit přiložené účetní závěrky společnosti Core Property, investiční fond s 

proměnným základním kapitálem (dále také jen Společnost) sestavené na základě českých účetních 

předpisů za období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019, která se skládá z rozvahy k 31. 12.2019 a výkazu 

zisku a ztráty za období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 a přílohy, která obsahuje popis použitých 

podstatných účetních metod a další vysvětlující informace. 

Podle našeho názoru účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz aktiv a pasiv společnosti 

Core Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem k 31. 12.2019, nákladů, 

výnosů a výsledku jejího hospodaření za období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 v souladu 

s českými účetními předpisy. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech 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. 

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 

statutární ředitel Společnosti. 

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

povinností souvisejících s ověřením účetní závěrky seznámení se s ostatními informacemi a 

posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném (materiálním) nesou ladu s účetní závěrkou 

či s našimi znalostmi o účetní jednotce získanými během ověřování účetní závěrky nebo zda se 
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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), ~- zda případné nedodržení uvedených požadavků by bylo způsobilé ovlivnit úsudek 

činěný na základě ostatních informací. 

Na základě provedených postupů, do míry, jež 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. 

Odpovědnost statutárního ředitele a správní rady Společnosti za účetní 
závěrku 

Statutární ředitel Společnosti odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý obraz 

v souladu s českými účetními předpisy a za takový vnitřní kontrolní systém, který považuje za 

nezbytný pro sestavení účetní závěrky tak, aby neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti 

způsobené podvodem nebo chybou. 

Při sestavování účetní závěrky je statutární ředitel Společnosti povinen posoudit, zda je Společnost 

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

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

závěrky, s výjimkou případů, kdy statutární ředitel 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 správní rada. 

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: 
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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 (materiálnQ 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 statutárním 

ředitelem. 

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

rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané 

okolnosti, nikoli abychom mohli vyjádřit názor na účinnost jejího vnitřního kontrolního 

systému. 

Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních odhadů 

a informace, které v této souvislosti statutární ředitel Společnosti uvedl v příloze účetní 

závěrky. 

Posoudit vhodnost použití předpokladu trvání podniku při sestavení účetní závěrky 

statutárním ředitelem a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace existuje 

významná (materiálnQ nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou 

významně zpochybnit schopnost Společnosti pokračovat v trvání podniku. 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 pokračovat v trvání podniku vycházejí z důkazních informací, které 

jsme získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést 

k tomu, že Společnost ztratí schopnost pokračovat v trvání podniku. 

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

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

k věrnému zobrazení. 

Naší povinností je informovat statutárního ředitele a správní radu mimo jiné o plánovaném 

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

včetně zjištěných významných nedostatků ve vnitřním kontrolním systému. 
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V Brně dne 30. 4. 2020 

Kreston A&CE Audit, s.r.o. 

Moravské náměstí 1007/14, 602 00 Brno 

oprávnění KAČR č. 007 

Ing. Leoš Kozo horský, jednatel společnosti 

Odpovědný statutární auditor: 

Ing. Libor Cabicar 

oprávnění KAČR č. 1277 

Přílohy: 

Výroční zpráva obsahující účetní závěrku skládající se z: 

Rozvahy 

- Výkazu zisku a ztráty 

Přehledu o změnách vlastního kapitálu 

Přílohy 
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