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UvoDNi sLovo

VaZené damy, vazeni panové, padilnici INVESTIKA realitniho fondu, otevieného podilového fondu,

dovoluji si Vam pfedloit wrotni zpravu podilového fondu INVESTIKA realitni fond, otevieny
podilovy fond za rok 2016.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond (déle jen ,,Fond”) vznikl dne 16. z4fi 2015 jako
fond nemovitostni s cilem investovat penéini prostfedky podilnikd do zajimavych komerénich
nemovitosti. MoZnost investovat do Fondu je pfistupnd formou jednorazové a pravidelné investice
i drobnym investortm.

Nejvyznamnéjsi udalosti uplynulého roku byla z pohledu Fondu akvizice obchodni spole&nosti
Pekarska Office, s.r.o. na konci srpna 2016. Po nékolikameésitni pfipravé zahrnuijfci pravni, finanéni a
technickou provérku spoleénosti i nemovitosti se stal prvnim pfirGstkem do portfolia Fondu
komplex dvou kanceldfskych budov Pekafska Office Park, ktery se nachdzi v atraktivni a
vyhleddvané komercni lokalité méstské Casti Praha 5. Jednd se o kvalitni kanceldfské budowy
(Pekafskd 14 a Pekafskd 16) s ugitou plochou témé&F 8.000 m® v blizkosti stanice metra Nové
Butovice. Obé budovy splfiuji vedkeré standardnf pozadavky na moderni kanceldfské prostory. Pro
najemce je k dispozici 163 parkovacich mist a restaurace v prizemi. Akvizice budov Pekafska Office
Park je v souladu s investiéni strategil Fondu a splfiuje poZadavky jak z pohledu lokality, tak i
vynosnosti. Potvrzenim kvality tohoto projektu je fakt, Ze si tyto reprezentativni budovy zvolily za
své sidlo a pro své dlouhodobé plsobeni v regionu nadnarodni spoleénosti jako Adidas, Beiersdorf,
DU PONT, HiPP Czech, Aramark a dalsi.

Fond spravovany INVESTIKA, investi¢ni spolecnosti, a.s. dosdhl v roce 2016 zhodnoceni
podilovych listd ve wii 5,68%. Tento vyvoj potvrzuje deklarovanou a ofekdvanou vykonnost Fondu.

VEFim, Ze rovnéi rok 2017 bude pro fond INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond,
rokem uspédnym a pfinese jeho podilnikiim stabilni zhodnoceni, které lze z investic do nemavitosti

otfekavat.

V Praze dne 31.3.2017

waw etk apfliisainssasenans et

Petr Cizek
predseda predstavenstva

INVESTIKA, investicni spoleénost, a.s.
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ZAKLADNI UDAJE

iINVESTiIKA

Zakladni informace o fondu ke dni 31. 12. 2016:

NAZEV FONDU:

ISIN:

OBHOSPODAROVATEL FONDU:
ADMINISTRATOR FONDU:

DEPOZITAR:

AUDITOR:

DATUM VZNIKU FONDU:

FREKVENCE OCENOVANI A OBCHODOVANI:
DOPORUCENY INVESTICNI HORIZONT:
MINIMALN/ VYSE INVESTICE:

¢isLo UETU FONDU:

VSTUPNI POPLATEK:
UPLATA ZA OBHOSPODAROVAN:

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
CZ0008474830

INVESTIKA, investicni spolecnost, a.s.
INVESTIKA, investini spoletnost, a.s.
Ceskd spofitelna, a.s

TPA Audit s.r.o.

16. zafi 2015

Mésiéne

5 let

500,- K&

500002432/0800 (pravidelné investice)
7998862,/0800 (jednordzove investice)
max. 5 % z investice

max. 2 % hodnoty aktiv p.a.

Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2016:

Kli¢ové ekonomické ukazatele za dané (etni obdobf: v K&

AKTIVA CELKEM: 233610179,85 K¢

CELKOVA HODNOTA NEMOVITOSTI: 358 000 000,00 K¢

POCET NEMOVITOSTI: 2*

OBSAZENOST NEMOVITOST: 84%

ZMENY ZA DANE OBDOB: Akvizice Pekafska Office, s.r.o.
ZMENY V NEMOVITOSTNIM PORTFOLIU: Akvizice Pekafska Office, s.r.o.
NAKUPY NEMOVITOSTI: Akvizice Pekafska Office, s.r.o.
PRODEJE NEMOVITOST: Nedodlo k #adnému prodeji nemovitosti

VYKONNOST FONDU 0D 1.1.2016 DO 31.12.2016:

VLASTNI KAPITAL:
VLASTNI KAPITAL NA JEDEN PODILOVY LIST:
VYNOS VYPLACENY PODILNIKOM:

*  ledna se o komplex dvou kancelafskych budov a souvisejici pozemky vlastnéné nemavitostni spolecnaosti

5,68%

232 847 249,25 K&
1,0568

0-*

Pekafska Office, s.r.o., ktera je v majetku Fondu, viz cast soupis nemovitosti v INVESTIKA RF, OPF

**  INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond je fondem ristovym a vynasy podilnikdm nevyplaci,

nybrz je reinvestuje.

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond
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INVEST KA

MAKROEKONOMICKY PREHLED ROKU 2016

Rist ceské ekonomiky pokracoval v < Mirny schodek stdtniho rozpodtu je
pribéhu celého roku. Na konci 4. otekavan pfed planovanymi
¢tvrtleti dosahl rist HDP drovné 1,9%. celostatnimi volbami v Fijnu 2017.

Rist HOP a pfedpovéd (mezirogni zména v %)

Mira inflace wvyjadifend rlstem !

spotfebitelskych cen Einila za rok 2016 4
2
0,7%. 0
-2
-4
Statni rozpocet skoncil v roce 2016 v 4
5 R A
= = N
pfebytku, a to 0,7% HDP. Tohoto & % % RRRRRRRzzgs g &
prebytku viak bylo dosaZzeno Zdroj: Focus Economics

¢asteénym  omezenim  investicnich

wdaji a éerpanim dotaci z EU inflace vCR a predpovéd vyvoje (CPl, meziroénf

zména v %)

8
Mira nezaméstnanosti i pfes mensi i
wkyvy v pribéhu roku zlistala nejnizéi i
v ramci celé EU. Na konci listopadu 2
byla na drovni 3,8%. 0 = o

FEESRSEEBELEELS
EKONOMICKY VYHLED ek P Beicn

| v roce 2017 se otekava rist némecke
Mira nezaméstnanosti v CR (% praceschopného

ekonomiky s pozitivnim vlivem na rist obyvatelstva, priimér)

Ceského HDP. :

Odekava se rlst primérné mzdy v CR 7

cca o 5%, jelikoZ situace s nedostatkem b

pracovni sily z roku 2016 pokraduje a 5

odpovida nardstu inflace. 4 e N RAEAERh RS
Ukonéeni kurzového zdvazku CNB na E g g wNA R BN RRE % e
kurzu 27 K&/€ vprvni poloving roku Zdro}: Focus Economics

2017 zvysuje volatilitu kurzu CZK.
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INVESTiIKA

VYVOJ REALITNIHO TRHU ROKU 2016

Vyse investic do nemovitosti dosahla Vyzvou pro trh nemovitosti v roce 2017
vroce 2016 v CR nového rekordu a ke bude absorpce vlivu ukon&eni kurzového
konci roku byl celkowy objem transakci zévazku CNB.
vy35i neZ 3,8 miliardy EUR. Podil na investicich dle zemé plivodu kapitalu
Sest transakci presahlo astku 100 miliond mir
B SINGAPUR
EUR, pricemzZ tfi z nich se tykaly pouze m NEMECKO
¢iNa
jediné nemovitosti. e
" & ; » - £l mUSA
Vice neZ 30% podil na celkovych investicich o VA A
méli domaci investofi. Zaroveri na trhu A
mOSTATNI

aktivné plsobili investofi z dosud

Zdrof: Colliers, Int=rnational

exotickych zemi jako je Cina, lizni Afrika,

. . Vynosy (v3%) 2a nejleps! nemovitosti v CR
Singapur nebo Libanon. 2 ;

0
Obchody s kancelafskymi nemovitostmi 9 A
a
oo ¢ -
reprezentovaly témér 45% z celkového : : _— \H
"‘l—“‘
¥ " 3 —_—
objemu transakci. 3
Pramyslovym a logistickym transakcim 03 O) 03 01 G3 O 03 O G3 O O3 O G

2010201 201 201220122013 20132014 2004205 201520162006
vévodil prodej evropské primyslové
— AN ELARE — PRUMYSL A LOGISTIEA
platformy P3 firmé GIC (Singapur), kdy se T s Bl S
ey Colllsrs [mernationa
vyznamna tast tohoto portfolia nachazl v
Objem investic vCeské republice (miliony EUR)

CR.
4000
Vzhledem kenormni poptavce ze strany 3,000
investord doslo v roce 2016 k poklesu 2000
. . . , . 1,000
vynosll nemovitosti, a to wve viech - l I I
segmentech trhu. 200 2012 2013 2014 2015 206

; N ’ WEANCELARE 8 MALOOBCHOD mPROMYSL A LOGESTIKA  OSTATW
Vyhled na rok 2017 zlistava pozitivni. V

Zdivy: Cotliers interrational

jednéni je fada investic, nékteré v fadech

mnoha set miliond EUR.

Zdroj: Focus Economics; FoCus Eeanamics: hitpswww.locus-

Investice do nemovitosti v CR budou i

ecanomics,com/sites/default/files/locuseconomics_consensus_forecast_sastern_europe_-
_aprll_2015_1.pdf, p.29-43, Cesky statisticky dfad a zpriva spolefnost Colliers

nadale zaznamenavat zvySeny zdjem
Internatianat: Ceskd republica PREHLED TRHU 4. Etwrtieti 2016, 1/2007, str. 34

podpofeny popularitou a likviditou trhu,

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilowy fond
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INFORMACE PRO INVESTORY

Po déle nei roénim plsobeni na ¢eském trhu Fond dale plni deklarovanou strategii,
definovanou Statutem Fondu, kterou je investovéni vlioZenych penéinich prostfedkd klientd do
kvalitnich a provérenych administrativnich ¢ obchodnich prostor, pfipadné logistickych parkd, vidy
v atraktivnich lokalitdch. Fond dlouhodobé cili na existujici nemovitosti (nikoli na developerskeé
projekty) obsazené bonitnimi ndjemci, jejichi ndjemné, plynouci z ndjemnich smluv, zaruéuje stabilni
penéini pfijem Fondu. Takto ziskané najemné tvofi nejpodstatnéjsi, ne viak jedinou, slozku tvofici
vynos Fondu.

Fond ma vplanu optimalizovat své portfolio nemovitosti, a soutasné ho disledné
diverzifikovat v zajmu minimalizace rizik a zhodnoceni prostfedkd swych klientl. Predpoklada se, ie
vroce 2017 probéhnou daldi akvizice vsouladu se zvolenou strategii. NejblifSim cilem Fondu je
vytvofeni strukturdiné i odvétvové diverzifikovaného portfolia. Fond ma v plénu dlouhodobé driet
nabyté nemovitosti a jejich aktivni spravou maximalizovat vynosnost vloZeneho kapitalu.

Za Fondem stoji profesionalni tym, ktery se dlouhodobé vénuje ceskému realitnim trhu a
zaroven ma bohaté zkusenosti z trhu finanéniho a kapitalového.

DdleZitou informaci je, Ze obchodni den Fondu je vidy jedenkrat mésiéné, posledni kalendafni
den v mésici. Ceny nemovitosti se ve srovnani napfiklad s akciovym trhem wyviji vétsinou pozvolné.
K poslednimu kalendafnimu dni v mésici je uréena hodnota podilového listu metodou stanoveni Cisté
hodnoty aktiv - NAV (net asset value). Novd hodnota podilovéha listu je zvefejnéna vidy do 5. dne
v nasledujicim mésici. Fond ma rovn&z povinnost pfecenit minimalné dvakrat roCné nemovitosti v
portfoliu vybarem odbornikd.

Dovolujeme si upozornit, Ze fond je do zafi 2018 uzavien. Do této doby tedy neprobihaji
odkupy podilovych listd klient(. Tento fakt je vSak v souladu s doporucenym investicnim horizontem,
ktery uvadime min. 3 roky, idedlné 5 - 6 let. Fond nevyplaci dividendu, to znamena3, e veskeré vynosy
jsou reinvestovany.

Podilnici Fondu maji prostfednictvim portalu Moje Investika k dispozici elektronicky nahled na

stav sveé investice.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Viyro€ni zprava 2016 7
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Vykonnost fondu k 31.12.2016

Nardst hodnoty PL vyjadfany Calkova kumulativni Priimérna mesitni vwykonnost
rozdilem absolutnich hodnot PL wykonnost fondu fondu

data k 31.12.2016

0,0099 0,95% o
0,0187 1,80% 0,60%
0,0568 5,66% 0,95%
0,0568 5,68% 0,47%
0,0568 5,68% 0,47%
0,0568 5,68% 0,38%

Struktura majetku Fondu k 31.12.2016

Struktura majetku fondu 31.12,2016

Aktiva celkem 280 878 505,70
Ztoho:

U¢ast v nemovitostnich spoleénostech 34,76%

Pdjcky nemovitostnim spoletnostem (véetné Grokd z pljcek) 19,65%

Vklady v bankach 45,60%

. Viyvoj hodnoty PL v roce 2016
podilového listu
1,0700

10600
1,0500

1,0568

1,0400 1,0381 1,0412
1,0300

1,0200
1,0158
1,0100

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 m
0,9900 sy

nemaovitosti
09800 - — — [

0,9700 r -T T T T T T T T T T T N
LEDEN 16 UNOR 16 BREZEN16 DUBEN16 KVETEN16 CERVEN 16 CERVENEC16 SRPEN 16 ZARI 16 RIEN 16 LISTOPAD 16 PROSINEC 16

* ndkup nemovitosti = akvizice nemovitostni spolefnosti Pekafskd Office, sr.o, se sidlem Pekafskd 628/14, Jinonice, 155 00 Praha 5, 10: 27387852,
zapsané v obchodnim rejstitku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddll C, vioZka 115706

Pocet vydanych a odkoupenych PL v roce 2016

Celkovy potet vydanjch poditowych listl 220331528
Celkovy potet odkoupenyich podilovjich listli o"

*! fond je do zafi 2018 uzawien

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond
Vyrotni zpréva 2016 8
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PORTFOLIO NEMOVITOSTI
Trini hodnota budov

= <100 milioni Ké

= 100-300 miliond KE
300-500 milioni KE
500-750 miliond K€

= >750 miliond KE

Geografické rozloZeni nemovitosti

Ceska republika

® gahraniti

SloZeni portfolia dle charakteru vyuZiti plochy v %

7,26%
3,60%

Kancelafe

8 Obchodni plochy
Logistika
Rezidence

Ostatni

B9,14%

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond
Vyroéni zpréva 2016 9
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NEMOVITOSTI V PORTFOLIU INVESTIKA REALITNI FOND, OPF

Pekafska Office Park

Lokalita
Kancelarské budovy Pekafskd Office Park (Pekafskd 14 a Pekarska 16) se nachéazi ve

vyhledavane méstske casti Praha 5 lJinonice, na rozhrani mezi Novymi Butovicemi a Stodllkami.
Nedaleko je stanice metra B Nové Butovice (cca 10 min pégky). Blizko je i dalnice DS spojujici Prahu
s Plzni a Mnichovem, na Jizni spojku se fidi¢i dostanou do 5 minut, stejné tak na D1, na Letiité Vaclava
Havla za 10 min.

Lokalita je oblibena jak u mistnich, tak u zahraniénich rezidentl, pfevainé némecky hovoficich,
kteri zde nasli sv(ij domov (napf. rezidenéni komplex Botanica), sidli zde mnoho némeckych ale i jinych
mezindrodnich firem a nedaleko je N&mecka Skola v Praze. Tento fakt zaru€uje popularitu dané
lokality i do budoucna. Obéanska vybavenost je na velmi vysoké Grovni (restaurace, obchody, kliniky,
Skoly a Skolky, sit MHD apod.). Navic je oblast ze severni i jiZni strany obklopena dvéma velkymi
pfirodnimi parky.

V blizkosti Pekarska Office Park se nachazi i dalsi atraktivni nemovitosti jako Office Park Nové
Butovice, Technopark, Explora, Avenir a City West, jeZ &inf celou oblast zajimavym kancelafskym

centrem v zapadni &asti hlavniho mésta s rozvojovym potencidlem.

FttoE/ faww googie ci/mand/searchpark - MCINA D oo+ Pera ROSNESNETHA 1 F o+ S0, »Poba T FIs MOTRAT « Prame,/ 50 05 14658 14. 3673178, 13 /dutaniimildnt

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyrotni zpriva 2016 10
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O budovéch

Pekarska 628/14 a Pekafska 641/16 pfedstavuji komplex dvou multifunkénich budov
nabizejicich predeviim kanceldfské prostory a v omezeném mnoistvi rovnéZ komeréni prostory
umisténé v Praze 5 — Jinonice. V pfipadé Pekaiské 14 se jednd o budovu se 3 nadzemnimi a jednim
podzemnim podlazim o celkové pronajimatelné plose 4.079m?, jejiz vystavba byla dokonéena v roce
1958. Budova Pekarska 16 byla dokonéena v roce 1999 a obsahuje 4 nadzemni a 1 podzemni podlaZi o
celkové pronajimatelné ploSe 3.173m? Celkem komplex nabizi 7.252m? pronajimatelné plochy a 163
parkovacich mist.

Najemci maji k dispozici celkem 163 parkovacich mist.

Zpusob souéasného vyuZiti nemovitosti a stupef jejlho obsazeni

Z celkové pronajimatelné plochy nemovitosti je v soucasné dobé obsazeno:
- 95% kancelafskych ploch,
- 100% komerénich ploch,

- 70% parkovacich stani.

Popis zavad nemovitosti

Z vystupl technické provérky (due dilligence), jeZ posuzovala celkovy stav cbou nemovitosti,
vyplynulo, Ze budovy swym technickym stavem odpovidaji svému stafi a nevykazuji zésadni nedostatky.
Za zavainéjsi zavadu v tomto kontextu je moiné povaZovat nevyhovujici stav stfedni krytiny na budové
Pekarske 14 a jeji koncici Zivotnost. Z tohoto divodu byl Fond ze strany proddvajiciho kompenzovén a
v uetnictvi spoleénosti Pekaiskd Office, s.r.o. byly vroce 2016 vytvofeny odpovidajici rezervy.
V soucasné dobé (na poéatku dubna 2017) ji prob&hlo dokonten! wwmény stiesniho plaété, éimi byla
tato zdvada odstranéna. Diléi technické zdvady jsou FeSeny pribé&iné podle naléhavosti jejich

odstranéni.

Technicky stav nemovitosti

Pfi technickém auditu nebyly odhaleny Zadné zdsadni zdvady, které by bezprostfedné
ohroZovaly provoz budovy, zdsadné sniZovaly jejich standard a kvalitu nebo pfedstavovaly poruseni
podminek uzavrenych najemnich smluv. Technicka provérka pred nakupem nemovitost potvrdila, Ze

technicky stav budov Pekarska 14 a 16 je uspokojivy a odpovida jejich stafi, zplisobu uZivani a budowy

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyrotni zpréava 2016 11
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byly postaveny v souladu s ¢eskou legislativou a normami zavaznymi v dobé realizace. Obé budowy

jsou povoleny k uzivani jako trvalé stavby.

ugitl Pekafskéd 14  Pekafskd 16 celkova plochav m2
kancelfe 4257 m2 2804 m2 7061 m2
sklady 308 m2 267 m2 575 m2
restaurace ) 285 m2 285 m2
parkovan| 95 68 163
celkem m2 1565 m2 3356 m2 7921 m2

Najemci a ndjlemné

Dlouhodobymi néjemci jsou stabilni spole¢nosti mezindrodnich znadek jako adidas, NIVEA,
Beiersdorf, DU PONT, aramark, Reebok, HiPP, BRIGGS&STRATTON a daldi. VaZeny primér doby trvani

najemnich smluv je pfiblizné 5 let. Obsazenost objektu je 95%.

a \ @ Beiersdorf
a as

Technické parametry

aramark Reebok HIEFP

Budovy spliuji veskeré mezinarodni standardy. Vnitfni prostor nabizf variabilni feienf dle
potfeby jednotlivych najemnikG. Pro zpfijemnéni volnych chvil zaméstnanch jsou k dispozic
odpocinkové zény. V kancelafich je dostatek denniho svétla. Pfisun éerstvého vzduchu zajistuje nejen
kvalitni klimatizace, ale i oteviratelnd okna, ktera v pfipadé potfeby a za Uéelem Uspory energie stinf
nastavitelné rolety.

Teplota v jednotkach je kontrolovana systémem senzord, ktery zajisti uZivateldm maximalni
komfort. Kanceladfe jsou dostatecné prostorné, vyska stropl je od 2,75m do 3m. Soudasti kaidého
poschodi jsou kuchynky a oddélené toalety. Budovy jsou plné zasitovdny. Ndjemcim je vobou
budovach k dispozici recepce a 24 hodinova ostraha. Samozfejmosti je systém poZarniho hlaseni a

bezpednostni opatfeni — alarm a kamerovy systém (uzavieny televizni okruh), Vstup do budov je

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fand
Vyroéni zprédva 2016 12
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zabezpeden prostfednictvim Cipovych karet. Je zajistén bezbariérovy pfistup, stejné jako parkovaci

mista pro handicapovaneg.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
VyroEni zprdva 2016 13
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INVESTiIKA

NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

A. NALEZITOSTI VYROCN( ZPRAVY FONDU KOLEKTIVNIHO INVESTOVAN/

1. UDAJE O INVESTICNI SPOLECNOSTI, KTERA FOND OBHOSPODARUJE, A O JEJf CINNOSTI VE VZTAHU
K MAJETKU FONDU V ROZHODNEM OBDOBI:

Po celou dobu existence byl fond obhospodafovan pouze obchodni spolecnosti INVESTIKA,
investiéni spolecnost, a.s., se sidlem Praha 5, Svédska 635/8, PSC 150 00, ICO: 041 58 911, zapsanou
v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vioZka 20668, kterd zdroveri po
celou dobu existence fondu provadi jeho administraci (déle jako ,investiéni spoleénost” nebo
.obhospodafovatel Fondu”).

Vsrpnu 2016 dodlo k akvizici podilu na nemovitostni spolecnosti Pekafska Office, s.r.o., se
sidlem Pekafskd 628/14, Jinonice, 155 00 Praha 5, ICO: 27387852, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 115706 (dale jen ,Pekafska Office, s.r.0.”), o
velikosti 100 %, na ktery pfipada piné splaceny vklad do zékladniho kapitdlu uvedené nemovitostni
spole¢nosti ve wysi 32.003.000- K& a ktery pfedstavuje 100% zakladniho kapitdlu uvedené
nemovitostni spolecnosti.

2. UDAJE O CELKOVEM POCTU PODILOVYCH LISTU VYDANYCH FONDEM, KTERE BYLY V OBEHU KE KONCI
UEETNIHO OBDOBI:

Pocet vydanych podilovych listd k 31. 12. 2016 &inil 220 331 528 kusd.

3. UDAJE O CELKOVEM POCTU VYDANYCH A ODKOUPENYCH PODILOVYCH LISTU ZA OBDOBI oD 1. 1.
20160031.12. 2016

‘Vlydané a odkoupené podilové listy Potet

Potet podilowych listl vydanych fondem 220331528
Castka inkasovand do majetku fondu za vydané podilové listy v K& 223918 679,51 K&
Pocet podilovych listd odkoupenych fondem &)

Castka vyplacend z majetku fondu za odkoupené podilové listy v K& 0*

* INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond, vyuZiva pravo neodkupovat podilové listy po dobu 3
let od svého vzniku,

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprédva 2016 15
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4. UDAJE O FONDOVEM KAPITALU A FONDOVEM KAPITALU PRIPADAJICIM NA JEDEN PODILOWY LIST K 31.

12. 2016:
Datum Fondovy kapitél fondu (v K&) ‘Fondovy kapitél na jeden podflovy list (v K&)
31.12.2015 10010 013,00 1-
31.12.2016 232 847 248,25 1,0568,-

Vzhledem ke skutecnostl, ze podilovy fond INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond, byl
zapsan do seznamu podilovwych fond( vedenému Ceskou narodni bankou dne 16. 9. 2015, nejsou
Udaje za pfedchozi obdobi roku 2014 k dispozici.

5. UDAJE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU TOHOTO FONDU

Vsrpnu 2016 dodlo k akvizici podilu na nemovitostni spole¢nosti Pekaiska Office, s.ro., o
velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zékladniho kapitdlu uvedené nemovitostni
spoleénosti ve wysi 32.003.000,- K& a ktery pfedstavuje 100 % zdkladniho kapitdlu uvedené

nemovitostni spole¢nosti.

6. UDAJE O VWVOII VLASTNIHO KAPITALU FONDU

Obdobi rok 2016

leden 2016
Unor 2016
bfezen 2016
duben 2016
kvéten 2016
cerven 2016
¢ervenec 2016
srpen 2016
zafi 2016

Fljen 2016
listopad 2016
prosinec 2016

Fondowy kapitél

20412 660,00 K&
30725 492,98 K&
53 066 644,01 K&
67 400 855,76 K¢
79 686 917,76 K¢
91 902 035,28 K&
116 717 399,41 K&
127 735772,01 K¢
147 914 767,36 K&
169 873 934,24 K¢
197 681 368,99 K¢
232 847 249,25 K¢

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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7. UDAIE O WSLEDNEM OBJEMU ZAVAZKU VZTAHUIICI SE K TECHNIKAM, KTERE OBHOSPODAROVATEL
POUZIVA K OBHOSPODAROVANI FONDU, KE KONCI UCETNIHO OBDOBI, S ROZLISENIM, ZDA SE JEDNA O
REPO OBCHODY NEBO DERIVATY:

K 31. 12. 2016 nepou?ival fond Zadny derivatovy ani repo obchod.

8. UDAJE O PORTFOLIO MANAZERECH FONDU V ROZHODNEM OBDOBI:

Petr Cizek,
pfedseda predstavenstva INVESTIKA, investiéni spoleénost, a.s.
doba wykonu funkce: od vzniku fondu

zkusenosti a znalosti:

Po studiu na Nadrodohospodaiské fakulté na Vysoké skole ekonomické v Praze plsobil Petr do
roku 2007 v praiské poboéce nadndrodni banky HSBC Bank plc. BEhem svého plsobeni v HSBC se Petr
podilel na mnoha transakcich mezindrodnich i éeskych spoletnosti, véetné vedouci role pfi poskytnut/
syndikované garance konsorcia ¢étrnacti mezindrodnich bank v roce 2003 ve prospéch Ceské spravy
letidt s.p. (na zajisténi financovani vystavby Terminalu Il) ve wii deviti miliard korun. Po odchodu z
bankovniho sektoru Petr zaloZil investi¢ni butik BOHEMIA REAL ESTATE INVESTMENTS, ktery se vénuje
vyhleddvani investiénich pfilefitosti v Ceské republice a stfedni Evropd. V roce 2008 s touto
spolecnosti realizoval odkup vice neZ tfi set nemovitosti v ramci ndkupu portfolia nemovitosti od
spolecnosti Telefdnica 02. Od téhoz roku se Petr piné vénoval rozvoji spoleénosti IMMOTEL a.s., kterd
vlastni a aktivné obhospodafuje portfolio regiondinich nemovitosti v celé Ceské republice. Ve své
funkci pfedsedy pfedstavenstva Spoleénosti ma Petr na starosti strategické planovani,
obhospodarfovani majetku a fizeni akviziéni ¢innosti.

Tomas Trcka,
¢len pfedstavenstva INVESTIKA, investiéni spoleénost, a.s.
doba vykonu funkce: od vzniku fondu

zkusenosti a znalosti:

Po studiu informatiky a statistiky na Vysoké Skole ekonomické v Praze a slofeni makléfské
zkousky u Ceské narodni banky, zacal Tomas plsobit v holandské finanénf skupingé ABN AMRO Asset
Management, kde zastdval pozici feditele prodeje fondl. Kromé prodeje fondd se spolupodilel na
akvizici tfi penzijnich fondl a jejich zadlenéni do skupiny ABN AMRO. Obchod fidil i v Zivotni vétvi
americké pojistovny AlG. Napfimo v té dobé fidil prodejni sit Citajici vice nez 800 prodejcl. V roce
2006 se stal pfedsedou pfedstavenstva a generdlnim Feditelem spoletnosti REICO, investiéni
spole¢nost Ceské spofitelny. Spole¢nost pod jeho vedenim zalofila viibec prvni nemovitostni fond v
Ceské republice uréeny Siroké vefejnosti. Ve své funkci ¢lena pfedstavenstva Spoleénosti ma Tomas na
starosti strategické planovani, obhospodafovani majetku a Ffizeni akviziéni cinnosti INVESTIKA
realitniho fondu, otevieného podilového fondu.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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9. UDAJE O DEPOZITARI FONDU V ROZHODNEM OBDOBI:

Po celou dobu existence fondu je jeho depozitifem Ceskd spofitelna, a.s., Praha 4,
Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC: 452 44 782, zapsana v obchodnim rejsttku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 1171. Depozitdf nepovéfil vrozhodném obdobi Uschovou nebo
opatrovanim majetku fondu jinou osobu.

10. IDENTIFIKACNI UDAJE KAZDE OSOBY POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU FONDU,
POKUD JE U TETO OSOBY ULOZENO VICE NEZ 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU

Z4dnd osoba nebyla povérena Uschovou nebo opatrovanim majetku fondu.

11. UDAIE O OSOBACH OPRAVNENYCH POSKYTOVAT INVESTICNI SLUZBY, KTERE VYKONAVALY CINNOST
HLAVNIHO PODPURCE VE VZTAHU K MAJETKU FONDU V ROZHODNEM OBDOBI:

V rozhodném obdobi nevykondval Zadny subjekt €innost hlavniho podpirce pro fond, resp.
Zadny obchod ve vztahu k majetku fondu nebyl uskutegnén prostfednictvim hlavniho podplrce.

12. IDENTIFIKACE MAJETKU, POKUD JEHO HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU KE DNI,
KDY BYLO PROVEDENO OCENENI PRO UCELY TETO ZPRAVY, S UVEDENIM CELKOVE PORIZOVACI CENY A
REALNE HODNOTY NA KONCI ROZHODNEHO OBDOBI:

V majetku Fondu je 100% podil na obchodni spoleénosti Pekafska Office, s.r.o.

Ugetni zGistatkova cena nemovitosti: 295 838 000,- CZK

Redlnd hodnota nemovitosti (stanovena vyhorem odborniki)

na konci rozhodného obdobi: 358 000 000,- CZK

13. UDAJE O VWVOII HODNOTY PODILOVEHO LISTU V ROZHODNEM OBDOB( V NAZORNE GRAFICKE PODOBE:
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14. UDAJ O SOUDNICH NEBO ROZHODCICH SPORECH, KTERE SE TYKAIl MAJETKU NEBO NAROKU PODILNIKU
FONDU, JESTLIZE HODNOTA PREDMETU SPORU PREVYSUJE 5 % HODNOTY MAJETKU FONDU V
ROZHODNEM OBDOBI:

V rozhodném obdobi nebyly vedeny zadné soudni nebo rozhodci spory.

15. UpAJ 0 HODNOTE VEECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDEN PODILOVY LIST:

Fond nevyplaci podily na zisku, vedkeré vwnosy jsou reinvestovany.

16. UDAJ O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA OBHOSPODAROVANI FONDU, S
ROZUSEN/M NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE, ADMINISTRATORA, HLAVNIHO
PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH CI DANICH:

Vzhledem k tomu, Ze prvni akvizice nemovitosti, resp. nemovitostnich spolecnosti do majetku
podilového fondu probéhla v srpnu 2016, rozhodla investiéni spoleénost, Ze do 31. 7. 2016 nebudou
na vrub podilového fondu Uctovany Zadné poplatky ani naklady, pfitem? tyto poplatky a naklady v
uvedeném obdobi hradila investiéni spole¢nost.

V obdobi od 1. 8. 2016 do 31. 12. 2016 si obhospodafovatel fondu, spoleénost INVESTIKA,
investicni spolecnost, a.s., Uctoval za obhospodarovani fondu 456.812,54 KE.

V obdobi od 1. 8. 2016 do 31. 12. 2016 si administrator fondu, spoleénost INVESTIKA,
investi¢ni spolenost, a.s., U¢toval za administraci fondu 26.851,73 KE.

Uplata za €innost depozitafe é&inila v rozhodném obdobi éastku ve vysi 79.860,- KE.

Uplata za &innost hlavniho podplirce v rozhodném obdobi ¢inila astku ve wéi 0,- K&, nebot
tato ginnost nebyla pro fond wkonavana.

Uplata za €innost interniho auditora &inila v rozhodném obdobi &dstku ve vy§i 96.800,- K&.
Uplata za ginnost statutarniho auditora &inila v rozhodném obdobi éastku ve vysi 60.500,- K&
Uplata za €innost uéetni firmy €inila v rozhodném obdobf éastku ve wyii 37.510,-KE.

Uplata za €innost pravni kancelafe &inila v rozhodném obdabi E4stku ve wyii 77.863,50 KE.
Uplata za éinnost spojenou s akvizici Pekafskd Office, s.r.o. ¢inila v rozhodném obdobi ¢astku
ve vys$i 1.229.368,30 K&

17. POPIS RIZIK SOUVISEJICICH S DERIVATY, UDAJE O KVANTITATIVNICH OMEZENICH A METODACH, KTERE
BYLY ZVOLENY PRO HODNOCEN( RIZIK SPOJENYCH S TECHNIKAMI OBHOSPODAROVANI FONDU ZA
ROZHODNE OBDOB(, VCETNE UDAJU O PROTISTRANACH OBCHODU, DRUHU A VY3l PRIATEHO
ZAJISTENI, VYNOSECH A NAKLADECH SPOJENYCH S POUZITIM TECHTO TECHNIK, A INFORMACE O
INVESTICENICH LIMITECH VE VZTAHU K DERIVATUM SJEDNANYM NA UCET TOHOTO FONDU:

K eliminaci rizik pfi obhospodafovani majetku pouziva fond pouze instrumenty a techniky
popsané ve statutu fondu. Finanéni derivdty miZe fond sjednat jen za ufelem zajisténi rizik a
efektivniho obhospodarovani majetku. K 31, 12. 2016 nemél fond uzaviené zadné derivatové operace
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ani repo operace. Metody fizeni rizik jsou popsany v pfiloze Ucetni zavérky, ktera je soulastl této
wyrocni zpravy a taktéi ve statutu fondu,

18.ROENI ODCHYLKA SLEDOVANI MEZI VYKONNOST/ FONDU A VYKONNOST/ SLEDOVANEHO INDEXU,
VYSVETLENI ROZDILO MEZI OCEKAVANOU A SKUTECNOU ODCHYLKOU SLEDOVANI ZA PRISLUSNE
OBDOBI

Fond nesleduje Zadny urcity index nebo jiny finanéni kvantitativné vyjadfeny ukazatel

(benchmark).

19. UDAJE O NABYTI NEMOVITOSTI DO JMENI FONDU ZA CENU, KTERA JE VYS3[ O VICE NEZ 10 % NEZ NIZS[
Z CEN PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VEETNE ZDUVODNEN(, UDAJE
O PRODEJI NEMOVITOSTI Z MAJETKU FONDU ZA CENU, KTERA JE NIZS( O VICE NEZ 10 % NEZ VYS3I
Z CEN PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VEETNE ZDUVODNENT.

K nabyti nemovitosti do jménf fondu za cenu, kterd je vy3si o vice nei 10 % neZ niZsi z cen
podle posudkd znalcd nebo €lend vyboru odborniki ani prodeji nemovitosti z majetku fondu za cenu,
ktera je niZél o vice nei 10 % neZ vy3sf z cen podle posudkd znalch nebo clend vyboru odbornikl
nedoslo.
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B. NALEZITOSTI VYROCN( ZPRAVY SPECIALNIHO FONDU

20. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU VE STATUTU FONDU V ROCE 2016:

Statut fondu byl pfijat v souvislosti se zaloZzenim fondu dne 24. 9. 2015. Nasledné byl statut
doplnén o pfidéleny ISIN podilovych listd fondu. Ke zméné statutu doSlo na konci roku 2015
v souvislosti s potfebou upravit moZnost poZadat o vydani podilovych listd bez nutnosti pisemne
#4dosti za predpokladu uzaviené rémcové smlouvy o vydavéni a odkupovani podilovych listd. Déle se
ve statutu upfesnil moment, ke kterému se urfuje wyie vstupnich poplatkl zinvestice, a to na
rozhodny den, ke kterému je uréena aktudini hodnota podilovych listl vydanych v ramci této investice.
Nakonec dodlo ve statutu k prodlouZeni doby, po kterou nebude na vrub fondu uétovana uUplata za
administraci a obhospodarovani fondu, a to do 29. 2. 2016.

Dne 29. 2. 2016 byl statut opét zménén, pfitemZ doslo k dopinéni odkazu na bliz8i specifikaci
jednotlivych variant vydavani podilowych listd fondu, které jsou uvedeny vramcové smlouvé a
obchodnich podminkach. Déle dodlo kvyslovnému stanoveni, Ze investicni spolecnost maze
rozhodnout, Ze Uplata za ¢innost administrace a obhospodafovani nebude na vrub podilového fondu
Uctovana.

21. UDAIE O ODMENACH PRACOVNIKL A VEDOUCICH OSOB OBHOSPODAROVATELE ZA ROK 2016:

Celkova pevna slozka odmeén viech pracovniki €inila: 2.992.395 KE.

Celkova pohybliva slozka odmeén viech pracovnikd ginila: 0 K¢

Primérny polet pracovnikll obhospodafovatele v roce 2016 &inil: 7 (z toho 4 vedouci osoby).
Odmény pouze za zhodnoceni kapitalu nebyly wyplaceny.

Celkovd adména vyplacend pracovnikim a vedoucim osobam, jejichi ¢innost ma podstatny vliv na
rizikovy profil fondu, €inila: 1.670.110KE.
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C. NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY SPECIALNIHO NEMOVITOSTNIHO FONDU

22, UDAJE O NEMOVITOSTI UVEDENE V § 267 ODST. 2 PISM. A) A C) AZ G) ZISIF U KAZDE NEMOVITOSTI V
MAJETKU FONDU

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti. Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipadé piné splaceny vklad do zékladniho kapitdlu ve vysi 32.003.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 %
zakladniho kapitdlu Pekafska Office, s.r.0. Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni
spole€nosti jsou uvedeny niZe,

23. UCEL, PRO KTERY BYLA NEMOVITOST NABYTA DO MAJETKU FONDU, A DOSLO-LI KE ZMENE UCELU,
DUVOD TETO ZMENY A DOPADY TETO ZMENY NA FOND

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti. Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada piné splaceny vklad do zdkladniho kapitalu ve wysi 32.003.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 %
zékladniho kapitélu Pekafska Office, s.r.o. Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni
spole€nosti jsou uvedeny nize.

24. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI OSOBY, KTERA NEMOVITOST SPRAVUJE

V majetku fondu nejsou 7adné nemovitosti. Fond viastni podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada piné splaceny vklad do zdkladniho kapitdlu ve wy3i 32.003.000,- K&, a ktery pfedstavuje 100 %
zakladniho kapitalu Pekafska Office, s.r.o. Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostnf
spole€nosti jsou uvedeny niZe.

25. DEN, KE KTEREMU BYL VYHOTOVEN POSUDEK ZNALCE NEBO CLENA VYBORU ODBORNIKU PODLE § 266
ZISIF

V majetku fondu nejsou #adné nemovitosti. Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada plné splaceny vklad do zikladniho kapitdlu ve wy3i 32.003.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 %
zakladniho kapitalu Pekafska Office, s.r.o. Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni
spolenosti jsou uvedeny nize.

26. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI ZNALCE A CLENA VYBORU ODBORNIKU, KTERY OCENIL NEMOVITOST
PODLE § 266 ZISIF

V majetku fondu nejsou Zddné nemovitosti. Fond viastni podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu ve vy§i 32.003.000,- K&, 2 ktery pfedstavuje 100 %
zakladniho kapitalu Pekafska Office, s.r.0. Udaje o nemovitostech viastnénych uvedenou nemovitostnf
spoleénosti jsou uvedeny nize.
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27.2ZPUSOB OCENENI NEMOVITOSTI

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti. Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada pIné splaceny vklad do zdkladniho kapitalu ve vysi 32.003.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 %
zékladniho kapitélu Pekarska Office, s.r.o. Udaje o nemovitostech viastnénych uvedenou nemovitostni
spolecnosti jsou uvedeny niZe.

28.POPIS KRITERI[, NA ZAKLADE KTERYCH BYLA CENA NEMOVITOSTI URCENA, BYLA-LI NEMOVITOST
OCENENA ZPUSOBEM POROVNAVACIM

V majetku fondu nejsou Zzddné nemovitosti. Fond viastni podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitdlu ve wyii 32.003.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 %
zdkladniho kapitdlu Pekarska Office, s.r.o0. Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni
spolecnosti jsou uvedeny niZe.

29. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI, VE KTERE MA FOND UCAST

Fond ma ucast v obchodni spoleénosti Pekafskd Office, s.r.o., se sidlem Pekafskd 628/14,
linonice, 155 00 Praha 5, ICO; 27387852, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu
v Praze, oddil C, vloZzka 115706, a to podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do
zakladniho kapitdlu ve vy3i 32.003.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 % zakladniho kapitdlu Pekafska
Office, s.r.o.

30. POCET NEMOVITOST( V MAIETKU NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI, VE KTERE MA FOND UCAST

Fond vlastni 100% podil na obchodni spolecnosti Pekafska Office, s.r.o., v jejimZ majetku jsou
nasledujici nemovitosti:

Obec Katastralni Gzemi  List vlastnictv! Budovy &p.  Pozemek parc.Z.  Podil na pozemcich

Praha  755541Stodilky 1769 2769/4 1/1
Praha 728730 linonice 1017 1342/17 1/1
Praha 728730 linonice 1017 628 1342/34 1/1
Praha 728730 linonice 1017 641 1342/37 11
Praha 728730 linonice 1002 1342/19 2/6
Praha 728730 Jinonice 1002 1342/26 2/6
Praha 728730 linonice 1002 1342/31 2/6
Praha 728730 linonice 1002 1342/33 2/6
Praha 755541 Stodalky 1811 2750 2/6
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31. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOST V MAJETKU NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI, VE KTERE MA
FOND UCAST, A TO V ROZSAHU UDAIU UVEDENYCH V PISMENECH A) AZ E)

Udaje jsou uvedeny v rubrikdch NEMOVITOSTI V PORTFOLIU INVESTIKA REALITNI FOND, OPF, a
SOUPIS NEMOVITOSTI V INVESTIKA RF, OPF, této VWroéni zpravy.

32. ZAKLADN/ INFORMACE O CLENECH VYBORU ODBORNIKU:

Ing. Michal Mel¢, MRICS, dat. nar. 9. ledna 1966, vznik funkce: 14. z4f{ 2015, vystudoval CVUT - strojni
fakulta, obor ekonomika a fizeni, od roku 1999 se pohybuje v oblasti realitniho trhu. Plsobil ve
spolecnosti Charles Square Center, s.r.0., patfici do portfolio investiéni skupiny Heitman. V oblasti
ocefovani nemovitosti ma letité zkusenosti ze svého plsobeni ve spolenostech Telefénica 02 CR a
Deloitte Advisory (Valuation, Due Diligence, Portfolio Structuring a dald). Absolvoval celou fadu
zahrani¢nich sta#, plsobil v USA, Rusku, Bulharsku, Spanélsku, UK a na Ukrajiné. Od roku 2008 je
tlenem RICS — Royal Institution of Chareterd Surveyors a od roku 2009 je ¢lenem ARTN.

Ing. Michael Sanitrnik, CFA, dat. nar. 9. fijna 1977, vznik funkce: 14. zafi 2015, vystudoval VSE — fakulta
financi a Géetnictvi, vroce 2008 ziskal titul CFA (Chartered Financial Analyst). V oblasti investic a
finan¢niho fizeni nemovitostnich projektd mé vice nef 12 letou praxi. Od roku 2003 pracoval ve
spolecnosti MEI Czech Republic a.s. a nasledné ve spole€nosti MEI Property Services, s.r.o., kde se
zabyval akvizitnim a investiénim poradenstvim v oblasti nemovitosti, fizeni projektd, reportingu a
controllingu, zajistovani auditu a oceriovani nemovitostniho portfolia. Od roku 2010 pisobi jako
predseda spravni rady ve fondu kvalifikovanych investord.

Ing. Martin Bek, dat. nar. 18. Unora 1969, vznik funkce: 14. zafi 2015, vystudoval V3E v Praze — Fakulta
mezinarodniho obchodu. Poté studoval 3 roky obor finance v PafiZi na European Business school, kde
nasledné zahdjil svoji praxi vekonomickém poradenstvi. Ma dlouholeté zkuenosti s ocefiovanim
nemovitosti z pozice ¢lena pfedstavenstva odpovédného za audit, controlling a planovani spoleénosti
Cesky Telecom a Telefénica 02 (dfive Eurotel). Je élenem Komory dafowych poradct CR.

33. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNICH TOKC SPOJENYCH S DRZENIM
NEMOVITOSTI NEBO S UCASTMI V NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTECH

Nedoslo k zadnym podstatnym zménam v pfedpokladaném wyvoji penéinich tokl spojenych s
drienim nemovitosti nebo s Ucasti v nemovitostni spoleénosti Pekafska Office, s.r.o.

34, UDAJE O ZAMYSLENEM PRODEJI NEMOVITOST! NEBO UCASTI V NEMOVITOSTNI SPOLECNOST! V DOBE
DO 2 LET ODE DNE NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOWVITOSTI NEBO PRED UPLYNUTIM
PREDPOKLADANE DOBY INVESTICE

Neni zamyslen Zadny prodej nemovitosti nebo Gdasti v nemovitostni spoleénosti Pekarska
Office, s.r.0.
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35. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNI STRATEGII

Zména investi¢ni strategie neni v soucasné dobe zamyslena.

36.POPIS DUVODY NEDODRZENI INVESTIENICH LIMITU, DOSLI-LI K NEMU V ROZHODNEM UCETNIM
0BDOB/

V rozhodném obdobi nedoélo k nedodrieni investicnich limitd.
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D. OsTATNI NALEZITOSTI

37. UDAIE O PODSTATNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZHODNEM DNI:

Po rozhodném dni nedoilo k Zddnym skuteénostem vyznamnym pro naplnéni uéelu vyrocnf
zpravy.

38. UDAJE O PREDPOKLADANEM VYVOII CINNOSTI

V roce 2017 otekavame dalsi riist cen investi¢nich nemovitosti (napfi¢ jednotlivymi segmenty)
reflektujici pfetrvavajici prostiedi nizkych Urokovych sazeb. NarGst zdjmu lokdlnich investord o
nemovitostni investice dlouhodobé zlepiuje likviditu trhu.

Fond plénuje 2-3 akvizice v souladu s deklarovanou strategil.

Fond hodla maximalné podporovat aktivni sprévu a rozvoj vlastnénych nemovitosti s cilem
zvySovani jejich hodnoty pro potencidlni prodej v dlouhodobém horizontu.

39, UDAIE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VWVOJE

Fond nevyviji Zddné aktivity v oblasti vwwzkumu a vyvoje.

40. UDAJE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

V oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztahl postupuje fond v souladu s
platnou pravni Gpravou. Fond newyvijl Zadné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.
Obhospodarovatel fondu zaméstnaval k 31. 12. 2016 7 zaméstnanc.

471. UDAJE O POBOCKACH NEBO JINYCH CASTECH OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICT

Fond nema pobocky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici.

42, INFORMACE O CILECH A METODACH RIZENI RIZIK, VCETNE POLITIKY PRO ZAJISTEN( VSECH HLAVNICH
TYPU PLANOVANYCH TRANSAKCI, U KTERYCH SE POUZIII ZAJISTOVACT DERIVATY

Zmény trinich cen, sménnych kursi a Urokowych sazeb neovlivnily vyznamnym zplsobem
Cinnost a hospodafeni Fondu. Vlivem triniho rizika nebyla zaznamendna Zadnd ztrata ovlivrujicl
innost a vykonnost Fondu. Majetek Fondu se k 31.12.2016 sklddal ze 45% z financnich prostfedkd na
béZnych terminovanych uftech vedenych v CZK, déle pak z 20% z pdjéek nemovitostni spolecnosti a
35% z Ucastf v nemovitostnich spoleénostech. Fond ke stanovenému datu nepfijimal jinou ménu nez je
ména CZK. V 1. poloviné roku, vzhledem k blizici se akvizici prvniho nemovitostniho aktiva, bylo

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprdva 2016 26



INVESTiIKA

rozhodnuto ponechat 100% majetku Fondu, tj. penéini prostfedky na béiném 0ctu. V zavéru roku
2016 byl sjedndn béiny Ufet u CSOB banky pro depozita az do wie 80 mil. K& se
zvyhodnénou urokovou sazbou 0,1% p.a. Timto jsme eliminovali riziko zapornych sazeb, které
depozitai Ceskd spofitelna aplikuje na zlstatky vySsf nei 100 mil. K& Na Urovni nemovitostni
spoleénosti je 100% vybiraného ndjemného v méné EUR. Vzhledem k pokraéujicim intervencim Ceské
narodnf banky byl sménny kurs CZK/EUR stabilni a neovlivnil hospodafeni obhospodafovatele Fondu.
Mimo implementovanych Géetnich zdsad, pouZivé Fond obecné dvanactimésiéni primér sménného
kurzu EUR/CZK pro prepocitavani EUR na CZK. Obhospodarovatel Fondu splaci dvér u Oberbank, ktery
je veden v EUR a na konci roku 2016 se pomér LTV pohyboval okolo 60%. Urokové sazba Uvéru je
vdzana na mezibankovni sazbu EURIBOR a v pribéhu roku byla stabilni. S ohledem na vyvoj urokowych
sazeb v eurozéné, na velikost LTV a splatnost dvéru nebylo v roce 2016 pfistoupeno k zajisténl Grokové
sazby. Fond v roce 2016 nepouzil Zadné derivaty pro zajisténi transakci. V roce 2017 budeme zvaZovat
poufiti zajisfovacich derivdtl sohledem na povahu transakce a aktiva a taktéZ v navaznosti na
otekdvany makroekonomicky wvoj hospodafstvi v CR a Evropské unie s dlirazem na vyvoj Urokovych
sazeb a kursu EUR/CZK.

43, INFORMACE O CENOVYCH, UVEROVYCH A LIKVIDNICH RIZICICH A RIZICICH SOUVISEJICICH S TOKEM
HOTOVOSTI, KTERYM JE FOND VYSTAVEN:

Hlavni rizika s nimiZ se dle systému Fizeni rizik obhospodafovatele Fondu mohou setkat
investofi pfi investovani do Fondu, jsou ndsleduijici:

1. Riziko spojené s investicemi do nemovitosti a nemovitostnich spoleénost! wyplyva ze
skute¢nosti, Ze jednotlivé nemovitosti jsou jako aktiva jedinecnad, je jich pomérné omezené
mnoZstvi, nabyti, driba a zcizeni je spojeno se specifickymi a pomérné vysokymi naklady, a v
neposledni fadé se jedna o aktiva, ktera jsou pfevéiné nelikvidni, a jakoZto s vécmi hmotnymi
je s nimi spojeno vyssi operacni riziko.

2, Riziko spojené se stavebnimi vadami nemovitost! spodivd zejména v tom, Ze nemovitosti
mohou byt dotéeny stavebnimi vadami, které mohou byt napf. vadami skrytymi nebo vadami,
které vyvstanou az po delsim Casovém obdobi.

3, Riziko spojené s vypadkem planovanych pffjmd z prondjmu nemovitosti spociva ve vypadku
planovanych pfijmd 2z pronajmu, ktery mlZe nastat nahodile v pfipadé, #e postihne
nejvyznamnéjsi najemniky nemovitosti, nebo miZe souviset s celkovou situaci na trhu, napf. v
piipadé hospodafské recese, v tom pfipadé ovliviiuje chovani vétitho mnoistvi ndjemnikd &
potencidlnich najemnikd.

4, Riziko spojené s financovanim vystavby nemovitosti spocivé v tom, Ze pfi financovani vystavby
nemovitosti existuje riziko vyplyvajici ze specifik realizace vystavby, napf. zasah vy38i moci
ztéZujici & znemoifujici vystavbu, nedodrieni harmonogramu praci apod.

5. Riziko trini vyplyvd z vlivu zmén wyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych
majetkovych hodnot v majetku Fondu. Vyvoj sménnych kursd a drokovych sazeb ma vidy viiv
na hodnotu aktiv obecné.
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E. Riziko operacni mohou v pfipadé majetku Fondu pfedstavovat zejména rizika spojend s
majetkem jakoito hmotnou véci, sprévou majetku a vztahy se tfetimi osobami (napfiklad
najemci v pfipadé specidlnich fondd zameéfenych na nemovitosti).

7 Riziko Uvérové a protistrany mize spocivat zejména v tom, Ze subjekty, které majl platebni
zavazky va¢i Fondu (napf. najemci nemovitosti, dluZnici z investiénich nastroji apod.) nedodrzi
svij zavazek.

8. Riziko koncentrace wyplyvd z investitniho zaméfeni Fondu na uréity obor nérodniho
hospodarstvi, kdy vyvoj v tomto oboru ovliviiuje hodnotu znaéneé éasti portfolia.

9, Riziko tykajici se malo likvidni asti portfolii Fondu. Toto riziko se Fidi aktivnim sledovdnim
vyvoje vydavani a odkupovani cennych papirl kolektivniho investovani, udriovanim tazv.
likvidnich polstart a vedenim systému a postupl fizenf likvidity

10. Riziko zruenf Fondu ze zakonem stanovenych divodu.

Vycet vySe uvedenych rizik nelze povaZovat za koneény. Potencidlni investofi jsou seznamovani se
skute€nosti, Ze se lze pfi investovani setkat i s pfipadnymi daldimi riziky neotekavané povahy.

Mira podstupovanych rizik za rok 2016
1 Riziko spojené s investicemi do nemovitosti a nemovitostnich spoleénost:

31.8.2016 byla do Fondu koupena nemovitostni spoletnost Pekafskd Office, s.r.o.,
ktera vlastni dvé kancelarské budovy v ulici Pekafska v Praze 5. Ulice Pekafska a jeji okoli je
dlouhodobé povaZovano za atraktivni kanceldfskou oblast specidlné pro némecké firmy.
V budové sidlf bonitni najemci se stfedné aZ dlouhodobymi ndjemnimi smlouvami. Az do konce
roku toto byla jedind nemovitostni transakce fondu. Daldimi ndkupy nemovitosti budeme
diverzifikovat lokalitu a typ nabyvanych nemovitosti

2. Riziko spojené se stavebnimi vadami nemovitosti:

Nad ramec zjiSténi technické provérky pfed koupi nemovitostni spoleénosti Pekarska
Office, s.r.o. nebyla vpribéhu roku 2016 zaznamendna #adné vyznamna rizika spojend
se stavebnimi vadami nemovitost! v portfoliu Fondu. Na rozsdhlejdi opravy budov byly
vytvofeny finanéni rezervy.

3. Riziko spojené s vypadkem planovanych pfiimd z pronajmu nemovitosti:
V pribéhu roku 2016 nebylo zaznamendno Zadné riziko spojené s vypadkem pfijml

z prondjmu nemovitosti. V nemovitostech sidli bonitni ndjemci s dobrou platebni moralkou.
Vyse pohledavek po splatnosti nepfekratovala vyznamné ramec doby splatnosti faktur.
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4. Rizika spojené s financovanim vystavby nemovitosti:

V pribéhu roku 2016 nebylo zaznamenano Zadné riziko spojené financovanim
vystavby nemovitosti. Fond ke 31.12.2016 neprovadél 2adny development ani se nepodilel na
financovani vystavby nemovitosti. Statut fondu ani takovou ¢innost neumozfiuje.

5 Riziko trini:

Zmény trinich cen, sménnych kursi a Urokowych sazeb neovlivnily wyznamnym
zplsobem €innost a hospodafeni Fondu. Vlivem triniho rizika nebyla zaznamenéna #4dna
ztrata ovliviujici €innost a vykonnost Fondu. Majetek Fondu se k 31.12.2016 skladal ze 45% z
financnich prostfedk( na béinych terminovanych Gétech vedenych v CZK, dale pak z 20%
z pljcek nemovitostni spoleénosti a 35% z G€asti v nemovitostnich spoleénostech. Fond ke
stanovenému datu nepfijimal jinou ménu ne? je ména CZK. V 1. poloviné roku vzhledem k
blizici se akvizici prvniho nemovitostniho aktiva bylo rozhodnuto ponechat 100% majetku
Fonduy, tj. penéZni prostiedky na béZném Gétu. V zavéru roku 2016 byl sjedndn béiny ucet u
CSOB banky pro depozita az do vyse 80 mil. K& se zvyhodnénou trokovou sazbou 0,1% p.a.
Timto jsme eliminovali riziko zapornych sazeb, které depozitai Ceskd spofitelna aplikuje na
z0statky vy33f nei 100 mil. K¢ Na drovni nemovitostni spole¢nosti je 100% vybiraného
najemné v méné EUR. Vzhledem k pokradujicim intervencim Ceské narodni banky byl sménny
kurs CZK/EUR stabilni a neovlivnil hospodafeni Fondu. Mimo implementovanych Géetnich
zdsad, pouiiva Fond obecné dvanactimésiéni primér sménného kurzu EUR/CZK pro
pfepocitavani EUR na CZK. Obhospodarovatel Fondu splaci Uvér u Oberbank, ktery je veden
vEUR a na konci roku 2016 se pomér LTV pohyboval okolo 60%. Urokova sazba (véru je
vazana na mezibankovnl sazbu EURIBOR a v priibéhu roku byla stabilni. 5 chledem na wyvoj
urokowvych sazeb v eurozéné, na velikost LTV a splatnost tvéru nebylo v roce 2016 pfistoupeno
k zajisténi urokové sazby.

B. Riziko operaéni:

Vpribéhu roku 2016 nebylo shleddno selhani nastavenych wvnitfnich procesd,
provoznich systéml & vliv takowch wnéjsich uddlosti, které by ovlivnily &nnost
obhospodafovatele Fondu, resp. Fondu. Obhospodafovatel Fondu dodriuje pravidla
stanovena legislativnimi pozadavky, ma nastaven wvnitfni kontrolni systém a vedeni
jednotlivych evidenci, které napomahaji k eliminaci operaéniho rizika. Fond k 31.12.2016
vlastnil dvé nemovitosti prostfednictvim nemovitostni spoleénosti. Po pfevzeti nemovitostni
spolecnosti, resp. nemovitosti, byly aplikovany standardni operaéni procedury spotivajici ve
jmenovanl jednatele nemovitostni spole¢nosti, kterym se stal ¢len predstavenstva
obhospodarovatele Fondu, déle pak byl najat property manazer, facility manaser a Gcetnf
spolecnost, ktefi zodpovidaji pfimo jednateli nemovitostni spoleénosti. Opravnéni disponovat
s majetkem a dalsimi aktivy spolecnosti je omezeno vnitfnimi pfedpisy tak, aby nehrozilo jeho
znehodnoceni nebo zcizeni.

7. Riziko Uvérové a protistrany:
V prabéhu roku 2016 nedoslo k selhani protistrany v okamZiku vypofadani transakce

ani vjingé situaci. Fond k 31.12.2016 vlastnil majetek v podobé finanénich prostfedkd na
béinych uctech depozitife a CSOB banky, pljéek nemovitostni spoleénosti a podilu
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v nemovitostni spoleénosti. Cinnost depozitife pro fond vykonavé Ceskd spofitelna, a.s.
Aktudlng, ani v obdobi, ke kterému se zprava vztahuje, ndm neni/nebylo zndmo, Ze by hrozilo
riziko omezeni dispozice s majetkem Fondu na béinych Gétech Ceské spofitelny nebo CSOB
banky. Pravdépodobnost platebni neschopnosti obou bank byla vwwhodnocena z objektivnich
divod( jako velmi nizkd. Riziko zesplatnéni Uvéru nemovitostni spoleénosti u Oberbank
z divodu platebni neschopnosti banky taktéZ nehrozilo a i nadéle je toto riziko velmi nizké.

8. Riziko koncentrace:

V prdbéhu roku 2016 nebylo shleddno pochybeni & porugeni limitd investic do
povolenych aktiv (tfid aktiv), jak je definovéno zakonem a statutem Fondu. Majetek Fondu k
31.12.2016 se skladal ze 45% z finanénich prostfedkd na béinych terminovanych Gétech
vedenych vCZK, ddle pak 220% zpujéek nemovitostni spole€nosti a 35% z Gcastf
v nemovitostnich spole€nostech. Riziko koncentrace plyne z viastnictvi dvou budov ve stejné
lokalité a stejného zaméfeni, nicméné toto riziko budeme eliminovat daléimi nemovitostnimi
akvizicemi v prab&hu roku 2017, kde budou nabyvany nemovitosti v jiné lokalité s jinym
zaméfenim a jinymi najemci.

9, Riziko tykajici se malo likvidni &asti portfolil obhospodafovanych fonda:

Fond je do 15.9.2018 uzavfeny, to znamena, Ze nema povinnost odkupovat podflové
listy. Nicméné diky povaze a slozeni aktiv v portfoliu Ize i pfes to povaZovat likvidni situaci
v prubéhu roku 2016 za dobrou, nechrofujici schopnost dostat finanénim zavazkim v uréené
dobé.

10.  Riziko zruSeni fondu ze zdkonem stanovenych divodd

V obdobi, ke kterému se zprava vztahuje, nam nebylo znamo, Ze by hrozilo riziko zrudeni
Fondu.

V ramci Cinnosti Spoleénosti vroce 2016 byla dodriovéna pravidla a povinnosti stanovend
legislativou a vnitfnimi pfedpisy obhospodafovatele Fondu. Nebyla shleddna zavaina selhani ¢i
nedopatfeni, kterd by méla vliv na fungovani a &innost Fondu, pfipadn& z nich vyplyvala pro Fond
podstatna rizika.

44, OBECNE INFORMACE O POBIDKACH

Investiéni spoleénost vyuZivd k distribuci podilovych listl investiéni zprostfedkovatele, jim#
vyplaci provize stanovené zpravidla procentem z Uplaty, kterou investiéni spoleénost pfijima od Fondu
za vykon Cinnosti obhospodarfovani a administrace Fondu a déle procentem ze vstupnich poplatkd(
z jimi zprostredkovanych investic, pfi€emz investitni zprostfedkovatel mlZe svym zaméstnancim ci
osobam v obdobném pravnim vztahu poskytovat penéZité ¢i nepenézité plnéni.

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond
\lyrocni zprava 2016 30



INVEST KA

Investi¢ni spolecnost svwm zaméstnancim ¢i osobam v obdobném pravnim vztahu, zejmeéna
investiénim zprostfedkovatellm, s kterymi spolupracuje, mizZe poskytnout nepenézité plnénf formou
slevy ze vstupnich poplatk( z investic do Fondu.

45, OPATRENI K ZAMEZENI STRETU ZAIMU

K zamezeni stfetl z4jmu pfijala investini spolefnost provadéjici obhospodafovani a
administraci fondu politiku stfetd zajm, kterd je dostupna na
https://www.investika.cz/content/files/politika-stretu-zajmu.pdf.

V Praze dne 31.3.2017

/
Zan N

.................................

Petr Clzek Milan ROZigka
pfedseda pfedstavenstva mistopfedseda predstavenstva
INVESTIKA, investitni spolecnost, a.s. INVESTIKA, investi¢ni spoleénost, a.s.
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Zprava je urcena podilnikim fondu

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZene Ucetni zavérky spolecnosti INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy
fond (dale také "Spole¢nost”) sestavené na zakladé teskych UCetnich predpisl, ktera se sklada z
rozvahy k 31.12.20186, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach viastniho kapitalu za rok kongicl
31.12.2016, vykazu podrozvahy za rok koncici 31.12.2016 a pfilohy této Géetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych Géetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond k 31.12.2016 a nakladd a vynosu a vysledku

-

jejiho hospodareni za rok konéici 31.12.2016 v souladu s éeskymi Géetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zédkonem o auditorech a standardy Komory auditorl Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorli Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu. Domnivame se, Ze dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a na$i zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni
organ obhospodarovatele.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Géetni zavérkou &i
s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani Géetni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materiaing) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy.
Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji poZzadavky pravnich pfedpist na formaini
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkl by bylo zplUsobilé ovlivnit Gsudek ¢ginény na zékladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiZ dokazeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skutegnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Géetni zavérce jsou
ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Géetni zavérkou a
= ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.



Dale jsme povinni uvest, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spole€nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadeni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) v&cné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) v&cné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu obhospodarovatele spole&nosti za Giéetni zavérku

Statutarni organ obhospodafovatele odpovida za sestaveni U&etni zavérky podavajici v&rmy a poctivy
obraz v souladu s Ceskymi uCetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ggetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplusobené podvodem nebo chybou,

Pfi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ obhospodafovatele povinnen posoudit, zda je
Spole€nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ugetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrziteho trvani a pouziti predpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni
Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutdrni orgén obhospodafovatele planuje zruseni
Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak uginit.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materiaini), pokud |ze reainé piedpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiovat b&hem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti uéetni zavérky zplUsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatetne a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené chybou, protoZze sougasti podvodu mohou
byt tajne dohedy (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitinich kontrol.

* Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadiit nazor na Gcinnast jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouZitych GEetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadi a
informace, ktere v teto souvislosti statutarni organ Spoleénosti uved| v pfiloze Ucetni zavérky.

* Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou wyznamné zpochybnit schopnost
Spole€nosti nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zévéru, Ze takova vyznamna (materidini) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozomit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
Ucetni zavérky, a pokud fyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole€nosti nepfetrZité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné& budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost
ztrati schopnost nepretrzité trvat.



* Vyhodnotit celkovou prezentaci, élenéni a obsah Uéetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda uéetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazen!.

Nasi povinnost! je informovat statutarni organ obhospodafovatele mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontroinim systému.

V Praze dne 27.4,.2017

Auditor;
Ing. Rostislav Kunes TPA Audit s.r.o.
¢islo opravnéni 1307 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR



INVESTiIKA

ROCNI UCETNI ZAVERKA
Ii,i‘-’nﬂa: INVESTIKA realitni fond, ctevfeny podilovy fond
ICO:
Sidlo: Svédska 635/8, Praha 5
okamzik sestaveni 06.01.2017
bézné ucetni obdobi 31.12.2016
pfedchazejici Géetni obdobi 31.12.2015
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INVESTIKA

Aktiva
[Ministersivo minanci Ceske republiky Db choan] firma: TNVESTIRA reaiini fond. olevieny podliovy
wyhiddiia 5012002 Sb.
ze dne 6_listopadu 2002 Stk Svédska 6358, Praha 5
identikatni Eisio: a
poanikani: kolektivri investovani
Jokam ik sestaveni GEetni zivérky: 06.01.2017
ROZIVAHA
o
& AKTIVA Cislo 31122016 31.12.2015
tis, KE fadew | Hrubd Edstka | Opravné polodky | Cistd Zdstka Cista Ldstka
a b C 1 2 3 4
1 |Pokiadni hotovest a vklady u centriinich bank 1 [] 0 ] 0
2 Stitni bezkupdnove diuhopisy a ostatnl cenné  papiry 2 0 0 o o
|rfijimané centriini bankou k refinancovani
viom: a) vydané viddnimi institucemi 3 0 a 0
b} ostatni 4 1] a i} 0
3 |Pohledivky za bankami a druistevnimi ziloknami -1 128 068 L] 128 068 21 984
viom . a) splainé na poldani 6 128 068 Q 128 068 21 958
b) ostaini pohiedaviy 7 0 o 0 0
4 |Pohledivky za nebankovnimi subjekty 8 55185 0 55185 0
viom' a) splainé na poZadani a 55 185 0 55 185 0
b) ostatni pohledaviy 10 0 a o 0
5 |Diluhové cenné papiry 1 (] 1] o 0]
viom: a) vydané viddnimi institucem 12 0 0 0 of
b) wydané ostatnimi osobami 18 0 0 0 0
& |Akcle, podilowé listy a ostatni podily 14 ] 0 Q 0
7 |U2asti s podstatym viivem 15 (] ] 0 0
Zioho, v bankdch 16 0 o o [
B |UZast s rozhoduficim vivem 18 87 825 0 87 825 0
Z1oho, v bankdch 19 o [v] a o
9 |Dlouhodoby nehmotny majetek 21 0 0 [ o
ztoha: a) zhzovacl vwdaje 2 o 0 a 0
B} goodwill o ] o] 1] o] |
¢} ostatni diouhodoby nehmotmy majetek 0 o 1] o
10 |Diouhodoby hmotny majetek L] ] 0 L} ]
Zloha' pozemky a biiovy pro provozni Einnost 26 o 0 0 |
ostaini diouhodoby hmotny majetek ] 0 o 0
11 |Ostatni aktiva 28 0 0 [ 0
12 |Pohleddvky z upsaného ziakladniho kapitaly 29 a 0 ] 0
13 |NaKiady a pijmy pristich obdob 30 0 0 o o
|aktiva ceikem 31 280 878 0 878 21 938]
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Pasiva

INVESTiIKA

C. Puff? i'i:: 31.12.2016 31.12.2015
a b c B 7
1 |Zévazky vieti bankdm a dru2stevnim zdloZzndm 3 0 0|
viom: a) splatné na poZadani 32 0 0
b} ostatni zavazky 33 0 ﬂl
2 |Zavazky viéi nebankovnim subjektim 34 0 UI
viom: a) splatné na poZadani a5 0 DI
b) ostatni zavazky a7 0 n|
1 |zavazky z diuhovych cennych papiri 42 0 of
viom: a) emitované diuhové cenné papiry 43 0 DI
b} ostatni zévazky z diuhovych cennych papird 44 0 0
Ostatnl pasiva 45 47 970 11 988
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 48 61 0
Rezervy 47 0 0
vtom: a) na dlchody a pedobné zdvazky 48 0 0
b} nadané 49 0 0
c) ostatni 50 0 o
Podfizené zavazky 5 0 1]
Zakladni kapital 52 0 0
ztoho: a) splaceny zakladni kapital 53 0 ol
b) vlasini akcie 54 0 0
g  |Emisnl azio 55 ] 0
10 JRezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 56 0 0
viom: a) povinné rezervni fondy a rizikové fondy 57 0 of
b) ostatni rezervni fondy 59 o {JI
¢) ostatni fondy ze zisku 60 ] ﬂl
11 |Rezervni fond na nové ocenéni 62 0 of
12 |Kapitalové fondy 83 223 918 10 010
13  |Ocenovaci rozdily 64 9 465 0
ztoho: a) zmajetku a zdvazkl 85 0 0|
b) ze zaji&fovacich derivatd 66 0 0
c) zpfepodtu Gdasti 67 8485 0
14  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrita z pfedchozich obdobi 68 0 0
15 |Zisk nebo ztrata za Géetni obdobl 69 -536 0
Pasiva celkem T0 280 878 21698
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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INVESTiIKA

NZZ
b Enistarstvo franci Caské repubiiy Obxchodni firma: INVESTIKA naini fond, obevieny
Vyhidlka 5012002 Sb.
[e= dne 6. istopady 2002 | Svedeki 6358, Praha 5
Jideriiatni fisi o
|ecmit poniini hoiestvni ewesiowini
okardik sestaven| Oletni zdvieky: |06 01.2047
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
L]
TED
& s KE e 31.122016 311215
b [ 1 2
1 [Wynosy 2 lirokil a podoting wnosy 1 1449 of
2 foha: uroky = duhowych cenmych papiri F o o
2 |nedidady na iroky a podobné néklady 3 0 0
7 foha: ndkiady na droky 2 duhovych cenmych papind 4 0 o
3 [Vimnoay 2 akcii @ podili 5 0 of
viom: a) vimosy 2 0fast 3 posstangm vivem [ ] o 0
by vinosy z (tasti s rehoduficim vivem T 0 0
&) ostainl wirosy z ahcil a podhl [] 0 0
4 [Virnesy 2 poplatial a provizi ] 4 o
5 [Miklady na poplatky a provize 10 1418 o
& Zisk nebo rirdts 1 finandnich opersc 1 40 i
7 Catatni provoni wnosy 12 o i
8 Ostamni provomni ndidady 13 o |
9 Spravmi naklady " 610 0|
v lom: 15
a) ndkiady ra zaméstrance 16 0 0|
zioha aa) sockiini 3 zdravoin| poESiéni 7 o
b} ostatni spravmi nakdany 18 a0
10 |Rozpudtind rezerv a cprmngch poiodek K diouhodobému hmaotnému & - ol 0
Inehmotrsmu majetiu _I
- [Odpisy, tvorba a pouditi rezery a opravmych polobek k hmotnému a 20 o j
majetku
12 [Rozpudtdnd opravigch polodek o rezery k pohledividm a zinddm, vimosy 2 2 0 ul
|dfive odepsanych pohledivek
13 [Cdpisy, tvorba a powtitl opravigch poladek o rezery k pohledivkam P 0 II|
o zdrukam
" [Rozpadtdnl opraviich polodek k Gtasten s rozhodujicim a podstatnym vilvem | 23 0 II|
s |ty 2 ptevochs tasti s rozmoduici a podstamym vitern, torba apoutri | o, . n[
vy ch polodel k Ofastem s rezhoduficim a podstatnym viivem
16 [Rozpténi ostatnich rezerv 2% [ o
17 [Tvorba a poukitl ostatnich razery % 0 of
18 |Podil na ziscich nebo Tirfthch itastl s rozhodulicim nebo podstatnym vitvem | 7 ] o
19 |Zisk nebo 7iréta £a (et obdobi 2 bkiné Einnostl pled 2danknim 8 536, 0|
20 |Mimotidné vinosy » 0 o
21 |Mimcfidné ndkiady 0 0 |
u Zisk nebo rivita za G&stni obdobl 2 mimodadné dnnosti pled cdanénim 3 L] o
a Dafh 2 plijmu o [] [
el [Zlsk nebo ririta 2o Gdetni obdobl po zdandni 13 536 0
Caesting wammmm Osoba odpovitng

% /l\—/ IM/E,/W
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INVESTIKA

Vlastni kapital

lintatecstea innne: Cosha rapubiny | —VESTIRA reain fond, coevieny |
[Vynisskn S017002 St |
Lze cne 6, istopedu 2002 T3 [Evadsks 82878 Praha &
[daramatni ¢ mio:
[preamat podnikant. ataktivrd Investavand
fokamic sestaven! uteini zavirky: [0s.12.2016
wdd basiy .
Pahied o zmanéch viesinihe kapithiu
I wbdobd od 1.1.2016 do 31,12.2016
ﬁ'“!!“!r '::g" Emiani atio Rezery. fondy “x wr * l:‘:. Catkam
Zhiataiok k 31122015 q [ [ o oo B O 76 010
[
[Zmary utemich matod o]
[Oprivy zasadnich chyo o)
[Furzovs rezally a otefavesl raadiy
nazahemuth oo HY 9 485 9 485
ity za utainl chdchi B8 836
Pagty na Hisku [l
0|
Pravady do fondi 713 900 713 908
Powziti fonad ol
Ernise akcil o
Snildun| zéklagnine kagiiii ol
Makupy viestnich akell [
Catanl Tmany 9 B
[ZEstatek 31122018 0 1| 5 DD Wans|  530] 233847
Odesidng Ducis odpovbdng 28 GLetnictul G008 0OpoY NS 28 GLEInd ZaY MY
o |mina & pocpis jming & podpia:
[rena- ?Zﬁﬁ_ww/
[ | |
Podrozvahova aktiva a pasiva
béZné obdebi | minulé
k 31.12.2016 | obdobi
A B 1 1
Hodnoty pfedané do uschovy, do spravy a k uloZeni 7 280878 | 21998
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INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Sidlo: Svédska 635/8, Praha 5
ICO: 71508 678

Pfiloha Fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2016
(v celych tis. K&)
Sestaveni Gcetni zavérky: 15. 3. 2017

1. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond (,Fond” nebo ,Spole¢nost”) byl zaloZzen jako
otevieny podilovy Fond spole¢nosti INVESTIKA, investiéni spolecnost, a.s. (,,Investi¢ni spole€nost”).
Investi€éni spoleénost shromaZduje na Ucet Fondu penéini prostfedky vydavanim podilovych listl
Fondu za Ucelem jejich pouiiti pro investovani. Typicky investor, pro kterého je Podilovy fond urcen,
je spiSe konzervativni, muZe disponovat pouze zadkladnimi zkuSenostmi a znalostmi ohledné
investovani do podilovych listd.

Rozhodnuti o povoleni k vytvofeni otevieného podilového bylo vydano dne 16. zafi 2015 Ceskou
narodni bankou podle ustanoveni §597 pism. b zakona €. 240/2013 Sb. o investi¢nich spolegnostech a
investicnich fondech (dale jen ,Zakon").

Vydavéni podilovych listd Fondu podilnikim bylo zahdjenc dne 4. listopadu 2015 se stanovenim
aktudlni hodnoty podilového listu Fondu k 31. fijnu 2015. Podilové listy jsou vydany jako zaknihované
cenné papiry

Fond investuje v souladu s investiéni politikou zejména do téchto produkt(:

a) nemovitosti (véetné jejich pfisluSenstvi) — nemovitosti v oblasti bytovych domi,
administrativnich budov, obchodnich a logistickych budov, budov cestovniho ruchu,
viech druhti pozemki

Pfislusenstvim nemovitosti jsou véci, které naleii Investicni spolecnosti (resp.
Podilovému fondu) jakoZto vlastniku nemovitosti (véci hlavni) a jsou ji uréeny k
tomu, aby byly s touto nemovitosti trvale uzivany. PfisluSenstvi nemovitosti musi
pfispivat k hodnoté nemovitosti a nesmi ji zatéZovat nadbytecnymi naklady.
Standard pfisluenstvi musi byt pfiméfeny standardu nemovitosti. Pfisludenstvi
predstavuje zejména mobiliaf, vnitfni technické wvybaveni (sitové rozvody,
klimatizace), apod.

b) nemovitostnich spole¢nosti (Ucasti v kapitalovych obchodnich spoleénostech) ve
vyie zminénych oblastech uvedenych pod pism. a) bodu 2. élanku VI. Statutu,

c) likvidnich majetkovych hodnot, které predstavuji:

i. pohledavky na vyplatu penéinich prostifedkd z G€tu v éeské nebo cizi méné
za CNB nebo centrélni bankou jiného statu ne? je Ceska republika, bankou
se sidlem v Ceské republice, zahraniéni bankou, kterd ma pobo¢ku
umist&nou v Ceské republice, a za dal$imi osobami uvedenymi v § 72 odst.
2 Zakona s dobou do splatnosti v délce nejvyse 1 rok;



ii.

.

cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry vyddvané fondem
kolektivniho investovani nebo srovnatelnym zahranitnim investiénim
fondem, jestlize

ma jeho obhospodafovatel povoleni orgdnu dohledu statu, ve
kterém md sidlo, a podléhé dohledu tohoto orgénu dohledu,

podle statutu nebo srovnatelného dokumentu fondu, ktery tento
cenny papir nebo zaknihovany cenny papir vydal, investuje tento
fond nejvyse 10 % hodnoty svého majetku do cennych papir a
zaknihovanych cennych papird vydavanych fondy kolektivniho
investovéni nebo srovnatelnymi zahranicnimi investicnimi fondy,

jsou tyto cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry odkupovany
ve |lhité kratdi nei 1 rok nebo je zajisténo, Ze se cena téchto
cennych papiri nebo zaknihovanych cennych papirl na trhu
uvedeném v § 3 odst. 1 pism. a) nafizeni vlady €. 243/2013 Sb., o
investovani  investicnich fondi a technikdch k jejich
obhospodafovéni, v platném znéni (déle jen ,Nafizeni”) vyznamné
neodchyluje od jejich aktualni hodnoty,

se nejedna o cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry vydané
fondem nemovitosti nebo srovnatelnym zahraniénim investiénim
fondem;

statni pokladniéni poukdzky, poukdazky CNB a srovnatelné néstroje
penézniho trhu;

dluhopisy a obdobné zahraniéni cenné papiry, které jsou prijaty k
obchodovéni na trhu uvedeném v § 3 odst. 1 pism. a) Nafizeni a maji
zbytkovou dobu do dne splatnosti kratsi nebo rovnu 3 rokdm.

Investiéni politika Fondu spociva zejména v aktivnim pristupu k obhospodarovani majetku Fondu a v
fizeni triniho rizika portfolia Fondu. Déle také v dostateéné minimalizaci investi€niho a kreditniho
rizika prostifednictvim diverzifikace majetku ve Fondu a vybérem investinich nastroji s pfislusnym
kreditem. Investiéni cile a zpisob investovani, zdsady hospodafeni s majetkem a dalsi principy
¢innosti Fondu se fidi statutem Fondu.

Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s. (déle téZ jako ,DepozitaF”).

Vybor odbornik

Vybor odborniki je specidlnim organem spoleénosti.

Vybor odborniki je povinen minimalné dvakrat rocné stanovit hodnotu:

- nemovitosti v majetku podilového fondu

- nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, na které ma podilovy fond ucast
a zjistit stanoveni hodnoty Gcasti podilového fondu v nemovitostni spoleénosti.




Charakteristika a hlavni aktivity

Podilovy fond v rdmci investic do nemovitostnich aktiv investuje zejména do nemovitosti véetné
jejich pfisluSenstvi a Nemovitostnich spolecnosti v jakémkoli ze segmentd realitniho trhu
(administrativa, sklady a logistika, multifunkéni centra, maloobchod, rezidenéni objekty, hotely,
parkovisté, volnocasové aktivity, pozemky, pozemky s instalovanymi technologiemi pro vyrobu
energie z obnovitelnych zdrojl energie apod.) na Uzemi riznych statll svéta, pfedeviim v3ak na
tizemi Ceské republiky a Slovenské republiky, resp. na izemi dal3ich élenskych statli OECD, které maiji
pii fadném hospodafeni pfinaset pravidelny, dlouhodoby vynos ve prospéch majetku Podiloveho
fondu nebo které maji pfinést zisk z prodeje ve prospéch majetku Podilového fondu. Pfisludenstvi
predstavuje zejména mobiliaf, vnitfni technické vybaveni (manipulaéni technika) zafizeni technickeého
zazemi (klimatizace, sitova vedeni), vnitni vybaveni, apod.

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Géetnictvi vedeného v souladu se zakonem €. 563/1991
Sb., 0 Giéetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist a pfislusnymi nafizenimi a vyhléskami platnymi v Ceské
republice. Zavérka byla zpracovana na principech nepfetriitého trvdni Gcetni jednotky, ¢asového
rozliseni nakladi a vynos( a historickych cen, s vyjimkou vybranych finan¢nich nastroji ocefiovanych
redlnou hodnotou.

Tato uetni zdvérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou €. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zékona €. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist, pro Ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdejsich
predpist, kterou se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni poloZek Géetni zévérky a rozsah dajl
ke zverejnéni pro banky a nékteré financni instituce.

Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana.

2. DULEZITE UCETNI METODY

Ué&etni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepfetrZitého a éasové neomezeného trvani Gcetni
jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi diileZitymi ucetnimi metodami:

(a) Den uskuteénéni Géetniho pFipadu

V zavislosti na typu transakce je okamZikem uskuteénéni Géetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo
pfevzeti obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirt, den provedeni platby,
popf. inkasa z G¢tu klienta, den pfipsani (valuty) prostfedkl podle zprévy dodlé od banky, den
sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo pfevzeti zaruky, popf.
uvérového pfislibu, den pfevzeti hodnot do tschavy.

Ugetni pfipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a
dale pevné terminové a opéni operace jsou od okamZiku sjednédni obchodu do okamZiku vypofadéni
obchodu zalGétovany na podrozvahovych uctech.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Investi¢ni Fond odiétuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finan¢nimu aktivu nebo jeho €asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.



(b) Dluhové cenné papiry, akcie, podilové listy a ostatni podily

Majetek a dluhy Podilového fondu se ocefiuji redinou hodnotou podle mezinarodnich Géetnich
standard® upravenych pravem Evropské unie. Stanoveni realné hodnoty majetku a dluhd Podilového
fondu je provédéno v souladu s postupy stanovenymi pfisluSnymi pravnimi pfedpisy.

Oceflovani majetku a dluhii v Podilovém fondu je provadéno k poslednimu dni kalendarniho mésice,
neni-li ve Statutu uvedeno jinak.

Nemovitosti v majetku Podilového fondu nebo v majetku Nemovitostni spolecnosti jsou ocefiovany
dvakrat roéné v souladu s Gcelem jejich provozovani nebo jejich dalSiho prodeje.

(c) Majetkové Gcasti v nemovitostnich spolecnostech

Ocefiovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spolecnosti ovladanych Fondem

Pro uely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spole€nosti vychazi
Vybor odborniki z pofizovaci ceny nemovitosti nebo posledniho posudku znalce. Zpasoby metod pro
stanovovani pfedmétnych hodnot, které pouZije Vybor odbornikl, musi vychazet z prislusnych
pravnich predpist, zejména vyhlasek CNB.

Ocefovani Géasti v nemovitostnich spolecnostech

Redlna hodnota (c¢asti v nemovitostnich spole¢nostech je stanovena minimalné dvakrat rocné
Vyborem odbornikd &i je jeji stanoveni zajisténo Vyborem odbornik( jinak.

Pfi stanoveni realné hodnoty majetkovych Géasti v nemovitostnich spole€nostech se pfi prvnim
ocenéni vychdzi z pofizovaci ceny nemovitosti. Nasledné ocenéni majetkovych ucasti v
nemovitostnich spoleénostech se provadi na zakladé ocenéni nemovitosti posudkem znalce. Do
prvniho stanoveni rediné hodnoty majetkovych Géasti v nemovitostnich spoletnostech je realnou
hodnotou pofizovaci cena Gcasti.

Hodnota podilu v nemovitostni spoleénosti je stanovovadna na zakladé vySe vlastniho kapitalu
nemovitostni spoleénosti upraveného o rozdil Géetni zlistatkové ceny dlouhodobého hmotného
majetku a hodnoty nemovitosti stanovené znalcem (nebo vyborem odbornik(i) a déle upraveného o
odloZenou daf v pfipadé, kdy bude realizovana v dlouhodobém tasovém horizontu (za déle neZ 10
let) a déle se zohledn&nim &asového rozliSeni najemnich pobidek, které nejsou soucdsti Casového
rozlideni aktiv a pasiv.

Vypocet:

+ vlastni kapital spoleénosti

- udetni zOstatkovd cena dlouhodobého hmotného majetku (nemovitost a jeji soucasti
v urtitych pfipadech mohou byt souéésti nemovitosti i dlouhodoby nehmotny majetek)

+ hodnota nemovitosti stanovena znalcem (popf. vyborem odbornik()

- odlofend dafiova pohledavka (pfi jeji realizaci za vice jak 10 let nebo pfi riziku jejiho
neuplatnéni)

+ odloZeny dafiovy zévazek (pfi jeho realizaci za vice jak 10 let)



+ tasové rozliseni najemnich pobidek, které nejsou soucdsti casového rozliseni aktiv a pasiv
(tyto pobidky se rozliSuji podle délky najemni smlouvy — z{istatkovéd hodnota zahrnované pobidky
odpovida plvodni vysi pobidky ponizené o podil jiz ubé&hlé doby najemniho vztahu)

Pouiiti odhadl

Odhady a pfedpoklady, které jsou pouZity pfi ocenovani nemovitosti v majetku nemovitostnich
spoletnosti ovladanych Fondem a dale pfi ocefovani dcasti Fondu v téchto nemovitostnich
spolenostech, jsou zalofeny na informacich dostupnych k datu ocenéni. Mezi odhadované
parametry vstupujici do ocenéni patfi odhady budoucich penéinich tokd plynoucich z nemovitosti, tj.
zejména odhad udriitelného vynosu z najemného a souvisejicich naklad, odhad rizika ztraty z
nidjemného & odhad trini poZadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru vstupujiciho do
vynosové metody ocefiovani.

V disledku zvysené volatility od pocatku globalni finanéni krize miZe byt Fond vystaven vyiiimu
riziku, zejména ve vztahu k nejistoté spojené s moznym sniienim hodnoty aktiv a budoucimu vyvoji
na trhu. Ugetni zavérka je sestavena na zakladé soutasnych nejlepdich odhad s vyufitim viech
pfislusnych a dostupnych informaci k datu sestaveni G€etni zavérky.

Uétovani o tGéastech v nemovitostnich spoleénostech

PFi prvotnim zachyceni jsou G&asti v nemovitostni spolecnosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, kterd
zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ufasti v nemovitostnich
spole¢nostech vykazany v realné hodnoté.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spoleénostech jsou vykdzany v realné hodnoté na zvlastnim fadku
rozvahy ,,Uéasti s rozhodujicim vlivem”.

PFecenéni ucasti v nemovitostnich spolecnostech véetné pfepoctu cizich mén je vykdzano v pasivech
nemovitostniho fondu v poloice ,Ocefiovaci rozdily z majetku a zavazkl” ve vysi snizené o pfislusny
odloZeny danovy zavazek.

V pfipadé trvalého sniZeni hodnoty Gcasti v nemovitostnich spoleénostech je sniZeni véetné pfepoctu
cizich mén vykazdno ve vykazu zisku a ztraty nemovitostniho fondu fadku ,Zisk nebo ztrata z operaci
s cennymi papiry a Gcastmi”,

Vazané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spole¢nosti je obvykle deponovana na vazaném Gétu do doby splnéni
odkladacich podminek. V pfipadé, Ze vazany ucet je veden na jméno podilového fondu, Gétuje se o
zustatku na ném jako o penézich na uctech fondu a vykazuje se v poloice ,Pohledavky za bankami”,
pfiemi v pfiloze k finanénim vykazim je zlstatek na ném vykdzdn oddélené. V pfipadé, Ze vazany
ucet je veden na jméno tfeti osoby, pfipadné se nachdzi u tietich stran (banka jind neZ banka, u niZ
ma Fond vedeny UCty, notéaiska Uschova), Uctuje se o zdstatku na ném jako o pohledévce a je vykazan
v poloice ,Ostatni aktiva”. V pfiloze k finanénim vykazam je pak vykdzén oddélené.

Zéaroven Fond Gétuje o zdvazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spoleénosti, tj. o zdvazku ve
vysi zlstatku na vazaném Gctu, a to aZz do okamiiku, kdy je bud dohodou s kupujicim plvodni kupni
cena nemovitostni spole€nosti sniena, nebo kdy dojde ke splnéni odkladacich podminek a penize
jsou z vazaného Uctu vyplaceny, tj. je uhrazena plvodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti zahrnuji naklady na pravni,




transakce, bankovni poplatky souvisejici s akviziénim dluhovym financovanim, naklady ocenéni
nemovitosti a audit finan¢nich vykazl nemovitostnich spolecnosti.

Vysi a rozdéleni nakladh souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spolecnosti schvaluje Vybor
odbornikd pfi pocdteénim zadctovani nemovitostni spoleénosti v Uéetnictvi Fondu v pofizovaci
hodnoté.

(d) Ostatni aktiva
Fond v roce 2016 neeviduje pohledavky z obchodniho styku po splatnosti
(e) Pohledévky za bankami a nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji Gvéry poskytnuté nemovitostnim spolecnostem
ovladanym Fondem.

tis. K& Urokova Castka
sazba

Pekafska Office s.r.o. 8% 53.736

Pekarska Office s.r.o. — uroky 1.449

Celkem 55.185

Dle Smlouvy o tvéru ze dne 31. 8. 2016 byl spole€nosti Pekafskd Office s.r.o. poskytnut Gvér ve vysi
1.989 tis. EUR.

(f) PFepocet cizi mény
Pro prepocet cizich mén je pouZivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny ke dni Géetni

transakce. Aktiva a pasiva penéZité hodnoty v zahranicni méné jsou k rozvahovému dni prepocitana
kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé preceriovanim majetku a zévazkl dctovanych v cizich méndch se G¢tuji na
ucty ndkladd nebo vynosi.

(g) Zdanéni
Darovy zaklad pro danf z pfijmi se propocte z vysledku hospodareni bé&Zného ucetniho obdobi

pfipoftenim dafiové neuznatelnych ndklad( a odectenim vynosl, které nepodiéhaji dani z pfijmd,
které je dale upraven o slevy na dani a pfipadné zapotty.

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilli mezi Géetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazkd
s poufitim otekavané darfové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené dafiové pohledavce se
uétuje pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dal3im uplatnéni v nasledujicich ucetnich
obdobich. V podminkdch Fondu vznika odloZena daf zejména z titulu zmény ocenéni dlouhodobého

majetku
(h) Tvorba rezerv

Fond v roce 2016 netvofil rezervy

(i) PoloZky z jiného Géetniho obdobi a zmény ufetnich metod




Opravy zasadnich chyb nakladi a vynos( minulych Géetnich obdobi a zmény ucetnich metod jsou
uctovany proti nerozdélenym ziskiim nebo neuhrazenym ztratam. Opravy chyb, které nejsou zasadni,
Jsou actovany jako vynosy nebo naklady ve vykazu zisku a ztraty v b&Zném Gcetnim obdobi, ve
kterém byly zjistény.
K'31.12. 2016 nebylo G¢tovano o opravach zasadnich chyb minulych let.

3. ZMENY UCETNICH METOD

Uetni metody pouzivané Fondem se b&hem (getniho obdobi 2016 nezménily.

4. CISTY UROKOVY VYNOS

tis. K¢ béiné obdobi minulé obdobi
vynosy z trok( 0 0
z vkladd 0 0
z Uvérl 1.449 0
ostatni 0 0
Naklady na Groky 0 0
z vkladd ) 0
z Uvérd 0 0
ostatni 0 0
cisty urokowy vynos 1.449 0
5. NAKLADY A VYNOSY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ béiné obdobi minulé obdobi
ostatni poplatky 6 0
Management fee 1.255 0
Administrativni poplatek 25 0]
Depozitafsky poplatek 133 0
Celkem 1.419 0
tis. K¢ béiné obdaobi minulé obdobi
vynosy z poplatkl a provizi 4 0

6. OSTATNIi PROVOZNI VYNOSY A NAKLADY

Ostatni provozni naklady a vynosy ucetni jednotka neeviduje.

7. SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ béZné (cetni obdobi minulé Gcetni obdobi
ostatni spravni naklady 0 0
odmény vybor odborniki 30 0




Pravni poradenstvi 376 0
Utetni a dafiové poradenstvi 204 0
Celkem 610 0

Poplatek investi¢ni spolecnosti za obhospodafovani majetku a administraci Fondu je stanoven ve vysi
1,7%, respektive 0,05% p.a. z hodnoty aktiv. Dle statutu Fondu a Rozhodnuti pfedstavenstva ze dne
25. 7. 2016 nebylo o téchto nakladech ai do 31. ¢ervence 2016 uctovano a nesla je k tizi Investicni
spolecnost.

Fond nemél v roce 2016 7adné zaméstnance.
V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitare, kterou vykonava Ceska spofitelna a.s.
je dle smlouvy Gctovan mésiéni poplatek. Dle statutu Fondu a Rozhodnuti predstavenstva ze dne 25.

7. 2016 hradila tyto naklady aZ do 31. cervence 2016 Investicni spolecnost.

Dle statutu Fondu a Rozhodnuti pfedstavenstva ze dne 25. 7. 2016 hradila ndklady za audit aZ do 31.
cervence 2016 Investi¢ni spoleénost.

8. MIMORADNE VYNOSY A NAKLADY

Mimofadné vynosy a naklady Géetni jednotka neeviduje.

9. POKLADNA
tis. KE 31.12. 2016| 31.12.2015
Pokladna 0 0|
Celkem 0 0|

10. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K& 31.12.2016| 31.12.2015
Zlstatky na béZnych Gétech 128 068 21998
Celkem 128 068 21998

11. DLUHOVE CENNE PAPIRY
Fond neeviduje
12. AKCIE, PODILOVE LISTY, OSTATNI PODILY

Fond neeviduje

13. UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. 12, 2016 podily v jedné nemovitostni spolecnosti

Ndzev spolefnosti Sidlo Vlastnicky podil Zékl. Kapital Datum akvizice
zapsany v OR




Pekafska Office s.r.o.| Pekafskd 628/14, 100% 32.003 tis. K& 31.8.2016
15500 Praha 5
Trini hodnota ucasti
Nazev spoleénosti Pekafska Office s.r.o.

Trini hodnota k 31. 12. 2015 0
Prirtstky 88.160
Zména trzniho ocenéni 9.465
Trini hodnota k 31. 12. 2016 97.625

14. DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Zrizovaci vydaje
Zfizovaci vydaje Fond neeviduje

15. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK
Fond neeviduje dlouhodoby hmotny majetek

16. OSTATNI AKTIVA
Fond neeviduje ostatni aktiva.

17. NAKLADY A PRIIMY PRiSTiCH OBDOBI
Fond neeviduje naklady a pfijmy pfistich obdobi.

18. zAvAzKY vUCI BANKAM
Fond neeviduje

19. ZAVAZKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY
Fond neeviduje

20. ZAVAZKY Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIRU
Fond neeviduje

21, OSTATNI PASIVA

tis. K& 31.12. 2016 31.12. 2015

Ostatni zavazky 702 ]|
Zavazky z vklad( podilnikd 47.268 11.988
Celkem 47.970 11,988

Odlozeny danovy zavazek, pohledavka
Fond odloZenou dafi v roce 2016 nekalkuloval.




22. VYNOSY A VYDAIE PRIi3TiCH OBDOBI

Vydaje pfistich obdobi pfedstavuji nevyfakturované sluzby za statutdrni audit r. 2016 61tis.
23. REZERVY A OPRAVNE POLOZKY

Fond neeviduje
24. KAPITALOVE FONDY, EMISNI AZIO

Prehled zmén kapitalového fondu

Palet podilovych Jmenovitd hodnota |[Emisni aZio/disazio
listd (v tis. KE) (tis. K¢)
zUstatek k 31. 12.2015 10010 10010 0
podilové listy vydané 213.908 213.908 0
podilové listy odkoupené 0
zOstatek k 31. 12, 2016 223918 223918 0
Ocenovaci rozdily
tis. KE 31.12.2016( 31.12.2015
Z prepoctu ucasti 9.465 0
Celkem 9.465 of

25. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH OBDOBI
Fond neeviduje

26. DAN Z PRIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKY
Fond neeviduje

27. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Fond vykazoval k 31. prosinci 2016 hodnoty predané k obhospodarovani do spolenosti INVESTIKA,
investi¢ni spoleénost, a.s. ve vy3i 280.878 tis. KE.

28. VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Za spriznénou osobu lze povaZovat INVESTIKA, investicni spole€nost a.s. a nemovitostni spoleénost,
ve které Fond drzi vlastnicky podil.

Pohledavky za spfiznénymi osobami 31.12.2016 |31.12.2015

Uvér poskytnuty nemovitostni spoleénosti 53.736 0
Uroky z Gvéru poskytnuty nemovitostni spole¢nosti 1.449 0
Celkem 55.185 0




Zavazky ke spFiznénym osobam 31.12. 2016 |31.12.2015

Obhospodarovatelsky poplatek — Investiéni spoleénost 340 0

Celkem 340 0
29. VYHODNOCENI RIZIK

a) Uvérové riziko

Nékterd aktiva v majetku Podilového fondu s sebou nesou tzv. Uvérové riziko, Ze
emitent nebo protistrana nespini svilij zdvazek. Jako konkrétni pfiklad je moZno uvést
nesplaceni dluhopisu. Toto riziko je moino do urité miry eliminovat vybérem
kredibilnich emitentd pfislusnych aktiv,

b) Riziko nedostateZné likvidity

Riziko nedostatecné likvidity je relevantni zejména u tfid aktiv, kde jejich zpenéZeni je
obtiiné jednak z divodu mélkosti trhu (nizké poptavce a nabidce) a jednak z divodu z
nemaovitosti). V krajnim pfipadé mize dojit k situaci, Ze Podilovy fond nebude schopen
vyhovét Zadostem o zpétny odkup podilovych listd, nebo maZe dojit k pozastaveni
zpétného odkupu podilovych list.

Soucasti strategie Fizeni rizik jsou i postupy fizeni likvidity. Likvidni majetkové hodnoty
musi tvofit minimalné 20 % hodnoty majetku Podilového fondu. Vzhledem k charakteru
trhu nemovitosti, které tvofi zdsadni Cast majetku fondu, je tfeba upozornit na
skute€nost, Ze v pfipadé prodeje nemovitosti co moZna nejvyhodnéji véetné ucinéni
pfisludnych pravnich jednani je ¢asové zdlouhavy proces. V krajnim pfipadé muze riziko
likvidity vést aZ k likvidni krizi, coZ mlZe mit za disledek omezeni likvidity samotnych
podilovych listl pozastavenim jejich odkupu, a to aZ na dobu dvou let.

c) Riziko vyporadani

Toto riziko je predstavovano zejména selhanim protistrany v okamiiku vypofadani
transakce. Tato rizika jsou minimalizovdna zejména obchodovanim na regulovanych
trzich s wypofadacimi systémy (clearing counterparties), vybérem kredibilnich
protistran, vypofradanim transakci s investitnimi nastroji v ramci spolehlivych
vypofadacich systémda.

d) Triniriziko

Vyvoj sménnych kursli a Urokovych sazeb ma vidy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira
tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podilového fondu viéi témto rizikim (napf.
zména trini hodnoty dluhopisu pfi zméné (rokové sazby apod.). Tato rizika je viak
mozno do urcité miry eliminovat a fidit za poufiti derivat(.

e) Ménové riziko
Ménové riziko spolivd v tom, Ze hodnota investice mlie byt ovlivnéna zménou
devizového kurzu.

f) Operacni riziko
Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostatecnych &i chybnych
vnitfnich proces(, ze selhani provoznich systémt ¢i lidského faktoru, popfipadé vlivem




vneéjsich udalosti. Toto riziko miZe byt relevantni zejména ve vztahu k opatrovani
majetku Podilového fondu (vedeni pfislusnych evidenci investiénich nastrojd,
opatrovani majetku Depozitafem a ostatni custody sluzby).

g) Riziko koncentrace

Riziko koncentrace znamena riziko ztraty vyplyvajici z koncentrace obchod( s majetkem
Podilového fondu viéi osobé, skupiné hospadaisky spojenych osob, statu, zemépisné
oblasti nebo hospodafskému odvétvi. V pfipadé likvidnich majetkovych hodnot
Investiéni spole€nost toto riziko sniZuje diverzifikaci investic mezi rizné emitenty na
zdkladé jejich dikladného vybéru. S ohledem na skutefnost, Ze majetek Podilového
fondu maji tvofit z nejvétsi &asti nemovitostni aktiva, miZe zejména kolisani cen
nemovitostnich aktiv zplsobit kolisani hodnoty podilového listu Podilového fondu.

h) Riziko zruseni Podilového fondu
Ze zakonem stanovenych divodl muiZe byt Podilovy fond zrusen z divodu pfemény
Podilového fondu, rozhodnuti CNB (napf. fondovy kapitdl nedosdhne hranice
1.250.000.EUR do Sesti mésicl od jeho vzniku), nebo, nebo z divodu Zadosti o odnéti
povoleni, zrudeni Investicni spoleénosti s likvidaci nebo rozhodnutim soudu.

Ve sledovaném obdobi nebylo rozhodnuto o odnéti povoleni k vytvofeni Fondu, o
splynuti nebo slouceni Fondu a o zrudeni Investi¢ni spolecnost.

Béhem sledovaného obdobi nebylo vyddno rozhodnuti o upadku Investiéni spolecnosti,
nebyl zamitnut insolvencni navrh proto, Ze by majetek Investicni spoleénosti
nepostatoval k dhradé nakladl insolvenéniho fizeni, a CNB nerozhodla o pfevodu
obhospodarovani Fondu na jinou investicni spolecnost.

30. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

Po datu ucetni zavérky nenastaly Zadné vyznamné uddlosti.

Okamiik sestaveni Ucetni zavérky: 15.3. 2017

Podpis ucetni jednotky:

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond



INVESTiIKA

V Praze dne 31.3.2017

Petr Cizek Milan RiZicka
pfedseda predstavenstva mistopfedseda predstavenstva
INVESTIKA, investi¢ni spole¢nast, a.s. INVESTIKA, investicni spolecnost, a.s.

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond
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