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Vazené damy, vazeni panove,

dovolte mi, prosim, predloZit vdm vyro¢ni zpravu podilového fondu INVESTIKA
realitni fond, otevieny podilovy fond (dale jen ,Fond”) za rok 2019. Velice mé té3i,
Ze vam na nasledujicich strankdch mohu nabidnout detailnéjsi pohled na pribéh roku,
ve kterém se Fondu znovu podafilo naplnit cile, s vidinou jejichz dosazeni svéruji
podilnici Fondu rok od roku ¢im dal vice penéznich prostfedkd.

Cena podilového listu Fondu vzrostla béhem roku 2019z 1,1660 K& na 1,2259 K¢
To odpovidéd ro¢nimu zhodnoceni 5,14 %, coz predstavuje nejlepsi vykonnost Fon-
du za posledni tfi roky. Kromé prfekonani oCekdvané vykonnosti Fondu jsme vsak
zaznamenali pfiznivy vyvoj i v daldich oblastech. Objem fondového kapitalu ke konci
roku 2019 prfesahoval 5,1 miliardy korun, coz pfedstavuje mezirocni nardst na témér
dvojnasobek. Fond, jenz je formou jednordzovych ¢&i pravidelnych investic pfistupny
i drobnym investordm, se tak po pouhych ¢tyfech letech svého plsobeni dostal mezi tfi
nejvétsi retailové realitni fondy na ceském trhu.

Dlouhodobé stabilnf vynos Fondu a neustéle se zvétsujici portfolio nemovi-
tosti, jeZ vynikd svou mimoradnou sektorovou i regionalni diverzifikaci, se odrazi také
v silném zajmu investor(. Pocet podilnikt Fondu se v roce 2019 zvysil 0 86 % na témér
30 tisic. | diky tomu jsme v roce 2019 mohli zrealizovat rekordnich 7 nemovitostnich
transakci v celkové hodnoté pfesahujici 3 miliardy K&, coz pfedstavuje nejvétsi objem
zainvestovanych prostfedkd od vzniku Fondu v roce 2015.

Do portfolia Fondu pfibyly napfiklad prémiové kancelafské nemovitosti Karla
Englide 4 a Avenir E v Praze, administrativni budova v centru Strakonic, jez dale posilila
geografickou diverzifikaci nebo dva pozemky v Praze — Béchovicich, kde se vyhledové
bude realizovat developerské vystavba. Zajimavym ptirlstkem je také projekt MOLO
Lipno Residence, jez ma jako doplikova soucast portfolia potencidl vyrazné vyssiho
vynosu v porovnani s ndjemnimi nemovitostmi. Zhruba ¢tvrtina ze 79 apartman(, které
budou dokonceny v pfistim roce, byla jiz prodana.

Zatim nejvétsi transakcl Fondu v historii pak byl ndkup neddvno zrekonstru-
ovaného prazského obchodniho centra Galerie Butovice s vice nez 80 ndjemci a témér
100% obsazenosti. Celkovy pocet nemovitosti v portfoliu tak na konci roku 2019 ¢inil uz 22.

Pevné verim, Ze rok 2020 bude pro Fond alespon stejné Uspésny jako rok 2019.
A to i pfes mimoradnou situaci, kterou kvlli pandemii koronaviru nyni zaziva cely svét.
Jakkoli mohou vladni opatfeni proti Sifeni pandemie pfinést do nékterych sektor(
ekonomiky ochlazeni, nadale plati, Ze se trh investi¢nich nemovitosti v Ceské republice
a okolnich zemich vyznacuje vysokou poptavkou v prostfedi nizkych Urokovych sazeb.
Nemovitosti obecné jsou velmi stabilnim aktivem vysoce odolnym vici hospodarskym
vykyvlm a diky inflacnim doloZkdm v najemnich smlouvéch i vaci inflaci.

Ceska vlada se navic dle aktudlnich informaci chystd ekonomiku podpofit
az bilionem korun, podobné stimuly planuji také v zahranici. Pfidavaji se rovnéz centralni
banky po celém svété, které na trh stejné jako po sveétové finan¢ni krizi pred 12 let
dodavaji velké mnoZstvi levnych penéz. | proto Ize o¢ekavat, Ze dosavadni silna poptav-
ka po kvalitnich komercnich nemovitostech pfetrva. Lze tedy pfedpokladat, Zze vynos
z investic do nemovitosti tak dal zUstane atraktivni investici. Fond planuje v roce 2020
udrzet zhodnoceni podilovych listl v rozmezi 4,1 az 5,6 % v zavislosti na délce trvani
ochrannych opatfeni, vysi Urokovych sazeb a vyvoji kurzu koruny. Kromé mimoradné
diverzifikace portfolia bude v tomto ohledu vyhodou Fondu také nadpriimérné vysoky
vazeny prlimér doby trvani najemnich smluy, ktery na konci roku 2019 pfesahoval 6 let.

Petr Cizek, pfedseda predstavenstva |N§ESTI KA, investi¢ni spole¢nost, a.s.



Zakladni udaje

Zakladni informace o fondu ke dni
31.12.2019

Viybrané klicové ekonomické informace
ke dni31.12.2019

* INVESTIKA realitnf fond, otevieny podilovy fond
je fondem rlstovym a vynosy podilnikdim nevy-
placi, nybrz je reinvestuje.

NAZEV FONDU:

ISIN:

OBHOSPODAROVATEL FONDU:
ADMINISTRATOR FONDU:

DEPOZITAR:

AUDITOR:

DATUM VZNIKU FONDU:

FREKVENCE OCENOVAN| A OBCHODOVANI:
DOPORUCENY INVESTICNI HORIZONT:
MINIMALNJ VYSE INVESTICE:

CiSLO UCTU FONDU:

VSTUPNI POPLATEK:
UPLATA ZA OBHOSPODAROVANI:

Klicové ekonomické ukazatele za dané ucetni obdobi:

AKTIVA CELKEM:
POCET VLASTNENYCH NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI:

POCET NEMOVITOSTI VLASTNENYCH NEMOVITOSTNIMI
SPOLECNOSTMI:

CELKOVA HODNOTA MAJETKOVYCH UCASTI/ NEMOVITOSTI:
OBSAZENOST NEMOVITOSTI:

ZMENY ZA DANE OBDOBI (VCETNE ZMEN V NEMOVITOST-
NiM PORTFOLIU):

PRODEJE NEMOVITOSTI/NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI:
VYKONNOST FONDU OD 1.1.2019 DO 31.12.2019:
VLASTNI (FONDOVY) KAPITAL:

VLASTNI (FONDOVY) KAPITAL NA JEDEN PODILOVY LIST:
VYNOS VYPLACENY PODILNIKUM:

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
CZ0008474830

INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.
INVESTIKA, investi¢ni spolecnost, a.s.

Ceska spofitelna, a.s.

TPA Audit s.r.o.

16. zafi 2015

Mési¢né

5 let

1,- K¢

500002432/0800 (pravidelné investice)
7998862/0800 (jednorazové investice)

max. 5 % z investice

max. 2 % hodnoty aktiv p.a.

v K¢ (pokud neni uvedeno jinak)

5429075 962,80 Kc
10

22

2327 432736,56/5 275 368 979 K¢
93 %

Akvizice nemovitostnich spolec¢nosti:

NRE Avenir, s.r.o., SV Real Asset, s.r.o. pozdéji sfizovana s Bohemia Real Estate,
s.r.o., Circle Logistic, s.r.o., Andél property, s.r.o. pozdéji sfizovana s INVESTIKA
KE4, s.r.0., MOLO Lipno residence, s.r.o., Galerie Butovice, s.r.o.

Nakup pozemku do vlastnictvi spole¢nosti Circle Logistic, s.r.o.

Nedoslo k zddnému prodeji nemovitosti ¢i nemovitostnich spolecnosti
5,14 %

5137 107 089,52 K¢

1,2259 K¢

0*
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Makroekonomicky’ pFehIed roku 2019 «  Mira nezaméstnanosti se béhem roku 2019 pohybovala mezi 2,6 — 2,7 %, na konci
roku vzrostla na 3,1%.
- Ceska ekonomika v uplynulém roce nadale rostla. Hruby domaci produkt byl v roce
2019 podle predbézného odhadu o 2,4 % vy3si nez v roce 2018. EKONOMICKY VYHLED

- RUst ceské ekonomiky pozvolna zpomaluje pod svij produkéni potencidl
5 a vroce 2020 zpomali pod své dlouhodobé tempo rlstu na nami odhadovana 2 %.
Ddvodem je kombinace nedostatku na ceském trhu prace a pretrvavajicich global-
nich rizik a nejistot.
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- Mirainflace vyjadfena rlstem spotfebitelskych cen ¢inila za rok 2019 2,8 %.
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« Vprdméru by méla inflace v roce 2020 doséhnout 2,4 %. Pfispéji k tomu predevsim

3 rostouci ceny tabdku a alkoholu, elektfiny a sluzeb, zatimco ceny pohonnych hmot
by mély stagnovat i zlevnit.

« Vroce 2020 se mira nezaméstnanosti zvysi jen nepatrné na 3,2 %. Rist mezd vlivem

1 i minimalni a zaru¢ené mzdy se udrzi nad 6 %.

« S postupné klesajici inflaci a se zredlnénim ocekavani ohledné budouciho rdstu
v USA, Evropg, ale i v CR by vynosy ¢eskych statnich dluhopist mély po cely rok
2020 postupné klesat.

«Uvedené progndzy vsak budou déle negativné ovlinény situaci tykajici se omezeni

. Hospodateni statu skoncilo v roce 2019 se ztratou 28,5 mld. K&, co? predstavuje spojenych s Sifenim nového koronaviru.
zhorseni oproti roku 2018, kdy hospodareni skoncilo s pfebytkem 2,9 mld. K¢.
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Vyvoj realitniho trhu roku 2019

Mezinarodni srovnani cenové hladiny
kancelarskych prime yield 2018/2019

Dle spole¢nosti CBRE kancelaiské prime yieldy za rok 2019 mirné klesly v témér celé  800%
Fvropé veetné Ceské republiky, z ¢ehoz vyplyvé rlst hodnoty kanceldiskych budov. 7.00%
Tento trend nésledovaly i ostatni odvétvi nemovitostniho trhu. Nejvétsi objem  6.00%
investic, téméf 50 %, predstavovaly investice pravé do kanceldiskych budov, 200%
nasledované obchodnimi prostory, hotely, které zaznamenaly vyrazny narQst oproti  400%
lorskému  roku, a industridlnimi  nemovitostmi. Celkové investice se vySplhaly 3:00%
ke tfem miliarddm euro a v roce 2020 se predpokladalo (pfed vypuknutim omezeni 200%
spojenych s sifenim nového koronaviru) dosazenitiia ptl miliard. 40 % investicna ¢ceském ~ 1.00%
. ’ s 7 ’ .0 O . 0 0 ’ 0/000/
realitnim trhu pochézelo z domdacich zdrojl, 23 % z Asie, 21 % z Evropy, 5% ze Severn o 2 < Y o ~ < - N N A
. . . L &0 S BN & R ¥ ) & 3 & &
Ameriky a zbylych 11 % z ostatnich regiond. & ? 8 & & D) S ] & &8 »
& ?SQ\ Y )
20182m 019
Porovnani objemu investic v CR Vyvoj trhu kancelafi v Praze
4000 000 000 250000 12%
3500 000 000
| 0
[ | 200000 10%
3000 000 000 -
— 8%
2500 000 000 | 150000
2000 000 000 l [l e 6%
1500 000 000 I 100000
4%
1000 000 000 = -
50 000 -
(]
500 000 000 -
0%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019
Office " Retail " Industrial ™ Mixed_Use Hotel  Residental M Other Nové Zrekonstruované — me= Neobsazenost
Zdroj grafi: CBRE
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Nemovitostni investicni trh 2020 - ocekavani

NiZe uvedend ocekavani pro rok 2020 vychazela z tiZni situace pfed vypuknutim
omezeni spojenych s $ifenim nového koronaviru; revidovana ocekavani s ohledem
na aktudlni stav nejsou k dispozici. Dale uvedena ocekavani mohou byt s nejvéts
pravdépodobnosti alespon po uréitou dobu negativné ovlivnéna aktualni situadi,
kterd by vsak neméla byt trvalého charakteru.

Investi¢ni objem nemovitostnich transakci byl oc¢ekavan na drovni 3,6 mld. euro.
Apetit investorl po kvalitnich nemovitostech byl o¢ekavan tedy i v roce 2020 jako
stabilnt.

Cesti investofi méli stale, jako v predchozich letech, tvofit piiblizng 40 - 60 %
objemu zrealizovanych transakci, coz mélo zajistovat vysokou likviditu komercnich
nemovitosti.

- Komer¢ni nemovitosti mély zlstat ldkavym investi¢nim nastrojem vzhledem
k vySSim vynostm v porovnani s jinymi investi¢nimi nastroji, a to i pfes mirné
rostouci Urokové sazby.

Praha méla dale posilovat svou porzici $estého nejbohatsiho regionu v rdmci
Evropské unie.

V roce 2020 byl ocekadvan drobny narlst hodnoty najmua ve viech segmentech
komer¢nich nemovitosti, coz bylo dano zejména rostouci cenou stavebnich praci
a klesajici neobsazenosti volnych kancelafskych prostor.

«  Vzhledem k dobrému stavu Ceského bankovnictvi byla rovnéz ocekavana stabilnf
nabidka nemovitostniho financovan.

Informace pro investory

Jiz od svého vzniku pred vice nez ¢tyfmi lety INVESTIKA realitni fond neustdle pIni svou
funkci na Ceském kapitalovém trhu. Tu statut fondu definuje jako investovani penéznich
prostfedkd podilnikd do kvalitnich a provéfenych administrativnich ¢i obchodnich
nemovitosti, logistickych parkl nebo developerskych projektd za predpokladuy,
Ze odpovidaji pfedem danym kritériim.

Fond nicméné investuje zejména do jiz dokoncenych a zprovoznénych nemovitosti

obsazenych bonitnimi najemniky. Jimi placené pravidelné najemné tvofi stabilni
adlouhodobé jadro prijmd fondu. Tyto vynosy spolu s dalSimi faktory, véetné pfipadného
precenéni aktiv fondu (z titulu rlstu hodnoty nemovitosti v portfoliu), pfispivaji
k dlouhodobému plnéni cilové vykonnosti fondu stanovené na drovni 5 % rocné

Neménnou soucasti strategie fondu je jiz od jeho vzniku dUsledna diverzifikace nemo-
vitostniho portfolia, kterd umoznuje rozlozit prostiedky investort do objektl s rznymi
typovymi, odvétvovymi a geografickymi charakteristikami. Vysledkem této optimalizace
je minimalizace rizik a stabilni zhodnocenf prostfedkl viozenych do fondu jeho podil-
niky.

Akvizice, které fond proved! v roce 2019, déle pfispély k naplhovani dlouhodobého
zaméru vytvofit a udrzet strukturdlné i odvétvové diverzifikované portfolio aktiv.
Strategif fondu je nabyté nemovitosti ¢i nemovitostni spole¢nosti vlastnit dlouhodobé,
aktivné je spravovat a maximalizovat tak vynosnost vlioZzeného kapitalu.

Fondu se své cile a strategii dafi naplfovat mimo jiné i diky tomu, Ze za nim stoji tym
profesional’ s dlouhodobymi zkusenostmi z finan¢nich a kapitdlovych trhl a také
z Ceského trhu realit. Fond od svého vzniku nevyplaci dividendu a veskeré dosazené
vynosy reinvestuje. Podilnici, mohou do fondu vstupovat, pfipadné vystupovat,
prostfednictvim odprodeje svého podilu nebo jeho ¢asti na mési¢ni bazi. Stav a vyvoj
svych investic mlze kazdy z podilnikd monitorovat prostfednictvim on-line portélu
Moje Investika.

Vyrocni zprava 2019  INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Vykonnost fondu

k31.12.2019

Struktura majetku Fondu

k31.12.2019

Portfolio nemovitosti

datak31.12.2019 Celkova kumulativni vykonnost fondu Primérna mési¢ni vykonnost fondu
™ 0,17% ==

3M 0,19% 0,06%

6M 3,79% 0,63%

12M 5,14% 0,43%

zarok 2019 5,14% 0,43%

od vzniku fondu 22,59% 0,44%

Struktura majektu k datu

Aktiva celkem

Ztoho:

Ucast v nemovitostnich spole¢nostech

Pdjcky nemovitostnim spolec¢nostem (vcetné urokt z pljcek)
Vklady v bankéch

Investi¢ni nastroje

Slozeni nemovitostni slozky podle sektoru

Kancelare
Logistika
Retail
Rezidence

31.12.2019
5429 075 962,80 CZK

42,87%
13,56%
41,52%
2,05%

Vyznamni najemci

~\\|

OSTATNI m CS CARGO m Alberts.r.o. m Kika Nabytek s.r.o.
m SIEMENS m ADP m PORSCHE m CSOB
CHEP CZ m Q property m Aramark
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Nemovitosti v portfoliu fondu

Pekaiska Office Park

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena
k30.12.2019 na 397 416 719,7 K¢ (15 640 170 €).

Lokalita

Kancelarské budovy Pekarska Office Park (Pekarska 14 a Pekafska 16) se nachazi
ve vyhledavané méstské ¢asti Praha 5 Jinonice, na rozhrani mezi Novymi Butovicemi
a Stoddlkami. Nedaleko je stanice metra B Nové Butovice (cca 10 min pésky). Blizko
je i délnice D5 spojujici Prahu s Plzni a Mnichovem, na Jizni spojku se fidi¢i dostanou
do 5 minut, stejné tak na D1, na Letisté Vaclava Havla za 10 min.

Lokalita je oblibena jak u mistnich, tak u zahrani¢nich rezidentl, prevazné
némecky hovoficich, kteff zde nasli svij domov (napt. reziden¢ni komplex Botanica), sidlf
zde mnoho némeckych, ale i jinych mezinarodnich firem a nedaleko je Némecka Skola
v Praze. Tento fakt zarucuje popularitu dané lokality i do budoucna. Obc¢anska vybavenost
je na velmi vysoké Urovni (restaurace, obchody, kliniky, Skoly a Skolky, sit MHD apod.). Navic
je oblast ze severnf i jiznf strany obklopena dvéma velkymi pfirodnimi parky. V blizkosti

Pekarska Office Park se nachaziidalsiatraktivni nemovitostijako Office Park Nové Butovice,
Technopark, Explora, Avenir a City West, jeZ ¢ini celou oblast zajimavym kanceldiskym
centrem v zdpadni ¢asti hlavniho mésta s rozvojovym potencialem.

O budovach

Pekafskd 628/14 a Pekarskd 641/16 predstavuji komplex dvou multifunkénich
budov nabizejicich pfedevsim kancelafské prostory a v omezeném mnoZstvi rovnéz
komer¢&ni prostory umisténé v Praze 5 — Jinonice.V pffpadé Pekarské 14 se jedna o budovu
se 3 nadzemnimia jednim podzemnim podlazim o celkové pronajimatelné plose 4 132 m?
jejiz vystavba byla dokoncena v roce 1998. Budova Pekarské 16 byla dokoncena vroce 1999
a obsahuje 4 nadzemnf a 1 podzemni podlaZi o celkové pronajimatelné plose 3 200 m”.
Celkemn komplex nabizi 7.332 m” pronajimatelné plochy a 163 parkovacich mist.

Zpusob soucasného vyuziti nemovitosti a stupen jejiho obsazeni

Z celkové pronajimatelné plochy nemovitosti je v sou¢asné dobé obsazeno:
67,6 % kanceldfskych ploch,
100 % komer¢nich ploch,
70 % parkovacich stanf.

Technicky stav nemovitosti

Pfi pravidelnych technickych prohlidkach nebyly odhaleny Zadné zdsadni
zavady, které by bezprostfedné ohrozovaly provoz budovy, zasadné snizovaly jejich
standard a kvalitu nebo predstavovaly poruseni podminek uzavienych najemnich
smluv. Obé budovy jsou povoleny k uzivani jako trvalé stavby.

uzitf Pekarska 14 Pekarska 16 celkova plocha v m?
Kancelare 3809,00 m? 2626 m? 6 435,00 m?

Sklady 323,00 m2 267 m? 590 m?

Restaurace 307 m? 307 m?

Parkovani 95 68 163

celkem m? 4132 m? 3200 m? 7332 m?

Najemci a najemné

Dlouhodobymi ndjemci jsou stabilnf spolecnosti mezinarodnich znacek

Vyrocni zprava 2019  INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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jako DU PONT, Aramark, HiPP, BRIGGS&STRATTON a dalsi. Vazeny prdmeér doby trvani
najemnich smluv jsou pfiblizné 2 roky. Obsazenost objektu je 71 %. SniZzena obsazenost
je zpUsobena vyménou najemcl a je pouze docasného charakteru. Od dubna 2020 by
obsazenost budov méla opét dosahovat téméf 100 %.

Technické parametry

Budovy spliuji veSkeré mezinarodni standardy. Vnitfni prostor nabizi variabilni
feseni dle potfeby jednotlivych ndjemnikd. Pro zpfijemnéni volnych chvil zaméstnancd
jsou k dispozici odpocinkové zony.V kanceldfich je dostatek denniho svétla. Pfisun Cerst-
vého vzduchu zajistuje nejen kvalitni klimatizace, ale i oteviratelnd okna, kterd v pfipadé
potfeby a za Ucelem Uspory energie stinf nastavitelné rolety.

Teplota v jednotkach je kontrolovéna systémem senzory, ktery zajisti uzivatelim
maximalni komfort. Kanceldfe jsou dostate¢né prostorné, vyska stropl je od 2,75m
do 3m. Soucasti kazdého poschodi jsou kuchyriky a oddélené toalety. Budovy jsou plné
zasftovany. Najemctm je v obou budovach k dispozici recepce a 24 hodinové ostraha.
Samoziejmosti je systém pozarniho hlaseni a bezpecnostni opatfeni — alarm a kamerovy
systém (uzavreny televizniokruh).Vstup do budov je zabezpecen prostfednictvim cipovych
karet. Je zajistén bezbariérovy pfistup, stejné jako parkovaci mista pro handicapované.

Portfolio BRE

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena
k30.12.2019 na 337 724 868 K¢.

V Cervenci 2017 nabyl fond nemovitostni spole¢nost BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
se sidlem U Zvonatky 219/3, 12000 Vinohrady, Ceské republika. Uvedené nemovitosti
jsouvevlastnictvidané spole¢nosti,jejimzZjedinym spole¢nikem je Fond.Vsrpnu 2019
pfeslo do spole¢nosti fuzi jméni nemovitostni spolecnosti SV Real Asset, s.r.o., kterd
vlastnila obdobnou nemovitost ve Strakonicich. Uzitna plocha ¢inf pres 11 000 m?2.
Hlavnim najemcem portfolia je banka CSOB a nové pfibyla Ceska spofitelna.

O budovach
Benesov, Masarykovo namésti 7 a 1041

Objekt byl postaven v 1. poloviné 20. stoleti, budova
dale prosla stavebnimi Upravami v letech 1999 a 2006.
Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 616 m?, celkova
pronajimatelna plocha ¢ini 1200 m?2 Z toho 52,21 % tvofi
kancelafské prostory, 16,76 % obchodni prostory, 1,97 %
skladové prostory a ostatni prostory 29,07 %.

Boskovice, Kpt. Jarose 2012

Budova byla postavena v 80. letech minulého sto-
let, v roce 1993 probéhla rekonstrukce. Dalsi stavebni
Upravy byly v budové povoleny v letech 1998 a 2005,
vodovodni pfipojka byla vybudovéna v roce 2016.V roce
2017 probéhla vyména vykladcl pro ndjemce CSOB.
Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 555 m?, celkova
pronajimatelnd plocha ¢ini 657 m?. Z toho 22,16 % tvofi kancelafské prostory, 44,64 %
obchodni prostory, 1,96 % skladové prostory a ostatni prostory 31,25 %. Budova je vy-
bavena klimatizaci a nakladnim vytahem. V loriském roce doslo k rekonstrukci vykladcd
v prostorech pronajatych CSOB.

s Chrudim, Caslavska 313

Budova byla postavena ve 20. letech minulého stolet,
vroce 1991 doslo k celkové rekonstrukcia v roce 2017 byla
provedena rekonstrukce fasady a oken. Nemovitost stoji
na pozemku o velikosti 513 m? celkova pronajimatelna
plocha ¢inf 472 m?. Z toho 10,32 % tvofi kanceldfské
prostory, 27,03 % obchodni prostory, 17,13 % skladové
prostory, ostatni prostory 30,73 %, venkovni prostor
14,79 %. Budova je vybavena klimatizaci.
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Tr. T. G. Masaryka 492, Frydek - Mistek

' Nemovitost byla postavena ve 30. letech minulého
stoleti. V roce 1996 prosla celkovou rekonstrukci. Budo-
va stojf na pozemku o velikosti 1175 m? celkova pro-
najimatelnd plocha ¢inf 1931 m2 Z toho 41,29 % tvori
kancelafské prostory, 2,81 % obchodni prostory, ostatni
prostory 11,24 %, bytové prostory 44,66 %. Budova je vy-
bavena osobnim vytahem, klimatizaci a ndjemcdm je k dispozici 11 parkovacich stant.

Pivovarska 113/ll, Mlada Boleslav

Budova v Mladé Boleslavi byla postavena v roce 1993,
budova nasledné prosla stavebnimi Upravami v letech
1997,2011a2014. Nemovitost stoji na pozemku o velikosti
452 m?, celkova pronajimatelnd plocha ¢ini 1161,23 m2
Z toho 14,19 % tvofi kanceladfské prostory, 60,45 %
obchodni prostory a ostatni prostory 25,36 %. Budova
je vybavena klimatizaci, osobnim a nakladnim vytahem a jednim parkovacim mistem.

namésti T. G. Masaryka 111/6, Moravska Trebova

Budova v Moravské Trebové byla postavena
ve 20. letech minulého stoleti. Objekt prosel rekonstrukci
v letech 1986, 1991 a 1993. Nemovitost stoji na pozem-
ku o velikosti 399 m? celkovd pronajimatelnd plocha
¢ini 883 m?. Z toho 30,68 % tvofi kancelafské prostory,
19,49 % obchodni prostory, sklady 13,93 % a ostatni pros-
tory 35,90 %. Budova je vybavena klimatizaci.

Frydlantska 1351/15, Liberec
Administrativni budova v Liberci postavena v roce
1994 stoji na pozemku o velikosti 287 m? celkova
pronajimatelna plocha ¢ini 1472 m2. Z toho 92,03 % tvori
kancelafské prostory, sklady 0,32 %aostatniprostory 7,66 %.
~ Budova je vybavena klimatizaci, nakladnim vytahem,
dvéma osobnimi vytahy a jednim parkovacim stanim.

namésti Premyslovca 15/10, Nymburk

Budova v Nymburce byla postavena v roce 1997.
Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 531 m?, celkova
B pronajimatelna plocha ¢inf 835 m? Z toho 42,18 % tvofi
kancelafské prostory, 28,01 % obchodni prostory, sklady
1,91 % a ostatni prostory 27,90 %. Budova je vybavena
klimatizaci.

5. kvétna 714/1, Sokolov

Budova v Scokolové byla postavena ve 20. letech
minulého stoletia v roce 1996 prosla celkovou rekonstrukdi.
Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 255 m?, celkova
pronajimatelnd plocha ¢ini 820 m2. Z toho 28,57 % tvori
kancelafské prostory, 33,65 % obchodni prostory, sklady
3,94 %, ostatni prostory 26,45 %, obytné prostory 7,40 %.
Budova je vybavena klimatizaci a osobnim vytahem.

Velké namésti 55/U Sv. Markéty 56, Strakonice

Jedna z nejkrasnéjsich budov Jihoceského kraje
je postavena na jedné z nejlukrativnéjsich parcel
v samém stfedu mésta. 72,1 % tvofi kanceldfské
prostory, 25,4 % obchodni prostory a 2,5 % skladové pros-
tory. Obsazenost objektu je 44 %.
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ZpUsob soucasného vyuziti nemovitosti a stupen jejiho obsazeni

Uziti Podil v %
Rezidence 10%
Kancelare 39%
Obchodni plocha 24%
Ostatni (zejména spolecna plocha) 20%

Celkova obsazenost nemovitostniho portfolia se pohybuje na Urovni 71%.

Technicky stav nemovitosti

PFi technickém auditu nebyly odhaleny Zadné zasadni zavady, které by bez-
prostfedné ohroZovaly provoz budovy, zadsadné snizovaly jejich standard a kvalitu nebo
predstavovaly porudeni podminek uzavienych ndjemnich smluv. Technickd provérka
pred ndkupem nemovitostf potvrdila, Ze technicky stav budov je uspokojivy a odpovida
jejich stafi, zpUsobu uzivani a budovy byly postaveny v souladu s ¢eskou legislativou a
normami zavaznymi v dobé realizace. Budovy jsou povoleny k uzivani jako trvalé stavby.

Najemci a nagjemné

Hlavnim najemcem v nemovitostnim portfoliu je banka CSOB. Ostatni ndjemci
jsou lokdlni pobocky jinych vyznamnych instituci a lokdlni podnikatelé podnikajici
zejména v sektoru sluzeb.

Technické parametry

Typové se jednd o lokaIni bankovni domy, kde pobocky banky funguiji jiz fadu
let. Nemovitosti poskytuji smisené vyuziti - obchodni plocha je umisténa v pfizemi
a kancelafské ¢i bytové plochy jsou ve vyssich patrech.

Kanceldfské prostory a prostory bankovnich pobocekjsou klimatizované. Nemo-
vitosti jsou plné vybaveny zazemim a ndjemcdm jsou k dispozici kuchynky a toalety
na kazdém podlazi. Budovy jsou plné zasitovany.

Business Centre Bohemia

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikl stanovena
k30.12.2019 na 574 233 230 K¢.

Lokalita

BCB se nachéazi v centralni ¢asti Plzné na hlavnich silni¢nich a dalni¢nich tazich
s excelentni dostupnosti ze viech ¢asti mésta a po dalnici D5 z Prahy nebo némeckych
hranic. Namésti Republiky, stfed historického centra meésta Plzné, lezi v pési vzdale-
nosti 5 minut a nabizi dostatek obcanské vybavenosti, restauraci, kavaren a obchodu.
Na opacném brehu feky Radbuzy se ve stejné pési vzdalenosti nachazi Hlavni vlakové
nadraZi, které je dtlezitym lokalnim dopravnim uzlem propojujicim tramvajové a auto-
busové linky z celého mésta. PFimo u BCB se nachazi dvé zastavky hromadné dopravy
obsluhované 3 autobusovymi a 3 tramvajovymi linkami s vysokou frekvenci dopravy.

O budové
Vyskova budova BCB Plzen je umisténa na nabfezi feky Radbuzy v centru Plzné
je povazovana za jednu z dominant mésta pro svoji vysku 55 m. Budova byla postavena
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v letech 1967-70 technologii na tehdejsi dobu ojedinélou jako vyskovy ocelovy skelet
na zakladé projektu a architektonického navrhu Ing. arch. Belana a Ing. Kozadka. Budova
prosla kompletni rekonstrukci v roce 2004.

Budova obsahuje 1 podzemni a 16 nadzemnich podlazi. V pfizemi budovy
se kromé hlavniho vstupniho lobby nachazi bankovni hala se zazemim a restaurace.
Restaurace je pfistupna z hlavni vstupni haly vyskové budovy (C.p. 2434), ale je umisténa
v objektu vedeném pod samostatnym &.p. 2762, ktery plvodné slouzil jako propojo-
vacl kreek vyskové budovy s vedlejsi budovou. Ostatni nadzemni podlaZzi jsou vyuZivany
jako kanceldfské plochy. V suterénu budovy je umisténo zézemi kavarny, sklady, tech-
nické mistnosti a prostor relaxa¢niho centra (wellness a fitness) umisténého v prostoru
byvalého krytu CO. Relaxa¢ni centrum nenfi v soucasnosti funkeni.

Technicky stav nemovitosti

PFi technickém auditu nebyly odhaleny zadné zasadni zavady, které by bezpros-
tfedné ohroZovaly provoz budovy, vyznamné snizovaly jejich standard a kvalitu nebo
predstavovaly poruseni podminek najemnich smluv a umoznovaly jejich ukonceni/
vypovézen( ze strany najemcl. U viech zjisténych zdvad a nedostatkd byl technickym
auditorem navrzen mozny zpUsob jejich feSeni ¢i odstranéni, tam kde to bylo vhodné.
TDD potvrdil, ze technicky stav budovy je uspokojivy a odpovida jeji stafi a zplsobu
uzivani.Rovnéz bylo potvrzeno, ze dispozice kancelafskych ploch je flexibilnia umozruje
uzivani prostor nékolika ndjemci v rizném usporadant.

Najemci a nagjemné

Dlouhodobymi ndjemci jsou stabilni spole¢nosti mezinarodnich znacek jako
ADP Emloyer Services Ceska republika, Kerio Technologies, Generali ¢eska pojistovna,
Moneta Money Bank a dalsi, ktefi v budové sidlf vice nez 10 let. Vazeny prdmér doby
trvani najemnich smluv jsou pfiblizné 3,3 roky. Prdmérné ndjemné je na trzni drovni
a je zdlouhodobého hlediska udrzitelné.

Technické parametry
Sestnactipodlazni objekt je tvofen ctvercovym plidorysem o strané 25 m. Tricet
let stard vyskova budova, ktera byla zkolaudovana v r. 1970, ma k dispozici zhruba sedm

tisic Ctvere¢nich metr( nadstandardnich velkometraznich kancelafskych ploch.

Dispozi¢né byla viechna patra pro prondjem kanceldfi v roce 2004 nové
pfefeSena. Budova byla rovnéz vybavena novymi vytahy, doslo k rekonstrukci social-
nich zafizeni a novému feseni pozarni ochrany. K rekonstrukci patff téZ novy zplsob
vytapéni, vétrania chlazenijednotlivych prostor objektu od suterénu a spojovaciho kr¢ku
aZ po 16-té nadzemnf podlaZi v€etné opravy venkovniho obvodového plasté.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze pdvodni budova byla napojena na vsechny
potfebné inzenyrské sité, pfi vlastni rekonstrukci v roce 2004 byla vybudovana pouze
nova pfipojka pitné vody DN 200 pro potfebu sprinklerového hasiciho zafizen.

Business Centre Bohemia jako jedina budova v centru Plzné spliuje kritéria pro
moderni budovy tridy ,A”:
Prosklena fasada s vysoce Ucinnou ochranou pfed slune¢nim zafenim.
Instalované predokenni Zaluzie na vsech fasadach.
Regulovatelnd vzduchotechnika a chlazeni s nezavislym okruhem pro chlazeni
pocitatovych mistnosti.
Zdvojené sadrokartonové stropy pro umisténi technologit.
- Komfortni vyska pater 2,75 metru (méfeno od podlahy po strop).
Moderni datové a digitalni telefonnf linky.
- Elektronicky pfistupovy systém v celé budove.
Protipozarni systém — sprinklery, elektronicka pozarni signalizace.
- Dvé kuchyniky, serverovny, recepce a hygienické zazemi na kazdém poschodi.
2 vytahy od firmy Otis.
« Moznost umisténi satelitnich pfijimacd na stfechu budovy a loga na stfechu nebo
fasadu.
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Industrialni portfolio CS Cargo

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena
k 30.12.2019 na 507 530 490 K¢.

O budovach

Ji¢in (Hradecka 1116)

Logistickd hala v Ji¢iné byla stavéna v 5 etapach: prvni &ast skladovaci haly
a k ni pfiléhajici administrativni budovy byla dokon&ena v roce 2001, v roce 2002 byla
provedena pfistavba a ndstavba k administrativni budové, v roce 2005 byla dokon¢ena
pfistavba ke skladové hale a nakonec v roce 2006 pak pfistavba manipula¢niho pfispévku
ke stavajici skladové hale.

Logisticky areal je napojen na dopravni infrastrukturu obce pomoci tfi vjezdU:
jeden vyhradné pro osobni automobily z Hradecké ulice pfed administrativni budovu
a dva vjezdy z bo¢ni komunikace (jeden pro osobnfi a jeden pro nakladni dopravu).
Aredl je napojen na vodovodni pfipojku, ktera rovnéz zabezpecuje dodavku vnitini

pozarni vody. Venkovni poZarni voda je feSena z &asti venkovnimi hydranty a z ¢asti
7 pozarni a retencni nadrze umisténé v zadni Casti aredlu. Splaskové vody jsou
odvadény kanalizacni pfipojkou do jednotného kanalizatntho systému mésta.
Destové vody jsou svedeny destovou kanalizaci do retencni nddrze s pfepadem
do zatrubnéného ramene Popovického potoka, které prochazi aredlem. Areal
je napojen kabelovou NN pfipojkou na distribu¢ni trafostanici ve vlastnictvi
provozovatele a dodavatele energie. Aredl je napojen metalickou pfipojkou a rovnéz
propojen optickym kabelem s nedalekym provoznim aredlem byvalého CSAD Jicin
a.s. Hala je napojena STL pfipojkou na rozvod plynu, ktery je uzivan jak k vytapéni
administrativni tak skladové casti. Aredl je rovnéz vybaven venkovnim osvétlenim,
kamerovym monitorovacim systémem a informacnim aredlovym systémem.

Administrativni budova je ¢astecné navrZzena jako jednopodlazni, ¢astecné jako
dvoupodlazni objekt, provedeny jako zdéna sténova konstrukce na zelezobetonovych
monolitickych pasech. Stfecha je fesena jako plocha, v jednopodlazni ¢asti invertni
stfecha, ve dvoupodlazni ¢asti jako provétravana stfecha. Budova je vytapéna teplovod-
nim systémem ocelovymi radidtory a plynovymi kotli, zabezpelujici rovnéz ohiev TUV.
V budové je instalovano chlazenf pro letni mésice: VRV systém pro kancelare a splitové
jednotky pro server a recepci. VyuziteInd plocha administrativni ¢astije 1 175 m?.

Skladové hala je provedena jako jednopodlazni dvoulozni ZB konstrukce s pricnym
modulem 2 x 18,5 m a podélnym modulem 7,5 m (6,0 m). Konstrukce je tvofena ZB sloupy
osazenymi do kalich(l ZB pilot a ZB vazniky. Stfecha je ploh4, nevétrana skladana konstrukce
(plech-tep.izolace-hydroizolace modif. Pas). Soucasti stfechy jsou oteviratelné prlibézné
svétliky. Oplastén haly je feseno jako sendvicové, vyplné otvorl jsou plastové, vrata sekeni.
Objekt je vybaven 6 vyrovnavacimi mastky. Budova je vytdpéna teplovzdusnymi plynovymi
agregaty umisténymi uvnitf haly. VyuZitelna plocha je 4 198 m?.

Zpevnéné plochy jsou ve dvojim provedeni: u administrativni budovy jako
lehké C125 a ve spodni ¢asti u skladové haly jako tézké D400. Kryt veskerych zpevnénych
ploch je tvofen betonovou zamkovou dlazbou. Reten¢ni a zdroven poZarni nadrz
je tvofena ZB monolitickou nadrzi atypického tvaru s odbérmym systémem pro pozarni
techniku. Plocha zpevnénych ploch je 8 218 m?.
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Liberec (Ampérova 500)

Logistickd hala v Liberci byla povolena k uZivani v roce 2004 a v roce 2005
k ni byla provedena dostavba vcetné rozsifeni komunikace, parkovist a manipulacni
plochy.Vroce 2011 byla zkolaudovana vestavba provozovny Jablotron do stavajici haly.
Pavodni skladova hala nabizela skladovaci plochu 3 373 m? a celkovou uzitnou
plochu 3 625 m? administrativni budova méla celkovou uzitnou plochu 362 m?
(z toho kancelare tvorily 167,8 m?). Dostavba provedena v roce 2005 pak pfidala 2 308,6
m? skladovaci plochy a 135,33 m? plochy kanceldfi. Celkem soucasny objekt nabizi
5 681,6 m? skladovaci plochy, 303,1 m? plochy kancelafi. Zastavéna plocha celkem
je 6 258,3 m?, celkovy obestavény prostor je 75 214,5 m?,

Komunikani napojeni celého aredlu je ze severni strany od nové vybudované
komunikace pomoci vlastni obsluzné komunikace mezi sousednimi prdmys-
lovymi aredly. Hmota plvodni jednopodlazni skladové haly obdélnikového pldo-
rysu 48,5 x 72,5 m, vyska 11,5 m, byla rozsifena o dalsi dvé lodé 3itky 16,5 a 155 m
na celkovy ptdorysny rozmér 80,5 x 72,5 m. Na vychodni strané pfistavby je dostaven
pfistfeSek manipulaéni plochy. Hmota plvodniho dvoupodlazniho administrativniho
pfistavku byla doplnéna dostavbou obdélnikového pldorysu 6 x 12 m, stejny vys-
ka 7,65 m.Fasada skladové haly je opatfena rovnymi kovovymi lakovanymi plechy
svétle Sedé barvy horizontdlné. Ve stejné barvé jsou i sekni vrata. V poloviné vysky jizni
fasady je 1,5 m vysoky pas oken s rampy modré barvy. Fasdda administrativy je provede-
na z rovnych kovovych lakovanych plechl svétle sedé barvy vertikdlné.

Budova je zaloZena na plovoucich pilotédch s kalichovymi hlavicemi pro osa-
zenf sloupt. Na piloty jsou osazeny prefabrikované zakladové pasy zateplené z vnitiniho
lice. V misté vyrovnavacich mUstkd a v misté administrativni budovy jsou vzhledem
k tvarové sloZitosti provedeny nekteré zakladové pasy jako monolitické Zelezobetonové.
Hydroizolace budovy je provedena z folie PEHD tl. 1,5 mm. V misté sloupl je izolace
vytazena a nalepena na sloupy, po obvodé na zakladové prahy.

Nosna konstrukce je navrzena z montovaného 7B velko-rozponového skeletu
(hala a pristfeSek) a malorozponového skeletu (administrativa). Prviaky jsou uloZeny
na 18 m a po 4 m jsou v opacném smeru nez privlaky uloZzeny veznice stfechy.

Vyska privlakd je ca. 1,5 m, vyska vaznice ca. 0,8 m. Svétlad vyska haly je min. 10 m.
Pravlaky jsou do Urovné plech stfechy nadezdény zdiven YTONG v tl. 75 mm s pozarni
odolnosti 15 minut z ddvodu rozdéleni haly na koufové Useky. Délici stény mezi ad-
ministrativni ¢asti a skladovou halou jsou vyzdény ze zdiva YTONG Rw min. 42dB.
Vnitfni pficka administrativni ¢asti jsou provedeny ze SDK, stejné jako i vnitini
“pfizdivky” obvodového plasté s vyjimkou ndvaznosti stény kanceldfi na prilehlou halu,
kde bude z pozarnich dlvodd vnitinf pfizdivka plasté provedena z YTONGU v obou
podlazich. Obvodovy pldst je proveden z tepelné izola¢nich paneld Kingspan TF.
Podlaha skladové haly je navrZzena z betonu s rozptylenou vyztuZi.

StfeSni konstrukci tvofi trapézové plechy uloZené na vaznice, parozabrana,
tepelna izolace z min. vldken tl. 180 mm a stfesni folie Fatrofol mechanicky kotvena.
Na pfistfesku jsou pouZity pouze trapézové plochy s povrchovou Upravou.

Aredl je zasobovan pitnou vodou z méstského vodovodu Liberec pro uziti
v sociadlnim zédzemi a pozarni Ucely. Na vodovodni pfipojce je osazen pozarni nadzemni
hydrant.Vodovodni pfipojka je vedena od uli¢niho fadu kadministrativnibudove, méfenti
je ve vodomérné 3achté u vjezdu do aredlu. Odvadéni odpadnich od je provede-
no oddilnou kanalizaci. Splaskové vody svadéné splaskovou gravitacni kanalizaci
do cerpaci stanice a z ni pak precerpavany do tlakové kanalizace. Cerpaci stanice
je umisténa v aredlu vedle komunikace a je podzemnf Sachtova s ponornymi Cerpadly.
Destové vody z haly a zpevnénych ploch jsou gravita¢né odvadény do destové stoky
v pfistupové komunikaci s vyusténim do vodotece. Objekt je napojen na rozvod STL
plynu —HUP je osazen v misté napojeni na plynovod DN150 v komunikaci pfed aredlem.
Aredl je zasobovan elektrickou energii z viastni trafostanice 250 kVA.

Administrativn{ ¢ast je vytdpéna teplovodné z plynové kotely v plvodni
¢asti (45 kW). Skladova hala je vytapeéna teplovzdusné pomoci plynovych jednotek
doplnénych podstropnimi srazeci (ventildtory). Odkoufeni agregatd je na stfechu haly.

Kornice A (¢p. 54)
Skladové hala A v Kornici byla realizovéna ve dvou fazich: | Etapa byla dokoncena
v roce 2002, Il. Etapa (rozsiteni) pak v roce 2003. Skladové hala B (dfive nazyvana
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“Skladova hala VLIES") byla povolena k uzivani v roce 2009, odstavné plochy a pfipojky
inZenyrskych siti u této skladovaci haly byly dokonceny a povoleny k uzivani jiz v roce
2006.

Halovy sklad s vestavbou pro umisténi administrativni a socialni ¢asti je navrzen
jako ocelova nosna konstrukce, zateplend, s pohledovou plochou z lakovaného tvar-
vaného plechu.Jednase odvoulodniobjektsitky 59,71 madélky 138,75 m svyskou 9,50 m
v prijmové &astia 8,0 m ve skladové ¢asti. Zastavéna plocha je 8 282,7 m? (z toho vestav-
ba 78 m?), obestaveény prostor je 79 580 m? (vestavba 468 m?3)

Do konstrukce podlahy je navrzena izolace Pefol tl. 1,0 mm zamezujici prdniku
radonu z podlaZi a zéroven je izolaci proti zemnf vlihkosti.

Budova je napojena na vodovodni fad pfipojkou PVC 110 mm v délce 424 m,
pfed objektem je navrzen pozarnipodzemnihydrant. Destova voda ze zpevnénych ploch
a % zastavéné plochy halového objektu je svedena do poZarni a zachytné jimky. Destové
svody po obvodu budovy jsou svedeny na terén, do rigolu z betonovych varnic. Vnitini
svody jsou odvedeny kanaliza¢nim potrubim PVC. PoZarni jimka s kapacitou 115 m?
je fesena jako svahova jimka izolovana PE folii ukldadanou na vrstvu stérkopisku, ochrana
geotextilil a betonovymi panely. Splaskové vody ze socidlniho zafizeni jsou svedeny
do zumpy uzitného objemu min. 15 m?® a odvazeny 1x 2 tydny na méstskou COV. Objekt
je napojen NTL plynovodni pfipojkou. NN pfipojkaje navrzena ze stavajici zdéné trafos-
tanice v obci Kornice, v trase s vrchnim vedenim od TS az na pozemek za silnici a podél
silnice k RIS zemnfm kabelem AYKY.

Vytdpeni halové Casti je realizovano plynovymi jednotkami Robur, vestavba
socialniho zafizenf je vytapéna teplovodné kotlem na zemni plyn.

Kornice B (bez ¢.p.)

Budova B je umisténa vpravo pfi silnici l1l/36016 pfi viezdu do Kornice od Lito-
mysle a napojena na inZenyrské sité vybudované spolu s budovou A. Destova voda
je z V5 svedena na terén a z /2 odvedena destovou kanalizaci pfes pozarni nadrz do zpe-
vnéného pfikopu podél silnice. Hala je napojena na stavajici vodovod. Splaskové vody

jsou odvadény do sbérné jimky na vyvazeni. Hala je napojena na stavajici STL plynovod.
Do konstrukce podlahy je navrzena izolace PEHD tl. 0,6 mm zamezujici priniku radonu
z podlazi a zaroven je izolaci proti zemnf vlhkosti. Halovy sklad je navrzen v souladu
s dokumentaci pro UR zkraceny, na celkovou délku 59,215 m tak, aby nezasahoval
do ochranného péasma budouciho silnicniho obchvatu mésta. Sitka budovy
je 59,110 m, uzitna plocha 3 443,6 m? Objekt je dvoulodni se dvéma sedlovymi stfecha-
mi. Nosnd konstrukce je ocelové z tenkosténnych Zérové zinkovanych profild, sloupy
jsou vetknuty do zakladovych patek. Oplastént je sklddané z vnéjsiho lakovaného tvaro-
vaného plechu, 150 mm pazdik a tepelnaizolace z mineralni viny, 20 x 100 mm distancnf
profil-pasek, parozabrana a vnitfni lakovany tvarovany profil, celkem tl. plasténi 240 mm.

StfeSni plast je tvofen lakovanym tvarovanym plechem, 150 mm nosny pro-
fil podhledu, 160 mm vloZena tepelna izolace Rockwool, 34/45 mm dievény distancni
profil, 20 mm tepelna izolace Rockwool a bild polypropylénova kasirované félie. Zvlastni
pozornost je vénovana mezistfesnimu Zlabu s podélnym sklonem ke stfeSnim vpustim
a 2 moduly.

Ve vstupni Stitové sténé jsou navrzeny 3 sekcni vrata 2,75 x 2,75 m s tésnicim
limcem a vyrovnavacimi mastky. Vstup pro zaméstnance je pres pfistavénou rampu.
Z dlvodu bezpecnosti jsou dalsi dvoje dvefe navrzeny jako Unikové. Dalsi vjezdova vra-
ta a vchodové dvefe jsou umistény ve vychodnim rohu stavby — dostupnost je zajisté-
na pomocdi pfijezdové rampy. Konstrukce podlahy je betonova. Vytapéni je navrzeno
plnymi teplovzdusnymi jednotkami Robur.

Ndajemci a najemné

Ndjemcem je spole¢nost CS Cargo, kterd méa perspektivu dlouhodobého fun-
govani, jak na ceském trhu, tak v dané lokalité. Najemce CS Cargo obdrzel pro rok 2018
AAA scoring od spolecnosti Bisnode, coz predstavuje minimalnf (0,04%) riziko Upadku
spole¢nosti v nasledujicich 12 mésicich. Vazeny primeér délky trvani najemnich smluv
je roven 8 letdm. Prdmérné ndjemné je na trzni Urovni a je z dlouhodobého hlediska
udrzitelné.
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Technicky stav nemovitosti

Pfi technickém auditu nebyly odhaleny zddné zasadni zavady, které by bezpros-
tfedné ohrozovaly provoz budovy, vyznamné snizovaly jejich standard a kvalitu nebo
predstavovaly poruseni podminek najemnich smluv a umoznovaly jejich ukonceni/
vypovézeni ze strany najemce. Financné nejvyznamnéjsi nalezy se tykaly zachytnych
systémU na stfechach (feSeno slevou z kupni ceny), poskozenf zpevnénych ploch a pod-
lah (feseno opravou provedenou najemcem a slevou z kupni ceny), poskozenf stfechy
u nemovitosti v Kornici (feSeno opravou a slevou z kupni ceny). U viech zjisténych zavad
a nedostatk byl technickym auditorem navrzen mozny zpUsob jejich fedeni
¢i odstranéni, tam kde to bylo vhodné. V podstaté veskeré ndlezy z technického DD
byly vyfedeny jesté v prdbéhu transakce a to bud opravou nebo zavazkem najemce
k odstranéni nebo slevou z kupni ceny, kdy oprava bude ji7 realizovdna kupujicim. TDD
potvrdil, Ze technicky stav budovy je uspokojivy a odpovida jeji stafi a zpUsobu uzivani.

Trofejni kancelaiska nemovitost
U Zvonarky 291/3, Praha 2 - Vinohrady

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikl stanovena
k30.12.2019 na 91 386 108 K¢.

Lokalita

Pfedmétnd budova je umisténa v tradi¢ni residencni lokalité Praha - Vinohrady.
Jedna se o jednu z nejzadanéjsich Casti mésta jak pro rezidencni vyuziti, tak pro exklu-
zivni kanceldre ¢i reprezentativni sidlo spole¢nosti. Centrum mésta je charakteristické
jak skvélou dopravni obsluznosti, tak nepfebernou skdlou nabidky sluzeb a funkéni in-
frastruktury, poskytujici veskerou obcanskou vybavenost. Budova se nachazi v exklu-
zivn{ lokalité Vinohrad pfiblizné 10 minut chdze od namésti Miru a nam. I.P. Pavlova
atedyiodlinek metra A a C. Zéroven je nemovitost vyborné dostupnad linkami tramvaje
ze zastavek Pod Karlovem (1,6,11,25) a Zvonarka (23). Mikro lokalita je vyhlasend svou
Sirokou nabidkou kavaren a restauraci a blizké parky poskytuji misto pro kazdodenni
oddech, béh a dalsf aktivity.

O budové

Budova se sklada z plvodni vily kompletné rekonstruované v roce 2012 v roz-
sahu 1. PP, 1.NP a 2.NP.V roce 2013 byla dokoncena JZ pfistavba, kterd je pouze pfizemni
s plochou stfechou, na které je realizovana pochoz terasa pfistupna z 2.NP pavodniho
objektu. PGvodn( vila byla v roce 2013 rovnéz rozsifena nastavbou 3.NP.

Piistavba je zdénd s ZB stropem a je izolovéna zateplovacim systémem
tl. 700 mm. Tato ¢ast je zalozena plosné na zdkladovych betonovych pasech na Uroven
nezamrzné hloubky. Stavba je komunikacné napojena na stavajici mistni komunikaci
U Zvonarky, ktera navazuje na ulici Safafikova.

Technicky stav nemovitosti
Velmi dobry technicky stav nemovitosti. Vystupy z technické provérky nevy-
bocuji z trznich standardl pro obdobné historické nemovitosti v centru Prahy.

Technické parametry

Obijekt je odkanalizovan ¢astecné stavajici kanaliza¢ni pfipojkou do vefejného fadu
v ulici U Zvonarky. Rovnéz tak pripojka vody je stavajicl a umisténa v ulici U Zvonarky. Objekt
je vétran a chlazen VZT jednotkou a klima jednotkami. Vytapéni budovy zajistujf 2 plynové
kotle typ BAXI. Pro napojeni objektu na plyn byla vybudovéna novéa plynova pifpojka, ktera
je napojena do plynového STL potrubi v ul. U Zvonarky. HUP je umistén v pilifi oplocent.
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Elektromérnad rozvodnice RE je umisténa také v pilifi oploceni spole¢né

s pfipojkovou skifni. Hlavnf rozvadéc se nachazi v 1.PP. Slaboproudé rozvody jsou pro-

vedeny v nasledujicim rozsahu: telefonni rozvody, televizni rozvody, pfistupovy sys-

tém, kamerovy systém a datova sit.

-V 1. PP se nachazi pfiru¢nf sklad, chodba, kotelna a strojovna VZT, serverovna a ar-
chiv, v asti JZ ptistavby pak schodisté, 3x kanceldr, sklad s technickou mistnosti,
sklad se samostatnym vstupem a WC s pfedsini.

V 1.NP je umisténa vstupni hala, recepce, 2x chodba, denni mistnost, kuchyrika, WC
s pfedsini, jednaci mistnost, schodisté, mistnost IT, pfedsin a 2x WC Zeny, 2x 3atna,
mistnost ostrahy a fidi¢t, WC ostrahy, uklidova mistnost, v JZ pfistavbé pak kancelar
se schodistém, kancelaf, WC muZzi s pfedsini a pisoary.

Nad 1.NP v JZ pfistavbé je umisténa galerie s dvéma kancelaremi.

« 2NP obsahuje schodisté s halou, jednaci mistnost, 3x kanceldf, kuchynku, WC
s predsini a terasu.

+ 3.NP nabizi 5 kanceldfi, kuchynku, WC s pfedsinf a schodisté.

Vné objektu se nachazi 9 parkovacich stani spojenych s vraty vedoucimido ul. U Zvonarky

zpevnénou pojezdovou plochou. U severni fasady je umisténo venkovni schodisté .

NEMOVITOSTNi SPOLECNOST NRE Avenir s.r.o0.

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena k 30. 12. 2019
na 445 896 585Kc¢ (17 548 075 €).

Lokalita

Administrativnikomplex Avenirse nachazinauliciRadlickd v Praze 5— Jinonicich,
vadministrativni a obchodni zéné kolem stanice metra Nové Butovice, kterd se v posled-
nich letech neustale rozviji, a to zejména diky velmi dobré dopravni dostupnosti. Lokalita
je vzdalena cca 8 km zdpadné od centra mésta (doba jizdy do centra cca 20 minut).

Ulice Radlicka je frekventovana komunikace, kterad spojuje tfi hlavni komer¢ni
zény v Praze 5,ato obchodnfaadministrativnizénu v oblasti Andéla a Smichova, obchod-
ni a administrativni zonu kolem metra Nové Butovice a mensi administrativni centrum
u stanice metra StodUlky, které se nachazi dale na severozapadé.

Zastavba v okoli centra Avenir Business Park je pfevazné komercni povahy. Prak-
ticky v tésném sousedstvi smérem na zdpad se nachazi velké ndkupni centrum Galerie
Butovice, které nedavno proslo remodelingem a bylo rozsifeno o obchod s ndbytkem
Kika. Jiznim smérem se nachazf vzdélavaci komplex ve vlastnictvi mésta, ktery zahrnu-
je Hotelovou skolu s objektem hotelu, Institut informatiky a gymnazium a obchodnf
akademii pro zrakové postizené. Vychodnim smérem se nachazeji volné pozemky, které
jsou predurceny k vystavbé jak stavajicim Uzemnim planem, tak i ndvrhem nového Met-
ropolitniho planu (Uzemi ur¢ené pro smisenou a obytnou zastavbu).

Ve vzdélenosti zhruba 500 m smérem na severozapad (kolem stanice metra
Nové Butovice) se nachazi nékolik konkurencnich administrativnich projektl, které
nabizeji moderni plochy tfidy A: Galerie Butovice (8 200 m?), Cora’ Office Park (dfive Of-
fice Park Nové Butovice, ¢tyfi budovy celkem 33 000 m?), Explora Business Center Jupiter
(21 000 m?), Metronom Business Center (plocha kancelafi 30 600 m?, obchodni plochy
2 810 m? a v listopadu 2017 dokoncené Aspira Business Centre (vice jak 15 300 m? pro-
najimatelnych ploch). Smérem dale na severozapad pfi ulici Pekafska je situovan kom-
plex mensich administrativnich budov Technopark Nové Butovice.

7 deseti prazskych obvodu je velkd Praha 5 druhym nejlidnatéjsim obvodem,
ato zejména diky stale pokracujici rezidencnivystavbé v nékolika rozvojovych lokalitach.
Tento trend bude pokracovat, protoze na Uzemi nékolika spravnich obvodd, které
spadaji pod velkou Prahu 5, stéle probiha intenzivni rezidencni vystavba.
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Kromé reziden¢ni vystavby dochazi na uzemi velké Prahy 5 (a zejména v okoli
stanic metra Nové Butovice a Jinonice) k rychlému rozvoji komercnf vystavby. Atrak-
tivita lokality jako kanceldfského hubu jesté vzroste v blizkém budoucnu v souvislos-
ti vystavboupldnované Radlické radialy, kterd propoji dalnici D5 s méstskym okruhem
a jesté vyznamné urychli spojeni s centrem meésta. V sousedstvi planovaného tahu
se nachdzeji volné rozvojové plochy, na kterych vznikne v budoucnu dal3f obchodni,
administrativni a reziden¢ni vystavba.

O budové

Budova ma jedno podzemni a 6 nadzemnich podlazi, pficemz posledni 6.NP
je vyrazné ustupujici a jsou v ném umistény pouze technologie. Zastavéna plocha
NP budovy E méa tvar rliznostranného rovnobézniku, od 2. NP vyse maji podlazi tvar
rovnoramenného lichobézniku. Vyraznym architektonickym prvkem budovy je konzola
rozsitujici plochy od 3.NP vyse, kterd je nesena fadou naklonénych betonovych sloupd.

Zastavénd plocha suterénu (3 116 m?) je vyznamné vétsi, neZ je zastavéna
plocha prizemi (1 643 m?), podzemni podlazi zasahuje i pod plochu dvora na pozemku
¢. parc. 1236/70. Zastavéna plocha typického podlazi (3.NP - 5.NP) je 1 502 m?. Posledni
6.NP (technické podlazi) méa zastavénou plochou 299 m?,

Podzemni podlaZi je pfevazné vyuzivano jako podzemni gardze (92 stani, z toho
5 stani je pro invalidy), dale jsou zde prostory skladU, technické prostory zazemi budovy,
prostor pro odpadové hospodarstvi, prostor transformovny a elektrického rozvadéce
adale hygienické zazemipro obchodnijednotku v pfizemi(plvodné gastroprovoz).Vjezd
a vyjezd z gardZi je orientovan do obsluzné komunikace, kterd lemuje projekt Avenir
a je dale pfimo napojena na Radlickou ulici. Vjezd do gardZi je zajistén zavorou s napo-
jenim na pfistupovy karetni systém.

Hlavni vstup do budovy s recepci a vstupnim lobby je ze strany vnitrobloku.
V prostoru recepce jsou turnikety s kontrolou pfistupu, za kterymi je pfistup ke tfem
osobnim vytahdm. Obchodni plochy v pfizemimajinavic moznost samostatného vstupu
z parteru objektu nebo z vnitrobloku.

Uprava interiérd budovy odpovidd béznému standardu obvyklému u viech

modernich kancelafskych budov. Interiéry spole¢nych prostor byly provedeny podle
projektu v souladu s pozadavky developera, Uprava interiérd pronajimatelnych ploch
byla provedena na zakladé pozadavkd jednotlivych najemc.

Prostor recepce a vstupni lobby byl neddvno kompletné modernizovan véetné
podhledu se zapusténym osvétlenim. Kancelafské prostory jsou vybaveny zdvojenymi
podlahami s podlahovymi boxy. Podhledy jsou pfevdzné provedeny jako kazetové
se zapusténymi osvetlovacimi télesy. Povrchova Uprava stén je provedena rlznymi
zpUsoby podle pfanf najemcd. Pricky jsou na pfani ndjemcd provedeny jako sadrokar-
tonové nebo prosklené.

Najemci a ndjemné
Nemovitost je pronajata zavedenym spolecnostem jako napfiklad Porsche, IBA CZ
a KJTRADE. Celkova obsazenost budovy je 87%

NEMOVITOSTNIi SPOLECNOST Circle Logistics s.r.o.

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena
k 30.12.2019 na 104 962 200 K¢.

V Cervnu 2019 nabyl fond podil ve vy3i 67 % na nemovitostni spole¢nost Circle
Logistics s.r.o. se sidlem Londynskda 254/7,Vinohrady, 120 00 Praha 2. Spole¢nost planuje
developersky projekt v prazskych Béchovicich, kde jiz vlastni pozemek.

Lokalita a popis pozemku

Parcela ¢. 1205/2 se nachézi pfi ulici Ceskobrodska v tésné blizkosti mimouroviiové
kfizovatky Stérboholska spojka - Prazsky okruh — ul. Ceskobrodska - v méstské ¢asti Praha
- Béchovice. Parcela mé ve své mensi ¢asti piimou hranici s ulici Ceskobrodska. Pozemek
je nepravidelného tvaru s orienta¢nim rozmérem cca 200 m x 200m. V soucasnosti
je uzivan jako ornd plda.

Z parcely jemozny pfimy vyjezd na ulici Ceskobrodska (ma s ni spole¢nou hranici
v Casti pozemku). Z levé — zapadni strany s pozemkem sousedf ¢erpaci stanice pohon-
nych hmot. Pfes ulici Ceskobrodska se nachazi pfimo proti pozemku nékolik objektd
prodejen osobnich automobilt spolu se servisem a parkovisti.
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Kancelaiska budova na adrese Karle Englise 4, Praha 5

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena
k30.12.2019 na 453 827 300 K¢ (17 860 185 €).

Lokalita

Administrativni budova Karla Englide 4 se nachdzi v méstské casti Prahy 5, kterd
je jednou z nejdynamictéji rozvijejicich se lokalit Prahy. Strategické umisténi v centra
poskytuje dobré spojeni s prazskym mezindrodnim letistém a pfistup k dalni¢ni siti,
kterd spojuje Prahu s Brnem, Norimberkem, Vidni a dalSimi mésty. Nedaleké zastavky
metra, tramvaje a autobust zarucuji také jednoduchou dostupnost objektu pomoci
méstské hromadné dopravy.

O budové

Administrativni budova Karla EngliSe 4 byla postavena v roce 2006 jako
2. etapa vystavby projektu "AC Andél City” v Praze na Smichové. Budova obsahuje
2 podzemni, 7 nadzemnich podlazi a technickou stfedni nadstavbu. V suterénech
objektu je umisténo 31 parkovacich stanf, skladovaci prostory a technické mistnosti,

v pfizemi se nachazi recepce, velin a ndjemni prostory. Ostatni nadzemni podlazf jsou
vyuzivana jako kanceldfské plochy. Ve stfeSni nadstavbé jsou umistnéné strojovny
VZT. Plynova kotelna a strojovna chlazeni se nachazi v 1.PP. Nadzemni patra budovy
poskytujici kazdé ca. 670 m? Cisté pronajimatelné plochy. Kazdé patro mize byt vyuzito
pro jednoho nebo dva ndjemce. Nosna konstrukce budovy (sloupy) umoznuje rlizné
variantni feseni dle poZadavkd najemcd.

Technicky stav nemovitosti

PFi technickém auditu nebyly odhaleny zadné zasadni zavady, které by bezpros-
tfedné ohroZovaly provoz budovy, vyznamné snizovaly jejich standard a kvalitu nebo
pfedstavovaly poruseni podminek najemnich smluv a umozniiovaly jejich ukonceni
/vypovézen( ze strany ndjemcUl. U viech zjisténych zévad a nedostatkd byl technickym
auditorem navrzen mozny zpUsob jejich feSenti ¢i odstranéni, tam kde to bylo vhodné.
TDD potvrdil, Ze technicky stav budovy je uspokojivy a odpovida jeji stafi a zplsobu
uzivani. Rovnéz bylo potvrzeno, Ze dispozice kancelafskych ploch je flexibilni a umoznu-
je uzivani prostor nékolika ndjemci v rdzném usporadani.

Najemci a nagjemné

V soucasnosti ma budova 9 najemcl s dlouhodobymi najemnimi smlouvami
a je ze 100% pronajatd. Mezi ndjemce patif znacky jako CHEP CZ, UBX Praha, Akamai,
Kline CZ a dalsi.
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Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena
k 30.12.2019 na 234 004 557 K¢.

Lokalita

Developersky projekt MOLO Lipno resort je budovan na bfehu vodni nadrze
Lipno, nejvétsiho jezera Ceské republiky. Jde o tradi¢né nejvyhledavangjsi rekreacni
oblast v Iété i v zimé. Lipensko, uprostred Jiznich Cech, v tésné blizkosti Chranéné kra-
jinné oblasti Sumava, obecné laka zejména pifrodnimi krdsami a rozmanitymi moznos-
tmi nejen pro milovniky vodnich sportd, ale také napfiklad pro turistiku, golf, cyklistiku
¢i sportovni rybolov. V ramci rozvoje oblasti nedavno pfibyla Stezka v korunach strom
a zabavni park Kralovstvi lesa. Pro milovniky zimy je tu moZnost lyZovani, bézkovani,
snowboardingu i jezerniho bruslent.

Samotny projekt se nachazi v obci Lipno nad Vltavou a spole¢né s dalsim deve-
lopmentem se ma stat novym spolecenskym stfedem obce.

O budové

Stavba apartmanovych dom ma polyfunkéni charakter. Hlavni funkcf je uby-
tovani s kapacitou 79 bytovych jednotek (1kk - 7kk) a podzemnim parkingem s celkovou
kapacitou 136 stani. V objektu je dale navrzeno 5 komerc¢nich jednotek pro obchod
a sluzby o celkové plose cca 732 m?, umisténych v 1.np, pfistupné z promenady. Pro-
voz je dale doplnén nezbytnym zdzemim, technickymi provozy atd. Vlastni stavba
je soucasti dopravni infrastruktury. Jedna se o komunikace, které slouzi k dopravni ob-
sluze navrhovanych objektd. Dopravné je komunikace napojena na severu na stavajici
vefejné pfistupné parkovisté objektu aquaparku a na jihu na soukromou Ucelovou ko-
munikaci.

MOLO Lipno Residence je soucdsti velkého developerského projektu MOLO
Lipno Resort, ktery zahrnuje i vystavbu pétihvézdickového hotelu a sto padesat metr(
dlouhého mola (nejvétsiho vnitrozemského mola v Evropé) s vyhfivanym plovoucim
bazénem a restauraci pfimo nad vodni hladinou. Projekt byl zakoupen s jiz pevné stano-
venym rozpoctem vcetné vsech nezbytnych povoleni a pfedprodej.

Stav developmentu

Ke konci roku 2019 byla dokoncena hruba stavba prvnich nadzemnich podlazi
a diky mirné zimé a moznosti pokracovat ve vystavbé je projekt v pokrocilejsi fazi, nez
bylo planovano.
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Obchodni centrum Galerie Butovice
o

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikd stanovena
k30.12.2019na2 163 024 445 K¢ (85 124 929 €).

Lokalita

Nemovitost se nachazi na ulici Radlicka v Praze 5 - Novych Butovicich, v admi-
nistrativni a obchodnf zéné kolem stanice metra Nove Butovice, kterd se v poslednich
letech neustale rozviji, a to zejména diky velmi dobré dopravni obsluznosti a dos-
tupnosti. Lokalita je vzdélena zhruba 8 km zédpadné od centra mésta. Ulice Radlicka
je frekventovand komunikace, kterd spojuje tfi hlavni komer¢ni zény v Praze 5,
a to obchodni a administrativni zonu v oblasti Andéla a Smichova, obchodni a ad-
ministrativni zénu kolem metra Nove Butovice a mensi administrativni centrum
u stanice metra Stodulky, které se nachazi dale na severozdpadé. Kromé pokracujici
reziden¢nf vystavby dochdzi na Uzemi velké Prahy 5 (a zejména v okoli stanic metra
Nove Butovice a Jinonice) k rychlému rozvoji komercni vystavby. Atraktivita lokality

jako kancelafského hubu jesté vzroste v blizkém budoucnu v souvislosti s vystavbou
planované Radlické radidly, kterd propoji délnici D5 s méstskym okruhem a dojde tak
k vyznamnému zlepseni dopravni prlichodnosti cele oblasti, a to jak smérem do centra,
tak i opacnym smérem.

O budové

Vlastni obchodni centrum bylo ve svych kapacitach vybudovano béhem dvou
obdobi. Zakladni rozsah stavby pochazi z roku 2005, kdy byla postavena pfevazna
struktura obchodniho centra.V roce 2018 byla po kolaudaci dana do uzivani pfistavéna
obchodni budova na ndbytek (obchodni déim KIKA (ndjemce)). Obé etapy vystavby jsou
provozneé i konstrukeéné a dispozi¢né propojené, ale z pohledu obchodovatelnosti je Ize
rozdélit a obchodovat samostatné.
V' soucasnosti obchodni centrum obsahuje celkem 115 obchodnich jednotek
na 50 274 m? uzitné plochy.

Technicky stav nemovitosti

PFi technickém auditu nebyly odhaleny zadné zasadni zavady, které by bezpros-
tfedné ohroZovaly provoz budovy, vyznamné snizovaly jejich standard a kvalitu nebo
pfedstavovali poruseni podminek najemnich smluv a umoznovaly jejich ukonceni/
vypovézen( ze strany najemcl. U viech zjisténych zdvad a nedostatkd byl technickym
auditorem navrzen mozny zpUsob jejich fedeni ¢i odstranéni, tam kde to bylo vhodné.
TDD potvrdil, ze technicky stav budovy je uspokojivy a odpovida jeji stafi a zptsobu
uzivani.

Ndajemci a najemné

Celkem je v centru kolem 90 stalych ndjemcd, déle jsou kratkodobé pronajimany
stanky. Mezi nejvétsi ndjemce patii Albert hypermarket, Kika, Saunia, Intersport, Jysk
a dalsi. Aktudlni obsazenost je 98,3%.
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Soupis nemovitosti ve fondu

Pofadi Vlast-  Nazev nemovitosti, = Nazev spole¢no- Typ nemo- Ucel Datum Velikost Pocetpar-  Pravni Trzni Podilna Bankovni  Podil ban- Neobsa-

nicky adresa sti, adresa, hod- vitosti najmu nabyti v m? kovacich titul hodnota celkové avér kovniho zenost ;z?e'rz:z:z
podil nota Ucasti, vyse nemo mist kpozem- vmil. hodnoté  vmil Uvéru vs. prostor v mJiIionech
poskytnutého vitosti ku CZK portfolia CZK trzni hodnota CZK
Uvéru nemovitosti
Pekarska Office Park,  Pekarska Office vlast-
100% Pekarskda 628/14, S.r.o. kanceldfe kancelare VIIL16 4132 95 nicky 6%
Praha 5, 155 00 U Zvonarky titul
291/3, 21
Pekarska Office Vinohrady, kanceldre, vlast-
100%  Park,Pekafska 641/16  praha2 12000  kanceldfe obchodni VIIL16 3200 68 nicky 63%
Praha 5, 155 00 100% ' prostor titul
Masarykovo namésti ﬁr;;?rir]éyna kancelare, vlast-
100% 7 a 104, Benesov retaJiI R obchodni  VII.17 1200 0 nicky 42% 1,7
u Prahy kancelsie prostor titul
Kpt. Jarose 2012 ETgriné)’/na EEERIE, ESS
1000 LPu-ar ' ) obchodni  VII.17 657 0 nicky 0% 1
Boskovice retail a .
Kancelaie prostor titul
Céslavska 313 Er;]ei%)renr:é)’/na kancelare, viast-
100% oo 2 retaJ” . obchodni VIL17 472 1 nicky 11% 0,8
BOHEMIAREAL  kancelsie prostor titul
ESTATE s.r.0., Smigeny
. U Zvonarky o kancelare, vlast-
100% [FT-G-Masaryka492, 5,0 “ZEMENA  pchodni VIL1Z 1931 5 nicky 43% 2,5
AR Al Vinohrad el rostor titul
praha2 12000, Kenceldie P
Pivovarska 113/ 100% fr;ﬁ;néyna UL ks
100% . ! J obchodni  VII.17 1160 0 nicky 0% 3,7
Mlada Boleslav retail a .
kancelie prostor titul
namésti T. G. Masary- Enzq;rinéyna I:)Z:EZ'Z:?’ vlast-
100% ka 111/6, Moravska ) VIl.17 883 0 nicky 35% 0,8
. . retail a prostor .
Trebova ‘y titul
kancelére
Smiseny -
. . L kancelare, vlast-
100% Eg:::gtSka U=, ;ei:’"";e”a obchodni VIL17 1472 0 nicky 2% 24
kancelre prostor titul
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Po

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

fadi Vlast-

nicky
podil

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

67%

Ndézev nemovitosti,
adresa

namésti Premyslovcl
15/10, Nymburk

5.kvétna 714/1,
Sokolov

Velké namésti 55/U
Sv. Markéty 56, Stra-
konice

Business Centre
Bohemia, Plzen,
Anglické nabr.
2434/1,

Ceska republika

Industridlni portfo-
lio CS Cargo - Jicin,
Liberec, Litomysl
(Kornice)

Trofejni kancelarska
budova
- U Zvonarky 3

Administrativni budo-
va Avenir E, Radlicka
751/113e, Praha 5

Developersky projekt
v prazskych
Béchovicich

Nazev spole¢no-
sti, adresa, hod-
nota ucasti, vyse
poskytnutého
uvéru

BOHEMIA REAL
ESTATE s.r.0.,

U Zvonarky
291/3,
Vinohrady,
Praha 2, 120 00,
100%

Investika beta,
s.r.o U Zvonarky
291/3, Vinohrady
Praha 2, 120 00,
100%

Investika alfa,
s.r.o., U Zvonarky
291/3, Vinohrady
Praha 2 120 00,
100%

Investika gama,
s.r.o., U Zvonarky
291/3, Praha

120 00, 100%

NRE Avenir s.r.o.,
U Zvonarky
291/3, Vinohrady
Praha 2 120 00,
100%

Circle Logistics,
s.r.o., Londynska
254/7,Vinohrady
120 00 Praha 2,
67%

Typ nemo-
vitosti

Smiseny
—zejména
retail a
kancelare
Smiseny
- zejména
retail a
kancelare
SmiSeny
-zejména
retail a
kancelare

SmiSeny

- zejména
retail a
kancelare

Smiseny —
skladové

prostory a
kancelére

kancelare

Kancelare

Pozemek

Ucel
najmu

kancelare,
obchodni
prostor

kancelare,
obchodni
prostor

kancelare,
obchodni
prostor

kancelare,
obchodni
prostor

kancelare,
skladové
prostory

kancelare

kancelare

Develop-
ment

Datum
nabyti
nemo-
vitosti

VIL.17

VIL.17

V.19

V.18

V.18

X.18

.19

VI.19

Velikost Pocet par-

v m?

835

820

1815

8309

22644

764

6678

Cca.
50.000

kovacich
mist

0

103

147

102

Trzni
hodno-
ta v mil.

CZK

Pravni
titul k
pozemku

vlast-
nicky
titul
338
vlast-
nicky
titul

vlast-
nicky
titul

vlast-
nicky
titul

574

vlast-
nicky
titul

508

vlast-
nicky 91
titul

vlast-
nicky
titul

446

Vlast-
nicky
titul

70

Podil na Bankovni
celkové Uvér v
hodnoté  mil. CZK
portfolia

6% 0

11% 276

10% 190

2% 0

8% 229

1% 0

Podil ban-
kovniho
uveéru vs.

trzni hodnota
nemovitosti

0%

48%

38%

65%

0%

Neobsa-
zenost
prostor

28%

38%

56%

10%

0%

0%

13%

Ro¢ni pfijem
z ndjemného
v milionech

354

33

4,3

25,7

CZK
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Pofadi Vlast- Nazev nemovitosti,
nicky adresa
podil
Administrativni
18. 100% budova
Karla Englise 4
Developersky projekt
19. 100% MOLO Lipno
Residence
2. 100% Obchodni centrum

Galerie Butovice

Nazev spole¢no-
sti, adresa, hod-
nota ucasti, vyse
poskytnutého
uvéru
INVESTIKA
KE4, s.r.o0., U
Zvonarky 291/3,
Vinohrady,
Praha 2, 120 00,
100%

MOLO Lipno
Residence, s.r.o.,
Na Konvarce
1864/13,
Smichov, 150 00
Praha 5, 100%

Galerie Butovice,
s.r.o., U Zvonarky
291/3,

Praha, 120 00,
100%

Typ nemo-
vitosti

Smiseny
—zejména
kancelare
a retail

Pozemek

Obchodni
centrum

Ucel Datum

najmu nabyti
nemov-
itosti

kancelare,

obchodni  VII.19

prostor

Develop- IX.19

ment

Obchodni %19

prostory

Velikost
v m?

4447

5313

50066

Pocet par-

kovacich
mist

31

1400

Pravni
titul k
pozemku

Vlast-
nicky
titul

Vlast-
nicky
titul

Vlast-
nicky
titul

Trzni
hodno-
ta v mil.

CZK

454

234

2.163

Podil na Bankovni
celkové Uvér v
hodnoté  mil. CZK
portfolia

9% 272

4% 0

41% 1.245

Podil ban-
kovniho
uveéru vs.

trzni hodnota
nemovitosti

60%

0%

58%

Neobsa-
zenost
prostor

0%

2%

Roc¢ni pfijem
z ndjemného
v milionech
CZK

24,5

133,3
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Nalezitosti vyrocni zpravy
A. Nalezitosti vyrocni zpravy fondu kolektivniho investovani

1. Udaje o investi¢ni spole¢nosti, ktera fond obhospodafuje, a o jeji ¢innosti
ve vztahu k majetku fondu v rozhodném obdobi:

Po celou dobu existence byl fond obhospodafovéan pouze obchodni spole¢nosti
INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s, se sidlem Praha 5, Svédska 635/8, PSC 150 00,
ICO: 041 58 911, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném u Méstského soudu
v Praze, oddil B, vlozka 20668, kterd zaroven po celou dobu existence fondu provadi
jeho administraci (dale jako ,investi¢ni spole¢nost” nebo ,obhospodarfovatel fondu®).
Korespondencni adresda investi¢ni spole¢nosti je Praha 2, U Zvonarky 291/3,
PSC: 12000 (od 1. 1. 2020 je tato adresa i adresou sidla investi¢ni spolecnosti).

Vroce 2019 doslo k nasledujicim akvizicim nemovitostnich spole¢nosti: NRE Avenir, s.r.o.
SV Real Asset, s.r.o. pozdéji sfuzovana s Bohemia Real Estate, s.r.o., Circle Logistic, sr.o.
Andél property, sro. pozdéji sfuzovand s INVESTIKA KE4, sro, MOLO Lipno
residence, s.ro., Galerie Butovice, s.r.o.

2. Udaje o celkovém poétu podilovych listi vydanych fondem, které byly
v obéhu ke konci ucetniho obdobi:

Celkovy pocet vydanych PL k 31. 12. 2019 (kusy)
Celkovy pocet odkoupenych PL k31.12.2019 (kusy)
Aktualni stav vydanych PL k 31. 12.2019 (kusy)

4377 973 381
187 409 648
4190563733

3. Udaje o celkovém poétu vydanych a odkoupenych podilovych listd

za obdobiod 1.1.2019do 31. 12. 2019

Vydané a odkoupené podilové listy Pocet

Pocet podilovych listh vydanych fondem (kusy) 2136593 391
Céstka inkasovana do majetku fondu za vydané podilové listy vKE 2535919 907,97 Ké
Pocet podilovych listd odkoupenych fondem (kusy) 150 331 849

Céstka vyplacena z majetku fondu za odkoupené podilové listy v KE 178 981 995,92 Ké

4. Udaje o fondovém kapitalu a fondovém kapitalu pfipadajicim na jeden
podilovy list k 31.12.2019:

Datum Fondovy kapital fondu (v K¢)  Fondovy kapital na jeden podilovy list (v K¢)
31.12.2016 232 847 249,25 1,0568
31.12.2017 977 491 672,87 1,1101
31.12.2018 2570306 605,70 1,1660
31.12.2019 5137 107 089,52 1,2259

5. Udaje o skladbé a zménach skladby majetku tohoto fondu

Struktura majektu k datu 31.12.2019

Aktiva celkem 5429 075 962,80 CZK
Z toho:

Ucast v nemovitostnich spole¢nostech 42,87%

PUjcky nemovitostnim spole¢nostem (vcéetné urokt z pljcek) 13,56%

Vklady v bankéch 41,52%

Investi¢ni néstroje 2,05%

Vroce 2019 doslo k nasledujicim akvizicim nemovitostnich spolecnosti: NRE Avenir, s.r.o.
SV Real Asset, s.r.o. pozdéji sflzovana s Bohemia Real Estate, s.r.o,, Circle Logistic, s.r.o,,
Andel property, s.r.o. pozdéji sfuzovana s INVESTIKA KE4, s.ro., MOLO Lipno residence,
s.r.o., Galerie Butovice, s.r.o.
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V roce 2019 fond taktéZ nabyl investi¢ni nastroje (cenné papiry fondu kvalifikovanych
investord ve formé otevieného podilového fondu).

6. Udaje o vyvoji vlastniho (fondového) kapitalu a aktiv fondu

Obdobi roku 2019
leden 2019
unor 2019
brezen 2019
duben 2019
kvéten 2019
cerven 2019
cervenec 2019
srpen 2019
zafi 2019

fijen 2019
listopad 2019
prosinec 2019

7. Udaje o vysledném objemu zavazk vztahujici se k technikam, které obhos-
podarovatel pouziva k obhospodarovani fondu, ke konci ucetniho obdobi,

Fondovy kapital
2785 870 196,49 K¢
2959789704,97 K¢
3148 230 062,68 K¢
3403 196 798,91 K¢
3655832272,74 K¢
3858640017,80 K¢
4061 978 573,96 K¢
4238010972,29 K¢
4528793 036,53 K¢
4672 558 709,93 K¢
4873 890 485,81 K¢
5137 107 089,52 K¢

Aktiva fondu

3010887 959,61 K¢
3193351 233,62 K¢
3456 071 545,57 K¢
3718744 099,55 K¢
3914063 835,34 K¢
4126998 301,07 K¢
4294 099 149,78 K¢
4 445 552 727,34 K¢
4756 280922,01 K¢
4958 619 815,87 K¢
5209 643 759,84 K¢
5429 075 962,80 K¢

s rozliSenim, zda se jedna o repo obchody nebo derivaty:

Fond vyuZivd derivatové nastroje vyhradné k zajisténi fixnich Urokovych sazeb
u sjednanych uvera.

8. Udaje o portfolio manazerech fondu v rozhodném obdobi:

Petr Cizek

pfedseda predstavenstva INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.

doba vykonu funkce: od vzniku Fondu

zkusenosti a znalosti:
Po studiu na Narodohospodafské fakulté na Vysoké Skole ekonomické v Praze
plsobil Petr do roku 2007 v prazské pobocce nadnarodni banky HSBC Bank

plc. BEhem svého plsobeni v HSBC se Petr podilel na mnoha transakcich me-
zindrodnich i Ceskych spole¢nosti, v¢etné vedouci role pfi poskytnuti syndikované
garance konsorcia ¢trnacti mezinarodnich bank v roce 2003 ve prospéch Ceské spravy
letist s.p. (na zajisténi financovani vystavby Terminalu Il) ve vysi deviti miliard korun.
Po odchodu z bankovniho sektoru Petr zalozil investi¢ni butik BOHEMIA REAL ESTATE
INVESTMENTS, ktery se vénuje vyhledavani investi¢nich prilezitosti v Ceské republice
a stfedni Evropé.V roce 2008 s touto spolecnosti realizoval odkup vice neZ tfi set nemov-
itosti v rdmci ndkupu portfolia nemovitosti od spole¢nosti Telefénica O2. Od téhoz roku
se Petr pIné vénoval rozvoji spole¢nosti IMMOTEL a.s., kterd vlastni a aktivné obhospo-
dafuje portfolio regionalnich nemovitosti v celé Ceské republice. Ve své funkci predsedy
predstavenstva Spole¢nosti ma Petr na starosti strategické planovani, obhospodafovani
majetku a fizeni akvizi¢ni innosti.

Vaclav Kovar,
portfolio manazer INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.
doba vykonu funkce: od listopadu 2017

zkusenosti a znalosti:

V obchodni spole¢nosti KNIGHT FRANK, spol. s r.o. Vaclav v roce 2007 zacal pracovat
v oddéleni prodej a naslednym kariérnim rdstem dosdhl v roce 2015 pozice associate
director. V poslednf fazi svého plsobeni v uvedené obchodni spole¢nosti, tj. od 2015
do 2017 mél moznost vybudovat nové oddéleni Distressed Assets, jeZ se Uzce specia-
lizovalo na realizace zastav pro finan¢ni instituce. V ¢innosti pro uvedenou obchodni
spole¢nost se postupneé vypracoval na vedouciho tymu odbornych pracovnikd, a v rdmci
této pozice koordinoval vypracovani dokumentace potfebné k prodeji nemovitost-
nich aktiv, komeréni due diligence a odhadu prodejni hodnoty nemovitostnich aktiv.
Po nékolikaleté pripravé Vaclav v roce 2015 splnil praktické i teoretické kvalifikacni pod-
minky a byl pfijat za ¢lena v nadnarodni profesni organizaci the Royal Institution of
Chartered Surveyors (Kralovska instituce certifikovanych odhadct) zaloZené v Londyné
v roce 1868, jejimz cilem je budovani a dodrzovani co nejvyssich profesnich a etickych
standardd v realitnim odvétvi.
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9. Udaje o depozitaFi fondu v rozhodném obdobi: V majetku fondu je dale 100% podil na obchodni spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE, s.ro.

Po celou dobu existence fondu je jeho depozitafem Ceska spofitelna, ass, Praha 4, ~ Oceneni majetkove ucasti CYBITERIRI
Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC: 452 44 782, zapsana v obchodnim rejstiiku | Ucetni2lstatkova cena nemovitosti : (L2l
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171. Depozitaf nepoveéfil v rozhod- ?fj;gi:g:gzﬁ dr:)ebTOVitOSti (stanovend vyborem edborniku) na konci 337724 868,00 ke
ném obdobi Uschovou nebo opatrovanim majetku fondu jinou osobu.

V majetku fondu je déle 100% podil na obchodni spole¢nosti INVESTIKA alfa, s.r.o.
10. Identifika¢ni udaje kazdé osoby povéiené uschovou nebo opatrovanim

majetku fondu, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku ~ Ocenéni majetkové Ucasti: 120182708
fondu Ucetni zGstatkova cena nemovitosti: 468 990 575,79 K¢
Realnd hodnota nemovitosti (stanovenda vyborem odbornikd) na konci 507 530 490,00 K¢

. . , . v ) Y . rozhodného obdobi:
Uschovu nebo jiné opatrovani majetku zajistuje pro investi¢ni fond depozitar fondu

Ceska spofitelna, as. V majetku fondu je déle 100% podil na obchodnf spole¢nosti INVESTIKA beta, s.r..

11. Udaje o osobach opravnénych poskytovat investi¢ni sluzby, které vyko-  ©Ocenéni majetkové Ucasti: 288 497 245,63 K¢

navaly ¢innost hlavniho podpiirce ve vztahu k majetku fondu v rozhodném  'Ucetnizistatkova cena nemovitosti: 454801 823,42 K
obdobi: Realnd hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odbornikd) na konci 574 233 230,00 K¢
rozhodného obdobi:

V rozhodném obdobi nevykondval Zadny subjekt ¢innost hlavniho podpurce pro fond,

o . o L V majetku fondu je déle 100% podil na obchodni spole¢nosti INVESTIKA gama, s.r.o.
resp. zadny obchod ve vztahu k majetku fondu nebyl uskute¢nén prostfednictvim

hlavniho podpdrce. Ocenéni majetkové Gcasti: 51522 883,76 K¢
Ucetni zGstatkova cena nemovitosti: 84031 520,28 K¢
12. Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku  Realna hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odbornikt) na konci 91386 108,00 K&

fondu ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni pro téely této zpravy, s uvedenim  "°z1odného obdobi:

celkové pofrizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi: . . ) ) o .
V majetku fondu je déle 100% podil na obchodni spole¢nosti NRE Avenir, s.r.o.

V majetku fondu je 100% podil na obchodnf spole¢nosti Pekarska Office, s.r.o. Ocenéni majetkové Gcasti: 70 591 446,88 K&
Ucetni zlistatkova cena nemovitosti: 437 650 745,02 k¢
(’)cenéni [OISHCERES o O X Realnd hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odbornikd) na konci 445 896 586,00 K¢
Ucetni zstatkova cena nemovitosti: 275104 616,16 K& rozhodného obdobi:
Redlna hodnota nemovitosti (stanovend vyborem odborniki) na konci 397 416 720,00 K¢

rozhodného obdobi:
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V majetku fondu je déle 67% podil na obchodni spole¢nosti Circle Logistic, s.r.o.

Ocenéni majetkové ucasti: 59 408 983,30 K¢
Ucetni zlistatkova cena nemovitosti: 87 439 180,00 K¢
Redlna hodnota nemovitosti (stanovend vyborem odbornik) na konci 104 962 200,00 K¢

rozhodného obdobi:

V majetku fondu je dale 100% podil na obchodni spole¢nosti
INVESTIKA KE4, s.r.o.

51562 390,89 K¢
504 120 684,00 K&
453 827 301,00 K&

Ocenéni majetkové Gcasti:
Ucetni zGstatkova cena nemovitosti:

Readlnd hodnota nemovitosti (stanovend vyborem odbornikd) na konci
rozhodného obdobi:

V majetku fondu je déle 100% podil na obchodni spole¢nosti MOLO Lipno
residence, s.r.o.

Ocenéni majetkové Ucasti: 235159 278,74 K¢
31769 005,00 K¢

234004 557,00 K&

Ucetni zOstatkova cena nemovitosti:

Redlnd hodnota nemovitosti (stanovend vyborem odbornik() na konci
rozhodného obdobi:

V majetku fondu je dale 100% podil na obchodni spole¢nosti Galerie Butovice, s.r.o.

Ocenéni majetkové Ucasti: 943 756 026,08 K¢
1206 456 222,19 K¢

2163 024 446,00 K¢

Ucetni zOstatkova cena nemovitosti:

Reélnd hodnota nemovitosti (stanovend vyborem odbornik() na konci
rozhodného obdobi:

V- majetku fondu je dale financni majetek v souhrnné hodnoté presahujici 1% hod-
noty majetku Fondu, a to zejména pohledévky na vyplatu penéznich prostfedkd z Gctd
v Ceské nebo cizi méné za osobami uvedenymi v § 72 odst. 2 ZISIF, investi¢ni nastro-
je (cenné papiry fondu kvalifikovanych investor() a dalsi pripustné pohledavky (napf.
z Uveérd i zapujcek).

13. Udaje o vyvoji hodnoty podilového listu v rozhodném obdobi v nazorné
grafické podobé:

1,2400
1,2200
1,2000
1,1800
1,1600
1,1400

1,1200

.19 .19 .19 V.19 V.19 VI.19 VIL19 VI 19 IX. 19 X.19 XL 19 XI. 19
14. Udaj o soudnich nebo rozhodéich sporech, které se tykaji majetku nebo
naroku podilnikti fondu, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 %

hodnoty majetku fondu v rozhodném obdobi:

V rozhodném obdobfi nebyly vedeny zddné soudni nebo rozhod¢i spory.
15. Udaj o hodnoté viech vyplacenych podild na zisku na jeden podilovy list:
Fond nevyplaci podily na zisku, veskeré vynosy jsou reinvestovany.

16. Udaj o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodarovani
fondu, s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon c¢innosti depozitare, adminis-
tratora, hlavniho podplrce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich:

- Uplata za c¢innost obhospodaiovatele ¢inila v rozhodném obdobi  ¢astku
66 246 306,92 K¢

- Uplata za ¢innost administratora ¢inila v rozhodném obdobf ¢astku 1 976 629,47 K&

- Uplata za ¢innost depozitae Cinila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 1 379 400 K¢

- Uplata za ¢innost hlavniho podptirce v rozhodném obdobi ¢inila ¢astku ve vysi 0~ K¢,
nebot tato ¢innost nebyla pro fond vykonavéna.
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Uplata za ¢innost interntho auditora ¢inila v rozhodném obdobi  ¢astku
ve vysi 194 395,62 K&

Uplata za cinnost statutarniho auditora cinila v rozhodném obdobi  ¢astku
ve vysi 54 450,01 K&

Naklady na ucetni sluzby cinily v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 348 350 K&

Naklady na pravni sluzby ¢inily v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 220 404 K¢

17. Popis rizik souvisejicich s derivaty, udaje o kvantitativnich omezenich
a metodach, které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami
obhospodafrovani fondu za rozhodné obdobi, véetné udaja o protistranach
obchodt, druhu a vysi prijatého zajisténi, vynosech a nakladech spojenych
s pouzitim téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu
k derivatiim sjednanym na tcet tohoto fondu:

K eliminaci rizik pfi obhospodarovani majetku pouziva fond pouze instrumenty a techniky
popsané ve statutu fondu. Finan¢ni derivaty mdze fond sjednat jen za Ucelem zajistén rizik
a efektivniho obhospodarovani majetku.

18. Rocni odchylka sledovani mezi vykonnosti fondu a vykonnosti sledo-
vaného indexu, vysvétleni rozdili mezi o¢ekavanou a skutecnou odchylkou
sledovani za pfislusné obdobi

Fond nesleduje zadny urcity index nebo jiny financni kvantitativné vyjadfeny ukazatel
(benchmark).

19. Udaje o nabyti nemovitosti do jméni fondu za cenu, ktera je vyssi o vice nez
10 % nez nizsi z cen podle posudkii znalcii nebo ¢lenti vyboru odbornikt véetné
zdivodnéni, idaje o prodeji nemovitosti z majetku fondu za cenu, ktera

je nizsi o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkii znalci nebo ¢lenti vyboru
odbornikti véetné zdlivodnéni.

K nabyti nemovitosti do jméni fondu za cenu, kterd je vy3si o vice nez 10 % nez nizsi z cen
podle posudkl znalcd nebo ¢lent vyboru odbornik( ani prodeji nemovitosti z majetku fon-
du za cenuy, kterd je nizsi o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkd znalct nebo ¢lend
vyboru odbornikd nedoslo.

B. Nalezitosti vyrocni zpravy specialniho fondu
20. Udaje o podstatnych zménach udaji ve statutu fondu v roce 2019:
V roce 2019 doslo k nasledujicim zméndm statutu fondu:

K 25. 1. 2019 byl statut aktualizovan, pficemz doslo k aktualizaci informaci o historické
vykonnosti fondu, o nékladovosti Fondu, k Upravée statutu v oblasti limitd stanovenych
v nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sh,, ve znéni pozdéjsich predpist, k Upravée Ihit pro vypocet
aktudlni hodnoty podilovych listt fondu, jakoz i k Upravé v oblasti informaci tykajicich
se vedoucich osob.

21. Udaje o odménach pracovnikii a vedoucich osob obhospodarovatele
zarok 2019:

Odmeény pracovnikd a vedoucich osob obhospodafovatele se vztahuji ke vsem ¢innostem
obhospodarovatele vykondvanym ve vztahu ke vsem obhospodafovanym fondlm.

Celkova pevna slozka odmeén viech pracovnikd Cinila: 12 001 210 K¢

Celkova pohybliva slozka odmén viech pracovnikl Cinila: 0 KE.

Prdmérny pocet pracovnikd obhospodarfovatele v roce 2020 cinil: 13 (z toho 3 vedouci
osoby).

Odmeény pouze za zhodnoceni kapitalu nebyly vyplaceny.

Celkovéd odmeéna vyplacena pracovnikim a vedoucim osobam, jejichz &innost
ma podstatny vliv na rizikovy profil fondu, ¢inila: 5 640 000 K¢

C. Nalezitosti vyrocni zpravy specialniho nemovitostniho
fondu

22. Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a ¢) az g) zisif u kazdé
nemovitosti v majetku fondu

V' majetku fondu nejsou Zddné nemovitosti. Fond vlastni podily na nemovitostnich
spole¢nostech.
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23. Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a doslo-li
ke zméné ucelu, diivod této zmény a dopady této zmény na fond

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. vyse.
24. Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. vy3e.

25. Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo ¢lena vyboru
odbornikt podle § 266 zisif

V majetku fondu nejsou zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. vyse.

26. Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odborniki, ktery ocenil
nemovitost podle § 266 zisif

V majetku fondu nejsou zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. vyse.

27. Zplsob ocenéni nemovitosti

V majetku fondu nejsou zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. vyse.

28. Popis kritérii, na zakladé kterych byla cena nemovitosti urcena, byla-li
nemovitost ocenéna zplisobem porovnavacim

V majetku fondu nejsou zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. vy3e.
29. Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spole¢nosti, ve které ma fond ucast

Fond ma ucast v obchodni spole¢nosti Pekaiska Office, s.r.o., se sidlem U Zvonarky
291/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO: 27387852, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil C, vioZka 115706, a to podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada plné splaceny vklad do zékladniho kapitalu ve vysi 32 003 000,- K¢, a ktery pred-
stavuje 100 % zékladniho kapitalu Pekafska Office, sro.

Fond ma Ucast v obchodni spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o., se sidlem
U Zvonarky 291/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO: 27413560, zapsané v obchodnim rejstfiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 111835, a to podil o velikosti 100 %,
na ktery pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu ve vysi 10 000 000,- K&, a ktery
predstavuje 100 % zakladniho kapitalu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.

Fond mad ucast v obchodni spolecnosti INVESTIKA alfa, s.r.o., se sidlem U Zvonarky
291/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO: 07020368, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil C, vioZka 293195, a to podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu ve vysi 300 000,- K¢, a ktery predstavuje
100 % zakladniho kapitalu INVESTIKA alfa, sr.o.

Fond ma ucast v obchodni spole¢nosti INVESTIKA beta, s.r.o., se sidlem U Zvonarky
291/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO: 05557003, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 302010, a to podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipadd pIné splaceny vklad do zékladniho kapitdlu ve vysi 5 000 000- K& a ktery
predstavuje 100 % zakladniho kapitalu INVESTIKA beta, sr.o.

Fond ma Ucast v obchodni spole¢nosti INVESTIKA gama, s.r.o., se sidlem U Zvonarky
291/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO: 07344112, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 299521, a to podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu ve vysi 200 000,- K¢, a ktery predstavuje
100 % zakladniho kapitalu INVESTIKA gama, s.ro.

Fond ma Ucast v obchodni spolec¢nosti NRE Avenir, s.r.o., se sidlem U Zvonarky 291/3,
Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO: 04485751, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 248433, a to podil o velikosti 100 %, na ktery
pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu ve vysi 210 000,- K¢, a ktery pfedstavuje
100 % zédkladniho kapitalu NRE Avenir, s.ro.

Fond ma ucast v obchodni spole¢nosti Circle Logistics, s.r.o., se sidlem Londynska
254/7,Vinohrady, 120 00 Praha 2, 1CO: 08082341, zapsané v obchodnim rejstifku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 312706, a to podil o velikosti 67 %, na ktery pfi-
pada plné splaceny vklad do zakladniho kapitélu ve vysi 6 700,- K¢, a ktery predstavuje 67 %
zékladniho kapitalu Circle Logjistics, s.r.o.
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Fond ma ucast v obchodni spolecnosti INVESTIKA KE4, s.r.o., se sidlem U Zvonarky
291/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO: 08081875, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 312687, a to podil o velikosti 100 %, na ktery

Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o, v jejimz
majetku jsou nasledujici nemovitosti:

pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu ve vysi 210 000,- K¢, a ktery pfedstavuje Obec Katastralni Gzemi List Budovy &.p. Pozemek Podil
100 % zakladniho kapitalu INVESTIKA KE4, s.r.o. vlastnictvi parc.¢.  napozemcich
Benesov 529303 Benesov 2791 7 53 11
Fond mé& ucast v obchodni spole¢nosti MOLO Lipno Residence, s.r.o., se sidlem  BeneSov 529303 Benesov 2791 1041 54 171
Na Konvéice 1864/13, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO: 07421371, zapsané v obchodnim  Frydek-Mistek 598003 Frydek-Mistek 2240 492 1092/1 11
rejstitku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 300762, a to podil o velikosti  Frydek-Mistek 598003 Frydek-Mistek 2240 Bez &p. 1092/2  1/1
100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu ve vysi 20 000~ KE aktery  Frydek-Mistek 598003 Frydek-Mistek 2240 Bez &p. 1092/3 11
predstavuje 100 % zakladniho kapitalu MOLO Lipno Residence, s.r.o. Frydek-Mistek 598003 Frydek-Mistek 2240 Bezp. 1092/4 11
Fond ma Ucast v obchodni spole¢nosti Galerie Butovice, s.r.o., se sidlem U Zvonark ARl L el .
291/3, Vinohrady, 120 00 Prahs 2, 1CO: 27199428, zapsané v (’Dbchoam’m rejstiiku vedenér?w/ F.rydek_MiStEK 298003 F,rydEk_MiStek 2240 Bezcp. L
u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 103877, a to podil o velikosti 100 %, na ktery Liberec 563889 Liberec 11027 1351 446/2 ”n
piipadé piné splaceny vklad do zékladniho kapitalu ve vy&i 200 000 K&, a ktery predstavuje  Liberec SEoCED IaErEe U7 B e e o
100 % zakladniho kapitalu Galerie Butovice, sro. Moravska Trebova 578444 Moravska 2170 111 145/1 1/1
Trebova
30. Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, ve které ma fond  >°k°lov S Sl 3385 R Slal L
Géast Sokolov 560286 Sokolov 3385 714 99 1/1
Boskovice 608327 Boskovice 4028 2012 56/2 1/1
Fond vlastni 100% podil na obchodni spolecnosti Pekafska Office, sro, v jejimz majetku jsou  Chrudim 654299 Chrudim 4254 313 967 ”n
nasledujici nemovitosti: Mlad4 Boleslav 696293 Mlada 3625 113 296 1/1
Boleslav

Obec Katastralni Gizemi List vlastnictvi Budovy ¢p. Pozemek parc. & Podil na pozemcich Nymburk 708232 Nymburk 3323 33/1 1

Praha 755541 Stodllky 1769 2769/4 1/1 Nymburk 708232 Nymburk 3323 15 33/2 11

Praha 728730 Jinonice 1017 1342/17 1/1 Strakonice 755915 Strakonice 1866 55 154 LAl

Praha 728730 Jinonice 1017 628 1342/34 1/1 Strakonice 755915 Strakonice 1866 56 155 1/1

Praha 728730 Jinonice 1017 641 1342/37 1/

Praha 728730 Jinonice 1002 1342/19 2/6

Praha 728730 Jinonice 1002 1342/26 2/6

Praha 728730 Jinonice 1002 1342/31 2/6

Praha 728730 Jinonice 1002 1342/33 2/6

Praha 755541 Stodtlky 1811 2750 2/6
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Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti INVESTIKA alfa, s.r.o. v jejimz majetku  Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti INVESTIKA beta, s.r.o. v jejimz majetku

jsou nasledujici nemovitosti: jsou nasledujici nemovitosti:
Obec Katastralni tzemf List Budovy ¢.p. Pozemek Podil na Obec Katastralni Uzemf List vlast- Budovy ¢.p. Pozemek Podil na
vlastnictvi parc. ¢. pozemcich nictvi parc. ¢. pozemcich
Jicin 740217 Moravcice 28 1116 67 1/1 Plzer 721981 Plzen 7942 2434 421/1 171
Jicin 740217 Moravcice 28 Bez ¢C.p. 68 11 Plzen 721981 Plzen 7942 2726 421/5 11
Ji¢in 740217 Moravcice 28 41/31 11 Plzen 721981 Plzen 43071 414/1 11
Jicin 659541 Jic¢in 3087 1116 3800 11 Plzen 721981 Plzen 43071 414/3 11
Ji¢in 659541 Jic¢in 3087 Bez ¢.p. 3804 11 Plzen 721981 Plzen 43071 414/4 1/1
Jic¢in 659541 Jic¢in 3087 985/22 11 Plzen 721981 Plzen 43071 414/5 11
Jicin 659541 Jic¢in 3087 985/25 1/1 Plzen 721981 Plzen 43071 414/6 11
Litomysl 669521 Kornice 137 54 91 1/1 Plzen 721981 Plzen 43071 414/8 11
Litomysl 669521 Kornice 137 Bez ¢.p. 101/1 1/1 Plzen 721981 Plzen 43071 414/11 1/1
Litomysl 669521 Kornice 137 Bez ¢C.p. 101/2 1/1 Plzen 721981 Plzen 43071 414/12 1/1
Litomysl 669521 Kornice 137 155/3 1/1 Plzen 721981 Plzen 43071 418/2 11
Litomysl 669521 Kornice 137 155/4 11 Plzen 721981 Plzen 43071 421/2 11
Litomysl 669521 Kornice 137 155/5 11
Litomy3| 669521 Kornice 137 155/6 ” Fon vlqstnf 190% p,O(,:iiI na qbchgdm’ spole¢nosti INVESTIKA gama, sro. v jejimz
Litomysl 669521 Kornice 137 412/44 11 majetkUJSOU ﬁaS|edUJICI nemovitost:
Lot srlEsbedsimiioer: [0 ezl L Obec Katastralni Uzemi List vlast- Budovy ¢.p. Pozemek Podil na
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 Bez C.p. 782/102 11 nictvi parc. ¢. pozemcich
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 782/109 1/1 Praha 727164 Vinohrady 10988 291/3 1189; 11
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 782/110  1/1 soucasti
pozemku
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 500 782/111  1/1 je stavba
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 Bez ¢.p. 782/112 11 Praha 727164 Vinohrady 10988 1190/4 11
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 1048/33 1/1
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 1062 11
Liberec 631086 Doubi u Liberce 925 1063/1 11
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Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti NRE Avenir, sro. v jejimz
majetku jsou nasledujici nemovitosti:

Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti Galerie Butovice, s.r.o. v jejimz majet-
ku jsou nasledujici nemovitosti:

Obec Katastralni izemi List vlast- Budovy ¢.p. Pozemek Podil na Obec Katastralni Gzemi  Listvlast- Budovy &.p. Pozemek Cislo Podil na
nictvi parc. €. pozemcich nictvi parc. . jednotky pozemcich
Praha 728730 Jinonice 2332 1236/70  1/1 Praha 728730 Jinonice 3340 520/1 1/1
Praha 728730 Jinonice 2332 1236/71  1/1 Praha 728730 Jinonice 2075 1231/55 m”n
Praha 728730 Jinonice 2332 1236/72 171 Praha 728730 Jinonice 2075 1236/83 11
L Praha 728730 Jinonice 2075 1242/11 11
Praha 728730 Jinonice 2332 751 1236/79 1/1
Praha 728730 Jinonice 3339 1231/1 62204/72777
Fond vlastni 67% podil na obchodni spole¢nosti Circle Logistic, s.r.o. v jejimZ majetku Praha 728730 Jinonice 3339 e SN
jSOU nésledujl'd nemovitosti: Praha 728730 Jinonice 3339 1231/4 62204/72777
Praha 728730 Jinonice 3339 1231/5 62204/72777
Obec Katastralni Uzemi List vlast- Budovy ¢.p. Pozemek Podil na Praha 728730 Jinonice 3339 1231/6 62204/72777
nictvi parc. ¢. pozemcich .
Praha 728730 Jinonice 3339 1231/19 62204/72777
Praha 601527 Béchovice 762 1205/2 1/1 i i
Praha 728730 Jinonice 3339 1231/20 62204/72777
Praha 601527 Béchovice 762 1205/81 11 Praha 728730 Jinonice 3339 1231/21 62204/72777
, , , . ) . Praha 728730 Jinonice 3339 1231/22 62204/72777
Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti INVESTIKA KE4, s.r.o. v jejimZ majetku beah 728730 Jinoni 19312 2 204/72777
jsou nasledujici nemovitosti: raha L Siles) P
Praha 728730 Jinonice 3339 520 1231/47 62204/72777
Obec Katastralni Gzemi List vlast- Budovy ¢.p. Pozemek Podil na Praha 728730 Jinonice 3339 1236/3 62204/72777
nictvi parc.¢.  pozemcich Praha 728730 Jinonice 3339 1236/11 62204/72777
Praha 729051 Smichov 7775 3219 2885/27 /1 Praha 728730 Jinonice 3339 1236/25 62204/72777
Praha 728730 Jinonice 3339 1236/26 62204/72777
Fon vla;tm 109/0 pOEiI! na obchodm spolecnosti MOLO Lipno residence, s.ro. v jejimz  pons 728730 Jinonice 3339 1236/27 62204/72777
majetku jsou nasledujici nemovitost Praha 728730 Jinonice 3339 1236/30 62204/72777
Obec Katastralni Gzemi List vlast- Budovy ¢.p. Pozemek Podil na i URSZEREINoNIES = s el
nictvi parc. é. pozemcfch Praha 728730 Jinonice 3339 1236/33 62204/72777
Lipno nad Vitavou 684309 Lipno nad 1593 78/3 11 Praha 728730 Jinonice 3339 1236/43 62204/72777
Vltavou Praha 728730 Jinonice 3339 1236/44 62204/72777
Lipno nad Vitavou 684309 Lipno nad 1593 78/25 11 Praha 728730 lJinonice 3339 1236/57 62204/72777
Vit
avou Praha 728730 Jinonice 3339 1239/4 62204/72777
Praha 728730 Jinonice 3339 1242/2 62204/72777
Vyroéni zprava 2019  INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond INVESTiIKA | 36



Praha 728730 Jinonice 3339 1242/12 62204/72777
Praha 728730 Jinonice 3339 1501/3 62204/72777
Praha 728730 Jinonice 3339 1501/4 62204/72777
Praha 728730 Jinonice 3339 1501/6 62204/72777

31. Udaje nutné k identifikaci nemovitosti v majetku nemovitostni spoleéno-
sti, ve které ma fond ucast, a to v rozsahu udaji uvedenych v bodech 22 - 26
vyse

Udaje jsou uvedeny v rubrikich NEMOVITOSTI V PORTFOLIU FONDU, a SOUPIS
NEMOVITOSTI VE FONDU, této Vyro¢ni zpravy.

32. Zakladni informace o ¢lenech vyboru odbornikii:

Emil Kasarda, dat. nar. 23. kvétna 1983, vznik funkce 13. ¢ervence 2017, je jedinym
spole¢nikem a jednatelem realitni kanceldfe LUXENT sro. (www.luxent.cz), kterd
se specializuje na prodej developerskych projektl, rezidencnich a komercnich
nemovitosti a pozemkd. Emil Kasarda ma dlouholeté zkusenosti s obchody
s rezidencnimi i vynosovymi nemovitostmi a jejich ocenovanim. V ramci plsobeni
ve spole¢nosti LUXENT sr.o. realizoval také prodej cca 20 cinzovnich domd. Pred
pusobenim v spole¢nosti LUXENT sr.o. pUsobil nékolik let jako realitni poradce,
mj. i v rdmci developerské spole¢nosti OPUS sro., kde se Ucastnil posuzovani
developerskych projektd a prodeje bytovych jednotek v novych developerskych
projektech.

Mgr. Jifi Kucera, dat. nar. dat. nar. 11. ¢ervence 1970, vznik funkce 21. listopadu
2018, vystudoval Univerzitu Karlovu - pravnickd fakulta, je feditelem realitni
kancelafe LUXENT sro., kterd se specializuje na prodej developerskych projektd,
reziden¢nich a komer¢nich nemovitosti a pozemkd. Uvedené zkuSenosti v oblasti
nemovitosti prohlubuje i v ramci své dal3f ¢innosti (jako OSVC a v rdmci spole¢nosti
Krepcon CZ sro.). V minulosti mimo jiné pUsobil i jako feditel v developerské
spole¢nosti JRD s.ro, feditel ve spole¢nosti, ARTA, spol. s r.o. ¢i jako ¢len statutarnich
organl ve spolec¢nostech ze skupiny PPF (projekt OPEN GATE). V minulosti pUsobil
i v ramci vefejnopravnich (feditel sekretaridtu GR a ¢len Kolegia v Ceské televizi)
¢i statnich (zéstupce feditele Protokolu v Kancelafi prezidenta republiky) instituci.

Ing. Marek Babsicky, MBA, dat. nar. 19. bfezna 1977, vznik funkce 21. listopadu
2018, vystudoval VSE v Praze — fakulta narodohospoddiskd, v soucasné dobé
poskytuje, vedle svych dalsich obchodnich aktivit v oblasti téZzby nerostd a finan¢niho
a manazerského reportingu, soukromym investordm poradenstvi pfi akvizicich
a prodejich spole¢nosti a nemovitosti. V minulosti mimo jiné dlouhodobé
spolupracoval s PricewaterhouseCoopers CR sro, kde se vénoval poradenstvi
pro velké klienty v ramci insolvenci, restrukturalizaci, ocenéni a prodeje spole¢nosti
a aktiv. Absolvoval celou fadu studijnich a certifika¢nich program (MBA, ACCA,
financial certificate).

33. Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokd
spojenych s drzenim nemovitosti nebo s ucastmi v nemovitostnich
spole¢nostech

V roce 2019 nedodlo k zadnym podstatnym zméndam v predpokladaném vyvoji
penéznich tokl spojenych s drzenim nemovitosti nebo s Ucasti v nemovitostnich
spole¢nostech, na nichz vlastni podil fond.

34. Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo ucasti v nemovitostni
spolecnosti v dobé do 2 let ode dne nabyti vlastnického prava k nemovitosti
nebo pred uplynutim predpokladané doby investice

Neni zamyslen zadny prodej nemovitosti nebo Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech,
na nichz vlastni podil fond.

35. Udaje o zaméru zménit investi¢ni strategii
Zména investi¢ni strategie neni v sou¢asné dobé zamyslena.

36. Popis diivodu nedodrzeni investi¢nich limitd, dosli-li k nému v rozhodném
ucetnim obdobi

V rozhodném obdobf doslo k pfechodnému nedodrZeni nasledujicich investi¢nich
limitd: pohledavky na vyplatu penéznich prostfedkd z Uctu v ceské nebo cizi méné
za jednou z osob uvedenych v § 72 odst. 2 zdkona nesméji tvofit vice nez 20 %
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hodnoty majetku fondu.

soucet vsech uveérl poskytnutych z majetku fondu jedné nemovitostni
spole¢nosti nesmi prekrocit 50 % hodnoty viech nemovitosti v majetku této
nemovitostni spolecnosti véetné hodnoty nabyvanych nemovitosti.

Nedodrzeni uvedeného limitu spocivalo v jeho pfekroceni jen na pfechodnou dobu,
zejména do dokonceni nékterych finan¢nich operac. Nedodrzeni investi¢nich limitQ
byla po jejich zjisténi napravena.

D. Ostatni nalezitosti

37. Udaje o podstatnych skuteénostech, které nastaly po rozhodném dni:

Po rozhodném dni doslo k akvizici 90% obchodniho podilu v spole¢nosti  Sildat,
s.ro., kterd vlastni nemovitostni spolecnost Prime Leader Professionals a.s., jez vlastni
nemovitost Technologické centrum Pisek na adrese Prazské predmeésti 250, Pisek.

Obhospodafovatel fondu aktudlné monitoruje situaci ve spojitosti s koronavirem.
Soucasna krizova opatfeni, véetné karantény, mohou mit vliv zejména na maloob-
chodni trzby. Z tohoto pohledu je podstatnd fondova diverzifikace na drovni odvétvi,
typu nemovitosti a ndjemcl. Fond a jeho nemovitostni spole¢nosti k datu vypra-
covavani této vyrocni zpravy vlastni 23 nemovitosti rdznych typU, a tak je diverzifi-
kace portfolia zajisténa. Fondem vlastnéné nemovitosti by mély mit z dlouhodobého
hlediska rostouci potencial.

Vazeny priimér délky aktudlnich ndjemnich smluv v portfoliu fondu pfesahuje 6 let,
coZ je vyrazné vice nez u srovnatelnych entit. Dlouhodobé smlouvy jsou sjedndvany
pfedevsim s vysoce bonitnimi najemci.

Likvidita fondu predstavuje k datu k vypracovavani této vyro¢ni zpravy priblizné
40% podil na majetku fondu. Likvidita fondu tak dvojndsobné prekracuje minimalni
20% podil ur¢eny ve statutu fondu. Kromé monitorovani a fizenf rizik obhospodaro-
vatel fondu také aktivné vyhledava atraktivni investi¢ni pfileZitosti, které se mohou
na realitnim trhu v nasledujicim obdobi objevit.

38. Udaje o predpokladaném vyvoji ¢innosti

Trh investi¢nich nemovitosti v Ceské republice a okolnich zemich vykazuje stabilni

vysledky souvisejici vysokou poptavkou a nizkymi Urokovymi sazbami. V souvislosti
se zavedenim opatieni pro zastaveni pandemie koronaviru chysta vliada CR ekonomi-
ku podpofit az bilionem korun. Pridavaji se také centralni banky v Cesku i v zahranici,
které na trh stejné jako po sveétové finan¢ni krizi pfed 12 lety dodaji velké mnozstvi
levnych penéz. Lze tak oCekavat, Ze dosavadni silna poptavka po kvalitnich komerénich
nemovitostech pfetrva a vynos z investic do nemovitosti tak dal zdstane atraktivni
ve srovnani s Uroky bankovnich vkladt. Obhospodarfovatel fondu planuje udrZeni
dosavadnich vysledkl zhodnoceni podilovych listd fondu v rozmezi 4,1 az 56 %
rocné v zavislosti na délce ochrannych opatfenf a posilovani nebo oslabovani koruny.
Obhospodarovatel fondu planuje 4-7 akvizic a v souladu s deklarovanou strategif
hodld maximalné podporovat aktivni spravu a rozvoj vlastnénych nemovitosti s cilem
zvysSovani jejich hodnoty pro potencidlni prodej v dlouhodobém horizontu.

39. Udaje o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Fond nevyviji zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

40.Udaje o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostiedi a pracovnépravnich
vztazich

V oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztahl postupuje fond
v souladu s platnou pravni Upravou. Fond nevyviji zadné specifické aktivity v oblas-
ti ochrany Zivotniho prostiedi. Fond nema zadné zaméstnance. Obhospodafovatel
fondu zaméstnaval k 31.12.2019 22 zaméstnancu.

41. Udaje o pobockach nebo jinych ¢astech obchodniho zavodu v zahraniéi

Fond nema pobocky nebo jiné ¢asti obchodniho zdvodu v zahranidi.

42, informace o cilech a metodach rizeni rizik, véetné politiky pro zajisténi
vSech hlavnich typl planovanych transakci, u kterych se pouziji zajiStovaci
derivaty

Nemovitostni spolecnosti Pekafskd Office, s.r.o. vybird 100 % najemného v méné EUR.
Vzhledem ke zvy3eni sazeb ze strany Ceské narodni banky v roce 2019 doslo posilent
kursu CZK vaci EUR. Nicméné vzhledem k rlstu ceny nemovitosti a faktu, ze Gvér
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spole¢nosti je denominovan v EUR nedoslo ke zhorSeni hospodafeni spolecnosti ani
ke snizeni hodnoty majetku fondu. Mimo implementovanych Ucetnich zasad pouziva
fond obecné dvanactimésicni primér sménného kurzu EUR/CZK pro pfepocitavani EUR
na CZK. Spole¢nost splaci bankovni Uvér, ktery je veden v EUR a na konci roku 2019
se pomér LTV pohyboval okolo 41 %. Urokova sazba Uvéru je vazana na mezibankovni
sazbu EURIBOR a v prabéhu roku byla stabilni.

Nemovitostni spolec¢nost BOHEMIA REAL ESTATE, s.r.o. vybira 100 % ndjemného v CZK,
spole¢nost splatila bankovni Uvér, takze neni vystavena ani kursovému riziku, ani riziku
zvysovani Urokovych sazeb.

Nemovitostni spole¢nost INVESTIKA alfa, s.r.o. vybird 100 % ndjemného v CZK. Spole¢nost
splaci bankovni uvér, ktery je veden v CZK a na konci roku 2019 se pomér LTV pohy-
boval okolo 37,5 %. Urokové sazba Uvéru je vazana na mezibankovni sazbu PRIBOR
a v prlbéhu roku byla stabilni.

S ohledem na vyvoj Urokovych sazeb v Ceské koruné, na velikost LTV a splatnost
avéruy, bylo v roce 2019 pfistoupeno k zajisténi Urokové sazby Urokovym swapem.

Nemovitostni spole¢nost INVESTIKA beta, sro. vybird 100 % najemného v CZK,
spolecnost splaci bankovni Gvér a na konci roku 2019 se pomér LTV pohyboval okolo
48 9%. Urokové sazba Uvéru je vazana na mezibankovni sazbu PRIBOR a v prabéhu roku
byla stabilni. S ohledem na vyvoj Urokovych sazeb v Ceské koruné, na velikost LTV a splat-
nost Uvéru, bylo v roce 2019 pfistoupeno k zajisténi urokové sazby urokovym swapem.

Nemovitostni spole¢nost INVESTIKA gama, s.ro. vybird 100 % najemného v CZK,
spole¢nost nema Uvér u banky, takze neni vystavena ani kursovému riziku ani riziku
zvysovani Urokovych sazeb.

Nemovitostni spole¢nosti NRE Avenir s.ro. vybird 100 % najemného v méné EUR.
Vzhledem ke zvy3eni sazeb ze strany Ceské néarodni banky v roce 2019 doslo
k posileni kursu CZK v¢i EUR. Nicméné vzhledem k rlistu ceny nemovitosti a faktu,
Ze bankovni Uvér spole¢nosti je denominovan v EUR nedoslo ke zhordeni hospo-
dafeni spole¢nosti ani ke snizeni hodnoty majetku fondu. Mimo implementovanych
Ucetnich zésad pouziva fond obecné dvanactimési¢ni prdmeér smeénného kurzu EUR/
CZK pro prepocitavani EUR na CZK. Spole¢nost splaci bankovni Gvér, ktery je veden
v EUR a na konci roku 2019 se pomér LTV pohyboval okolo 65 %. Urokova sazba Gvéru
je vazana na mezibankovni sazbu EURIBOR a v pribéhu roku byla stabilni. S ohledem na

vyvoj Urokovych sazeb v eurozéoné, na velikost LTV a splatnost uvéru bylo v roce 2019
pfistoupeno k zajisténi drokové sazby.

Nemovitostni spole¢nost MOLO Lipno Resort, s.ro. provadi v prabéhu sledovaného
obdobi developerskou ¢innost. Spole¢nost nema Uvér u banky, takze neni vystavena
ani kursovému riziku, ani riziku zvySovani Urokovych sazeb. Stavba v roce 2019
probihala dle planovaného c¢asového i finan¢niho harmonogramu.

Nemovitostni spolec¢nost INVESTIKA KE4, s.r.o. vybird 100 % najemného v méné EUR.
Vzhledem ke zvyseni sazeb ze strany Ceské narodni banky v roce 2019 doslo k posileni
kursu CZK v0ci EUR. Nicméné vzhledem k rlstu ceny nemovitosti a faktu, Zze Gveér
spole¢nosti je denominovan v EUR, nedoslo ke zhor3eni hospodarfeni spolec¢nosti ani
ke snizeni hodnoty majetku Fondu. Mimo implementovanych Ucetnich zésad pouziva
fond obecné dvanactimési¢ni primeér sménného kurzu EUR/CZK pro prepocitavani
EUR na CZK. Spole¢nost splaci uvér, ktery je veden v EUR a na konci roku 2019
se pomér LTV pohyboval okolo 60 %. Urokova sazba Uvéru je vazana na mezibankovni
sazbu EURIBOR a v pribéhu roku byla stabilni.

Nemovitostni spole¢nost Circle Logistics s.r.o. se pfipravuje na zahajeni developerské
¢innosti. Spolec¢nost nema Uvér u banky, takze neni vystavena ani kursovému riziku,
ani riziku zvySovani Urokovych sazeb.

Nemovitostni spolec¢nosti Galerie Butovice, sro. vybird téméf 100 % najemného
denominovaného v méné EUR, které je nasledné placeno na Ucet spolecnosti
v CZK. Vzhledem k uskutecnéni akvizice az koncem roku nemélo zhodnoceni koruny
v prabéhu roku vyznamny vliv. Bankovni Uvér spolecnosti je denominovan v EUR a tim
je snizeno ménové riziko. Spole¢nost splaci bankovni Uvér kvartdlné a na konci roku
2019 se pomér LTV pohyboval okolo 57,5 %. Urokové sazba Gvéru je stanovena fixnim
zplsobem, tento subjekt tedy neni vystaven riziku zmény Urokovych sazeb.

Fond v roce 2019 nepouzil derivaty pro zajisténi transakci. V roce 2020 bude investi¢ni
spole¢nost zvazovat ve vztahu k fondu pouziti zajistovacich derivatd s ohledem
na povahu transakce a aktiva a taktéz v navaznosti na ocekavany makroekonomicky
vyvoj hospodafstvi v CR a Evropské unie s ddrazem na vyvoj Urokovych sazeb a kursu
EUR/CZK u eurovych transakci.
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43, informace o cenovych, uvérovych a likvidnich rizicich a rizicich souvise-
jicich s tokem hotovosti, kterym je fond vystaven:

Riziko trzni (cenové) vyplyvd z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny
a hodnoty jednotlivych majetkovych hodnot v majetku fondu. Vyvoj sménnych kurst
a urokovych sazeb ma vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné.

V pr@béhu roku 2019 dochézelo stale k narlstu cen komer¢nich nemovitosti, coz
se pozitivné projevilo na vykonnosti fondu. Ve sledovaném obdobi fond neevidoval
Zadné negativni odchylky vyplyvajici ze zmény cen nemovitosti.

Kurzové riziko fondu vyplyvda pouze ze zmény na ménovém paru CZK/EUR,
a to ohledem na strukturu transakci a meénu vynosl z nemovitosti viastnénych
nemovitostnimi  spole¢nostmi, na kterych ma fond ucast. V prlbéhu sledo-
vaného obdobi ¢eskd koruna mirné posilila z 25,725 CZK/EUR na 25410 CZK/EUR,
a to dle predpoklad(i Ceské narodni banky. Nedoslo tak k vyraznym vykyvam.

Zmény urokovych sazeb ovlivauji vysi Urokd, které jsou placeny za nezafixované Uvéry.
K 31.12.2019 jsou za veskeré Uvéry placeny fixni Urokové sazby, nebo jsou pfipadné
odchylky zajistény derivaty. Pro fond tedy nevyplyva ze zmény Urokovych sazeb Zadné
riziko.

Majetek fondu k 31. 12. 2019 se skladal ze 41,52 % z finan¢nich prostfedkd
deponovanych na béznych, resp. terminovanych Uctech vedenych v CZK, déle pak
7z 13,56 % z puljcek nemovitostnim spolecnostem, 42,87 % bylo tvofeno ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech a 2,05 % cennymi papiry. Fond ke stanovenému datu
nepfijimal od investor( jinou ménu, nez je ména CZK.

Ve sledovaného obdobf mél fond zfizené bankovni Uty a terminované vklady
u renomovanych bankovnich Ustavd operujicich na ceském trhu, a to zejména
za Ucelem plInéni limitd fondu a zajisténi zhodnoceni likvidnich aktiv, které je fond
povinen drZet. Penézni zdroje byly alokovény v zavislosti na nabizeném Uroku, planu
budoucich akvizic a planu vydavani podilovych listd a odkupl. Veskeré operace byly
provadény v souladu s limity fondu dané legislativou.

Riziko Uvérové a protistrany mUZe spocivat zejména v tom, Ze subjekty, které maji
platebni zdvazky v0c&i fondu (napf. ndjemci nemovitosti, dluznici z investi¢nich
nastrojl apod.) nedodrzi svlj zadvazek. V prabéhu roku 2019 nedoslo k selhani

protistrany v okamziku vypofadani transakce ani v jiné situaci. V pribéhu obdobi
fond prlbézné monitoroval situaci na bankovnim trhu. Dle dostupnych informaci
se bankovni trh v Ceské republice zda jako zdravy a dostatec¢né likvidni. Z tohoto
dlvodu byla pravdépodobnost platebni neschopnosti viech bank vyhodnoce-
na jako velmi nizkd. V soucasné dobé nemovitostni spole¢nosti fondu cerpaji Gvéry
od renomovanych bankovnich Ustavl operujicich na ceském trhu. V pribéhu
sledovaného obdobi nehrozilo, Ze by z dlvodu platebni neschopnosti banky doslo
k zesplatnénf uveérd. | pro nasledujici obdobi zUstava toto riziko velmi nizké.

Riziko tykajici se madlo likvidni ¢asti portfolii fondu. Toto riziko se fidi aktivnim
sledovanim vyvoje vydavani a odkupovani cennych papirt kolektivniho investovani,
udrzovanim tzv. likvidnich polstafd a vedenim systému a postupd fizeni likvidity.
Na zakladé zadosti podilnikd jsou na Ucet fondu odkupovany jeho podilové listy.
Pro ten Ucel je ve fondu vytvofena dostatecna likvidni rezerva pro vypofadavani
odkupl. Wse likvidnich aktiv k 31. 12. 2019 je tvofena z 41,5 % fondového kapita-
lu (min. je 20 %), tzn. Ze likviditu fondu Ize povazovat za dostatecné vysokou, aby
zvladla pokryt i mimofadné vysoké mnozstvi zadosti o odkup podilovych listd fondu.
Ve sledovaném obdobi mnozstvi vydanych podilovych listd mnohondsobné prevysilo
mnozstvi odkoupenych podilovych listl. Povahu a sloZenf dal3ich aktiv v portfoliu fondu
Ize taktéz zpravidla povazovat za dobfe likvidni, neohrozujici za standardnich okolnosti
schopnost dostat finan¢nim zavazkdm v ur¢ené dobé.

44, Obecné informace o pobidkach

Obhospodafovatel a administrdtor fondu wvyuzivé k distribuci podilovych listd
investi¢ni zprostfedkovatele, jimZ vyplaci provize stanovené zpravidla procentem
z Uplaty, kterou investi¢ni spole¢nost pfijima od fondu za vykon ¢innosti obhospo-
dafovani a administrace fondu, a dale procentem ze vstupnich poplatkdl z jimi zpros-
tfedkovanych investic, pficemz investi¢ni zprostfedkovatel mze svym zaméstnanclim
¢i osobam v obdobném pravnim vztahu poskytovat penéZité ¢i nepenézité plnént.

Obhospodafovatel a administrator fondu svym zaméstnanclm ¢i osobdm v obdob-
ném pravnim vztahu, zejména investi¢nim zprostifedkovatelim, s kterymi spolupracuje,
mUZe poskytnout nepenézité plnéni formou slevy ze vstupnich poplatkd z investic do
Fondu.
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45, Opatieni k zamezeni stret zajmu

K zamezeni stretl zajmU pfijal obhospodafovatel a administrator Fondu politiku stfetd
zajmd, kterd je dostupnéa na https://c.investika.cz/files/politika-stretu-zajmu_new.pdf

A
vy 9
) /
i / {
Petr Cizek Milan RaZicka

predseda predstavenstva,

INVESTIKA, investi¢ni spolec¢nost, a.s.

mistopredseda pfedstavenstva,
INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.
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iINVESTiIKA

REALITNi FOND, OTEVRENY PODILOVY FOND




Ministerstvo financi Ceské republiky . . INVESTIKA realitni fond, otevieny . &l 31.12.2019 31.12.2018
Vyhlagka 501/2002 Sb. Obchodni firma: podilovy & Aktiva Fad- - - —
ze dne 6. listopadu 2002 tis K¢ ku Hiruba OPravneé s castka o
a b castka polozky 3 castka
C
Sidlo: U Zvonarky 291/3, Praha 2 1 2 4
Hamileide: 0 8 Uéasti s rozhodujicim vlivem 18 2327433 0 2327433 825438
predmét podnikani: kolektivni investovani ztoho: v bankach 19 0 0 0 0
okamzik sestaveni Uéetni zavérky: 06.04. 2020 9 nehmotny majetek 21 0 0 0 0
ROZVAHA z toho: a) zfizovaci vydaje 22 0 0 0 0
31.12.2019 .
b) goodwill 23 0 0 0 0
5 _ gislo 31.12.2019 31.12.2018
¢ Aktiva o - - Clets ¢) ostatni dlouhodoby 0 0 0 0
tis K¢ i ubd - Opravné .o eastka St nehmotny majetek
a b Castka polozky 3 Castka
C 1 2 4 10 Dlouhodoby hmotny majetek 25 0 0 0 0
Pokladni hotovost a vklady 1 0 0 0 0 z toho: pozemky a budovy pro provozni 2% 0 0 0 0
u centralnach bank ¢innost
Statni bezkuponové dluhopisy ostatni dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0
2 aostatni cenné papiry pfijimané 2 0 0 0 0 L
centralni bankou k refinancovani 11 Ostatni aktiva 28 4042 0 4042 718
vtom: a)vydané vladnimi institucemi 3 0 0 0 0 1o Pohledavky zupsaného zékladniho 29 0 0 0 0
kapitalu
) B < L v v O 13 Néklady a piijmy pfistich obdobi 30 0 0 0 0
Pohledavky za bankami a druzstevnimi 1371
3 Zaloznami I fleesriak eI 636 Aktiva celkem 31 5429077 0 5420077 2 ggg
vtom: a) splatné na pozadani 6 2252953 2252953 1371636
b) ostatni pohledavky 7 0 0 0 0
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 8 733333 0 733333 630913
vtom: a)splatné na pozadani 9 0 0 0 0
b) ostatni pohledavky 10 733333 0 733333 630913
5 Dluhové cenné papiry 11 0 0 0 0
vtom: a)vydané vladnimiinstitucemi 12 0 0 0 0
b) vydané ostatnimi osobami 13 0 0 0 0
6 Akcie, podilové listy a ostatni podily 14 111316 0 111316 0
7 Uéasti s podstatym vlivem 15 0 0 0 0
z toho: v bankach 16 0 0 0 0
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N

Pasiva ¢islo 31.12.2019 31.12.2018 C. Pasiva cislo 31.12.2019 31.12.2018
tis K¢ radku tis K¢ radku
b C 6 7 a b 4 6 7

Zévazky vici bankam a druzstevnim zaloznam 31 0 0 13 Ocenovaci rozdily 64 371107 153 989

vtom: a)splatné na pozadani 32 0 0 z toho: a) z majetku a zavazki 65 0 0

b) ostatni zavazky 33 0 0 b) ze zajistovacich derivatl 66 0 0

Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 34 0 0 c)’z pFe.E)oétu cizoménovych zajistovacich finan¢nich 67 0 0

v tom: a) splatné na pozadani 35 0 0 nastroju

[ — 37 0 0 14 ?:cl;cZ)I’zcdhéLebngozki;k nebo neuhrazena ztrata z pred- 68 19602 11275

Zavazky z dluhovych cennyich papiri — 0 0 15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 69 -7 271 -8326

v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 43 0 0 Vlastni kapital celkem 5137108 2570307

b) ostatni zavazky z dluhovych cennych papirQ 44 0 0 Pasiva celkem 70 5429077 2828705
Ostatni pasiva 45 291 811 258 338
Vynosy a vydaje pristich obdobi 46 158 60
Rezervy 47 0 0
v tom: a) na diichody a podobné zavazky 48 0 0
b) na dané 49 0 0
c) ostatni 50 0 0
Podtizené zavazky 51 0 0
Cizi zdroje celkem 291 969 258 398
Zakladni kapital 52 0 0
z toho: a) splaceny zékladni kapital 53 0 0
b) vlastni akcie 54 0 0
Emisni azio 55 0 0
10 Rezervnifondy a ostatni fondy ze zisku 56 0 0
v tom: a) povinné rezervni a rizikové fondy 57 0 0
b) ostatni rezervni fondy 59 0 0
¢) ostatni fondy ze zisku 60 0 0
Rezervni fond na nové ocenéni 62 0 0
12 Kapitalové fondy 63 4792874 2435919
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Ministerstvo financi Ceské republiky . : INVESTIKA realitni fond, otevieny = s ¢islo Hruba Opravné
Vyhlagka 501/2002 Sb. Obchodni firma: podilovy fond i t'SbKC tadku  Estka polozky
ze dne 6. listopadu 2002 d 1 2
Sidlo: U Zvonarky 291/3, Praha 2 Odpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek k
! 11 hmotnémua 20 0 0
identika¢ni ¢islo: 0 nehmotnému majetku
predmét podnikani: kolektivni investovani Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkam,
okamzik sestaveni Uéetni zavérky:  06.04.2020 12 cennym papirim a 21 0 0
. . zarukam, vynosy z dfive odepsanych pohledavek
VYKAZ ZISKU A ZTRATY YIRS DO
0 Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k
y - s 13 pohledavkéam, cennym 22 0 0
C. tis K¢ B0 prube Opravné papiriim a zarukam
a b radku castka polozky
C 1 2 14 Rozpusténi opravnych polozek k ti¢astem s rozhodujicim 23 0 0
1 Vynosy z Urokd a podobné vynosy 1 67 799 23 464 = [ I R
i @ . . Ztraty z prevodu Ucasti s rozhodujicim a podstatnym
z toho: uroky z dluhovych cennych papirt 2 0 0 s vlivem, tvorba a pousiti o o o
2 Naklady na uroky a podobné naklady 3 0 0 opravnych polozek k Gi¢astem s rozhodujicim a podstat-
nym vlivem
z toho: ndklady na uroky z dluhovych cennych papird 4 0 0 Y
i . . 16 Rozpusténi ostatnich rezerv 25 0
3 Vynosy z akcii a podilt 5 0 0
17 Tvorba a pouziti ostatnich rezerv 26 0
v tom: a) vynosy z Ucasti s podstatnym vlivem 6 0 0 . L L .
18 Podil na ziscich nebo ztratach ucasti s rozhodujicim nebo 27 0 0
b) vynosy z Ucasti s rozhodujicim vlivem 7 0 0 podstatnym vlivem
c) ostatni vynosy z akcii a podilti 8 0 0 19 Zisk rlel?o ztrata za ucetni obdobi z bézné cinnosti pied 28 7271 8326
2 . - zdanénim
4 Vynosy z poplatki a provizi 9 3112 69
n . 23 Dan z prijma 32 0 0
5 Naklady na poplatky a provize 10 1574 1017
. i .. i 24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 33 -7 271 -8 326
6 Zisk nebo ztrata z financnich operaci 11 7 370 402
7 Ostatni provozni vynosy 12 0 0
8 Ostatni provozni naklady 13 0 0
9  Spravni naklady 14 69 238 31244
v tom: 15
a) naklady na zaméstnance 16 0 0
z toho: aa) mzdy a platy 17 0 0
b) ostatni spravni naklady 18 69 238 31244
Rozpusténi rezerv a opravnych polozek k dlouhodobému
10 hmotnémua 19 0 0
nehmotnému majetku
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Datova oblast BeTnaoRdeh!

Podrozvahové polozky Aktiva K31.12.19 minulé obdobi
Podrozvahova aktiva a pasiva A B 1 1
Hodnoty predané k obhospodarovéni 7 5745278 2 828 705
Poskytnuté zastavy 7 5429077 298 603
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Ministerstvo financi Ceské republiky Obchodni firma: INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyhlégka 501/2002 Sh.
ze dne 6. listopadu 2002

Sidlo: U Zvonarky 291/3, Praha 2

identikacni ¢islo:

predmét podnikani: kolektivni investovani
okamzik sestaveni Gcetni zavérky: 06. 04. 2020
koéd banky :

Pfehled o zménach vlastniho kapitalu
za obdobi od 1.1.2019do 31.12. 19

Zkladni Vlastni Emisni Rezerv. Kapital. Ocerov. Zisk Celkern
kapital akcie azio fondy fondy rozdily (ztrata)
Zustatek k 31.12.2018 0 0 0 0 2435919 153989 -19602 2570306
0
Zmény Ucetnich metod 0
Opravy zasadnich chyb 0
ﬁz;ﬁ\;x?ézcci;gy:\;)cenovaC| rozdily 217118 217118
Cisty zisk/ztrata za G¢etni obdobi -7 271 -7 271
Podily na zisku 0
0
Prevody do fond( 2356 955 2356 955
Pouziti fondt 0
Emise akcii 0
Snizeni zékladniho kapitélu 0
Nakupy vlastnich akcii 0
Ostatni zmény 0 0
Zistatek 31.12.2019 0 0 0 0 4792874 371107 -26 873 5137108
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INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Sidlo: U Zvonarky 291/3, Praha 2

ICO: 71508 678

Ptiloha fadné ucetni zavérky k 31.12.2019

(v celych tis. K¢)

Sestaveni Ucetni zavérky: 6. 4. 2020

1. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNi ZAVERKY

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond (,Fond” nebo ,Podilovy fond") byl
zalozen jako otevieny podilovy Fond spolecnosti INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.
(,Investi¢ni spolec¢nost”). Investi¢ni spole¢nost shromazduje na Ucet Fondu penézni
prostfedky vydavanim podilovych listd Fondu za Ucelem jejich poufZiti pro investovani.
Typicky investor, pro kterého je Podilovy fond urlen, je spise konzervativni, mize
disponovat pouze zdkladnimi 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 spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen,Z&kon").

Vydavani podilovych listd Fondu podilnikdim bylo zahdjeno dne 4. listopadu 2015

se stanovenim aktualni hodnoty podilového listu Fondu k 31. fijnu 2015. Podilové listy
jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry. Fond investuje v souladu s investi¢ni
politikou zejména do téchto produktd:

a) nemovitosti (v¢etné jejich pfislusenstvi) — nemovitosti v oblasti bytovych dom,
administrativnich budov, obchodnich a logistickych budov, budov cestovniho ruchu,
vsech druht pozemkd

Prislusenstvim nemovitosti jsou veéci, které nalezi Investi¢ni spole¢nosti (resp.
Podilovému fondu) jakozto vlastniku nemovitosti (véci hlavni) a jsou ji urceny
k tomu, aby byly s touto nemovitosti trvale uzivany. Pfislusenstvi nemovitosti musi
pfispivat k hodnoté nemovitosti a nesmi ji zatéZzovat nadbytecnymi naklady.

Standard pfislusenstvi musi byt pfiméfeny standardu nemovitosti. Pfislusenstvi pfed-
stavuje zejména mobiliar, vnitini technické vybaveni (sitové rozvody, klimatizace), apod.

b) nemovitostnich spole¢nosti (Ucasti v kapitdlovych obchodnich spole¢nostech)
ve vy$e zminénych oblastech uvedenych pod pism. a) bodu 2. ¢lanku VI. Statutu,

¢) likvidnich majetkovych hodnot, které predstavuij:

i. pohledavky na vyplatu penéznich prostfedkd z Uctu v Ceské nebo cizi méné
za CNB nebo centrdlni bankou jiného stitu nez je Ceskd republika, bankou
se sidlem v Ceské republice, zahrani¢ni bankou, kterd ma pobocku umisténou
v Ceské republice, a za dal$imi osobami uvedenymi v § 72 odst.2 Zékona s dobou do
splatnosti v délce nejvyse 1 rok;

ii. cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry vydavané fondem kolektivniho
investovani nebo srovnatelnym zahrani¢nim investi¢nim fondem, jestlize

- ma jeho obhospodafovatel povoleni organu dohledu statu, ve kterém ma
sidlo, a podléha dohledu tohoto orgédnu 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 papird a zaknihovanych cennych papird vydavanych
fondy kolektivniho investovani nebo srovnatelnymi zahrani¢nimi investi¢nimi
fondy,

- jsou tyto cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry odkupovény ve lhiité
kratdi nez 1 rok nebo je zajisténo, ze se cena téchto cennych papirll nebo
zaknihovanych cennych papirt na trhu uvedeném v § 3 odst. 1 pism. a) nafizeni
vlddy ¢ 243/2013 Sb,, o investovani investi¢nich fondl a technikdch k jejich
obhospodafovani, v platném znéni (dale jen ,Nafizeni”) vyznamné neodchyluje
od jejich aktualni hodnoty;
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iii. cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry vydavané fondem kvalifikovanych
investorll nebo srovnatelnym zahrani¢nim investi¢nim fondem, a to za splnéni
nasledujicich podminek:

- obhospodatuje-li tento fond kvalifikovanych investord nebo srovnatelny
zahrani¢nf investi¢ni fond obhospodafovatel opravnény prfesahnout rozhodny
limit,

- Ize-li tento fond kvalifikovanych investorl nebo srovnatelny zahrani¢ni
investi¢ni fond nabizet v Ceské republice a

- investuje-li tento fond kvalifikovanych investorl nebo srovnatelny zahrani¢ni
investi¢ni fond podle svého statutu nebo srovnatelného dokumentu pouze
do véci, které Ize nabyt do jménf Podilového fondu;

iv. statni pokladni¢ni poukdazky, poukazky CNB a srovnatelné néstroje penézniho
trhy;

v. dluhopisy a obdobné zahrani¢ni cenné papiry, které jsou pfijaty k obchodovani
na trhu uvedeném v § 3 odst. 1 pism. a) Nafizeni a maji zbytkovou dobu do dne
splatnosti krat$i nebo rovnu 3 rokm.

Investi¢ni politika Fondu spociva zejména v aktivnim pfistupu k obhospodafovani
majetku Fondu a v fizeni trzniho rizika portfolia Fondu. Déle také v dostatecné
minimalizaci investi¢niho a kreditniho rizika prostfednictvim diverzifikace majetku
ve Fondu a vybérem investi¢nich nastroji s prislusnym kreditem. Investi¢ni cile
a zpUsob investovani, zasady hospodafeni s majetkem a dalsi principy ¢innosti Fondu
se fidi statutem Fondu.

Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s. (dale téz jako ,Depozitai”).

Vybor odbornikii
Whbor odbornik{ je specidinim organem Investi¢ni spole¢nosti zfizenym ve vztahu k Fondu.

VWbor odbornikd je povinen mimo jiné minimalné dvakrat ro¢né urcit hodnotu nemov-
itosti v majetku Podilového fondu a nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti,
na kterych mé Podilovy fond Ucast, a zabezpecit ur¢eni hodnoty Ucasti Podilového
fondu v nemovitostnich spole¢nostech.

Charakteristika a hlavni aktivity

Podilovy fond v ramci investic do nemovitostnich aktiv investuje zejména do nemo-
vitosti vcetné jejich pfislusenstvi a nemovitostnich spole¢nosti v jakémkoli ze seg-
mentl realitniho trhu (administrativa, sklady a logistika, multifunkéni centra, maloob-
chod, reziden¢ni objekty, hotely, parkovisté, volnocasové aktivity, pozemky, pozemky
s instalovanymi technologiemi pro vyrobu energie z obnovitelnych zdrojd ener-
gie apod.) na Uzemi rlznych statd svéta, predeviim viak na tUzemi Ceské republiky
a Slovenské republiky, resp. na Uzemf daldich ¢lenskych statl OECD, které maji pfi
fadném hospodafeni pfinaset pravidelny, dlouhodoby vynos ve prospéch majetku
Podilového fondu nebo které maji pfinést zisk z prodeje ve prospéch majetku
Podilového fondu. Pfislusenstvi predstavuje zejména mobiliar, vnitinitechnické vybaveni
(manipula¢ni technika) zafizeni technického zdzemi (klimatizace, sitova vedeni),
vnitini vybaveni, apod. U¢etni zavérka byla pfipravena na zékladé ucetnictvi vedeného
v souladu se zdkonem ¢ 563/1991 Sb., o Uletnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisy,
a piislusnymi zakony, nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice. Zavérka
byla zpracovana na principech nepfetrZitého trvani tcetni jednotky, casového rozliseni
naklad a vynost a historickych cen, s vyjimkou vybranych finan¢nich nastrojl ocero-
vanych redlnou hodnotou.

Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢ 501/2002 Sb., kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢ 563/1991 Sb, o Uletnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist, pro uUcetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finan¢nimi
institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich predpisd, kterou se stanovi
usporadani a obsahové vymezeni poloZek Ucetni zavérky a rozsah Udajd ke zvefejnéni
pro banky a nékteré finan¢ni instituce.

Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana.
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2. DULEZITE UCETNI METODY

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepietrzittho a casove
neomezeného trvani Ucetni jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi
ddlezitymi Ucetnimi metodami:

(a) Den uskutecnéni tcetniho pfipadu

V' Zzavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu
zejména den vyplaty nebo pfevzeti obéZiva, den ndkupu nebo prodeje valut, deviz,
popf. cennych papirQ, den provedeni platby, popf. inkasa z uctu klienta, den pfipsani
(valuty) prostfedkl podle zpravy doslé od banky, den sjednani a den vyporadani
obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. Uvérového pfislibu,
den pfevzeti hodnot do Uschovy.

Ucetni piipady nadkupu a prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym terminem dodanf (spo-
tové operace) a dale pevné terminové a opcni operace jsou od okamziku sjednani
obchodu do okamZiku vypofadani obchodu zauctovany na podrozvahovych Uctech.

Finan¢nf aktivum nebo jeho ¢ast Investi¢ni Fond oductuje 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 zanik-
nou nebo se téchto prav vzda.

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

Majetek a dluhy Podilového fondu se ocenuji redlnou hodnotou podle mezindrodnich
Ucetnich standardl upravenych pravem Evropské unie. Stanoveni redlné hodnoty
majetku a dluh( Podilového fondu je provadéno v souladu s postupy stanovenymi
prislusnymi pravnimi pfedpisy.

Ocenovani majetku a dluhd v Podilovém fondu je provddéno k poslednimu dni
kalendafniho mésice, neni-li ve Statutu uvedeno jinak.

Nemovitosti v majetku Podilového fondu nebo v majetku nemovitostni spolec¢nosti

jsou ocenovany minimalné dvakrat ro¢né v souladu s Ucelem jejich provozovani nebo
jejich dalsiho prodeje.

(c) Majetkové ticasti v nemovitostnich spole¢nostech
Ocenovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti ovlddanych Fondem

Pro Ucely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich
spole¢nostf vychazf vybor odbornikl z pofizovaci ceny nemovitosti nebo posledniho
posudku znalce. Zplsoby metod pro stanovovani pfedmétnych hodnot, které pouZije
vybor odbornikd, musi vychazet z piislusnych pravnich predpisd, zejména vyhlasek CNB.

Ocenovani ucasti v nemovitostnich spole¢nostech
Redlnd hodnota Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je ur¢ena minimalné dvakrat
rocné vyborem odbornikl ¢i je jeji urceni zabezpeceno vyborem odbornikd jinak.

Pfi stanoveni redlné hodnoty majetkovych Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech
se pfi prvnim ocenéni vychazi z pofizovaci ceny nemovitosti. Nasledné ocenénf majet-
kovych Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech se provadi na zakladé ocenéni nemo-
vitosti posudkem znalce. Do prvniho stanoveni redlné hodnoty majetkovych ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech je redlnou hodnotou pofizovaci cena Ucastf.

Hodnota podilu v nemovitostni spole¢nosti je stanovovana na zdkladé vyse
vlastniho kapitalu nemovitostni spolec¢nosti upraveného o rozdil Uc¢etni zastatkové ceny
dlouhodobého hmotného majetku a hodnoty nemovitosti stanovené znalcem (nebo
vyborem odbornikd) a déle upraveného o odlozenou dan v pfipadé, kdy bude real-
izovana v dlouhodobém ¢asovém horizontu (za déle nez 10 let) a dale se zohlednénim
Casového rozlideni ndjemnich pobidek, které nejsou soucasti casového

rozlisenf aktiv a pasiv.
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Vypocet:
+ vlastni kapital spole¢nosti
- Ucetni zUstatkova cena dlouhodobého hmotného majetku (nemovitost a jeji
soucasti; v urcitych pfipadech mohou byt soucasti nemovitosti i dlouhodoby
nehmotny majetek)
+ hodnota nemovitosti coz jest:
a) od pofizeni do data ocenéni vyborem odbornikd skute¢né zaplacena kupni cena
zvy$ena o pfipadné vedlejsi ndklady pofizent;
b) od data stanoveni hodnoty nemovitosti vyborem odbornikd (pfipadné
znaleckym posudkem)
- odloZend danova pohledavka (pfi jeji realizaci za vice jak 10 let nebo pfi riziku jejiho
neuplatnéni, ve vysi, ve které byla zohlednéna pfi vypoctu kupni ceny)
+ odloZeny danovy zavazek (pfi jeho realizaci za vice jak 10 let, ve vysi, ve které byl
zohlednén pfi vypoctu kupni ceny)
- asové rozliseni aktivni, které se tyka najemnich pobidek.

Ucetni zUstatkové cena (hodnota) nezahrnuje nezafazené polozky dlouhodobého
majetku. Odlozena danova pohledavka nebo zdvazek z majetku je vzdy povazovana
za realizovatelnou za vice jak 10 let bez ohledu na dobu realizace a odloZena danova
pohledavka nebo zdvazek ze zajistovacich ndastrojl, zajistovaciho Ucetnictvi jsou vzdy
povazovany za kratkodobou s realizacf do 10 let.

Pouziti odhadi

Odhady a pfedpoklady, které jsou pouzity pfi ocenovani nemovitosti v majetku nemo-
vitostnich spole¢nosti ovladanych Fondem a dale pfi ocefovani Ucasti Fondu v téchto
nemovitostnich spole¢nostech, jsou zaloZzeny na informacich dostupnych k datu
ocenéni. Mezi odhadované parametry vstupujici do ocenéni patfi odhady budoucich
penéznich tokd plynoucich z nemovitosti, tj. zejména odhad udrZitelného vynosu
z ndjemného a souvisejicich nakladl, odhad rizika ztraty z najemného ¢&i odhad trzni
pozadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru vstupujictho do vynosové metody
ocenovani.

V dusledku zvysené volatility mize byt Fond vystaven vyssimu riziku, zejména

ve vztahu k nejistoté spojené s moZznym snizenim hodnoty aktiv a budoucimu vyvoji
na trhu. Ucetni zavérka je sestavena na zakladé soucasnych nejlepsich odhadd
s vyuzitim viech pfislusnych a dostupnych informaci k datu sestaveni Ucetni zavérky.

Uétovani o Gcastech v nemovitostnich spoleénostech

PFi prvotnim zachyceni jsou Ucasti v nemovitostni spole¢nosti zachyceny v pofizovaci
hodnoté, kterd zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou
Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech vykazany v redlné hodnoté.

Majetkové Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech jsou vykdzany v redlné hodnoté
na zvlastnim radku rozvahy,Ucasti s rozhodujicim vlivem”,

Pfecenéni Uclasti v nemovitostnich spole¢nostech véetné pfepoctu cizich mén
je vykdzano v pasivech nemovitostniho fondu v polozce ,Ocenovaci rozdily z majetku
a zavazk(" ve vysi snizené o pfislusny odloZeny danovy zavazek.

V pfipadé trvalého snizeni hodnoty Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je snizeni
vCetné pfepoctu cizich mén vykazdno ve vykazu zisku a ztraty nemovitostniho fondu
fadku,Zisk nebo ztrata z operaci s cennymi papiry a Uc¢astmi".

Vazané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spolecnosti je obvykle deponovéna na vazaném
Uctu do doby splnéni odkladacich podminek sjednanych pfi transakci. V pfipadé,
Ze vazany Ucet je veden na jméno Podilového fondu, Uctuje se o zUstatku na ném
jako o penézich na Uctech Fondu a vykazuje se v poloZce ,Pohledavky za bankami’,
pficemz v pfiloze k finan¢nim vykazdm je zUstatek na ném vykazan oddélené.V pfipadé,
Ze vazany Ucet je veden na jméno tieti osoby, pfipadné se nachazi u tfetich

stran (banka jind neZ banka, u niz ma& Fond vedeny Ucty, notafska Uschova), Uctuje
se o zUstatku na ném jako o pohledavce a je vykazan v polozce ,Ostatni aktiva”
V pfiloze k financnim vykazim je pak vykdzan oddélené.

Zaroveri Fond Uctuje o zavazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spole¢nosti,
tj. 0 zavazku ve vysi z0statku na vazaném Uctu, a to aZz do okamziku, kdy je bud
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dohodou s kupujicim pGvodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti snizena, nebo
kdy dojde ke spInéni odklddacich podminek a penize jsou z vazaného Uctu vyplaceny,
tj. je uhrazena plvodni kupnf cena nemovitostni spole¢nosti.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti

Néklady pffimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti zahrnuji zejména
naklady na pravni, danovou a technickou due diligence, pravni a dafiové poradenstvi pfi
strukturovanf akvizi¢nf transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizi¢nim dluhovym
financovéanim, naklady ocenéni nemovitosti a audit finan¢nich vykaz{ nemovitostnich
spole¢nosti.

Vyse a rozdéleni ndkladd souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti
je provadéno pfi pocate¢nim zauctovani nemovitostni spole¢nosti v Ucetnictvi Fondu
v pofizovaci hodnoté.

(d) Ostatni aktiva

Fond v roce 2019 neeviduje pohledavky z obchodniho styku po splatnosti.

(e) Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji Uvéry poskytnuté nemovitostnim
spole¢nostem ovladanym Fondem.

tis. K& USr;):t());/é Castka
BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. 4% 69 745
BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. - Groky 3783
BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. 4% 83850
BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. - Groky 216
BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. 4% 8850
BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0. - Uroky 216
Circle Logistic s.r.o. 6,5% 44 000
Circle Logistic s.r.o. - roky 392
INVESTIKA alfa, s.r.o. 8% 129 996
INVESTIKA alfa, s.r.o. - roky 16 100
INVESTIKA beta, s.r.o. 4% 24787
INVESTIKA beta, s.r.0. - roky 14 472
INVESTIKA gama, s.r.0. 4% 42 000
INVESTIKA gama, s.r.o. - iroky 2176
INVESTIKA KE4, s.r.o. 7% 146 108
INVESTIKA KE4, s.r.o. - troky 4511
MOLO Lipno Residence s.r.o. 3,5% 59963
MOLO Lipno Residence s.r.o. - iroky 413
NRE Avenir s.r.o. 6% 82937
NRE Avenir s.r.o. - Uroky 4036
Pekarska Office, s.r.o. 8% 55236
Pekarska Office, s.r.o. - roky 14 546
Celkem 733333

Dle Smlouvy o Uvéru ze dne 31. 8. 2016 byl spolecnosti Pekafska Office, s.r.o. poskytnut
aver ve vysi 2 174 tis. EUR.

Dle Smlouvy o Uvéru ze dne 6.3.2019 byl spole¢nosti NRE Avenir s.r.o. poskytnut Gvér ve
vysi 3 264 tis. EUR.

Dle Smlouvy o Uvéru ze dne 18.7.2019 byl spole¢nosti INVESTIKA KE4, s.r.o. poskytnut
uveér ve vysi 5 750tis. EUR.
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Splatnost tis. K¢
Do 1 roku 0

1-5 let 715 201
Nad 5let 18 132
celkem 733333

(f) Pfepocet cizi mény

Pro prepocet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny
ke dni UcCetnf transakce. Aktiva a pasiva penézité hodnoty v zahrani¢ni méné jsou
k rozvahovému dni pfepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé pfecenovanim majetku a zavazk( Uctovanych v cizich ménach
se UCtuji na ucty naklad nebo vynosu.

(g) Zdanéni

Danovy zéklad pro dan z pfijmU se propocte z vysledku hospodafeni bézného uUcet-
niho obdobi pfipoctenim danové neuznatelnych naklad® a odec¢tenim vynosu, které
nepodl|éhaji dani z pfijmd, které je dale upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty.

OdloZend dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a dafiovou hodnotou
aktiv a zavazkd s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi.
O odloZené danové pohledavce se Uctuje pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost
0 jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich. V podminkach Fondu
vznikd odloZend dan zejména z titulu zmény ocenéni dlouhodobého majetku.

3.ZMENY UCETNiICH METOD

Dodlo ke zméné vykazovani nakladl na obhospodafovani a administraci Fondu
a podobnych nakladd, které byly v minulém Ucetnim obdobi vykazany jako ,Naklady
na poplatky a provize” jsou v Ucetnf zavérce 2019 vykdzany jako ,Ostatni spravni
naklady"Vzavérce 2018 byly vykadzany,Naklady na poplatky a provize”ve vysi31 191 tis. K&
(roce 2019 jsou v minulém obdobf vykazany ve vysi 1 017 tis. K&) a ,Ostatni spravni
naklady” ve vysi 1 070 tis. K& (roce 2019 jsou v minulém obdobi vykazany ve vysi
31 244 tis. K¢).

4. CISTY UROKOVY VYNOS

tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi
Vynosy z trok 0 0
zvkladd 31161 3738
zuvérd 36638 19726
Ostatni 0 0
Naklady na droky 0 0
zvkladd 0 0
zuvérd 0 0
Ostatni 0 0
Cisty urokovy vynos 67 799 23 464

5. NAKLADY A VYNOSY NA POPLATKY A PROVIZE

(h) Polozky z jiného ucetniho obdobi a zmény uéetnich metod tis. K& bézné obdobi arfinulle alaelals
ostatni poplatky 195 201
Vroce 2019 doslo k Uprave vykazani nakladl na obhospodarovani, administraci Fondu  pepoxzitaisky poplatek 1379 816
a podobnych nakladl v minulém obdobi. Plvodné bylo vykazédno na fadku Naklady na  celkem 1574 1017
poplatky a provize, nyni pfesunuto na Ostatni spravni naklady. vynosy z poplatkd a provizi 3112 69
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tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi . . . . Vlastnicky Z3kl. Kapital .
Nazev spolecnosti Sidlo dil /v OR Datum akvizice
vynosy z poplatkll a provizi 3112 69 RS CE[EREIY
) o L . ‘ BOHEMIA REAL U Zvonarky o
Dle smlouvy o vykonu funkce depozitére, kterou vykonava Ceska spofitelna a.s. je dle  ESTATE sro. 291/3,12000 Praha2 | 00% 10000tis. K¢ 26.7.2017
smlouvy Uctovan meési¢ni poplatek. inska
4 Pop Circle Logistics s.r.o. OIS &) 257 67% 10 tis. K¢ 7.6.2019
120 00 Praha 2
6. SPRAVNI NAKLADY Galerie Butovice U Zvonarky 0 e
oro. 201/3,120 00 Praha 2 190% 200 tis. K¢& 17.10.2019
oy Uy ; o . U Zvonarky o sy
tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi INVESTIKA alfa, s.r.o. 291/3, 120 00 Praha 2 100% 300 tis. K¢ 9.4.2108
Ostatni spravni naklady 113 5 INVESTIKA beta, U Zvonaiky 100% £ 000 ti. K 25 2018
Odmeény vybor odbornik 85 110 S.r.o. 291/3, 120 00 Praha 2 ° ’ o
I?ravm poradenstvi 220 524 INVESTIKA gama, lngZ1\;§n$2rI(<)y00P s 100% 200 tis. K& 3.8.2018
Ucetni a dafiové poradenstvi 597 431 S0k ' LEELfLE
Uplata za obhospodatovéni 66 246 29312 U Zvonarky 0 o K
,P p INVESTIKA KE4, s.r.o. 291/3, 120 00 Praha 2 100% 210 tis. K& 15.4.2019
Uplata za administraci 1977 862 T 7 e
1pNo vonarky 0 a s
Celkem 69238 31244 Residence s.r.o. 291/3, 120 00 Praha 2 L) LS el
) o o o S . NRE Avenir s.r.o. 3921‘;‘3’“?2“?00 brahag 100% 210 tis. K& 20.6.2019
Uplata Investi¢ni spolec¢nosti za obhospodafovani a administraci Fondu je stanovena ' It
ve vysi 1,7 % p.a. (Uplata za obhospodafovéani) a 0,05 % p.a. (Uplata za administraci) Pekafska Office, 3921‘;;’“15’2*53’00 brahay 100% 32003 tis. K& 31.8.2016
, ., S.I.0. iy rana
z hodnoty fondového kapitalu Fondu.
Trzni hodnota Ucasti (v tis. K&):
Fond nemél v roce 2019 Zadné zaméstnance.
Nazev spolecnosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
7. POHLEDAVKY ZA BANKAMI Trzni hodnota k 31.12.2018 260 962
Prirdstky -13 025
tis. K¢ 31.12.2019 31.12.2018 Zména trzniho ocenéni 12683
ZUstatky na béznych uctech 2252953 1371636 Trzni hodnota k 31.12. 2019 260620
Celkem 2252953 1371636
Nazev spolecnosti Circle Logistics s.r.o.
8. UCASTI S ROZHODUWJICIM VLIVEM Trzni hodnota k 31.12.2018 0
PrirGstky 13312
Fond vlastnil k 31. 12. 2019 podily v téchto nemovitostnich spole¢nostech. Podily ~ Zména trzniho ocenéni 46 097
spole¢nosti Pekatska Office, s.r.o, INVESTIKA alfa, s.ro., Galerie Butovice s.r.o, INVESTIKA ~ Trzni hodnota k 31.12. 2019 59409
beta, s.r.o., INVESTIKA KE4, s.r.o., NRE Avenir s.r.o. jsou zastavené ve prospéch bank finan-
cujici tyto spole¢nosti.
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Nazev spolecnosti

Trzni hodnota k 31.12.2018
Prirdstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31.12. 2019

Nazev spolecnosti

Trzni hodnota k31.12.2018
Prirdstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31.12. 2019

Nazev spolecnosti

Trzni hodnota k31.12.2018
PrirGstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31.12.2019

Nazev spolecnosti

Trzni hodnota k31.12.2018
PrirGstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31.12.2019

Nazev spole¢nosti

Trzni hodnota k31.12.2018
Prirdstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31.12. 2019

Galerie Butovice s.r.o.
0

890 210

53 546

943 756

INVESTIKA alfa, s.r.o.
148 386

9152

39292

196 830

INVESTIKA beta, s.r.o.
217 549

19 449

51499

288 497

INVESTIKA gama, s.r.0.
48 211

2140

1172

51523

INVESTIKA KE4, s.r.o.
0

47 967

3595

51562

Nazev spolecnosti

Trzni hodnota k 31.12.2018
PrirGstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31.12. 2019

MOLO Lipno Residence s.r.o.
0

219 883

15276

235159

S koupf spole¢nosti MOLO Lipno Residence s.r.o. jsou spojené jesté podminéné zavazky
ve vysi 38 400 tis. K¢, které budou uhrazeny v budoucnu po splnénf ur¢itych podminek

Nazev spole¢nosti

Trzni hodnota k31.12.2018
PrirGstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31. 12. 2019

Nazev spole¢nosti

Trzni hodnota k 31.12.2018
PrirGstky

Zména trzniho ocenéni
Trzni hodnota k 31.12. 2019

NRE Avenir s.r.o.
0

18438

52153

70591

Pekarska Office, s.r.o.
150217

5732

13536

169 485

9. AKCIE, PODILOVE LISTY, OSTATNI PODILY

Fond eviduje nakoupené podilové listy v hodnoté 111.316 tis. K& ve fondu DYNAMIKA,

otevieny podilovy fond.

10. OSTATNI AKTIVA

tis. K&
Ostatni pohledavky
Celkem

31.12.2018
718
718
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11. OSTATNI PASIVA

tis. K& 31.12.2019 31.12.2018
Ostatni zavazky 12127 4132
Odlozeny danovy zavazek 19252 8105
Zavazky z vkladd podilnikd 260432 246 102
Celkem 291 811 258 339

12.VYNOSY A VYDAJE PRiSTiCH OBDOBI

Vydaje pfistich obdobi pfedstavuji nevyfakturované sluzby za statutarni audit r. 2019
60.tis K& a vnitfni audit 98 tis.KE.

13. KAPITALOVE FONDY, EMISNi AZIO

Prehled zmén kapitdlového fondu

tis. K¢ Pocet podilovych Jmenovita hodnota Emisni aZio/disazio
listd (v tis. ks) (v tis. K¢) (tis. K¢)

zGstatek k 31.12.2018 2204 302 2435919 0

podilové listy vydané 2136593 2535936 0

podilové listy odk- 150 331 178 981

oupené

zlstatek k31.12.2019 4 190 564 4792 874 0
Ovérovaci rozdily

tis. K¢ 31.12.2019 31.12.2018

Z prepoctu ucasti 390 359 162 094

Vliv odlozené dané -19 252 -8 105

Celkem 371107 153 989

14. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA
Z PREDCHOZIiCH OBDOBI

tis. K¢ Zisk/ztrata Nerozdéleny zisk
nebo ztrita

z predchozich

obdobi
Zlstatek k 31. 12. 2018 pred rozdélenim vysledku roku 2018 -11 275
Zisk/ztrata roku 2018 -8326
Navrh rozdéleni zisku roku 2018
Prevod do neuhrazené ztraty -8326
-19 601

15. DAK! Z PRIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/
POHLEDAVKA

O odlozené danové pohledévce z titulu uplatnitelnych danovych ztrat fond neuctuje
Z principu opatrnosti.

Fond Uctuje o odloZzené dani z docasného rozdilu z pfecenéni financ¢nich investic.

16. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Fond vykazoval k 31. prosinci 2019 hodnoty pfedané k obhospodafovani do spole¢nosti
INVESTIKA, investi¢ni spolec¢nost, a.s. ve vysi 5 429 077 tis. K.

17. POSKYTNUTE ZASTAVY

Fond vykazoval k 31. 12. 2019 v podrozvaze 1 720 721 tis. K¢ jako poskytnuté zastavni
pravona podilech nemovitostnich spolecnostech k zajisténi poskytnutych Cerpani
averd.
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18.VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Za spfiznénou osobu Ize povazovat INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost a.s. a nemovitostni
spole¢nosti, ve kterych Fond drZi viastnicky podil.

Pohledavky za spfiznénymi osobami 31.12.2019 31.12.2018
Uvér poskytnuty nemovitostni spole¢nosti 672472 605 448
Uroky z Gvéru poskytnuty nemovitostni spole¢nosti 60861 25 465
Celkem 733333 630913
Zavazky ke spfiznénym osobam 31.12.2019 31.12.2018
Uplata za obhospodafovani a administraci — Investi¢ni spole¢nost 7 391 3754
Celkem 7 391 3754

V obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 si obhospodarovatel fondu, spole¢nost
INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s., U¢toval za obhospodafovani fondu Uplatu ve vysi
66 246 306,92 K¢.

V obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 si administrator fondu, spole¢nost INVESTIKA,
investi¢ni spole¢nost, a.s., U¢toval za administraci fondu Uplatu ve vysi 1 976 629,47 K¢.

19. VYHODNOCENI RIZIK

a) Uvérové riziko

Néktera aktiva v majetku Podilového fondu s sebou nesou tzv. Gvérové riziko, ze emitent
nebo protistrana nesplni svij zavazek. Jako konkrétni pfiklad je mozno uvést nesplacent
dluhopisu. Toto riziko je mozno do urité miry eliminovat vybérem kredibilnich
‘emitentl pfislusnych aktiv.

b) Riziko nedostate¢né likvidity
Riziko nedostatecné likvidity je relevantni zejména u tfid aktiv, kde jejich zpenézeni
je obtizné jednak z dGivodu mélkosti trhu (nizké poptévce a nabidce) a jednak z dGivodu

z povahy aktiva danému delSimu ¢i technicky naro¢néjsimu zptsobu zpenézeni (typicky
nemovitosti). V krajnim pfipadé mdze dojit k situaci, ze Podilovy fond nebude schopen
vyhovét zadostem o zpétny odkup podilovych listl, nebo mize dojit k pozastaveni
zpétného odkupu podilovych listd.

Soucasti strategie fizeni rizik jsou i postupy Ffizeni likvidity. Likvidni majetkové hod-
noty musi tvofit minimalné 20 % hodnoty majetku Podilového fondu. Vzhledem
k charakteru trhu nemovitostf, které tvoff zasadni ¢ast majetku fondu, je tfeba upozornit
na skute¢nost, Ze v pfipadé prodeje nemovitosti co mozna nejvyhodnéji véetné ucinéni
prislusnych pravnich jednani je ¢asové zdlouhavy proces. V krajnim pfipadé mize riziko
likvidity vést az k likvidni krizi, coz mlze mit za dUsledek omezenf likvidity samotnych
podilovych listl pozastavenim jejich odkupu, a to az na dobu dvou let.

¢) Riziko vyporadani

Toto riziko je pfedstavovano zejména selhanim protistrany v okamzZiku vyporadani tran-
sakce. Tato rizika jsou minimalizovéna zejména obchodovanim na regulovanych trzich
s vyporadacimi systémy (clearing counterparties), vybérem kredibilnich protistran,
vypofadanim transakci s investi¢nimi nastroji v ramci spolehlivych vypofadacich
systémdl.

d) Trzni riziko

Vyvoj sménnych kursd a Urokovych sazeb ma vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira
tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podilového fondu vaci témtorizikim (napf.zména
trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné urokové sazby apod.). Tato rizika je viak mozno
do urcité miry eliminovat a fidit za pouZziti derivatd.

e) Ménové riziko
Ménové riziko spocivd v tom, ze hodnota investice mize byt ovlivnéna zménou
devizového kurzu.

f) Operacni riziko
Operacni riziko je riziko ztrdty majetku vyplyvajici z nedostate¢nych ¢&i chybnych
vnitfnich procesd, ze selhani provoznich systém ¢i lidského faktoru, popfipadé vliivem
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vnéjsich udalosti. Toto riziko mUze byt relevantni zejména ve vztahu k opatrovani
majetku Podilového fondu (vedeni pfislusnych evidenciinvesti¢nich nastrojd, opatrovani
majetku Depozitdfem a ostatni custody sluzby).

g) Riziko koncentrace

Riziko koncentrace znamenéa riziko ztraty vyplyvajici z koncentrace obchod s majetkem
Podilového fondu vici osobé, skupiné hospodarsky spojenych osob, statu, zemépisné
oblasti nebo hospodarskému odvéetvi. V pfipadé likvidnich majetkovych hodnot
Investi¢ni spole¢nost toto riziko snizuje diverzifikaci investic mezi rlzné emitenty
na zakladé jejich dikladného vybéru. S ohledem na skutecnost, ze majetek Podilového
fondu maji tvorit z nejvétsi ¢asti nemovitostni aktiva, mize zejména kolisani cen nemo-
vitostnich aktiv zpUsobit kolisdni hodnoty podilového listu Podilového fondu.

h) Riziko zruseni Podilového fondu

Ze zakonem stanovenych ddvodd mdze byt Podilovy fond zrusen z dlivodu pifemény
Podilového fondu, rozhodnuti CNB (napf. fondovy kapitadl nedosdhne hranice
1 250 000.EUR do Sesti mésicl od jeho vzniku), nebo, nebo z ddvodu Zadosti o odnéti
povoleni, zruseni Investi¢ni spolecnosti s likvidaci nebo rozhodnutim soudu. Ve sledo-
vaném obdobi nebylo rozhodnuto o odnéti povolenfk vytvofeni Fondu, o splynuti nebo
slouceni Fondu a o zruseni Investi¢ni spole¢nost. Béhem sledovaného obdobi nebylo
vydano rozhodnuti o Upadku Investicni spolecnosti , nebyl zamitnut insolvencni
navrh proto, ze by majetek Investi¢ni spolecnosti nepostacoval k Uhradé nakladd
insolvenc¢niho fizeni, a CNB nerozhodla o pfevodu obhospodafovani Fondu na jinou
investi¢ni spole¢nost.

20.VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Vroce 2020 se v Cing, Evropé i dalsich mistech svéta zacal masivné rozsifovat koronavirus,
diky kterému se jednotlivé staty rozhodly zavést nejriznéjsi restriktivni opatfeni. Rada
odvétvi je nasledky koronavirové epidemie velmi ochromena a v souc¢asné dobé neni
zfejmé, jak dlouho bude epidemie trvat. Rovnéz nenf v tuto chvili jisté, jaké konkrétni
dopady na ekonomiku, zejména pak dlouhodobé, bude epidemie mit. Z tohoto ddvodu
nelze v soucasné dobé plné posoudit viechny dulsledky této epidemie na situaci

Fondu a jeho finan¢ni pozici. Nelze pfitom zcela vyloucit i moznost, ze na zakladé
budouciho vyvoje mUZe mit situace negativni dopady i na Fond. | s ohledem vy3e
uvedené skutecnosti Investi¢ni spolecnost zvazila ji znamé potencialni dopady
epidemie koronaviru na ¢innost Fondu a dospélo k zavéru, ze ty nemaji vyznamny vliv
na predpoklad nepfetrzitého trvani Ucetni jednotky. Fond je pfipraven reagovat
na potenciondlné negativni vyvoj ekonomiky. Vzhledem k tomu byla Ucetni zavérka
Fondu k 31. 12. 2019 zpracovana za pfedpokladu, Ze Fond bude nadale schopen
pokracovat ve své ¢innosti.

Okamzik sestaveni Ucetn{ zavérky: 6. 4. 2020
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V7, /
Podpis Ucetni jednotky: ) [

INVESTIKA , investi¢ni spole¢nost, a.s.
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