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6. Riziko operacni mohou v pfipadé majetku Fondu predstavovat zejména rizika spojend s
majetkem jakoZto hmotnou véci, sprdvou majetku a vztahy se tfetimi osobami (napfiklad
najemci v pfipadé specidlnich fondl zamérenych na nemovitosti).

2 Riziko uvérové a protistrany muzZe spocivat zejména v tom, Ze subjekty, které maji platebni
zavazky vici Fondu (napf. ndjemci nemovitosti, dluznici z investi¢nich nastrojd apod.) nedodri
svUj zavazek.

8. Riziko koncentrace wyplyvd z investiéniho zaméfeni Fondu na urdity obor narodniho
hospodarstvi, kdy vyvoj vtomto oboru ovliviiuje hodnotu znaéné ¢asti portfolia.

9. Riziko tykajici se malo likvidni ¢asti portfolii Fondu. Toto riziko se Fidi aktivnim sledovanim
vyvoje vydavani a odkupovani cennych papird kolektivniho investovani, udrzovanim tzv.
likvidnich polstart a vedenim systému a postupt Fizenf likvidity

10. Riziko zruSeni Fondu ze zdkonem stanovenych dtivodu.

Vycet vyse uvedenych rizik nelze povaZovat za koneény. Potencidlni investofi jsou seznamovani se
skutecnosti, Ze se Ize pfi investovani setkat i s pfipadnymi dalsimi riziky neocekdvané povahy.

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

31.8.2016 byla do Fondu koupena nemovitostni spoleénost Pekarska Office, s.r.o.,
ktera vlastni dvé kanceldrské budovy v ulici Pekafskd v Praze 5. Ulice Pekafska a jeji okoli je
dlouhodobé povazovano za atraktivni kancelafskou oblast specidlné pro némecké firmy.
V budové sidli bonitni ndjemci se stfedné az dlouhodobymi ndjemnimi smlouvami. AZ do konce
roku toto byla jedind nemovitostni transakce fondu. Dal$imi ndkupy nemovitosti budeme
diverzifikovat lokalitu a typ nabyvanych nemovitosti

2L Riziko spojené se stavebnimi vadami nemovitosti:

Nad ramec zjisténi technické provérky pred koupi nemovitostni spoleénosti Pekarska
Office, s.r.o. nebyla vpribéhu roku 2016 zaznamenana zddné vyznamnd rizika spojena
se stavebnimi vadami nemovitosti v portfoliu Fondu. Na rozséhlej$i opravy budov byly
vytvoreny finanéni rezervy.

3 Riziko spojené s vypadkem planovanych pfijmd z prondjmu nemovitosti:
V pribéhu roku 2016 nebylo zaznamenédno Zadné riziko spojené s vypadkem pFjmu

z pronajmu nemovitosti. V nemovitostech sidli bonitni ndjemci s dobrou platebni moralkou.
Vy3e pohledédvek po splatnosti neprekracovala vyznamné ramec doby splatnosti faktur.
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4. Riziko spojené s financovdnim vystavby nemovitosti:

Vpribéhu roku 2016 nebylo zaznamendno 7adné riziko spojené financovanim
vystavby nemovitosti. Fond ke 31.12.2016 neprovadél zadny development ani se nepodilel na
financovani vystavby nemovitosti. Statut fondu ani takovou ¢innost neumozfiuje.

5i Riziko trzni:

Zmeény trznich cen, sménnych kursi a Urokovych sazeb neovlivnily vyznamnym
zpUsobem ¢innost a hospodareni Fondu. Vlivem triniho rizika nebyla zaznamenana ?adna
ztrata ovliviiujici ¢innost a vykonnost Fondu. Majetek Fondu se k 31.12.2016 skladal ze 45% 2z
finan¢nich prostfedkl na béZinych terminovanych G&tech vedenych v CZK, dale pak z 20%
z pujcek nemovitostni spolecnosti a 35% z Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech. Fond ke
stanovenému datu nepfijimal jinou ménu neZ je ména CZK. V 1. poloviné roku vzhledem k
blizici se akvizici prvniho nemovitostniho aktiva bylo rozhodnuto ponechat 100% majetku
Fondu, tj. penézni prostfedky na béZném Gctu. V zavéru roku 2016 byl sjednan bény Gcet u
CSOB banky pro depozita a? do vyée 80 mil. K& se zvyhodnénou Urokovou sazbou 0,1% p.a.
Timto jsme eliminovali riziko zépornych sazeb, které depozitaF Ceska spofitelna aplikuje na
zUstatky vyS$i nez 100 mil. K¢ Na drovni nemovitostni spole¢nosti je 100% vybiraného
najemné v méné EUR. Vzhledem k pokradujicim intervencim Ceské narodni banky byl sménny
kurs CZK/EUR stabilni a neovlivnil hospodafeni Fondu. Mimo implementovanych Gcetnich
zésad, pouzivd Fond obecné dvandctimésiéni primér sménného kurzu EUR/CZK pro
pfepocitavani EUR na CZK. Obhospodarovatel Fondu splaci Uvér u Oberbank, ktery je veden
VEUR a na konci roku 2016 se pomér LTV pohyboval okolo 60%. Urokova sazba Gvéru je
vazana na mezibankovni sazbu EURIBOR a v priib&hu roku byla stabilni. S ohledem na vyvoj
urokovych sazeb v eurozéné, na velikost LTV a splatnost Gvéru nebylo v roce 2016 pfistoupeno
k zajisténi Urokové sazby.

6. Riziko operacni:

Vpribéhu roku 2016 nebylo shleddno selhani nastavenych vnitfnich procesd,
provoznich systéml ¢ vliv takowych vnéjsich udélosti, které by ovlivnily ¢innost
obhospodafovatele Fondu, resp. Fondu. Obhospodafovatel Fondu dodriuje pravidla
stanovena legislativnimi pozadavky, ma nastaven wvnitfni kontrolni systém a vedeni
jednotlivych evidenci, které napomahaji k eliminaci operaéniho rizika. Fond k 31.12.2016
vlastnil dvé nemovitosti prostfednictvim nemovitostni spoleénosti. Po pievzeti nemovitostni
spoleCnosti, resp. nemovitosti, byly aplikovény standardni operaéni procedury spoéivajici ve
jmenovani jednatele nemovitostni spole¢nosti, kterym se stal ¢&len predstavenstva
obhospodarovatele Fondu, déle pak byl najat property manazer, facility manazer a Uéetni
spoleCnost, kteff zodpovidaji pfimo jednateli nemovitostni spole¢nosti. Opravnéni disponovat
s majetkem a dal3imi aktivy spolecnosti je omezeno vnitfnimi pFedpisy tak, aby nehrozilo jeho
znehodnoceni nebo zcizend.

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

ani vjineé situaci. Fond k 31.12.2016 vlastnil majetek v podobé finanénich prostiedkd na
béZnych Ucttech depozitaife a CSOB banky, pljéek nemovitostni spolenosti a podilu
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v nemovitostni spole¢nosti. Cinnost depozitdfe pro fond vykonavd Ceskd spofitelna, a.s.
Aktualng, ani v obdobi, ke kterému se zpréva vztahuje, ndm neni/nebylo zndmo, Ze by hrozilo
riziko omezenf dispozice s majetkem Fondu na b&znych Gctech Ceské spofitelny nebo CSOB
banky. Pravdépodobnost platebni neschopnosti obou bank byla vyhodnocena z objektivnich
divodd jako velmi nizkd. Riziko zesplatnéni Uvéru nemovitostni spoleénosti u Oberbank
z ddvodu platebni neschopnosti banky taktéZ nehrozilo a i nadéle je toto riziko velmi nizké.

8. Riziko koncentrace:

V prlbéhu roku 2016 nebylo shledano pochybeni & porudeni limitd investic do
povolenych aktiv (tfid aktiv), jak je definovdno zdkonem a statutem Fondu. Majetek Fondu k
31.12.2016 se skladal ze 45% z financnich prostfedkd na bé&Znych terminovanych Uétech
vedenych v CZK, déle pak z20% zpCGjéek nemovitostni spole€nosti a 35% z Gcasti
v nemovitostnich spolecnostech. Riziko koncentrace plyne z vlastnictvi dvou budov ve stejné
lokalité a stejného zaméreni, nicméné toto riziko budeme eliminovat daléimi nemovitostnimi
akvizicemi v pribéhu roku 2017, kde budou nabyvdny nemovitosti v jiné lokalité s jinym
zaméfenim a jinymi ndjemci.

9. Riziko tykaijici se malo likvidni ¢asti portfolii obhospodafovanych fondd:

Fond je do 15.9.2018 uzavieny, to znamend, ze nema povinnost odkupovat podilové
listy. Nicméné diky povaze a sloZeni aktiv v portfoliu Ize i pfes to povaZovat likvidni situaci
v pribéhu roku 2016 za dobrou, neohroZujici schopnost dostét finanénim zavazkam v uréené
dobé.

10.  Riziko zruSeni fondu ze zékonem stanovenych ddvodu

V obdobi, ke kterému se zprava vztahuje, ndm nebylo zndmo, Ze by hrozilo riziko zrugeni
Fondu.

Vradmci Cinnosti Spole¢nosti v roce 2016 byla dodriovana pravidla a povinnosti stanovena
legislativou a vnitfnimi predpisy obhospodafovatele Fondu. Nebyla shleddna zavaznd selhdni i
nedopatfeni, kterd by méla vliv na fungovani a ¢innost Fondu, pfipadné z nich vyplyvala pro Fond
podstatna rizika.

44, OBECNE INFORMACE O POBIDKACH

Investi¢ni spolenost vyuziva k distribuci podilovych listl investiéni zprostfedkovatele, jimz
vyplaci provize stanovené zpravidla procentem z Uplaty, kterou investiéni spoleénost pfijima od Fondu
za vykon Cinnosti obhospodarovéani a administrace Fondu a déale procentem ze vstupnich poplatkd
z jimi zprostfedkovanych investic, pri¢emz investi¢ni zprostfedkovatel mizZe svym zaméstnancim ¢i
osobdm v obdobném pravnim vztahu poskytovat penézité ¢i nepenézité plnéni.
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Investi¢ni spolecnost svym zaméstnanctim ¢&i osobdm v obdobném pravnim vztahu, zejména
investi¢nim zprostfedkovateltim, s kterymi spolupracuje, miZe poskytnout nepenézité plnéni formou
slevy ze vstupnich poplatkd z investic do Fondu.

45, OPATRENI K ZAMEZEN[ STRETU ZAIMU
K zamezeni stfetd zajmG prijala investicni spole¢nost provadéjici obhospodarfovani a

administraci fondu politiku stretd zajma, kterd je dostupna na
https://www.investika.cz/content/files/politika-stretu-zajmu.pdf.

V Praze dne 31.3.2017

Petr Cizek Milan Rizicka
predseda pfedstavenstva mistopredseda predstavenstva
INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s. INVESTIKA, investicni spole¢nost, a.s.
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ZPRAVA AUDITORA

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyrocni zprdva 2016 32



Zprava nezavislého auditora

INVESTIKA realitni
fond, otevreny
podilovy fond

za ovérované obdobi
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Identifikace ucetni jednotky

Firma: INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
[e5 8085332210
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Pravni forma: Akciova spolec¢nost
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140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79
I€:602 03 480; C 25463, Méstsky soud Praha
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Zprava je urcena podilnikiim fondu

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spolecnosti INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy
fond (dale také "Spole¢nost') sestavené na zakladé Ceskych Ucetnich pfedpisl, ktera se sklada z
rozvahy k 31.12.2016, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok kongici
31.12.2016, vykazu podrozvahy za rok koncici 31.12.2016 a pfilohy této Géetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych UGcetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spole&nosti
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této icetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond k 31.12.2016 a nakladu a vynost a vysledku

s -

jejiho hospodareni za rok konéici 31.12.2016 v souladu s ¢eskymi tiéetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro¢ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo Ucéetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni
organ obhospodarovatele.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vS8ak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim uGetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gcetni zavérkou &i
s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&hem ovérovani u€etni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s prislu§nymi pravnimi predpisy.
Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich ptedpist na formaini
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

+ ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce jsou
ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a
» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.



Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu obhospodaiovatele spoleénosti za uéetni zavérku

Statutarni organ obhospodarovatele odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZzuje za
nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je statutdrni organ obhospodafovatele povinnen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze UGcetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni
UCetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni organ obhospodarovatele planuje zruseni
Spole¢nosti nebo ukongeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak uginit.

Odpovédnost auditora za audit Gicetni zavérky

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

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysina opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolec¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na G¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych uéetnich odhadii a
informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved! v pfiloze ucetni zavérky.

* Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
Ucetni zaveérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost
ztrati schopnost nepfretrzité trvat.



* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné prilohy, a déle to, zda ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ obhospodarovatele mimo jiné o planovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 27.4.2017

Auditor:
Ing. Rostislav Kune$ TPA Audit s.r.o.
&islo opravnéni 1307 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR
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Aktiva
[Ministerstvo financi Geské republiky Obchodni firma: 1NVESTIKA Tealitni fond, otevieny podilovy
\Vyhlaka 501/2002 Sb.
ze dne 6. listopadu 2002 Sidio: Svédska 635/8, Praha 5
identika¢ni ¢islo: 0
predmét podnikani: kolektivni investovani
okamZik sestaveni G¢etni zavérky: 06.01.2017
ROZVAHA
0
. AKTIVA Cislo 31.12.2016 31.12.2015
tis. K& fadku | Hrubacastka | Opravné polozky |  Cista éastka Cista Eastka
a b c 1 2 3 4
1 |Pokladni hotovost a vklady u centralniach bank 1 0 0 0 0
2 sﬁ!ni pd -' diuhopisy a ‘.qnni papiry 2 0 o 0 o
pfijimané centriini bankou k refinancovani
viom: a) vydané viadnimi institucemi 3 0 0 0 0
b) ostatni 4 0 0 0 0
3 |Pohledivky za bankami a druzstevnimi zdloZnami 5 128 068 0 128 068 21 998
viom: a) splatné na poZadani 6 128 068 0 128 068 21 998|
b) ostatni pohiedavky 7 0 0 0 0
4 |Pohledavky za nebankovnimi subjekty 8 55185 0 55185 [ |
vtom: a) splatné na poZzadani 9 55185 0 55 185 0
b) ostatni pohledavky 10 0 0 0 0
5 |Dluhové cenné papiry 11 0 0 0 0
vtom: a) vydané viadnimi institucemi 12 0 0 0 0
b) vydané ostatnimi osobami 13 0 0 0 0
6 |Akcie, podilové listy a ostatni podily 14 0 0 0 0
7 |Ugasti s podstatym viivem 15 0 0 0 0
ztoho: v bankdach 16 0 0 0 0
8 |UgZasti s rozhodujicim viivem 18 97 625 0 97 625 0
ztoho: v bankach 19 0 0 0 0
9 |Dlouhodoby nehmotny majetek 21 0 0 0 0
ztoho: a) zfizovaci vydaje 2 0 0 0 0
b) goodwill 23 0 0 0 0
c) ostatni diouhodoby nehmotny majetek 0 0 0 0
10 |Dlouhodoby hmotny majetek 25 0 0 0 0|
Ztoho: pozemky a budovy pro provozni £innost 26 0 0 0 0|
ostatni diouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0
11 |Ostatni aktiva 28 0 0 0 0
12 |Pohledavky z upsaného zakladniho kapitalu 29 0 0 0 0|
13 |Nakiady a pfijmy pfistich obdobi 30 0 0 0 0
Aktiva celkem 31 280 878 0 280 878 21998
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G Pf:’: :;Z 31.12.2016 31.12.2015
a b c 6 7
1 Zavazky vuci bankam a druzstevnim zaloznam 31 0 0|
vtom: a) splatné na pozadani 32 0 |
b) ostatni zavazky 33 0 ol
2 |zavazky vuci nebankovnim subjektim 34 0 |
vtom: a) splatné na poZzadani 35 0 ﬂ
b) ostatni zavazky 37 0 OI
3 |Zavazky z dluhovych cennych papiri 42 0 0
vtom: a) emitované diuhové cenné papiry 43 0 0
b) ostatni zavazky z dluhovych cennych papirt 44 0 0|
Ostatni pasiva 45 47 970 11 988
Vynosy a vydaje pristich obdobi 46 61 |
Rezervy 47 0 |
vtom: a) nadichody a podobné zavazky 48 0 0
b) nadané 49 0 0
c) ostatni 50 0 0
Podfizené zavazky 51 0 0
Zakladni kapital 52 0 0
ztoho: a) splaceny zakladni kapital 53 0 0
b) vlastni akcie 54 0 0
9 Emisni azio 55 0 0|
10 JRezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 56 0 OI
vtom: a) povinné rezervni fondy a rizikové fondy 57 0 OI
b) ostatni rezervni fondy 59 0 Ol
c) ostatni fondy ze zisku 60 0 0|
11 |Rezervni fond na nové ocenéni 62 0 J
12 |Kapitalové fondy 63 223 918 10 01 Ol
13 |Ocenovaci rozdily 64 9 465 OI
ztoho: a) zmajetku a zavazku 65 0 (d
b) =ze zajidtovacich derivatl 66 0 0
c) zprepoétu Ugasti 67 9 465 0
14 |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi 68 0 0
15 |Zisk nebo ztrata za G&etni obdobf 69 -536 0|
Pasiva celkem 70 280 878 21998
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vZZ
[Ministerstvo financi Geske republiky Obchodni firma: [INVESTIKA reaitni fond, otevieny
Vyhidska 50172002 Sb.
ze dne 6. listopadu 2002 skdlo: Svédska 635/8, Praha 5
identikatni Cislo: 0
pfedmét podnikani: kotektivni investovani
okamdik sestaveni iEetni zavérky:  |06.01.2017
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
0
TRED
& fis. K& Fadu 31122016 311215
a b (3 1 2
1 Vynosy z troki a podobné vynosy 1 1449 0
z toho: tiroky z diuhovych cennych papini 2 0| 0|
2 |Ndkiady na uroky a podobné naklady 3 0 0|
2 toho: naklady na Groky z diuhovych cennych papini 4 0 0f
3 Vynosy z akcii a podil 5 0 0
vtom: a) vynosy z (¢asti s podstatnym viivem 6 0 0]
b) vynosy z (&asti s rozhodujicim viivem 7 0 0
c) ostatni vynosy z akcii a podiii 8 [ 0
4 [Vynosy z poplatkt a provizi 9 4 0
5 |Naklady na poplatky a provize 10 1419 of
6 |zisk nebo ztrita z financnich operaci 11 40 o
4 (Ostatni provozni vynosy 12 0 OI
) Ostatni provozni naklady 13 0 of
9 |Sprani nakiady 14 610 0
v tom: 15
a) naklady na zaméstnance 16 0 0
ztoho: aa) sociaini a zdravotni pojisténi 17 0 0
b) ostatni spravni nakiady 18 610 0
10 zputéni rezerv a ych polozek k : fmua 19 0 0
1 Odpisv.tyorboa,potiiirema pravny zek k ému a 20 0 J
12 & ‘opfamy'd\, Zek arezervk p dvkdm a zarukam, vynosy z 21 0 0|
dfive odepsanych pohledavek
13 ?:momnpodﬂi pravnych p arezervkp 2 0 o
14 |Rozpusténi opravnych polozek k Gé sr jicim a ymviivem | 23 0 o|
15 | Zirdty z pfevodu Géasti s rozhodujicim a po.dslunym ﬂm. tvorba a pouiti 2 0 ol
P ych Zek k Gé s rozhodujicim a p viivem
16 |Rozpusténi ostatnich rezerv 25 0 ﬂ
17 [Tvorba a pouziti ostatnich rezerv 2% 0 o
18 |Podil naziscich nebo ztritach tiasti s rozhodujicim nebo podstatnym viivem | 27 0 of
19 |Zisk nebo ztrita za ii€etni obdobi z béiné &innost pred zdanénim 28 536, o
20 [MimoFadné vynosy 2 0 of
21 |mimoFadné naklady 30 0 o
22 |Zisk nebo ztrta za iéetni obdobi z mimofadné Einnosti pied zdanénim 31 0 of
23 |Daii z pfijmd 2 0 of
24 |Zisk nebo ztrata za iséetni obdobi po zdanéni 33 536 of
Odesidno Razftko a podpis statutdmino organu: Osoba odpovédnd
dne: / 2a GEetni 2dvérku
iméno a podpis:
lvang mmw/

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Vlastni kapital

Ministerstvo financi Ceske repubiiky [Obchodnl firma: TINVESTIKA reaiitni fond, otevieny
Vyhlaska 501/2002 Sb.
ze dne 8. listopadu 2002 Sidlo: Svédska 635/8, Praha 5
(dentikaénl &isio:
ipfedmét podnikani: kolektivni investovani
lokamzik sestaven! ucetni zavérky: 06.12.2016
kéd banky :

Pfehled o zménach viastniho kapitalu
2za obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016

Zakiadni | Viestnl Kapital. | Ocenov. Zisk
=2 :ﬁ'l' _::h Emisni azio Rezerv. fondy ':: vy e rata) | Colkem
Zistatok k 31,12.2015 0| 0 0 0| 10010 0, 0 10 010)
of
Zmény u¢etnich metod o|
Opravy chyb o
Kurzové rozdily a ocenovaci rozdlly
Mio HV 9 465| 9465
Clsty Za utetni obdobi 536 536
Podily na zisku 0
0
Prevody do fondd 213 908 213 908
Pouziti fondd 0
Emise akcii 0
Snizeni kapitalu 0
Nakupy akell [
Ostatnl zmény 0 0
Zastatek 31,12.2016 0 0 0 0| 223918 9465 536 232847
Odesldno Razitko a podpis statutamiho organu; Osoba odpovédna za Uletnictvi Osoba odpovédna za Géetnl zavérku
dne: / / jméno a podpls: jméno a podpis:
L e PZHEWVO/
| |
Podrozvahova aktiva a pasiva
bézné obdobi | minulé
k 31.12.2016 | obdobi
A B 1 1
Hodnoty pfedané do tschovy, do spravy a k uloZeni 7 280 878 21998

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Sidlo: Svédska 635/8, Praha 5

ICO: 71508 678

Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2016

(v celych tis. K¢)

Sestaveni ucetni zavérky: 15. 3. 2017

1. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond (,Fond” nebo ,Spole¢nost”) byl zaloZen jako
otevieny podilovy Fond spoleénosti INVESTIKA, investicni spole¢nost, a.s. (,,Investi¢ni spole¢nost”).
Investi¢ni spoleénost shromazduje na ucet Fondu penéini prostiedky vyddvanim podilovych listt
Fondu za Gcéelem jejich pouZiti pro investovani. Typicky investor, pro kterého je Podilovy fond urcen,
je spise konzervativni, mzZe disponovat pouze zdkladnimi zkuSenostmi a znalostmi ohledné
investovani do podilovych lista.

Rozhodnuti o povoleni k vytvofeni otevieného podilového bylo vydano dne 16. zaFi 2015 Ceskou
narodni bankou podle ustanoveni §597 pism. b zakona ¢. 240/2013 Sh. o investi¢nich spolecnostech a
investi¢nich fondech (déle jen ,Zakon”).

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

Fond investuje v souladu s investi¢ni politikou zejména do téchto produkti:

a) nemovitosti (véetné jejich pfisluSenstvi) — nemovitosti v oblasti bytovych domd,
administrativnich budov, obchodnich a logistickych budov, budov cestovniho ruchu,
vSech druht pozemk

PfisluSenstvim nemovitosti jsou véci, které ndleZi Investi¢ni spolecnosti (resp.
Podilovému fondu) jakoZto vlastniku nemovitosti (véci hlavni) a jsou ji uréeny k
tomu, aby byly s touto nemovitosti trvale uzivany. PfisluSenstvi nemovitosti musi
pfispivat k hodnoté nemovitosti a nesmi ji zatéZovat nadbytecnymi naklady.
Standard pfislusenstvi musi byt pfiméfeny standardu nemovitosti. PfisluSenstvi
pfedstavuje zejména mobiliaf, vnitfni technické vybaveni (sitové rozvody,
klimatizace), apod.

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

c) likvidnich majetkovych hodnot, které predstavuji:

i. pohledavky na vyplatu penéznich prostfedkl z G¢tu v ¢eské nebo cizi méné
za CNB nebo centralni bankou jiného stétu ne? je Ceska republika, bankou
se sidlem v Ceské republice, zahrani¢ni bankou, kterd mé pobocku
umisténou v Ceské republice, a za dal$imi osobami uvedenymi v § 72 odst.
2 Zakona s dobou do splatnosti v délce nejvyse 1 rok;



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

- mé jeho obhospodafovatel povoleni organu dohledu stdtu, ve
kterém ma sidlo, a podléha dohledu tohoto organu 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 papirt vydavanych fondy kolektivniho
investovani nebo srovnatelnymi zahrani¢nimi investi¢nimi fondy,

- jsou tyto cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry odkupovany
ve Ih(té kratsi neZz 1 rok nebo je zajisténo, Ze se cena téchto
cennych papird nebo zaknihovanych cennych papird na trhu
uvedeném v § 3 odst. 1 pism. a) nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb., o
investovani  investicnich  fondl a technikdch k jejich
obhospodafovaéni, v platném znéni (dale jen , Nafizeni”) vyznamné
neodchyluje od jejich aktudlni hodnoty,

- se nejedna o cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry vydané
fondem nemovitosti nebo srovnatelnym zahrani¢nim investi¢nim
fondem;

iii. statni pokladni¢ni poukazky, poukdzky CNB a srovnatelné nastroje
penéiniho trhu;

iv. dluhopisy a obdobné zahrani¢ni cenné papiry, které jsou pfijaty k
obchodovéani na trhu uvedeném v § 3 odst. 1 pism. a) Nafizeni a maji
zbytkovou dobu do dne splatnosti kratsi nebo rovnu 3 rokdm.

Investi¢ni politika Fondu spocivéd zejména v aktivnim pfistupu k obhospodafovani majetku Fondu a v
fizeni triniho rizika portfolia Fondu. Dale také v dostate¢né minimalizaci investi¢niho a kreditniho
rizika prostfednictvim diverzifikace majetku ve Fondu a vybérem investi¢nich nastroja s pfislusnym
kreditem. Investiéni cile a zpUsob investovani, zdsady hospodafeni s majetkem a dalsi principy
¢innosti Fondu se fidi statutem Fondu.

Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s. (dale téZ jako ,DepozitdF”).

Vybor odborniki
Vybor odbornikl je specidlnim orgdnem spolecnosti.

Vybor odbornikli je povinen minimalné dvakrat ro¢né stanovit hodnotu:

- nemovitosti v majetku podilového fondu

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




Charakteristika a hlavni aktivity

Podilovy fond v ramci investic do nemovitostnich aktiv investuje zejména do nemovitosti vCetné
jejich pFisluenstvi a Nemovitostnich spole¢nosti v jakémkoli ze segmentl realitniho trhu
(administrativa, sklady a logistika, multifunkéni centra, maloobchod, rezidenéni objekty, hotely,
parkovidté, volnolasové aktivity, pozemky, pozemky s instalovanymi technologiemi pro vyrobu
energie z obnovitelnych zdroji energie apod.) na Uzemi rlznych statd svéta, predevdim v3ak na
tzemi Ceské republiky a Slovenské republiky, resp. na Gzemi dal3ich ¢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 mobiliaF, vnitini technické vybaveni (manipulacni technika) zafizeni technického
zazemi (klimatizace, sitova vedeni), vnitfni vybaveni, apod.

Ucetni zavérka byla pFipravena na zékladé ucetnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢. 563/1991
Sb., 0 Gi&etnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisti a pFislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské
republice. Zavérka byla zpracovana na principech nepfetrZitého trvéni ucetni jednotky, ¢asového
rozlideni naklad( a vynost a historickych cen, s vyjimkou vybranych finan¢nich nastroji ocefiovanych
redlnou hodnotou.

Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zékona ¢. 563/1991 Sh., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisli, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich
piedpisl, kterou se stanovi uspofaddni a obsahové vymezeni poloZek ucetni zavérky a rozsah udaji
ke zverejnéni pro banky a nékteré financni instituce.

Tato uletni zavérka je nekonsolidovana.
2. DULEZITE UCETNi METODY

Ué&etni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani ucetni
jednotky a byla pFipravena v souladu s nasledujicimi dtlezitymi Gcetnimi metodami:

(a) Den uskutecnéni tcetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskuteénéni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo
pFevzeti obéZiva, den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papir(, den provedeni platby,
popf. inkasa z G¢tu klienta, den pfipsani (valuty) prostfedkd podle zpravy doslé od banky, den
sjednani a den vypofadani obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf.
Uvérového prislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Ucetni pfipady nakupu a prodeje finan&nich aktiv s obvyklym terminem dodéni (spotové operace) a
déle pevné terminové a op¢ni operace jsou od okamZiku sjednani obchodu do okamZiku vyporadani
obchodu zauc¢tovany na podrozvahovych Uctech.

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



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

Majetek a dluhy Podilového fondu se oceriuji redlnou hodnotou podle mezindrodnich Gcetnich
standardd upravenych pravem Evropské unie. Stanoveni redlné hodnoty majetku a dluhti Podilového
fondu je provadéno v souladu s postupy stanovenymi pfislusnymi pravnimi pfedpisy.

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

Nemovitosti v majetku Podilového fondu nebo v majetku Nemovitostni spole¢nosti jsou ocefiovany
dvakrat ro¢né v souladu s G¢elem jejich provozovéni nebo jejich dal$iho prodeje.

(c) Majetkové tcasti v nemovitostnich spolecnostech

Ocenovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spolec¢nosti ovladanych Fondem

Pro U&ely sledovéni a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spole€nosti vychazi
Vybor odbornik( z pofizovaci ceny nemovitosti nebo posledniho posudku znalce. ZpGsoby metod pro
stanovovéani pfedmétnych hodnot, které pouZije Vybor odbornikd, musi vychazet z pfisluSnych
pravnich predpist, zejména vyhldsek CNB.

.

Oceriovani ucasti v nemovitostnich spole¢nostech

Redlnd hodnota Gcasti v nemovitostnich spoleénostech je stanovena minimalné dvakrat rocné
Vyborem odbornik( ¢i je jeji stanoveni zajisténo Vyborem odbornikd jinak.

Pfi stanoveni redlné hodnoty majetkovych Gcasti v nemovitostnich spole¢nostech se pfi prvnim
ocenéni vychazi z pofizovaci ceny nemovitosti. Ndasledné ocenéni majetkovych Gcasti v
nemovitostnich spole¢nostech se provadi na zakladé ocenéni nemovitosti posudkem znalce. Do
prvniho stanoveni redlné hodnoty majetkovych Gcasti v nemovitostnich spole¢nostech je realnou
hodnotou pofizovaci cena ucasti.

Hodnota podilu v nemovitostni spole¢nosti je stanovovdna na zdkladé vy3e vlastniho kapitélu
nemovitostni spole¢nosti upraveného o rozdil ucetni zdstatkové ceny dlouhodobého hmotného
majetku a hodnoty nemovitosti stanovené znalcem (nebo vyborem odbornik() a dale upraveného o
odloZenou dafl v pfipadé, kdy bude realizovana v dlouhodobém ¢asovém horizontu (za déle neZ 10
let) a déle se zohlednénim €asového rozliSeni najemnich pobidek, které nejsou souédsti casového
rozliSeni aktiv a pasiv.

Vypocet:

+ vlastni kapitdl spole¢nosti

- G&etni zlistatkovd cena dlouhodobého hmotného majetku (nemovitost a jeji soucasti;
v uréitych pfipadech mohou byt soucdasti nemovitosti i dlouhodoby nehmotny majetek)

+ hodnota nemovitosti stanovena znalcem (popf. vyborem odborniki)

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

+ odloZeny dariovy zavazek (pfi jeho realizaci za vice jak 10 let)



+ Casové rozliSeni najemnich pobidek, které nejsou soucasti ¢asového rozliSeni aktiv a pasiv
(tyto pobidky se rozliSuji podle délky najemni smlouvy — zlstatkova hodnota zahrnované pobidky
odpovida ptvodni vysi pobidky poniZzené o podil jiz ubéhlé doby najemniho vztahu)

Pouziti odhadi

Odhady a predpoklady, které jsou pouZity pfi ocefiovani nemovitosti v majetku nemovitostnich
spole¢nosti ovladanych Fondem a dale pfi ocenovéni Gcasti Fondu v téchto nemovitostnich
spole¢nostech, jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu ocenéni. Mezi odhadované
parametry vstupujici do ocenéni patfi odhady budoucich penéznich tokl plynoucich z nemovitosti, tj.
zejména odhad udrZitelného vynosu z najemného a souvisejicich ndklad(i, odhad rizika ztraty z
najemného ¢i odhad trini poZadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru vstupujiciho do
vynosové metody oceriovani.

V dasledku zvysené volatility od pocatku globaini finan¢ni krize mizZe byt Fond vystaven vys$Simu
riziku, zejména ve vztahu k nejistoté spojené s moznym snizenim hodnoty aktiv a budoucimu vyvoji
na trhu. Uletni zavérka je sestavena na zakladé soucasnych nejlepdich odhadd s vyuZitim vech
pfislusnych a dostupnych informaci k datu sestaveni G¢etni zavérky.

Uétovani o tGéastech v nemovitostnich spoleénostech

PFi prvotnim zachyceni jsou Géasti v nemovitostni spole¢nosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera
zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Ndsledné jsou uUcasti v nemovitostnich
spole¢nostech vykazany v realné hodnoté.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spole¢nostech jsou vykazany v redlné hodnoté na zvlastnim rfadku
rozvahy ,U¢asti s rozhodujicim vlivem”.

Pfecenéni tGcasti v nemovitostnich spole¢nostech véetné prepoctu cizich mén je vykdzano v pasivech
nemovitostniho fondu v poloZce , Ocenovaci rozdily z majetku a zdvazkl” ve vysi sniZzené o pfislusny
odloZeny danovy zdvazek.

V pripadé trvalého sniZzeni hodnoty Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je snizeni véetné prepoctu
cizich mén vykdzano ve vykazu zisku a ztraty nemovitostniho fondu fadku ,Zisk nebo ztrdta z operaci
s cennymi papiry a ucastmi”.

Vazané ucty

Cast kupni ceny nemovitostnich spoleénosti je obvykle deponovana na vazaném Gétu do doby spinéni
odkladacich podminek. V pripadé, Ze vazany tcet je veden na jméno podilového fondu, Uctuje se o
zlistatku na ném jako o penézich na Uctech fondu a vykazuje se v poloZce ,Pohledavky za bankami”,
pricemz v pfiloze k finanénim vykazim je zlstatek na ném vykazadn oddélené. V pfipadé, Ze vazany
ucet je veden na jméno treti osoby, pripadné se nachazi u tretich stran (banka jind nez banka, u niz
ma Fond vedeny Ucty, notédfskd Uschova), uctuje se o zlstatku na ném jako o pohledavce a je vykdzan
v poloZce ,,Ostatni aktiva”. V pfiloze k finan¢nim vykaziim je pak vykdzadn oddélené.

Zaroven Fond uctuje o zavazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spolecnosti, tj. o zdvazku ve
vysi zUstatku na vdzaném Uctu, a to aZ do okamziku, kdy je bud dohodou s kupujicim plvodni kupni
cena nemovitostni spolecnosti sniZzena, nebo kdy dojde ke splnéni odkladacich podminek a penize
jsou z vazaného Uctu vyplaceny, tj. je uhrazena plvodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti

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




transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizicnim dluhovym financovdnim, ndklady ocenéni
nemovitosti a audit finan¢nich vykazl nemovitostnich spole¢nosti.

Vysi a rozdéleni naklad( souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spolecnosti schvaluje Vybor
odbornikl pfi pocdte¢nim zalctovani nemovitostni spole¢nosti v Ucetnictvi Fondu v pofizovaci
hodnoté.

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

Pohledédvky za nebankovnimi subjekty predstavuji Gvéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem
ovladanym Fondem.

tis. K¢& Urokova Céstka
sazba

Pekarska Office s.r.o. 8% 53.736

Pekarska Office s.r.o. — troky 1.449

Celkem 55.185

Dle Smlouvy o Uvéru ze dne 31. 8. 2016 byl spolecnosti Pekarska Office s.r.o. poskytnut tvér ve vysi
1.989 tis. EUR.

(f) Pfepocet cizi mény
Pro prepocet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny ke dni Géetni
transakce. Aktiva a pasiva penéZité hodnoty v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni prepocitana

kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé pfeceriovanim majetku a zévazkl UGctovanych v cizich ménach se Gctuji na
Ucty nakladd nebo vynosd.

(g) Zdanéni

Dariovy zaklad pro dan z pfijmU se propocte z vysledku hospodareni bézného tucetniho obdobi
pfipoc¢tenim dariové neuznatelnych ndkladd a odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z pfijmd,
které je ddle upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty.

OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Gcetni a danovou hodnotou aktiv a zavazkd
s pouzitim oCekdvané darnové sazby platné pro ndsledujici obdobi. O odloZené dariové pohledavce se
Uctuje pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dal$im uplatnéni v nasledujicich ucéetnich
obdobich. V podminkach Fondu vznika odloZena dar zejména z titulu zmény ocenéni dlouhodobého
majetku

(h) Tvorba rezerv

Fond v roce 2016 netvofil rezervy

(i) Polozky z jiného Gcetniho obdobi a zmény tcetnich metod




Opravy zasadnich chyb nékladd a vynost minulych Géetnich obdobi a zmény Gcetnich metod jsou
Uctovany proti nerozdélenym ziskdim nebo neuhrazenym ztrdtam. Opravy chyb, které nejsou zasadni,
jsou uUctovany jako vynosy nebo néklady ve vykazu zisku a ztrdty v béZném Gcetnim obdobi, ve
kterém byly zjistény.
K'31.12. 2016 nebylo tG¢tovéno o opravéch zésadnich chyb minulych let.

3. ZMENY UCETNICH METOD

Ugetni metody pouzivané Fondem se béhem G&etniho obdobi 2016 nezménily.

4. CISTY UROKOVY VYNOS

tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi
vynosy z Grokd 0 0
z vklad 0 0
z Uvérd 1.449 0
ostatni 0 0
Ndklady na droky 0 0
z vkladt 0 0
z Uvérd 0 0
ostatni 0 0
Cisty Urokovy vynos 1.449 0
5. NAKLADY A VYNOSY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ béiné obdobi minulé obdobi
ostatni poplatky 6 0
Management fee 1.255 0
Administrativni poplatek 25 0
Depozitafsky poplatek 133 0
Celkem 1.419 0
tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi
vynosy z poplatkd a provizi 4 0
6. OSTATNI PROVOZNi VYNOSY A NAKLADY
Ostatni provozni naklady a vynosy ucetni jednotka neeviduje.
7. SPRAVNi NAKLADY
tis. K¢ béZné ucetni obdobi minulé ucetni obdobi
ostatni spravni naklady 0 0
odmeény vybor odbornikd 30 0




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

o

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

Fond nemél v roce 2016 7addné zameéstnance.
V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitére, kterou vykonava Ceska spofitelna a.s.
je dle smlouvy Uc¢tovan mésicni poplatek. Dle statutu Fondu a Rozhodnuti pfedstavenstva ze dne 25.

7.2016 hradila tyto naklady az do 31. ¢ervence 2016 Investi¢ni spolecnost.

Dle statutu Fondu a Rozhodnuti predstavenstva ze dne 25. 7. 2016 hradila naklady za audit az do 31.
Cervence 2016 Investi¢ni spolecnost.

8. MIMORADNE VYNOSY A NAKLADY

Mimorddné vynosy a naklady ucetni jednotka neeviduje.

9. POKLADNA
tis. K¢ 31.12.2016| 31.12.2015
Pokladna 0 0
Celkem 0 0

10. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31.12.2016{ 31.12.2015
ZUstatky na béZnych tGctech 128 068 21998
Celkem 128 068 21998

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

Fond neeviduje

13. UCASTI S ROZHODUIJICIM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. 12. 2016 podily v jedné nemovitostni spole¢nosti

Nazev spolecnosti Sidlo Vlastnicky podil Z4akl. Kapital Datum akvizice
zapsany v OR




Pekarska Office s.r.o.| Pekarska 628/14, 100% 32.003 tis. K& 31.8.2016
155 00 Praha 5
Trini hodnota Ucasti
Nazev spolecnosti Pekarska Office s.r.o.

Trzni hodnota k 31. 12. 2015 0
PrirGstky 88.160
Zmeéna trzniho ocenéni 9.465
Trzni hodnota k 31. 12. 2016 97.625

14. DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Zfizovaci vydaje
Ztizovaci vydaje Fond neeviduje

15. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK
Fond neeviduje dlouhodoby hmotny majetek

16. OSTATNI AKTIVA
Fond neeviduje ostatni aktiva.

17. NAKLADY A PRiJMY PRiSTiCH OBDOBI
Fond neeviduje ndklady a pfijmy pfistich obdobi.

18. ZAVAZKY VUCI BANKAM
Fond neeviduje

19. ZAVAZKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY
Fond neeviduje

20. ZAVAZKY Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIRU
Fond neeviduje

21. OSTATNI PASIVA

tis. K¢& 31.12.2016] 31.12.2015

Ostatni zavazky 702 0
Zéavazky z vklad@ podilnikl 47.268 11.988
Celkem 47.970 11.988

OdlozZeny danovy zavazek, pohledavka
Fond odloZenou dan v roce 2016 nekalkuloval.




22. VYNOSY A VYDAIJE PRISTiCH OBDOBI

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

Fond neeviduje
24. KAPITALOVE FONDY, EMISNi AZIO

Prehled zmén kapitalového fondu

Pocet podilovych Jmenovitd hodnota |Emisni dZio/disézio
listC (v tis. K¢) (tis. K&)
zUstatek k 31. 12.2015 10010 10010 0
podilové listy vydané 213.908 213.908 0
podilové listy odkoupené 0
zOstatek k 31. 12. 2016 223.918 223.918 0|
Ocenovaci rozdily
tis. K¢& 31.12.2016| 31.12.2015
Z piepoctu udasti 9.465 0
Celkem 9.465 0|

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

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

27. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Fond vykazoval k 31. prosinci 2016 hodnoty pfedané k obhospodatovani do spole¢nosti INVESTIKA,
investi¢ni spolecnost, a.s. ve vysi 280.878 tis. KC.

28. VZTAHY SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Za sptiznénou osobu Ize povaZovat INVESTIKA, investicni spolecnost a.s. a nemovitostni spole¢nost,
ve které Fond drzi vlastnicky podil.

Pohledavky za spFfiznénymi osobami 31.12.2016 |(31.12.2015

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




Zavazky ke spfiznénym osobam 31.12.2016 |31.12.2015

Obhospodarovatelsky poplatek — Investi¢ni spolec¢nost 340 0

Celkem 340 0|

29. 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
nesplaceni dluhopisu. Toto riziko je moZino do urlité miry eliminovat vybérem
kredibilnich emitentl prislusnych aktiv.

b) Riziko nedostatecné likvidity

Riziko nedostate¢né likvidity je relevantni zejména u tfid aktiv, kde jejich zpenézZeni je
obtizné jednak z divodu mélkosti trhu (nizké poptéavce a nabidce) a jednak z divodu z
povahy aktiva danému delSimu ¢i technicky naro¢néjSimu zplsobu zpenéZeni (typicky
nemovitosti). V krajnim pripadé muze dojit k situaci, Ze Podilovy fond nebude schopen
vyhovét Zadostem o zpétny odkup podilovych listl, nebo miZe dojit k pozastaveni
zpétného odkupu podilovych listd.

Soucdsti strategie Fizeni rizik jsou i postupy Fizeni likvidity. Likvidni majetkové hodnoty
musi tvofit minimdlné 20 % hodnoty majetku Podilového fondu. Vzhledem k charakteru
trhu nemovitosti, které tvofi zdsadni ¢ast majetku fondu, je tfeba upozornit na
skute€nost, Ze v pfipadé prodeje nemovitosti co mozna nejvyhodnéji véetné ucinéni
pfislusnych prdvnich jednani je ¢asové zdlouhavy proces. V krajnim pfipadé muze riziko
likvidity vést az k likvidni krizi, coZz mGZe mit za disledek omezeni likvidity samotnych
podilovych listli pozastavenim jejich odkupu, a to aZ na dobu dvou let.

c) Riziko vyporadani

Toto riziko je predstavovano zejména selhdnim protistrany v okamziku vyporddani
transakce. Tato rizika jsou minimalizovana zejména obchodovanim na regulovanych
trzich s vypofadacimi systémy (clearing counterparties), vybérem kredibilnich
protistran, vyporadanim transakci s investicnimi nastroji v ramci spolehlivych
vyporadacich systém.

d) Triniriziko

Vyvoj sménnych kursd a urokovych sazeb md vidy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira
tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podilového fondu viéi témto rizikim (napf.
zména trini hodnoty dluhopisu pfi zméné urokové sazby apod.). Tato rizika je v3ak
moZno do urcité miry eliminovat a fidit za pouZiti derivat(.

e) MéEnové riziko
Ménové riziko spocivda v tom, Ze hodnota investice mlzZe byt ovlivnéna zménou
devizového kurzu.

f) Operacni riziko
Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostatecnych ¢i chybnych
vnitfnich procesd, ze selhdni provoznich systémi ¢i lidského faktoru, popfipadé vlivem
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vnéjSich udalosti. Toto riziko mlZe byt relevantni zejména ve vztahu k opatrovani
majetku Podilového fondu (vedeni pfislusnych evidenci investi¢nich nastroj,
opatrovani majetku Depozitaiem a ostatni custody sluzby).

g) Riziko koncentrace

Riziko koncentrace znamena riziko ztraty vyplyvajici z koncentrace obchodl s majetkem
Podilového fondu vici osobé, skupiné hospodafsky spojenych osob, statu, zemépisné
oblasti nebo hospodarskému odvétvi. V pripadé likvidnich majetkovych hodnot
Investi¢ni spolecnost toto riziko sniZuje diverzifikaci investic mezi rlizné emitenty na
zékladé jejich dukladného vybéru. S ohledem na skutecnost, Ze majetek Podilového
fondu maji tvofit z nejvétsi casti nemovitostni aktiva, mize zejména kolisdni cen
nemovitostnich aktiv zpUsobit kolisani hodnoty podilového listu Podilového fondu.

h) Riziko zrusSeni Podilového fondu
Ze zdkonem stanovenych dlvodd muizZe byt Podilovy fond zrusen z ddvodu premény
Podilového fondu, rozhodnuti CNB (napf. fondovy kapitdl nedosédhne hranice
1.250.000.EUR do 3Sesti mésict od jeho vzniku), nebo, nebo z divodu Zadosti o odnéti
povoleni, zruseni Investi¢ni spole€nosti s likvidaci nebo rozhodnutim soudu.

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

Béhem sledovaného obdobi nebylo vydano rozhodnuti o Upadku Investi¢ni spolecnosti,
nebyl zamitnut insolven¢ni navrh proto, Ze by majetek Investi¢ni spolecnosti
nepostacoval k Uhradé ndklad(l insolvenéniho Fizeni, a CNB nerozhodla o prevodu
obhospodarovani Fondu na jinou investi¢ni spole¢nost.

30. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Po datu Ucetni zavérky nenastaly Zadné vyznamné udalosti.

Okamtzik sestaveni ucetni zavérky: 15. 3. 2017

Podpis Ucetni jednotky:

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond



INVESTiKA

V Praze dne 31.3.2017

Petr Cizek Milan RiZicka
pfedseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva
INVESTIKA, investi¢ni spolecnost, a.s. INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2016 39



