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UVODNi sLovo

VaZzené damy, vazeni panové, podilnici INVESTIKA realitniho fondu, otevieného podilového

fondu,

dovoluji si Vam predloZit vyro¢ni zpravu podilového fondu INVESTIKA realitni fond, otevieny
podilovy fond za rok 2017.

INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond (dale jen ,,Fond”) vznikl dne 16. zafi 2015 jako
fond nemovitostni s cilem investovat penéini prostfedky podilnikd do zajimavych komercnich
nemovitosti. MoZnost investovat do Fondu je pfistupna formou jednordzové a pravidelné investice i
drobnym investorim.

Nejvyznamnéjsi udalosti uplynulého roku byla z pohledu Fondu akvizice obchodni spole¢nosti
BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. béhem Cervence 2017. Fond se timto krokem stal vlastnikem dalSich 9
nemovitosti v regionélnich méstech Ceské republiky. Hlavnim najemcem v kancelafskych budovach s
rezidenénim elementem je CSOB banka. Touto transakci do3lo k potiebné diverzifikaci a Fond nyni
vlastni celkem 11 nemovitosti v 10 méstech Ceské republiky.

Fond spravovany INVESTIKA, investi¢ni spole¢nosti, a.s. dosahl v roce 2017 zhodnoceni
podilovych listl ve vysi 5,04%. Tento vyvoj potvrzuje ocekavanou vykonnost Fondu.

Véfime, Ze rovnéz rok 2018 bude pro fond INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond,
rokem Uspésnym a prinese jeho podilnikdm stabilni zhodnoceni, které lze u investic do nemovitosti

ocCekavat.

V Praze dne 20. dubna 2018

Petr Cizek
pfedseda predstavenstva
INVESTIKA, investiéni spoleénost, a.s.
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ZAKLADNI UDAIJE

Zakladni informace o fondu ke dni 31. 12. 2017:

NAZEV FONDU: INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
ISIN: Cz0008474830

OBHOSPODAROVATEL FONDU: INVESTIKA, investi¢ni spolecnost, a.s.
ADMINISTRATOR FONDU: INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.
DEPOZITAR: Ceska spofitelna, a.s.

AUDITOR: TPA Audit s.r.o.

DATUM VZNIKU FONDU: 16. zari 2015

FREKVENCE OCENOVANI A OBCHODOVANT: Mésiené

DOPORUCENY INVESTICNI HORIZONT: 5 let

MINIMALNI VYSE INVESTICE: 500,- K¢&

500002432/0800 (pravidelné investice)
7998862/0800 (jednorazové investice)
VSTUPNI POPLATEK: max. 5 % z investice

UPLATA ZA OBHOSPODAROVANI: max. 2 % hodnoty aktiv p.a.

CisLo UCTU FONDU:

Vybrané klicové ekonomické informace k 31. 12. 2017:

Kli¢ové ekonomické ukazatele za dané tcetni obdobi: v K¢
AKTIVA CELKEM: 1092 423 876,06 K¢
POCET VLASTNENYCH NEMOVITOSTNICH SPOLECNOST: 2
PO(VJETVN EMOVITOST VLASTNENYCH NEMOVITOSTNIMI -
SPOLECNOSTMI:
CELKOVA HODNOTA NEMOVITOSTI: 688 358 679,00 K¢
OBSAZENOST NEMOVITOST: 91%
ZMENY ZA DANE OBDOBI: Akvizice BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0.
ZMENY V NEMOVITOSTNIM PORTFOLIU: Akvizice BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
NAKUPY NEMOVITOSTI/NEMOVITOSTNICH SPOLECNOST!: Akvizice BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0.
PRODEJE NEMOVITOSTI/NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI: Nedoslo k Zadnému prodeji nemovitosti
VYKONNOST FONDU OD 1.1.2017 DO 31.12.2017: 5,04%
VLASTNI KAPITAL: 977 491 672,87 K&
VLASTNI KAPITAL NA JEDEN PODILOVY LIST: 1,1101
VYNOS VYPLACENY PODILNKOM: 0*
* INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond je fondem rlistovym a vynosy podilnikim nevyplaci,

nybrz je reinvestuje.
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Rist cCeské ekonomiky pokracoval v
pribéhu celého roku. Hruby doméci
produkt vzrostl vroce 2017 podle
pfedbéiného odhadu o 4,5 %.

RUST HDP A PREDPOVED RUSTU (MEZIROCNI ZMENA V 96)

6
4
2
o

-2

-4

-6
o

- S N PG T .
S T O s

P
5 o5

a
S 5§

5

Zdroj: Focus Economics

Mira inflace vyjadrena rdstem
spotfebitelskych cen cinila za rok 2017

MIRA INFLACE V CR A PREPOVED VYVOJE
(INDEX SPOTREBITESLKYCH CEN, MEZIROCNI ZMENA)
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2,5%.

Hospodareni statu skoncilo v roce 2017 se
schodkem 6,2 miliardy korun. Predloni
vykdzal stdtni rozpocet prebytek 61,8
miliardy korun, vysledek za rok 2017 je tak
druhy nejlepsi od roku 1997. Za meziro¢nim
zhorsenim stoji predevsim nizsi prijmy z EU.
Mira nezaméstnanosti i pfes mensi vykyvy v
pribéhu roku zlstala nejnizsi v rdmci celé

EU. Na konci roku 2017 byla na trovni 3,8%.

iINVEST KA

MAKROEKONOMICKY PREHLED ROKU 2017

MIRA NEZAMESTNANOSTI V CR
(9% Z PRACESCHOPNEHO OBYVATELSTVA, PRUMER)
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Zdroj: Focus Economics

EKONOMICKY VYHLED

D4 se predpokladat, 7e CNB bude
pokracovat ve zvySovani Urokovych sazeb i

v roce 2018.

Ocekava se zvyseni HDP bliZici se ke 3 %,
minimalni zmény v mife nezaméstnanosti i
pokracujici tlak na rychly rdst mezd.

Inflace by méla docasné klesnout zpét pod
cil centralni banky, ktery odpovidd 2 %. Na
jedné strané budou silici mzdové tlaky a
domaci poptavky, na strané druhé by mél
prevazit dopad posilujiciho kurzu domaci
meny.

Silici domaci poptédvka a mzdova inflace
budou klicovymi faktory pro vyvoj
spotrebitelskych cen také v roce 2018.
Dluh vladniho sektoru by mél pokracovat v

sestupné tendenci, na konci roku bude

pravdépodobné oscilovat okolo 30 % HDP.
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VYVOJ REALITNIHO TRHU ROKU 2017

Celkovy objem investic do nemovitosti za 4. ctvrtleti roku 2017 dosahl 750 milionG EUR.
Prevazovaly investice od segmentu kancelarskych nemovitosti (45%), nasledovany retailovymi objekty
(33%). Za rok 2017 se zobchodovaly nemovitosti za vice neZ 3,5 miliardy EUR, coZ predstavuje mirny
pokles oproti roku 2016. Béhem celého roku mély prevahu investice do retailu (46%) diky nékolika
transakci velkych ndkupnich center, nasledovaly kancelare (29%) a sklady (11%). Co se tyce skladby
investory, tak cesti investofi realizovali 30% transakci nasledovani némeckymi fondy s objemem cca 20

% transakci. Vynosova mira za $pickova nakupni centra ve v roce 2017 sniZila na 4,75%. Yield pro

kanceldrské a skaldové prostory se ustalil na 4,85%, respektive 5,75%.

VYNOSY ZA NEJLEPCINEMOVITOSTIV CR (%) PODIL PUVODU KAPITALU NA CELKOVEM OBJEMU INVESTIC
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Investi¢ni objem nemovitostnich transakci
je o€ekavan na drovni 2,75 mld. euro, coi je
po zohlednéni poctu obyvatel nejvySe ze
vsech zemi CEE.

Apetit investor( po kvalitnich
nemovitostech bude tedy i vtomto roce
stabiln.

Cesti investofi budou stile, jako
v pfedchozich letech, tvofit pfiblizné 30 %
objemu zrealizovanych transakci, coz
zajistuje  vysokou likviditu komercnich
nemovitosti.

Komeréni nemovitosti zlstanou lakavym

investicnim nastrojem vzhledem k vy$3im

iINVEST KA

NEMOVITOSTNI INVESTICNi TRH 2018 — OCEKAVANI

vynosiim v porovnani s jinymi investi¢nimi
nastroji, a to i pfes mirné rostouci Urokové
sazby.

Praha bude dale posilovat svou pozici
Sestého nejbohatSiho regionu v ramci
Evropské unie.

Vroce 2018 je ocekdvan drobny narlst
hodnoty najmi ve vsech segmentech
komerénich nemovitosti.

Vzhledem kdobrému stavu ceského
bankovnictvi je rovnéZ ocekdvana stabilni

nabidka nemovitostniho financovani.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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INFORMACE PRO INVESTORY

Po déle nez dvouletém pulsobeni na ceském trhu Fond dale pini deklarovanou strategii,
definovanou Statutem Fondu, kterou je investovani vloZenych penéznich prostfedkd klientd do
kvalitnich a provérenych administrativnich ¢i obchodnich prostor, pripadné logistickych parkd, vidy
v atraktivnich lokalitach. Fond dlouhodobé cili na existujici nemovitosti (nikoli na developerské projekty)
obsazené bonitnimi ndjemci, jejichz ndjemné, plynouci z ndjemnich smluv, zaruc€uje stabilni penézni
pfijem Fondu. Takto ziskané ndjemné tvofi nejpodstatnéjsi, ne vsak jedinou, slozku tvofici vynos Fondu.

Fond ma v planu optimalizovat své portfolio nemovitosti a sou¢asné ho dlsledné diverzifikovat
v zdjmu minimalizace rizik a zhodnoceni prostredkd svych klientd. V roce 2017 probéhla vyse zmirfovana
akvizice jedné nemovitostni spolecnosti v souladu se zvolenou strategii. NejblizSim cilem Fondu je
vytvoreni strukturdlné i odvétvové diverzifikovaného portfolia. Fond ma v planu dlouhodobé drzet
nabyté nemovitosti, resp. nemovitostni spole¢nosti, a jejich aktivni spravou maximalizovat vynosnost
vloZzeného kapitalu.

Za Fondem stoji profesionalni tym s bohatymi zkuSenostmi z trhu finanéniho a kapitdlového
trhu, ktery se dlouhodobé vénuje ¢eskému realitnim trhu.

V souladu se statutem Fondu je Fond je do zafi 2018 uzavien. Do této doby tedy neprobihaji
odkupy podilovych listl klientl. Tento fakt je koresponduje s doporucenym investicnim horizontem,
ktery uvadime 5 let a vice. Fond nevyplaci dividendu, to znamena, Ze veSkeré vynosy jsou reinvestovany.

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

stav své investice.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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INVESTiIKA

Vykonnost fondu k 31.12.2017

3112.2017 Celkova kumulativni vykonnost fondu Priméma mésitni vifkonnost fondu
™ 0,33% —

3M 1,64% 0,55%

6M 2,49% 0,42%

2M 5,04% 0,42%

za rok 2017 5,04% 0,42%

od vzniku fondu 1,01% 0,41%

Struktura majetku Fondu k 31.12.2017

Suukiura majetku k datu 3112.2017

Aktiva celkem 1092 423 876,06

rute [
Utast v nemovitostnich spole¢nostech 34,37%

PUjtky nemovitostnim spoleénostem (vietné trokd z pdjéek) 5.61%

Vklady v bankdch 60,02%

Graf vyvoje hodnoty podilového listu INVESTIKA realitni fond, OPF v roce 2017

Hednota PL
11150 |

1.1100 |
1.1050 |
1.1000 |
1.0850 |
1.0900

1.0850

1.0800 |
1.0750 |
1.0700

1.0650 |

1.0600 |
31.1.2017 28.2.2017 31.3.2017 30.4.2017 31.5.2017 30.6.2017 31.7.2017 31.8.2017 30.8.2017 31.10.2017 30.11.2017 31.12.2017

Pocet vydanych a odkoupenych PL v roce 2017

Celkovy potet vydanych podilowych Listd 88053147
Celkovy potet odkoupenych podilovych listd 0"

‘I fond je do zaif 2018 uzavien

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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PORTFOLIO NEMOVITOSTI
Trini hodnota budov

= <100 milionl K¢
100-300 miliond K¢
300-500 miliona Ké
500-750 milionG K¢

= >750 miliond Ké

Geografické rozloZeni nemovitosti

Ceska republika

zahranici

SloZeni portfolia dle charakteru vyuziti plochy.

—

m Rezidence Kancelare Obchodni plocha Ostatni Sklad

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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NEMOVITOSTI V PORTFOLIU INVESTIKA REALITNi FOND, OPF

Pekarska Office Park

Hodnota nemovitosti byla vwborem odbornikd stanovena k 24.11.2017 na 371 232 465 K¢.

Lokalita
Kancelarské budovy Pekarska Office Park (Pekarska 14 a Pekarska 16) se nachazi ve vyhledavané

meéstské ¢asti Praha 5 Jinonice, na rozhrani mezi Novymi Butovicemi a Stodalkami. Nedaleko je stanice
metra B Nové Butovice (cca 10 min pésky). Blizko je i dalnice 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,
ktefi zde nasli svij domov (napf. rezidenéni komplex Botanica), sidli zde mnoho némeckych ale i jinych
mezinarodnich firem a nedaleko je Némecka Skola v Praze. Tento fakt zaru€uje popularitu dané lokality
i do budoucna. Obc¢anska vybavenost je na velmi vysoké Urovni (restaurace, obchody, kliniky, sSkoly a
Skolky, sit MHD apod.). Navic je oblast ze severni i jizni strany obklopena dvéma velkymi pfirodnimi
parky.

V blizkosti Pekarska Office Park se nachdzi i dalsi atraktivni nemovitosti jako Office Park Nové
Butovice, Technopark, Explora, Avenir a City West, jeZ Cini celou oblast zajimavym kanceldfskym

centrem v zapadni ¢asti hlavniho mésta s rozvojovym potencialem.

https://www.google.cz/maps/search/park+bl%C3%ADzko+Peka%C5%99sk%C3%A1+0ffice+S.r.0.,+Peka%C5%99sk%C3%A1,
+Praha/@50.0514658,14.3673179,13z/data=!3m114b1

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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O budovach

Pekarskd 628/14 a Pekarskd 641/16 predstavuji komplex dvou multifunkénich budov
nabizejicich predevsim kancelaiské prostory a vomezeném mnozstvi rovnéz komercéni prostory
umisténé v Praze 5 — Jinonice. V pfipadé Pekafské 14 se jednd o budovu se 3 nadzemnimi a jednim
podzemnim podlazim o celkové pronajimatelné plose 4.132m?, jejiz vystavba byla dokonéena v roce
1998. Budova Pekarska 16 byla dokoncéena v roce 1999 a obsahuje 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi o
celkové pronajimatelné plose 3.200m2. Celkem komplex nabizi 7.332m? pronajimatelné plochy a 163

parkovacich mist.

Zpusob soucasného vyuZiti nemovitosti a stuperi jejiho obsazeni

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

- 88% parkovacich stani.

Popis zavad nemovitosti

V roce 2017 byly realizovany vyznamné investice do obou budov. Konkrétné doslo k rekonstrukci

stfesniho plasté, opravam vytah(, nouzového osvétleni i ¢asti vnitinich prostor.

Technicky stav nemovitosti

Nad ramec vySe uvedeného nebyly pfi pravidelnych technickych prohlidkach odhaleny Zadné
zasadni zavady, které by bezprostfedné ohroZovaly provoz budovy, zasadné sniZovaly jejich standard a
kvalitu nebo predstavovaly poruseni podminek uzavienych ndjemnich smluv. Obé budovy jsou povoleny

k uzivani jako trvalé stavby.

uziti Pekarska 14 Pekarska 16 celkova plocha v m2
Kancelare 3 809,00 m2 2626 m2 6 435,00 m2
Sklady 323,00 m2 267 m2 590 m2
Restaurace 307 m2 307m2
Parkovani 95 68 163
celkem m2 4132 m2 3200 m2 7332 m2

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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INVESTiIKA

Néjemci a ndjemné

Dlouhodobymi ndjemci jsou stabilni spolec¢nosti mezindrodnich znacek jako adidas, NIVEA,
Beiersdorf, DU PONT, aramark, Reebok, HiPP, BRIGGS&STRATTON a dalsi. Vazeny priimér doby trvani

najemnich smluv jsou pfiblizné 3 roky. Obsazenost objektu je 95 %.

P 7
o‘d%\as’ @ Beiersdorf @;@ qrq{mqu Reebok Hiw

Technické parametry

Budovy spliuji veskeré mezinarodni standardy. Vnitfni prostor nabizi variabilni feSeni dle
potfeby jednotlivych najemnikl. Pro zpfijemnéni volnych chvil zaméstnancl jsou k dispozici
odpocinkové zony. V kanceldfich je dostatek denniho svétla. Prisun Cerstvého vzduchu zajistuje nejen
kvalitni klimatizace, ale i oteviratelnd okna, ktera v pfipadé potfeby a za Ucelem Uspory energie stini
nastavitelné rolety.

Teplota v jednotkdch je kontrolovana systémem senzor(, ktery zajisti uzivatelllm maximalni
komfort. Kanceldre jsou dostatecné prostorné, vyska stropl je od 2,75m do 3m. Soucasti kazdého
poschodi jsou kuchyriky a oddélené toalety. Budovy jsou pIné zasitovany. Najemcdm je v obou budovach
k dispozici recepce a 24 hodinova ostraha. Samozfejmosti je systém pozarniho hlaseni a bezpecnostni
opatfeni — alarm a kamerovy systém (uzavieny televizni okruh). Vstup do budov je zabezpeclen
prostfednictvim Cipovych karet. Je zajistén bezbariérovy pfistup, stejné jako parkovaci mista pro

handicapované.

Pekafska 16

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Portfolio BRE

V Cervenci 2017, tedy po necelém roce
od prvni akvizice, pfibylo do portfolia INVESTIKA
realitntho fondu, OPF hned 9 novych
nemovitosti nachdzejicich se v centrech
regiondlnich mést napti¢ Ceskou republikou.
Uvedené nemovitosti jsou pfitom ve vlastnictvi
nemovitostni  spolec¢nosti  BOHEMIA  REAL
ESTATE s.r.o., jejimZ jedinym spole¢nikem je
Fond. UZitnd plocha budov ¢ini pfes 9.400 m2.

Hlavnim najemcem portfolia je banka CSOB.

iINVEST KA

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikt stanovena k 24.11.2017 na 317 126 214 K¢&.

O budovach

Benesov, Masarykovo namésti 7 a 1041

Objekt byl postaven v 1. poloviné 20. stoleti, budova déle

prosla stavebnimi

Upravami vletech 1999 a 2006.
Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 616 m2, celkova
pronajimatelnd plocha ¢ini 1200 m2. Z toho 52,21 % tvofi
kancelarské prostory, 16,76 % obchodni prostory, 1,97 %

skladové prostory a ostatni prostory 29,07 %.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyro¢ni zprava 2017
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Boskovice, Kpt. JaroSe 2012

Budova byla postavena v 80. letech minulého stoleti, v
roce 1993 probéhla rekonstrukce. Dalsi stavebni Upravy
byly v budové povoleny v letech 1998 a 2005, vodovodni
pfipojka byla vybudovana v roce 2016. V roce 2017
probéhla vyména vykladcd pro ndjemce CSOB.

Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 555 m2, celkova

pronajimatelnd plocha ¢ini 657 m2. Z toho 22,16 % tvofi
kanceldrské prostory, 44,64 % obchodni prostory, 1,96 % skladové prostory a ostatni prostory 31,25 %.
Budova je vybavena klimatizaci a ndkladnim vytahem. V loriskéme roce doslo k rekonstrukci vykladc(

v prostorech pronajatych CSOB.

Chrudim, C4slavska 313

Budova byla postavena ve 20. letech minulého stoleti, v
roce 1991 doslo k celkové rekonstrukci a v roce 2017 byla
provedena rekonstrukce fasady a oken. Nemovitost stoji
na pozemku o velikosti 513 m2, celkovad pronajimatelna
plocha ¢ini 472 m2. Z toho 10,32 % tvofi kancelarské

prostory, 27,03 % obchodni prostory, 17,13 % skladové

prostory, ostatni prostory 30,73 %, venkovni prostor

14,79 %. Budova je vybavena klimatizaci.

TF. T. G. Masaryka 492, Frydek - Mistek

Nemovitost byla postavena ve 30. letech minulého
stoleti. V roce 1996 prosla celkovou rekonstrukci.
Budova stoji na pozemku o velikosti 1175 m2, celkova
pronajimatelnd plocha ¢ini 1931 m2. Z toho 41,29 %
tvofi kanceldrské prostory, 2,81 % obchodni prostory,

ostatni prostory 11,24 %, bytové prostory 44,66 %.

Budova je vybavena osobnim vytahem, klimatizaci a

najemclm je k dispozici 11 parkovacich stani.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2017 15



Pivovarska 113/1l, Mlada Boleslav

parkovacim mistem.

INVESTiIKA

Budova v Mladé Boleslavi byla postavena v roce
1993, budova nésledné prosla stavebnimi Upravami
v letech 1997, 2011 a 2014. Nemovitost stoji na
pozemku o velikosti 452 m2, celkova pronajimatelna
plocha ¢ini 1161,23 m2. Z toho 14,19 % tvori
kanceldfské prostory, 60,45 % obchodni prostory a
ostatni prostory 25,36 %. Budova je vybavena

klimatizaci, osobnim a nakladnim vytahem a jednim

namésti T. G. Masarvka 111/6, Moravska Tfebova

¢

Budova v Moravské Trebové byla postavena ve 20.
letech minulého stoleti. Objekt prosel rekonstrukci v
letech 1986, 1991 a 1993. Nemovitost stoji na
pozemku o velikosti 399 m2, celkova pronajimatelna
plocha ¢ini 883 m2. Z toho 30,68 % tvofi kancelafské
prostory, 19,49 % obchodni prostory, sklady 13,93 %
a ostatni prostory 35,90 %. Budova je vybavena

klimatizaci.

Administrativni budova v Liberci postavena v roce
1994 stoji na pozemku o velikosti 287 m2, celkova
pronajimatelnd plocha ¢ini 1472 m2. Z toho 92,03
% tvori kancelarské prostory, sklady 0,32 % a
ostatni prostory 7,66 %. Budova je vybavena
klimatizaci, nakladnim vytahem, dvéma osobnimi

vytahy a jednim parkovacim stanim.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyro¢ni zprava 2017
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namésti Pfemyslovct 15/10, Nymburk

Budova v Nymburce byla postavena v roce 1997. Nemovitost
| stoji na pozemku o velikosti 531 m2, celkova pronajimatelna
plocha ¢ini 835 m2. Z toho 42,18 % tvori kancelarské prostory,
28,01 % obchodni prostory, sklady 1,91 % a ostatni prostory

27,90 %. Budova je vybavena klimatizaci.

5. kvétna 714/1, Sokolov

Budova v Sokolové byla postavena ve 20. letech
minulého stoleti a v roce 1996 prosla celkovou
rekonstrukci. Nemovitost stoji na pozemku o velikosti
255 m2, celkova pronajimatelna plocha ¢ini 820 m2. Z
toho 28,57 % tvori kanceldfské prostory, 33,65 %
obchodni prostory, sklady 3,94 %, ostatni prostory
26,45 %, obytné prostory 7,40 %. Budova je vybavena

klimatizaci a osobnim vytahem.

ZpUsob soucasného vyuziti nemovitosti a stuperi jejiho obsazeni

UZiti Podil v %
Rezidence 11%
Kancelare 38%
Obchodni plocha 22%
Ostatni (zejména spolecna plocha) 24%
Sklad 6%

Celkova obsazenost nemovitostniho portfolia se pohybuje na Urovni 87 %.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Popis zdvad nemovitosti

Z vystupl technické provérky (due dilligence), jez posuzovala celkovy stav nemovitosti,
vyplynulo, Ze budovy svym technickym stavem odpovidaji svému stafi a nevykazuji zdsadni nedostatky.
Hlavni technické zdvady odpovidajici stafi jednotlivych budov zahrnuji: problémy s vlhkosti suterénnich

prostor, koncici Zivotnost nékterych kotll a stfesnich plastl, konéici Zivotnost/opotrebeni oken.

Technicky stav nemovitosti

Pfi technickém auditu nebyly odhaleny zadné zdasadni zavady, které by bezprostiedné
ohrozovaly provoz budovy, zdsadné snizovaly jejich standard a kvalitu nebo predstavovaly poruseni
podminek uzavienych ndjemnich smluv. Technicka provérka pfed nakupem nemovitosti potvrdila, Ze
technicky stav budov je uspokojivy a odpovida jejich stari, zplsobu uzivani a budovy byly postaveny
v souladu s ¢eskou legislativou a normami zdvaznymi v dobé realizace. Obé budovy jsou povoleny

k uzivani jako trvalé stavby.

Najemci a ndgjemné

Hlavnim ndjemcem v nemovitostnim portfoliu je banka CSOB. Ostatni ndjemci jsou lokalni

pobocky jinych vyznamnych instituci a lokalni podnikatelé podnikajici zejména v sektoru sluzeb.

Technické parametry

Typové se jednd o lokdIni bankovni domy, kde pobocky banky funguji jiz fadu let. Nemovitosti
poskytuji smiSené vyuZziti - obchodni plocha je umisténa v pfizemi a kancelafské &i bytové plochy jsou ve
vysSich patrech.

Kancelarské prostory a prostory bankovnich pobocek jsou klimatizované. Nemovitosti jsou piné
vybaveny zazemim a ndjemclm jsou k dispozici kuchyrky a toalety na kazdém podlazi. Budovy jsou pIné

zasitovany.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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SOUPIS NEMOVITOSTI V INVESTIKA RF, OPF

INVEST KA

N3zev spole¢nosti, Potet Trini
. .. Vlastnicky  N&zev nemovitosti, adresa, hodnota Typ P Datum nabyti  Velikost v . Pravni titulk hodnota v
Pofadi p aer e o .. Ucel nagjmu L parkovacich .
podil adresa Ucasti, vySe nemovitosti nemovitosti m2 . pozemku milionech
a e mist
poskytnutého Gvéru CZK
Pekarska Office
PEL, vlastnicky
1. 100% Pekafska bekafek Office  KaNCeldfe  kanceldfe  8/2016 4132 95 o v
628/14, Praha 5, cro
15500 Pekarskd 628/14, 371
pekatsks OFf Jinonice (Praha
P:rljrs a Dttice 5), 155 00 Praha, kancelare, lastnicky
) (v . v icky
. 9 100%
2 100% Pekafska 641/16 6 kancelare oEi]tZ(:m 8/2016 3200 68 itul
Praha 5, 155 00 P
M'aszirilf(;voloél BOHEMIA REAL Smiseny —
gamevs : aP h, ESTATE s.r.o0., ze’mén\; kancelare, vlastnicky
3. 100% ENESOVUTTaNY &\ &dska 635/8, o obchodni  7/2017 1200 0 A i
retail a titul
Praha 5, 150 00, Kancelsfe prostor
100%
Kpt. Jarose 2012 317
fe oroo¢ 20Lh BOHEMIAREAL (o
oskovice ESTATE s.r.o0., ze’mén\; kancelare, vlastnicky
4. 100% Svédska 635/8, - obchodni  7/2017 657 0 A i
retail a titul
Praha 5, 150 00, Kancelste prostor
100%
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Podil na
celkové
hodnoté
portfolia

54%

46%

il Roéni pfijem
Bankovni bankovniho I
o e Neobsa z
Gvérv Gvéru vs. . .
o gy zenost  najemného
B it rostor v milionech
CZK hodnota [eeH
o CZK
nemovitosti
0%
207,9 58% 25,2
9%
51% 1
85 26%
5% 1,1



Caslavska 313,

BOHEMIA REAL

INVEST KA

Chrudim ESTATE s.r.o., j?:z:\;_ kancelare, Vlastnicky
5. 100% Svédska 635/8, rejta“ ' obchodni  7/2017 472 o ¥
zgaofl/a 5,15000, Kancelate prostor
(]
S a9y BOMEMIAREAL (.
F ?ZaLy’\j, k’ ESTATE s.r.o., ze'mén\; kancelare, Vlastnicky
6. 100% R ENISE Svédska 635/8, reJta“ . obchodni  7/2017 1931 o ¥
igz)flj 5,15000, Kancelate prostor
(]
iilvaofrlfjlad’ SOIBARREAL o
Bol / I, ada ESTATE s.r.o., ze'mén\; kancelare, vlastnicky
7. 100% TSk Svédska 635/8, reJta“ ' obchodni  7/2017 1160 o ¥
iga(;j 5,150 00, kancelsfe prostor
(]
nMamEStLTiGli g, BOMEMIAREAL o ey~
Masarvk? /% ESTATEsro., Ze.mén‘; kancelate, lastricky
8. 100% {EEELE Svédska 635/8, Jm obchodni  7/2017 883 _ ¥
Trebova Praha 5, 150 00 EEIE] prostor il
! " kancelare
100%
i;VSdl'a;?kLa,b BOHEMIAREAL .
/15, Liberec  perate o, Ze.mén\; kancelate, Jlastnicks
9. 100% Svédska 635/8, rejta” ' obchodni  7/2017 1472 o ¥
igaofl/a 5,15000, Kancelsfe prostor
(]
e vy BOMEMIAREAL (.
1;2‘8’5 ﬁ"cub . ESTATEs.ro, Ze.mén\; kancelate, Jlastnicks
10. 100% » RYMBUIK 8 édska 635/8, rejta” . obchodni  7/2017 835 oy ¥
igaofl/a 5,15000, Kancelate prostor
(]
5.kvétna 714/1,  BOHEMIA REAL Smiteny
Sokolov ESTATE s.r.o., Z?r']i‘;:\;_ kancelafe,
1. 100% Svédska 635/8, - obchodni  7/2017 820 el
retail a .
Praha 5, 150 00, Kancelste prostor titul
100%
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2017 20

11%

14%

1%

35%

0%

3%

43%

0,9

2,9
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0,85
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Seznam nemovitosti v majetku spole¢nosti Pekarska Office, s.r.o.

Obec Katastralni Gzemi List vlastnictvi Budovy C.p. Pozemek parc. ¢. Podil na pozemcich
Praha 755541 Stodulky 1769 2769/4 1/1
Praha 728730 Jinonice 1017 1342/17 1/1
Praha 728730 Jinonice 1017 628 1342/34 1/1
Praha 728730 Jinonice 1017 641 1342/37 1/1
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 Stodulky 1811 2750 2/6

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Seznam nemovitosti v majetku spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.

Obec

Benesov
Benesov
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Liberec

Liberec
Moravska Trebova
Sokolov
Sokolov
Boskovice
Chrudim
Mlada Boleslav
Nymburk
Nymburk

Katastralni tzemf

529303 Benesov

529303 Benesov

598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek

563889 Liberec
563889 Liberec

578444 Moravska Trebova
560286 Sokolov

560286 Sokolov
581372 Boskovice
571164 Chrudim
535419 Mlada Boleslav
537004 Nymburk
537004 Nymburk

List vlastnictvi

2791
1017

2240
2240

2240
2240
2240
2240

11027
2170

2240
3385
3385
4028
4254
3625
3323
3323

INVEST KA

Budovy €.p.
7

1041
492
Bez C.p.
Bez C.p.
Bez C.p.
Bez C.p.
Bez C.p.
1351
111
Bez C.p.
Bez ¢.p.
714
2012
313
113

15

Pozemek parc. ¢.

53

54
1092/1
1092/2
1092/3
1092/4
1092/5
1092/6
446/2
145/1
1092/4
81/4
99
56/2
967
296
33/1
33/2

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Podil na pozemcich
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
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NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY

A. NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY FONDU KOLEKTIVNIHO INVESTOVANI

1. UDAJE O INVESTIEN! SPOLEENOSTI, KTERA FOND OBHOSPODARUJE, A O JEJI EINNOSTI VE VZTAHU
K MAJETKU FONDU V ROZHODNEM OBDOB:

Po celou dobu existence byl fond obhospodafovdn pouze obchodni spolec¢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 rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vloZzka 20668, ktera zaroven po
celou dobu existence fondu provadi jeho administraci (dale jako ,investiéni spolecnost” nebo
,obhospodarovatel Fondu®).

V Cervenci 2017 doslo k akvizici podilu na nemovitostni spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.,
se sidlem Praha 5 - Smichov, Svédska 635/8, PSC 15000, ICO: 27413560, zapsané v obchodnim rejsttiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 111835 (dale jen ,BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0.”),
o velikosti 100 %, na ktery pripada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu uvedené nemovitostni
spolecnosti ve vysi 10.000.000,- K& a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu uvedené
nemovitostni spole¢nosti.

2. UDAJE O CELKOVEM POETU PODILOVYCH LISTO VYDANYCH FONDEM, KTERE BYLY V OBEHU KE KONCI
UCETNIHO OBDOBI:

Pocet vydanych podilovych listt k 31. 12. 2017 ¢inil 880 531 471 kusU.

3. UDAJE O CELKOVEM POCTU VYDANYCH A ODKOUPENYCH PODILOVYCH LISTC ZA 0BDOBf 0D 1. 1. 2017
DO 31.12.2017

Vydané a odkoupené podilové listy Pocet

Pocet podilovych listl vydanych fondem 880531471
Castka inkasovana do majetku fondu za vydané podilové listy v K& 938 259 520,01 K¢
Pocet podilovych listl odkoupenych fondem 0*

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

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

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2017 23



iINVEST KA

4. UDAJE O FONDOVEM KAPITALU A FONDOVEM KAPITALU PRIPADAIICIM NA JEDEN PODILOVY LIST K 31.

12.2017:
Datum Fondovy kapital fondu (v K¢) Fondovy kapitdl na jeden podilovy list (v K¢)
31.12.2015 10 010 013,00 1
31.12.2016 232 847 249,25 1,0568
31.12.2017 977 491 672,87 1,1101

Vzhledem ke skutecnosti, Ze podilovy fond INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond, byl
zapsan do seznamu podilovych fondd vedenému Ceskou narodni bankou dne 16. 9. 2015, nejsou Udaje

za predchozi obdobi k dispozici.

5. UDAIJE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU TOHOTO FONDU

V Cervenci 2017 doslo k akvizici podilu na nemovitostni spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE
s.r.o., o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zdkladniho kapitdlu uvedené
nemovitostni spole¢nosti ve vysi 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu uvedené

nemovitostni spolec¢nosti.

6. UDAJE O VYVOJI VLASTNIHO KAPITALU FONDU

Obdobi rok 2017

leden 2017
unor 2017
bfezen 2017
duben 2017
kvéten 2017
¢erven 2017
Cervenec 2017
srpen 2017
zali 2017
fijen 2017
listopad 2017
prosinec 2017

Fondovy kapital

275 637 250,78 K&
311 629 010,12 K&
363 805 547,72 K¢
434 546 254,57 K¢
489 512 900,77 K¢
550 726 360,15 K¢
605 448 829,48 K¢
662 987 375,17 K¢
732 284 132,87 K¢
810 335 359,93 K¢

894 483 684,05 K¢
977 491 672,87 K&

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

K 31.12. 2017 nepouZival fond Zadny derivatovy ani repo obchod.

8. UDAIJE O PORTFOLIO MANAZERECH FONDU V ROZHODNEM OBDOBI:

Petr Cizek,
predseda predstavenstva INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.
doba vykonu funkce: od vzniku fondu

zkuSenosti a znalosti:

Po studiu na Narodohospodarské fakulté na Vysoké skole ekonomické v Praze plsobil Petr do
roku 2007 v prazské pobocce nadndrodni banky HSBC Bank plc. BEhem svého plsobeni v HSBC se Petr
podilel na mnoha transakcich mezinarodnich i ¢eskych spole¢nosti, véetné 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 spole&nosti realizoval
odkup vice neZ tfi set nemovitosti v ramci nakupu portfolia nemovitosti od spolecnosti Telefonica O2.
Od téhoZ roku se Petr plné vénoval rozvoji spole¢nosti IMMOTEL a.s., kterd vlastni a aktivné
obhospodafuje portfolio regionalnich nemovitosti v celé Ceské republice. Ve své funkci pFedsedy
pfedstavenstva Spole¢nosti ma Petr na starosti strategické planovani, obhospodafovani majetku a fizeni
akviziéni ¢innosti.

Tomas Trcka,
¢len predstavenstva INVESTIKA, investicni spole¢nost, a.s.
doba vykonu funkce: od vzniku fondu do 31.1.2018

zkuSenosti a znalosti:

Po studiu informatiky a statistiky na Vysoké sSkole ekonomické v Praze a slozeni maklérské
zkougky u Ceské narodni banky, za¢al Toma$ plsobit v holandské finanéni skupiné ABN AMRO Asset
Management, kde zastdval pozici feditele prodeje fondd. Kromé prodeje fondl se spolupodilel na
akvizici tfi penzijnich fondd a jejich zaclenéni do skupiny ABN AMRO. Obchod fidil i v Zivotni vétvi
americké pojistovny AlG. Napfimo v té dobé fidil prodejni sit citajici vice nez 800 prodejcd. V roce 2006
se stal predsedou predstavenstva a generalnim feditelem spole¢nosti REICO, investi¢ni spole¢nost Ceské
spofitelny. Spole¢nost pod jeho vedenim zaloZila viibec prvni nemovitostni fond v Ceské republice
uréeny Siroké vefejnosti. Ve své funkci ¢lena predstavenstva Spolecnosti ma Tomas na starosti
strategické planovani, obhospodafovani majetku a fizeni akvizi¢ni ¢innosti INVESTIKA realitniho fondu,
otevieného podilového fondu.
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Vaclav Kovar,
portfolio manaZzer 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
prodejl a naslednym kariérnim rlstem dosahl v roce 2015 pozice associate director. V posledni fazi
svého plsobeni v uvedené obchodni spolec¢nosti, tj. od 2015 do 2017 mél moZnost vybudovat nové
oddéleni Distressed Assets, jeZ se Uzce specializovalo na realizace zastav pro finan¢ni instituce. V innosti
pro uvedenou obchodni spolecnost se postupné vypracoval na vedouciho tymu odbornych pracovnik,
a v ramci této pozice koordinoval vypracovani dokumentace potrebné k prodeji nemovitostnich aktiv,
komeréni due diligence a odhadu prodejni hodnoty nemovitostnich aktiv.

Po nékolikaleté pripravé Vaclav v roce 2015 splnil praktické i teoretické kvalifikaéni podminky a
byl pfijat za ¢lena v nadndrodni profesni organizaci the Royal Institution of Chartered Surveyors
(Kralovska instituce certifikovanych odhadc(l) zaloZzené v Londyné v roce 1868, jejimz cilem je budovani
a dodrzovani co nejvyssich profesnich a etickych standard( v realitnim odvétvi.

9. UDAJE O DEPOZITARI FONDU V ROZHODNEM OBDOBI:

Po celou dobu existence fondu je jeho depozitaiem Ceska spofitelna, a.s., Praha 4, Olbrachtova
1929/62, PSC 140 00, IC: 452 44 782, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 1171. Depozitaf nepovéril v rozhodném obdobi Uschovou nebo opatrovanim
majetku fondu jinou osobu.

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

Z4dna osoba nebyla povéFena Uschovou nebo opatrovanim majetku fondu.

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

V rozhodném obdobi nevykonaval zadny subjekt c¢innost hlavniho podplrce pro fond, resp.
zadny obchod ve vztahu k majetku fondu nebyl uskutec¢nén prostfednictvim hlavniho podpdrce.

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

V majetku Fondu je 100% podil na obchodni spole¢nosti Pekarska Office, s.r.o.
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Ocenéni majetkové ucasti: 129 617 885,47 K¢

Ucetni zGstatkova cena nemovitosti: 290512 680,16 K¢

Redlna hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odborniku)

na konci rozhodného obdobi: 371232 465 Kc

V majetku Fondu je dale 100% podil na obchodni spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.

Ocenéni majetkové ucasti: 245 402 644,94 K¢

Ucetni zstatkova cena nemovitosti: 95 099 727,15 K¢

Realna hodnota n’emowtostll(stanovena vyborem odbornikd) 317 126 214 K&
na konci rozhodného obdobi:

V majetku Fondu je ddle pohledavka ze Smlouvy o Uvéru uzaviené dne 31.8.2016 mezi Fondem
a obchodni spole¢nosti Pekarska Office, s.r.o.

Jistina: 55518 270,31 K¢
Uroky je dni 31.12.2017: 5739 339,19 K¢
Celkova vyse pohledavky: 61 257 609,50 K¢

13. UDAJE O VWVOII HODNOTY PODILOVEHO LISTU V ROZHODNEM OBDOBI V NAZORNE GRAFICKE PODOBE:

Graf vyvoje hodnoty podilového listu INVESTIKA realitni fond, OPF v roce 2017

Hodnota PL
1.1150

1.1100
1.1050
1.1000
1.0950
1.0800
1.0850
1.0800
1.0750
1.0700
1.0850

1.0600
31.1.2017 28.2.2017 31.3.2017 30.4.2017 31.5.2017 30.6.2017 31.7.2017 31.8.2017 30.9.2017 31.10.2017 30.11.2017 31.12.2017

14. UDAJ O SOUDNICH NEBO ROZHODCICH SPORECH, KTERE SE TYKAIl MAJETKU NEBO NAROKU PODILNIKO
FONDU, JESTLIZE HODNOTA PREDMETU SPORU PREVYSUJE 5 % HODNOTY MAJETKU FONDU V
ROZHODNEM OBDOBI:

V rozhodném obdobi nebyly vedeny Zzadné soudni nebo rozhodci spory.
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15. UDAJI O HODNOTE VZECH VYPLACENYCH PODILC NA ZISKU NA JEDEN PODILOVY LIST:

Fond nevyplaci podily na zisku, veSkeré vynosy jsou reinvestovany.

16. UDAJ O SKUTEENE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA OBHOSPODAROVANI FONDU, S
ROZLISENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE, ADMINISTRATORA, HLAVNIHO
PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH €I DANICH:

Uplata za ¢innost obhospodarovatele ¢inila v rozhodném obdobi ¢astku 9.029.276,31 K¢.
Uplata za ¢innost administratora &inila v rozhodném obdobi ¢astku 265.566,94 K&.

Uplata za ¢innost depozitére ¢inila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 428.340,- K¢.

Uplata za ¢innost hlavniho podpf(irce v rozhodném obdobi ¢inila ¢astku ve vy3i 0,- K¢, nebot tato
¢innost nebyla pro fond vykonavana.

Uplata za &innost interniho auditora &inila v rozhodném obdobf ¢astku ve vy3i 96.800,- K&.
Uplata za ¢innost statutarniho auditora ¢inila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 54.450,- K&
Naklady na ucetni sluzby Cinily v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 88.330,- K¢.

Naklady na pravni sluzby Cinily v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 599.369,47,- KC.

17. POPIS RIZIK SOUVISEJICICH S DERIVATY, UDAJE O KVANTITATIVNICH OMEZENICH A METODACH, KTERE
BYLY ZVOLENY PRO HODNOCENI RIZIK SPOJENYCH S TECHNIKAMI OBHOSPODAROVANI FONDU ZA
ROZHODNE 0BDOBI, VEETNE UDAJU O PROTISTRANACH OBCHODU, DRUHU A VYS! PRIJATEHO ZAJISTEN],
VYNOSECH A NAKLADECH SPOJENYCH S POUZITIM TECHTO TECHNIK, A INFORMACE O INVESTICNICH
LIMITECH VE VZTAHU K DERIVATUM SJEDNANYM NA UCET TOHOTO FONDU:

K eliminaci rizik pfi obhospodarovéni majetku pouzivd fond pouze instrumenty a techniky
popsané ve statutu fondu. Financ¢ni derivaty mize fond sjednat jen za Ucelem zajisténi rizik a efektivniho
obhospodarovani majetku. K 31. 12. 2017 nemél fond uzaviené Zadné derivatové operace ani repo
operace. Metody fizeni rizik jsou popsany v pfiloze Gcetni zavérky, ktera je soucasti této vyrocni zpravy
a taktéZ ve statutu fondu.

18.ROCNI ODCHYLKA SLEDOVANI MEZI VYKONNOST/ FONDU A VYKONNOST| SLEDOVANEHO INDEXU,
VYSVETLEN{ ROZDILU MEZI OCEKAVANOU A SKUTEENOU ODCHYLKOU SLEDOVANT ZA PRISLUSNE OBDOBI

Fond nesleduje Zadny urcity index nebo jiny financni kvantitativné vyjadieny ukazatel
(benchmark).

19. UDAJE O NABYT NEMOVITOSTI DO JMENI FONDU ZA CENU, KTERA JE VY33 O VICE NEZ 10 % NEZ NIZS{
Z CEN PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VCETNE ZDUVODNENI{, UDAJE

O PRODEJI NEMOVITOSTI Z MAJETKU FONDU ZA CENU, KTERA JE NIZS[ O VICE NEZ 10 % NEZ VYS3[Z CEN
PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VEETNE ZDUVODNENI.
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K nabyti nemovitosti do jméni fondu za cenu, kterd je vys$si o vice nez 10 % nez nizsi z cen podle
posudk( znalc nebo ¢lent vyboru odbornikd ani prodeji nemovitosti z majetku fondu za cenu, ktera je
nizsi o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkl znalcd nebo ¢lend vyboru odbornikd nedoslo.

B. NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY SPECIALNIHO FONDU

20. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJ0 VE STATUTU FONDU V ROCE 2017:

V roce 2017 doslo k nasledujicim zménam statutu Fondu:

Dne 23. 1. 2017 byl statut aktualizovan, pficemz doslo k aktualizaci informaci o historické
vykonnosti Fondu, doplnéni Udaje o osobach povérenych vykonem jednotlivé Cinnosti, kterou
zahrnuje administrace Fondu (a to cinnost compliance a vyhotoveni a aktualizace vyrocni
zpravy), Uprava postupu pfi nesplnéni nalezitosti pro zadost o vydani podilovych listd, upresnéni
zplsobu podani zadosti o odkup podilovych list( vzhledem k tomu, Ze po dobu 3 let ode dne
vzniku Fondu se podilové listy neodkupuji, doplnéni informaci o poplatcich a nakladech,
doplnéni informaci o pobidkach, doplnéni informace o tom, Ze ¢len predstavenstva investi¢ni
spole¢nosti je jednatelem nemovitostni spole¢nosti vlastnéné fondem.

Dne 13. 7. 2017 byl statut aktualizovan, pficemz doslo k Upravé nazvoslovi reflektujici zménu
prislusnych pravnich predpist a uvedeni informace o personalni zméné ve vyboru odbornika.

21. UDAJE O ODMENACH PRACOVNIKD A VEDOUCICH OSOB OBHOSPODAROVATELE ZA ROK 2017:

Celkova pevna slozka odmén vSech pracovnikd ¢inila: 3.770.185,00 K¢.

Celkova pohybliva slozka odmén vsech pracovniki Cinila: 0 K¢.

Priimérny pocet pracovnikd obhospodarovatele v roce 2017 ¢inil: 7 (z toho 4 vedouci osoby).
Odmeény pouze za zhodnoceni kapitalu nebyly vyplaceny.

Celkovd odména vyplacend pracovniklim a vedoucim osobam, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na
rizikovy profil fondu, ¢inila: 1.921.315,- K¢.

C. NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY SPECIALNIHO NEMOVITOSTNIHO FONDU

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

V majetku fondu nejsou Zzadné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zékladniho kapitdlu
ve vy3i 32.003.000,- K&, a ktery pFedstavuje 100 % zakladniho kapitalu Pekafska Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vliastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zadkladniho kapitdlu
ve vys$i 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spolegnosti jsou uvedeny nize.
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23. UCEL, PRO KTERY BYLA NEMOVITOST NABYTA DO MAJETKU FONDU, A DOSLO-LI KE ZMENE UCELU,
DUVOD TETO ZMENY A DOPADY TETO ZMENY NA FOND

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zdkladniho kapitalu
ve vy3i 32.003.000,- K& a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu Pekafska Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vliastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zdkladniho kapitalu
ve vysi 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zdkladniho kapitdlu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spoleénostf jsou uvedeny nize.

24. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI OSOBY, KTERA NEMOVITOST SPRAVUJE

V majetku fondu nejsou zadné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pripada pIné splaceny vklad do zakladniho kapitalu
ve wysi 32.003.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu Pekarska Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spolecnosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pripada pIné splaceny vklad do zakladniho kapitalu
ve vy$i 10.000.000,- K&, a ktery pFfedstavuje 100 % zakladniho kapitdlu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
Udaje o nemovitostech vlastné&nych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

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

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zékladniho kapitalu
ve vy3i 32.003.000,- K& a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu Pekafska Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitélu
ve vys$i 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostn{ spole¢nosti jsou uvedeny nize.

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

V majetku fondu nejsou Zzadné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada pIné splaceny vklad do zékladniho kapitélu
ve vy3i 32.003.000,- K& a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu Pekafska Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spolecnosti jsou uvedeny nize.
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Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pripada plné splaceny vklad do zakladniho kapitdlu
ve vysSi 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spolecnosti jsou uvedeny nize.

27.7PUSOB OCENENI NEMOVITOSTI

V majetku fondu nejsou Zadné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zakladniho kapitalu
ve wydi 32.003.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu Peka¥ska Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vliastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zdkladniho kapitalu
ve vysi 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zdkladniho kapitdlu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

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

V majetku fondu nejsou zddné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pripada pIné splaceny vklad do zakladniho kapitalu
ve wysi 32.003.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu Pekarska Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vliastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zdkladniho kapitalu
ve vy$i 10.000.000,- K&, a ktery pFfedstavuje 100 % zakladniho kapitdlu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
Udaje o nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nostf jsou uvedeny nize.

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

Fond md Ucast v obchodni spolecnosti Pekafska Office, s.r.o., se sidlem Pekarska 628/14,
Jinonice, 155 00 Praha 5, ICO: 27387852, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu
v Praze, oddil C, vloZzka 115706, a to podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada pIné splaceny vklad do
zakladniho kapitdlu ve vysi 32.003.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu Pekatska
Office, s.r.o.

Fond ma ucast v obchodni spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o0., se sidlem Praha 5 - Smichov,
Svédska 635/8, PSC 15000, ICO: 27413560, zapsané v obchodnim rejstiku vedeném u Méstského soudu
v Praze, oddil C, vlozka 111835, a to podil o velikosti 100 %, na ktery pfipadd pIné splaceny vklad do
zakladniho kapitalu ve vysi 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zakladniho kapitalu BOHEMIA
REAL ESTATE s.r.o.

30. POCET NEMOVITOSTI V MAJETKU NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI, VE KTERE MA FOND UCAST

Fond vlastni 100% podil na obchodni spolecnosti Pekafska Office, s.r.o., v jejimZ majetku jsou
nasledujici nemovitosti:
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Obec Katastralni Gzemi List vlastnictvi
Praha 755541 Stodulky 1769
Praha 728730 Jinonice 1017
Praha 728730 Jinonice 1017
Praha 728730 Jinonice 1017
Praha 728730 Jinonice 1002
Praha 728730 Jinonice 1002
Praha 728730 Jinonice 1002
Praha 728730 Jinonice 1002
Praha 755541 Stodulky 1811

Budovy ¢.p.

628
641
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Pozemek parc. ¢.

2769/4
1342/17
1342/34
1342/37
1342/19
1342/26
1342/31
1342/33
2750

Podil na pozemcich

1/1
1/1
1/1
1/1
2/6
2/6
2/6
2/6
2/6

Fond vlastni 100% podil na obchodni spolecnosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0., v jejimZ majetku
jsou nasledujici nemovitosti:

Obec

Benesov
Benesov
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Liberec

Liberec
Moravska Trebova
Sokolov
Sokolov
Boskovice
Chrudim
Mlada Boleslav
Nymburk
Nymburk

Katastralni Gzemf

529303 Benesov

529303 Benesov

598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek
598003 Frydek-Mistek

563889 Liberec
563889 Liberec

578444 Moravska Trebova
560286 Sokolov

560286 Sokolov
581372 Boskovice
571164 Chrudim
535419 Mlada Boleslav
537004 Nymburk
537004 Nymburk

List vlastnictvi

2791
1017

2240
2240

2240
2240
2240
2240

11027
2170

2240
3385

3385
4028
4254
3625
3323
3323

Budovy
¢.p.
7

1041
492

Bez C.p.
Bez C.p.
Bez C.p.
Bez C.p.

Bez C.p.

1351
111

Bez C.p.

Bez C.p.

714
2012
313
113

15

Pozemek

parc. ¢.
53

54
1092/1
1092/2
1092/3
1092/4
1092/5
1092/6
446/2
145/1
1092/4
81/4
99
56/2
967
296
33/1
33/2

Podil na
pozemcich

1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1

31. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOSTI V MAJETKU NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI, VE KTERE MA
FOND UCAST, A TO V ROZSAHU UDAJU UVEDENYCH V BODECH 22 — 26 VWY3E
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Udaje jsou uvedeny v rubrikach NEMOVITOSTI V PORTFOLIU INVESTIKA REALITNI FOND, OPF, a
SOUPIS NEMOVITOSTI V INVESTIKA RF, OPF, této Vyro¢ni zpravy.

32. ZAKLADNI INFORMACE O CLENECH VYBORU ODBORNIKU:

Ing. Michal Mel&, MRICS, dat. nar. 9. ledna 1966, vznik funkce: 14. za¥{ 2015, vystudoval CVUT — strojni
fakulta, obor ekonomika a fizeni, od roku 1999 se pohybuje v oblasti realitniho trhu. PUsobil ve
spolec¢nosti Charles Square Center, s.r.o., patfici do portfolio investi¢ni skupiny Heitman. V oblasti
ocefiovani nemovitosti ma letité zkusenosti ze svého plisobeni ve spole¢nostech Telefénica 02 CR a
Deloitte Advisory (Valuation, Due Diligence, Portfolio Structuring a dalsi). Absolvoval celou fadu
zahrani&nich staZi, plsobil v USA, Rusku, Bulharsku, Spanélsku, UK a na Ukrajiné. Od roku 2008 je ¢lenem
RICS — Royal Institution of Chareterd Surveyors a od roku 2009 je ¢lenem ARTN.

Ing. Michael Sanitrnik, CFA, dat. nar. 9. fijna 1977, vznik funkce: 14. zari 2015, zanik funkce: 13. ¢ervence
2017, vystudoval VSE — fakulta financi a Uéetnictvi, v roce 2008 ziskal titul CFA (Chartered Financial
Analyst). V oblasti investic a finan¢niho fizeni nemovitostnich projektll ma vice nez 12 letou praxi. Od
roku 2003 pracoval ve spole¢nosti MEI Czech Republic a.s. a nasledné ve spole¢nosti MEI Property
Services, s.r.o., kde se zabyval akvizicnim a investi¢nim poradenstvim v oblasti nemovitosti, fizeni
projektd, reportingu a controllingu, zajistovani auditu a ocenovani nemovitostniho portfolia. Od roku
2010 plsobi jako predseda spravni rady ve fondu kvalifikovanych investor(.

Ing. Martin Bek, dat. nar. 18. Unora 1969, vznik funkce: 14. zaf{ 2015, vystudoval VSE v Praze — Fakulta
mezinarodniho obchodu. Poté studoval 3 roky obor finance v PafiZzi na European Business school, kde
nasledné zahdjil svoji praxi v ekonomickém poradenstvi. Ma dlouholeté zkuSenosti s ocefiovanim
nemovitosti z pozice ¢lena predstavenstva odpovédného za audit, controlling a planovani spolecnosti
Cesky Telecom a Telefénica 02 (dfive Eurotel). Je €lenem Komory dariovych poradc CR.

Emil Kasarda, dat. nar. 23. kvétna 1983, vznik funkce 13. Cervence 2017, je jedinym spolecnikem
a jednatelem realitni kanceldfe LUXENT s.r.o. (www.luxent.cz), kterd se specializuje na prodej
developerskych projektl, rezidenénich a komercénich nemovitosti a pozemkd. Emil Kasarda ma
dlouholeté zkusSenosti s obchody s rezidenénimi i vynosovymi nemovitostmi a jejich ocefiovanim.
V ramci plsobeni ve spolecnosti LUXENT s.r.o. realizoval také prodej cca 20 ¢inZovnich domd. Pred
plUsobenim v spolecnosti LUXENT s.r.o. pUsobil nékolik let jako realitni poradce, mj. i vrdmci
developerské spolecnosti OPUS s.r.o., kde se Ucastnil posuzovani developerskych projektl a prodeje
bytovych jednotek v novych developerskych projektech.

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

Nedoslo k Zadnym podstatnym zménam v predpokladaném vyvoji penéznich tok( spojenych s
drzenim nemovitosti nebo s Ucasti v nemovitostni spole¢nosti Pekafska Office, s.r.o. ¢i BOHEMIA REAL
ESTATE s.r.o.
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34. UDAJE O ZAMYSLENEM PRODEJI NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI V DOBE DO
2 LET ODE DNE NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOVITOSTI NEBO PRED UPLYNUTIM PREDPOKLADANE
DOBY INVESTICE

Neni zamyslen Zadny prodej nemovitosti nebo Uc¢asti v nemovitostni spolecnosti Pekafska
Office, s.r.o. ani BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.
35. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNI STRATEGII

Zména investi¢ni strategie neni v soucasné dobé zamyslena.

36. POPIS DUVODU NEDODRZENT INVESTICNICH LIMITU, DOSLI-LI K NEMU V ROZHODNEM UCETNIM OBDOBI

V rozhodném obdobi nedoslo k nedodrzeni investi¢nich limitd.

D. OSTATNIi NALEZITOSTI

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

Po rozhodném dni nedoslo k Zddnym skutec¢nostem vyznamnym pro naplnéni Gcelu vyrocni
Zpravy.

38. UDAJE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI

V roce 2018 ocekavame dalsi rlst cen investi¢nich nemovitosti (napfic¢ jednotlivymi segmenty)
reflektujici pretrvavajici prostredi nizkych Urokovych sazeb. Nardst zdjmu lokdlnich investorl o
nemovitostni investice dlouhodobé zlepsuje likviditu trhu.

Fond planuje 2-3 akvizice v souladu s deklarovanou strategii.

Fond hodld maximalné podporovat aktivni spravu a rozvoj vlastnénych nemovitosti s cilem
zvySovani jejich hodnoty pro potencialni prodej v dlouhodobém horizontu.

39. UDAJE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyviji Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
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40. UDAIE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

V oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztah( postupuje fond v souladu s
platnou pravni Upravou. Fond nevyviji Zadné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.
Obhospodarovatel fondu zaméstndval k 31.12.2017 sedm zaméstnanc(.

41. UDAJE O POBOCKACH NEBO JINYCH CASTECH OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANIC|

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

42. INFORMACE O CILECH A METODACH RiZENI RIZIK, VEETNE POLITIKY PRO ZAJISTENI VSECH HLAVNICH TYPU
PLANOVANYCH TRANSAKCI, U KTERYCH SE POUZII ZAJISTOVACI DERIVATY

Zmény trznich cen, sménnych kurstd a Urokovych sazeb neovlivnily vyznamnym zptsobem cinnost
a hospodareni Fondu. Vlivem triniho rizika nebyla zaznamendna Zadna ztrata ovliviiujici ¢innost a
vykonnost Fondu. Majetek Fondu se k 31.12.2017 skladal ze 60,02 % z finan¢nich prostfedkd
deponovanych na béznych, resp. terminovanych uctech vedenych v CZK, ddle pak z 5,61 % z pUjcek
nemovitostni spole¢nosti a 34,37 % z Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech. Fond ke stanovenému
datu nepfijimal jinou ménu neZ je ména CZK. V 1. poloviné roku 2017 Fond vzhledem k planované
transakci ponechdval penéZni zdroje na b&7ném uctu v Ceské spofitelné a terminovaném Gctu u CSOB.
V druhé poloviné roku 2017 byl sjednén novy ramec bé&Zného Gctu u CSOB pro depozita, a to a7 do vyse
300 mil. K¢, ktery byl taktéZ v druhé poloviné roku naplnén. Diky vysokému vybéru finanénich prostiedkd
a posunutim realizace dalSich transakci do roku 2018 se Fond nevyhnul poplatku za pfeslimitni depozita
na b&Zném Gctu u Ceské spofitelny.

Na Urovni nemovitostni spole¢nosti Pekafskd Office, s.r.o. je 100 % vybiraného ndjemného
v méné EUR. Vzhledem k ukonéeni intervenci Ceské narodni banky doslo k posileni kursu CZK. Nicméné
vzhledem k rdstu ceny nemovitosti a faktu, Ze bankovni uUvér poskytnuty uvedené nemovitosti
spolecnosti je denominovan v EUR, nedoslo ke zhorseni hospodareni uvedené nemovitostni spolecnosti
ani snizeni hodnoty majetku Fondu. Mimo implementovanych Gcetnich zdsad, pouZivd Fond obecné
dvanéactimésiéni pramér sménného kurzu EUR/CZK pro prepocitavani EUR na CZK. Uvedena nemovitosti
spolecnost spldci ivér u Oberbank, ktery je veden v EUR a na konci roku 2017 se pomér LTV pohyboval
okolo 50%. Urokové sazba Uvéru je vazdna na mezibankovni sazbu EURIBOR a v pribéhu roku byla
stabilni. S ohledem na vyvoj Urokovych sazeb v eurozéné, na velikost LTV a splatnost Uvéru nebylo v roce
2017 pristoupeno k zajisténi Urokové sazby.

Nemovitostni spolecnost BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. vybird 100 % ndjemného v CZK a
poskytnuty bankovni Uvér je téZz v CZK, takZze uvedend nemovitostni spole¢nost, a v této souvislosti
potazmo i Fond, neni vystavena kursovému riziku. Uvedend nemovitostni spoleénost splaci Uvér u
Komeréni banky, na konci roku se pomér LTV pohyboval okolo 23%. U Uvéru byla ponechana plovouci
sazba, kterd je vdazana na mezibankovni sazbu PRIBOR. Ac¢koliv se tato sazba (PRIBOR) ke konci roku 2017
zvysila, nemélo to vyznamny dopad na hospodafeni uvedené nemovitostni spole¢nosti, resp. hodnotu
majetku Fondu.
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Fond ani nemovitostni spolecnosti vroce 2017 nepouzily 7Zadné derivaty pro zajisténi
transakci. Prorok 2018 se zvazuje pouziti zajistovacich derivat s ohledem na povahu transakce a aktiva,
a takté? v ndvaznosti na ocekavany makroekonomicky vyvoj hospodafstvi v CR a Evropské unie s
dlrazem na vyvoj Urokovych sazeb a kursu EUR/CZK.

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

Hlavni rizika, s nimiz se dle systému fizeni rizik obhospodarovatele Fondu mohou setkat
investofi pfi investovani do Fondu, jsou nasleduijici:

1. Riziko spojené s investicemi do nemovitosti a nemovitostnich spolenosti vyplyva ze skutecnosti,
Ze jednotlivé nemovitosti jsou jako aktiva jedinecn3, je jich pomérné omezené mnozstvi, nabyti,
drzba a zcizeni je spojeno se specifickymi a pomérné vysokymi naklady, a v neposledni fadé se
jedna o aktiva, ktera jsou prevazné nelikvidni, a jakoZto s vécmi hmotnymi je s nimi spojeno vyssi
operacni riziko.

2. Riziko spojené se stavebnimi vadami nemovitosti spociva zejména v tom, Ze nemovitosti mohou
byt doteny stavebnimi vadami, které mohou byt napf. vadami skrytymi nebo vadami, které
vyvstanou aZ po del$im ¢asovém obdobi.

3. Riziko spojené s vypadkem pldnovanych pfijml z prondjmu nemovitosti spociva ve vypadku
planovanych pfjmG z prondjmu, ktery mlZe nastat nahodile v pfipadé, %e postihne
nejvyznamnéjsi ndjemniky nemovitosti, nebo mize souviset s celkovou situaci na trhu, napf. v
pfipadé hospodarské recese, v tom pripadé ovliviiuje chovani vétsiho mnozstvi ndjemnikd i
potencidlnich ndjemnikd.

4, Riziko spojené s financovanim vystavby nemovitosti spociva v tom, Ze pfi financovani vystavby
nemovitosti existuje riziko vyplyvajici ze specifik realizace vystavby, napf. zdsah vyssi moci
ztézujici ¢i znemoznujici vystavbu, nedodrzeni harmonogramu praci apod.

5. Riziko trzni vyplyva z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych
majetkovych hodnot v majetku Fondu. Vyvoj sménnych kurst a Urokovych sazeb ma vidy vliv
na hodnotu aktiv obecné.

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

7. Riziko Uvérové a protistrany mize spocivat zejména v tom, Ze subjekty, které maji platebni
zavazky v(ci Fondu (napf. ndjemci nemovitosti, dluznici z investi¢nich nastrojd apod.) nedodrzi
svij zavazek.

8. Riziko koncentrace vyplyva z investi¢niho zaméfeni Fondu na uréity obor narodniho
hospodafstvi, kdy vyvoj v tomto oboru ovliviiuje hodnotu znaéné ¢asti portfolia.
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9. Riziko tykajici se malo likvidni &asti portfolii Fondu. Toto riziko se Fidi aktivnim sledovanim vyvoje
vydavani a odkupovani cennych papir( kolektivniho investovani, udrzovanim tzv. likvidnich
polstard a vedenim systému a postupt fizeni likvidity

10. Riziko zruseni Fondu ze zdkonem stanovenych ddvod.

Vycet vySe uvedenych rizik nelze povaZovat za konecny. Potencidlni investofi jsou seznamovani se
skutecnosti, Ze se |ze pfi investovani setkat i s pfipadnymi dal$imi riziky neocekavané povahy.

Mira podstupovanych rizik za rok 2017
1. Riziko spojené s investicemi do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti:

V Cervenci 2017 byla do Fondu koupena nemovitostni spole¢nost BOHEMIA REAL
ESTATE s.r.0., kterd vlastni devét prevazné kancela¥fskych budov napfi¢ regiony Ceské republiky.
Dominantnim najemcem budov je Ceskoslovenska obchodni banka, jejiz pobocky sidli v sedmi
budovach. Banka ma sjednanou dlouhodobou ndjemni smlouvu. Az do konce roku toto byla
jedind nemovitostni transakce Fondu. Dalsimi ndkupy nemovitosti ¢i nemovitostnich spole¢nost{
bude Fond diverzifikovat lokalitu a typ nabyvanych nemovitosti.

2. Riziko spojené se stavebnimi vadami nemovitosti:

Nad rdmec zjisténi technické provérky pfed koupi nemovitostni spole¢nosti BOHEMIA
REAL ESTATE s.r.0., nebyla v prabéhu roku 2017 zaznamenana zadné vyznamna rizika spojena
se stavebnimivadami nemovitostiv portfoliu Fondu. Na rozsahlejsi opravy budov byly vytvofeny
financni rezervy, které byly Cerpany tak, jak byly realizovany pldnované opravy.

3. Riziko spojené s vypadkem pldnovanych prijmd z prondjmu nemovitosti:

V prabéhu roku 2017 nebylo zaznamenano 7adné riziko spojené s vypadkem prijm
z prondjmu nemovitosti. V nemovitostech sidli bonitni najemci s dobrou platebni moralkou.
Vyse pohledavek po splatnosti neprekracovala vyznamné ramec doby splatnosti faktur.

4. Riziko spojené s financovanim vystavby nemovitosti:

V pribéhu roku 2017 nebylo zaznamenano zadné riziko spojené financovanim vystavby
nemovitosti. Fond ke 31.12.2017 neprovadél Zadny development ani se nepodilel na
financovani vystavby nemovitosti.

5. Riziko trzni:

Zmény trznich cen, sménnych kursd a Urokovych sazeb neovlivnily vyznamnym zpUsobem
¢innost a hospodareni Fondu. Vlivem trzniho rizika nebyla zaznamendna 7Zadna ztrata ovliviujici
¢innost a vykonnost Fondu. Majetek Fondu se k 31.12.2017 skladal ze 60,02% z financnich
prostfedkd deponovanych na béznych resp. terminovanych uUctech vedenych v CZK, déle pak z
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5,61% z pujcek nemovitostni spole¢nosti a 34,37% z Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech. Fond
ke stanovenému datu nepfijimal jinou ménu nez je ména CZK. V prvni poloviné roku fond vzledem
k planované transakci spole¢nosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. ponechdval penéini zdroje na
béZzném uctu v Ceské spofitelné a terminovaném Gctu u CSOB banky. V druhé poloviné roku 2016
byl sjednan novy rdmec bézného uctu u CSOB banky pro depozita a to az do vy$e 300 mil. K¢ se
zvyhodnénou Urokovou sazbou 0,1% p.a., ktery byl v druhé poloviné roku naplnén. Diky vysokému
vybéru financnich prostfedkd a posunutim realizace dalsich transakci do roku 2018 se fond nevyhl
poplatku za preslimitni depozita na bézném uctu u Ceské spofitelny. Na drovni nemovitostni
spolecnosti Pekafskd Office, s.r.o. je 100% vybiraného ndjemného v méné EUR. Vzhledem k
ukonéenf intervenci Ceské narodni banky do$lo k posileni kursu CZK. Nicméné vzhledem k riistu
ceny nemovitosti a faktu, Ze Uvér spolec¢nosti je denominovan v EUR nedoslo ke zhorseni
hospodareni spoletnosti ani ke sniZzeni hodnoty majetku Fondu. Mimo implementovanych
Uéetnich zdsad pouZivd Fond obecné dvanactimésiéni pramér sménného kurzu EUR/CZK pro
prepocitavani EUR na CZK. Spolecnost splaci Uvér u Oberbank, ktery je veden v EUR a na konci
roku 2017 se pomér LTV pohyboval okolo 50%. Urokové sazba Uvéru je vazana na mezibankovni
sazbu EURIBOR a v prlibéhu roku byla stabilni. S ohledem na vyvoj Urokovych sazeb v eurozéné,
na velikost LTV a splatnost Uvéru nebylo v roce 2017 pristoupeno k zajisténi Urokové sazby.
Nemovitostni spole¢nost BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. vybird 100% najemné v CZK a Uvér je téz v
CZK takzZe spolecnost potazmo fond neni vystaven kursovému riziku. Spole¢nost splaci Gvér u
Komeréni banky na konci roku se pomér LTV pohyboval okolo 23%. U Uvéru byla ponechdna
plovouci sazby, ktera je vazana na mezibankovni sazbu PRIBOR. Ackoliv se tato sazba (PRIBOR) ke
konci roku 2017 zvysila nemél rlst sazby vyznamny dopad na hospodareni spole¢nosti resp.
hodnotu majetku fondu. Fond ani nemovitostni spolecnosti v roce 2017 nepouzily Zadné derivaty
pro zajisténi transakci. V roce 2018 budeme zvaZovat poufZiti zajistovacich derivatl s ohledem na
povahu transakce a aktiva a taktéZ v navaznosti na olekdvany makroekonomicky wvyvoj
hospodafstvi v CR a Evropské unie s dGirazem na vyvoj Urokovych sazeb a kursu EUR/CZK.

6. Riziko operacni:

V pribéhu roku 2017 nebylo shleddno selhdni nastavenych vnitfnich procesd,
provoznich systém@ ¢i vliv takovych vnéjsich uddlosti, které by ovlivnily cinnost
obhospodafovatele Fondu, resp. Fondu. Obhospodafovatel Fondu dodrZuje pravidla stanovena
legislativnimi poZadavky, mda nastaven vnitfni kontrolni systém a vedeni jednotlivych evidenci,
které napomahaji k eliminaci operac¢niho rizika. Fond k 31.12.2017 vlastnil 11 nemovitosti
prostfednictvim dvou nemovitostnich spolecnosti. Po prevzeti nemovitostnich spolec¢nosti byly
aplikovany standardni operacni procedury spocivajici ve jmenovani jednatele nemovitostni
spolecnosti, kterym se stal ¢len predstavenstva obhospodarovatele Fondu, dale pak byl najat
property manazer, facility manaZzer a ucetni spolecnost, ktefi zodpovidaji pfimo jednateli
nemovitostnich spolec¢nosti. Opravnéni disponovat s majetkem a dalSimi aktivy nemovitostnich
spolecnosti je omezeno vnitfnimi predpisy tak, aby nehrozilo jeho znehodnoceni nebo zcizeni.

7. Riziko Uvérové a protistrany:

V prabéhu roku 2017 nedoslo k selhani protistrany v okamziku vyporadani transakce ani
v jiné situaci. Fond k 31.12.2017 vlastnil majetek v podobé financ¢nich prostfedk( na béznych
Uctech depozitafe a CSOB, pljcek nemovitostnim spole¢nostem a podiléi v nemovitostnich
spole¢nostech. Cinnost depozitare pro Fond vykonava Ceska spofitelna. Aktuaing, ani v obdobi,
ke kterému se zprava vztahuje, nam neni/nebylo znamo, Ze by hrozilo riziko omezeni dispozice
s majetkem Fondu na béZnych G&tech Ceské spofitelny nebo CSOB. Pravdépodobnost platebni
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neschopnosti obou bank byla vyhodnocena jako velmi nizkd. Riziko zesplatnéni Uvéru
nemovitostnich spole¢nosti u Oberbank a Komercni banky z divodu platebni neschopnosti
banky taktéZ nehrozilo a i naddle je toto riziko velmi nizké.

8. Riziko koncentrace:

V prabéhu roku 2017 nebylo shleddno pochybeni ¢&i poruseni limitd investic do
povolenych aktiv (tfid aktiv), jak je definovano zakonem a statutem Fondu. Majetek Fondu k
31.12.2017 se skladal ze 60,02 % z financ¢nich prostfedk( na béznych terminovanych Gctech
vedenych v CZK, déle pak z 5,61 % z pUjcek nemovitostnim spolecnostem a 34,37 % z Ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech. Riziko koncentrace bylo vyznamné snizeno nakupem podilu
v nemovitostni spolecnosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o. ¢imZ doslo k rozloZeni portfolia budov
do daldich regionl CR a takté? rozéifeni portfolia subjektl platici ndjem. V roce 2018 bude Fond
pokracovat eliminaci rizika koncentrace, a to jak ndkupem nemovitosti ¢i nemovitostnich
spolec¢nosti v neobsazenych regionech, tak diverzifikaci ndjemnich ploch a taktéz ndjemc(.

9. Riziko tykajici se malo likvidni ¢asti portfolii obhospodarovanych fonda:

Fond je do 15.9.2018 uzavieny, to znamena, Zze nema povinnost odkupovat podilové
listy. Nicméné diky povaze a sloZeni aktiv v portfoliu Ize i pfes to povaZzovat likvidni situaci Fondu
v pribéhu roku 2017 za dobrou, neohrozujici schopnost dostat finanénim zdvazkdm v uréené
dobé.

10.  Riziko zruseni fondu ze zdkonem stanovenych dvod

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

V ramci ¢innosti Fondu v roce 2017 byla dodrZovana pravidla a povinnosti stanovena legislativou
a vnitfnimi predpisy pro obhospodafovatele Fondu. Nebyla shleddna zdvazna selhani ¢i nedopatfeni,
kterd by méla vliv na fungovani a ¢innost Fondu, pfipadné z nich vyplyvala pro Fond podstatna rizika.

44, OBECNE INFORMACE O POBIDKACH

Obhospodarovatel a administrator Fondu vyuziva kdistribuci podilovych listd investi¢ni
zprostfedkovatele, jimZz vyplaci provize stanovené zpravidla procentem z Uplaty, kterou investiéni
spole¢nost pfijima od Fondu za vykon c¢innosti obhospodafovani a administrace Fondu, a déle
procentem ze vstupnich poplatkd z jimi zprostfedkovanych investic, pficem? investicni zprostfedkovatel
muZe svym zaméstnanclm ¢i osobdm v obdobném pravnim vztahu poskytovat penézité ¢i nepenézité
plnéni.

Obhospodarovatel a administrator Fondu svym zaméstnanctim ¢i osobam v obdobném pravnim
vztahu, zejména investi¢nim zprostfedkovateldm, s kterymi spolupracuje, mizZe poskytnout nepenézité
plnéni formou slevy ze vstupnich poplatkd z investic do Fondu.
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45. OPATRENI K ZAMEZEN( STRETU ZAIMU

K zamezeni stfetl zajmd pfijal obhospodarovatel a administrator Fondu politiku stfetd zajma,
kterd je dostupna na https://www.investika.cz/content/files/politika-stretu-zajmu.pdf.

V Praze dne 20. dubna 2018

Petr Cizek Milan Razicka
pfedseda predstavenstva mistopredseda pfedstavenstva
INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s. INVESTIKA, investi¢ni spolec¢nost, a.s.
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ZPRAVA AUDITORA
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Zprava nezavislého auditora

INVESTIKA realitni
fond, otevreny
podilovy fond

za ovérované obdobi
0d1.1.2017do31.12.2017

Identifikace ucetni jednotky

Firma:

IC:

Sidlo:

Pravni forma:

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
80 853322 10
Svédskd 635/8,150 00 Praha5

Otevieny podilovy fond bez pravnisubjektivity

TPA Audit s.r.o.
140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79
1€:602 03 480; C 25463, Méstsky soud Praha
Tel.: +420 222 826 311, www.tpa-group.cz



Zprava je urcena podilnikiim fondu

Vyrok auditora

Provedli jsme audit ptiloZzené ucetni zavérky spolecnosti INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond (dale
také "Spolecnost") sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpisd, kterd se skladd z rozvahy k 31.12.2017,
vykazu zisku a ztraty, prehledu o zméndach vlastniho kapitalu za rok koncici 31.12.2017, vykazu podrozvahy za
rok koncici31.12.2017 a pfilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych uc¢etnich metod
a dali vysvétlujici informace. Udaje o spole¢nosti INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond jsou uvedeny
v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti INVESTIKA realitni
fond, otevieny podilovy fond k 31.12.2017 a nakladd a vynost a vysledku jejiho hospodafeni za rok konéici
31.12.2017 v souladu s ceskymi ticetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor( ¢eské republiky pro audit,
kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi
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 auditor( ¢eské
republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivame se, Ze dikazniinformace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatec¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé
Ostatnimi informacemi jsou v souladu s & 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyroéni zpravé
mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ obhospodarovatele.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucdsti nasich povinnosti
souvisejicich s ovérenim ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace
nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s nasSimi znalostmi o uUcetni jednotce
ziskanymi béhem ovérovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace
spliuji pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda pripadné nedodrzeni uvedenych poZadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni ve
vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Ucetni zdvérkou a e ostatni
informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.




Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolecnosti, k nimzZ jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl
jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho orgdnu obhospodarovatele spolecnosti za ucetni zavérku

Statutadrni orgadn obhospodarovatele odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v
souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro
sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo
chybou.

Pti sestavovani ucetni zavérky je statutdrni orgdn obhospodarovatele povinnen posoudit, zda je

Spolecnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Uucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou
pripadU, kdy statutarni orgdn obhospodarovatele planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nesprdvnosti
mohou vznikat v disledku podvodld nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

* |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatec¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZze souéasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kantrol.

+ Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetni add a
informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolecnasti uved! v pfiloze utel zé\}grl{gy.o-orgb
1¥




¢+ Posoudit vhodnost poufZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky statutdrnim
orgdnem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dlkazni informace existuje vyznamna (materidlni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spolec¢nosti nepretrzité 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 zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatec¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spolec¢nosti nepretrzité 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 nepretrzité trvat.

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

Nasi povinnosti je informovat statutarni orgdn obhospodarovatele mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu udinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 27.4.2018

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

&islo opravnéni 080 KACR
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ROCNi UCETNIi ZAVERKA
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v tisicich K&
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ROZVAHA dle 501/2002 Sb. ve znéni pro rok 2015
Obchodni firma nebo jiny nazev Ggetni jednotky

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, ligi-li se od bydli§té

Svédska 635/8
e Praha 5
150 00
GULTET AT Yol a ey TR | [ s i s S gy A R B el s e ¢
gislo B&2né Gcetni obdobi Minulé obdobi
‘ Oznaé. AKTIVA Fadku
AKTIVA CELKEM soubeti. 43| 0 1092 424 280 878
|3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami e 006 655 647 128 068
3.a ‘v tom: a) splatné na pozadani 007 655 647 128 068
}4 jpohledévky 2a klienty - &leny druzstevnich zalozen tarrax| 909 61 258 55 185
4.x Pohledavky za nebankovnimi subjekty 011a 61 258 55 185
8 Ugasti s rozhodujicim viivem saing 918 | 375 504 97 625
1
11 Ostatni aktiva 024 ‘ 15
|
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r T == . T
gislo B&2né Ggetni obdobi ‘ Minulé obdobi
Oznat. PASIVA tadk T
radka] Netto } Netto
_ - =
PASIVA CELKEM soutet 1. 15| 901 1092 424 280 878 {
=: -
4 Ostatni pasiva 011 114 774 ‘ 47 970
. -
'5 Vynosy a vydaje pfistich obdobi 012 158 61 i
I 1 T
|12 Kapitalové fondy 026 938 259 | 223 918
; —— | |
13 ‘Ocenovacx rozdily 13.a+..+13.x o2z 50 508 l 9 465 |
13.c ! ¢) z piepodtu Ucasti 030 50 508 ‘ 9 465 |
i14 TNerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z piedchozich obdobi 031 -536 ‘ ‘
[ T [
15 |Zisk nebo ztréta za Ggetni obdobi 032 | -10 739 -536
|
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—
O gislo | B&Zné (&etni obdobi Minulé obdobi
‘ Oznaé. | Podrozvahové polozky AK T I VA ,
° ‘ adku Netto Netto
[ |Podrozvahova aktiva celkem 100 1092 424 280 878 “
|
|8 |Hednoty pfedané k obhospodafovani 008 1092 424 280 878 |

|
Sestaveno dne:  15.3.2018

Podpisovy zaznam fyzické osoby, kterd je Ugetni jednotkou nebo statutérniho organu Géetni jednotky, poznémke |

Pravni forma
Ggetnl jednotky:

|
|
| Pfedmét podnikani: i

|Pozn.:
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

VZZ dle 501/2002 Sb. ve znéni pro rok 2015
Obchodni firma nebo jiny nazev Gcetni jednotky

R 2017 T Oh A

Sidlo nebo bydlisté G&etni jednotky

v tisicich K& a misto podnikani, lisi-li se od bydlisté
Svédska 635/8
& Praha 5
150 00
otisk podaciho razitka J A R S ST NS ¢ SRR B e seenssnie
( I w
| VYKAZ ZISKU A ZTRATY islo Skutegnost v Ucetnim obdobi
Oznaé. = T
fadku sledovaném minulém
1 | Vynosy z Grokd a podobné vynosy s 001 4 393 1 449
| a+)
|4 | Vnosy z poplatki a provizi 009 16 4
|s Néklady na poplatky a provize 010 11 103 1419
|
‘6 Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 011 -3 217 40
| S 014
‘9 Spravni naklady I 828 610
[
|ob b) ostatni spravni naklady 017 828 610
| Zi Gcetni i zné ¢i i pf &nil 0. - -
19 : Zisk nebo ztrata za Ggetni obdobi z b&zné Cinnosti pred zdaq?’m‘_s’eﬂ_s_gﬂ AT AR 27 10 739 536
24 ‘ Zisk nebo ztrata za GEetni obdobi po zdanéni 19422.23 032 =10 739 -536
| Sestaveno dne: 15.3.2018 Podpisovy zéznam fyzické osoby, ktera je G&etni jednotkou nebo statutarniho organu getni jednotky, poznamke

/

} Pravni forma
aéetni jednotky:
‘ Pfedmét podnikani:

{
\

Pozn.: |
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VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

VYKAZ O ZMENACH VK dle 501/2002 Sb. ve znéni pro rok 201

Obchodni firma nebo jiny ndzev Ggetni jednotky
k..31.12.2017 (INVESTIKA realitni fond, otevieny podilov:
ey 31_12.2017_] ..............................................

Sidlo nebo bydlisté u&etni jednotky

v tisicich K¢ amisto podnikani, lisi-li se od bydlists
Svedskae3sis
g Prahas )
LR L
otisk podaciho razitka R S A S T T
p— T T T T ﬁ
&islo zakladni | vlastni emisni rezervni kapitadlové | ocenovaci zisk ‘ |
VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU | [ celkem
fadku ‘ kapital | akcie azio fondy fondy rozdily (ztrata)
| | ! I -
| Zustatek k 1.1. minulého roku ‘ 001 [ ; ‘ ’ | 10010 i 0 0 10010
‘L Kurzové rozdily a ocefovaci rozdily nezahrnuté do HV ‘ 004 \ ’ ‘ " 1 ‘ 9 465 | 9 465
J Cisty zisk/ztrata za Géetni obdobi 005 ‘ l ‘ ‘ -536 { -536j|
Pouiti fondd 008 ‘ | ‘ | 213908 | | 213 908—[
Zustatek k 31. 12. minulého roku 013 l ‘ l J 223918 9 465 -536 I 232 Sm
Zastatek k 1.1. bézného roku | o1a | ‘ l E 223 918 9 465 -536 ( 232 847 ‘
| Kurzové rozdily a ocefovaci rozdily nezahrnuté do HV 017 ‘ ‘ 41 043 41 043
Cisty zisk/ztrata za G&etni obdobi | 018 | ‘ -10 739 -10 739 |
! : —
\:ievody do fondd ’ 020 | [ | 714 341 714 341 |
| Zstatek k 31. 12, bazného roku E3 | | 938250 50508| -11275] 977402 |

Sestaveno dne:  15.3.2018

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je agetni jedn/olkou nebo statutérniho organu Gcetni jednotky, poznamke

[ Pravni forma
J Gcetni jednotky:

Pfedmét podnikéni:

L | - F — e
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INVESTIKA realitni fond, otevreny podilovy fond
Sidlo: Svédskd 635/8, Praha 5

ICO: 715 08 678

Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2017

(v celych tis. K¢)
Sestaveni ucetni zavérky: 15. 3. 2018

1. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNIi ZAVERKY

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond (,Fond” nebo ,Spolecnost") byl zaloZzen jako
otevreny podilovy Fond spolec¢nosti INVESTIKA, investi¢ni spolecnost, a.s. (,,Investi¢ni spolecnost”).
Investi¢ni spolecnost shromazduje na Ucet Fondu penéini prostredky vydavanim podilovych list(
Fondu za ucelem jejich pouziti pro investovani. Typicky investor, pro kterého je Podilovy fond urcen,
je spiSe konzervativni, mizZe disponovat pouze zakladnimi zkuSenostmi a znalostmi ohledné
investovani do podilovych listQ.

Rozhodnuti o povoleni k vytvoreni otevieného podilového bylo vydano dne 16. zaFi 2015 Ceskou
narodni bankou podle ustanoveni 5597 pism. b zakona ¢. 240/2013 Sb. o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech (dale jen ,,Zakon").

Vydavani podilovych listd Fondu podilnikim bylo zahdjeno dne 4. listopadu 2015 se stanovenim
aktualni 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 druhd pozemkd

Prislusenstvim nemovitosti jsou véci, které nalezi Investi¢ni spolecnosti (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 zatéZovat nadbyteénymi ndklady.
Standard pfislusenstvi musi byt pfiméfeny standardu nemovitosti. PfisluSenstvi
predstavuje zejména mobilidf, vnitfni technické wvybaveni (sitové rozvody,
klimatizace), apod.

b) nemovitostnich spole¢nosti (G¢asti v kapitalovych obchodnich spoleénostech) ve
vyse zminénych oblastech uvedenych pod pism. a) bodu 2. ¢lanku VI. Statutu,

c) likvidnich majetkovych hodnot, které pfedstavuji:
i. pohledavky na vyplatu penéznich prostredkl z Uctu v ceské nebo cizi méné

za CNB nebo centralni bankou jiného statu ne? je Ceska republika, bankou
se sidlem v Ceské republice, zahrani¢ni bankou, kterd ma pobocku
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umisténou v Ceské republice, a za dal$imi osobami uvedenymi v S 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

- md jeho obhospodarovatel 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 papirll a zaknihovanych cennych
papird vydavanych fondy kolektivniho investovani nebo
srovnatelnymi zahrani¢nimi investi¢nimi fondy,

- jsou tyto cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry
odkupovany ve Ihité kratsi neZ 1 rok nebo je zajisténo, Ze
se cena téchto cennych papird nebo zaknihovanych
cennych papirll na trhu uvedeném v S 3 odst. 1 pism. a)
nafizeni vlady €. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich
fond( a technikach k jejich obhospodarovani, v platném
znéni (dale jen ,Nafizeni”) vyznamné neodchyluje od
jejich aktudlni hodnoty,

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

iii. statni pokladniéni poukdzky, poukdzky CNB a srovnatelné ndstroje
penéiniho trhu;

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

Investi¢ni politika Fondu spociva zejména v aktivnim pFistupu k obhospodarovani majetku Fondu a v
fizeni trzniho 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. Investi¢ni cile a zpUsob investovani, zasady hospodareni s majetkem a dalsi principy
¢innosti Fondu se fidi statutem Fondu.

Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s. (dale té7 jako ,Depozitai”).

Vybor odbornik

Vybor odbornikd je specidlnim organem spoleénosti.
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Vybor odbornikd 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 ucasti podilového fondu v nemovitostni spole¢nosti.

Charakteristika a hlavni aktivity

Podilovy fond v ramci investic do nemovitostnich aktiv investuje zejména do nemovitosti véetné jejich
prislusenstvi a Nemovitostnich spolecnosti v jakémkoli ze segment( realitniho trhu (administrativa,
sklady a logistika, multifunkéni centra, maloobchod, rezidenéni objekty, hotely, parkoviste,
volnocasové aktivity, pozemky, pozemky s instalovanymi technologiemi pro vyrobu energie z
obnovitelnych zdrojii energie apod.) na Uzemi riiznych statd svéta, predeviim viak na tzemi Ceské
republiky a Slovenské republiky, resp. na Uzemi dalSich ¢lenskych statll OECD, které maji pfi radném
hospodareni pfinaset pravidelny, dlouhodoby vynos ve prospéch majetku Podilového fondu nebo
které maji prinést zisk z prodeje ve prospéch majetku Podilového fondu. Prislusenstvi predstavuje
zejména mobilidf, vnitfni technické vybaveni (manipulaéni technika) zafizeni technického zazemi
(klimatizace, sitova vedeni), vnitfni vybaveni, apod.

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé tGcetnictvi vedeného v souladu se zakonem ¢. 563/1991
Sb., o U&etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisti a prislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské
republice. Zavérka byla zpracovana na principech nepretrzitého trvani ucetni jednotky, ¢asového
rozliseni naklad( a vynosl a historickych cen, s vyjimkou vybranych financ¢nich nastrojd ocenovanych
realnou hodnotou.

Tato ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, pro Ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich
predpisl, kterou se stanovi usporadani a obsahové vymezeni poloZzek uUcetni zavérky a rozsah udaji
ke zvefejnéni pro banky a nékteré financni instituce.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

2. DULEZITE UCETNi METODY

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani uéetni
jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dllezZitymi ucetnimi metodami:

(a) Den uskutecnéni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamZikem uskutecnéni ticetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo
prevzeti obéZiva, den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirt, den provedeni platby,
popf. inkasa z uctu klienta, den ptipsani (valuty) prostfedk(l podle zpravy doslé od banky, den
sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popft.
uvérového prislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.
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Ucetni ptipady ndkupu a prodeje finan&nich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a
dale pevné terminové a opcni operace jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani
obchodu zauctovany 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 ¢dsti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni
prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

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

Majetek a dluhy Podilového fondu se ocenuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich ucetnich
standard( upravenych pravem Evropské unie. Stanoveni redlné hodnoty majetku a dluhl Podilového
fondu je provadéno v souladu s postupy stanovenymi ptislusSnymi pravnimi predpisy.

Oceriovani majetku a dluht v Podilovém fondu je provadéno k poslednimu dni kalendafniho mésice,
neni-li ve Statutu uvedeno jinak.

Nemovitosti v majetku Podilového fondu nebo v majetku Nemovitostni spoleénosti jsou ocefiovany
dvakrat ro€né v souladu s Ucelem jejich provozovani nebo jejich dalSiho prodeje.

(c) Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech

Ocenovani nemovitosti v majetku nemovitostnich spolecnosti ovladanych

Fondem

Pro ucely sledovani a stanovovani hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spolecnosti vychazi
Vybor odborniki z potizovaci ceny nemovitosti nebo posledniho posudku znalce. Zptisoby metod pro
stanovovani predmétnych hodnot, které pouZije Vybor odbornik(, musi vychazet z pfislusnych
pravnich predpisd, zejména vyhlasek CNB.

Ocenovani Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech

Redlna hodnota ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je stanovena minimalné dvakrat ro¢né
Vyborem odborniki Ci je jeji stanoveni zajisténo Vyborem odbornikd jinak.

PFi stanoveni realné hodnoty majetkovych Ucasti v nemovitostnich spolecnostech se pfi prvnim
ocenéni vychdzi z pofizovaci ceny nemovitosti. Ndasledné ocenéni majetkovych ucasti v
nemovitostnich spolecnostech se provadi na zakladé ocenéni nemovitosti posudkem znalce. Do
prvniho stanoveni realné hodnoty majetkovych Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je realnou
hodnotou pofizovaci cena ucasti.

Hodnota podilu v nemovitostni spole¢nosti je stanovovdna na zdkladé vySe vlastniho kapitalu
nemovitostni spolecnosti upraveného o rozdil Ucetni zlstatkové ceny dlouhodobého hmotného
majetku a hodnoty nemovitosti stanovené znalcem (nebo vyborem odbornikd) a déle upraveného o
odloZenou dan v pfipadé, kdy bude realizovana v dlouhodobém c¢asovém horizontu (za déle nez 10
let) a ddle se zohlednénim casového rozliseni ndjemnich pobidek, které nejsou soucasti ¢asového
rozliseni 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 sou¢asti nemovitosti i dlouhodoby nehmotny majetek)

+ hodnota nemovitosti stanovena znalcem (popf. vyborem odbornikd)

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

+ odloZeny danovy zdvazek (pfi jeho realizaci za vice jak 10 let)

+ Casové rozliSeni ndjemnich pobidek, které nejsou soucasti Casového rozliseni aktiv a pasiv
(tyto pobidky se rozlisuji podle délky ndjemni smlouvy — zlstatkova hodnota zahrnované pobidky
odpovida plvodni vysi pobidky ponizené o podil jiz ubéhlé doby najemniho vztahu)

Pouziti odhadu

Odhady a predpoklady, které jsou pouZity pfi ocefovani nemovitosti v majetku nemovitostnich
spole¢nosti ovlddanych Fondem a ddle pfi ocefiovani ucasti Fondu v téchto nemovitostnich
spole¢nostech, jsou zaloZeny 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 ndkladd, odhad rizika ztraty z
najemného ¢i odhad trini poZadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru vstupujiciho do
vynosové metody ocerovani.

V dlsledku zvysené volatility od pocatku globalni financni krize mlze byt Fond vystaven vysSimu
riziku, zejména ve vztahu k nejistoté spojené s moznym sniZzenim hodnoty aktiv a budoucimu vyvoji
na trhu. U&etni zavérka je sestavena na zdkladé soucasnych nejlepsich odhadl s vyuZitim viech
pfislusnych a dostupnych informaci k datu sestaveni ucetni zavérky.

U¢tovani o U&astech v nemovitostnich spole¢nostech

PFi prvotnim zachyceni jsou Ucasti v nemovitostni spole¢nosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera
zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici ndklady. Nasledné jsou ucasti v nemovitostnich
spole¢nostech vykazany v realné hodnoté.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech jsou vykazany v realné hodnoté na zvlastnim radku
rozvahy ,U¢asti s rozhodujicim vlivem”.

Pfecenéni Ucasti v nemovitostnich spolecnostech véetné prepoctu cizich mén je vykazano v pasivech
nemovitostniho fondu v poloZce ,, Ocenovaci rozdily z majetku a zavazk(” ve vysi snizené o prislusny
odloZeny danovy zavazek.

V pripadé trvalého sniZzeni hodnoty ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je snizeni véetné pfepoctu
cizich mén vykdazano ve vykazu zisku a ztraty nemovitostniho fondu radku ,Zisk nebo ztrata z operaci
s cennymi papiry a ucastmi”.

Vazané ucty

Cést kupni ceny nemovitostnich spole¢nosti je obvykle deponovédna na vazaném uétu do doby splnéni
odkladacich podminek. V pfipadé, Ze vazany ucet je veden na jméno podilového fondu, uctuje se o
zGstatku na ném jako o penézich na Uctech fondu a vykazuje se v poloZce ,,Pohledavky za bankami”,
pricemz v priloze k finanénim vykazlim je zlstatek na ném vykazan oddélené. V pripadé, Ze vazany
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ucet je veden na jméno treti osoby, pfipadné se nachazi u trfetich 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 finanénim vykazlm je pak vykdzan oddélené.

Zaroven Fond Uctuje o zdvazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spolec¢nosti, tj. o zdvazku ve
vysi zGstatku na vazaném Uctu, a to aZz do okamziku, kdy je bud dohodou s kupujicim plvodni kupni
cena nemovitostni spolec¢nosti snizena, nebo kdy dojde ke splnéni odkladacich podminek a penize
jsou z vazaného Uctu vyplaceny, tj. je uhrazena plvodni kupni cena nemovitostni spolec¢nosti.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolecnosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolec¢nosti zahrnuji ndklady na pravni,
danovou a technickou due diligence, pravni a danové poradenstvi pfi strukturovani akvizi¢ni
transakce, bankovni poplatky souvisejici s akvizicnim dluhovym financovanim, ndklady ocenéni
nemovitosti a audit financ¢nich vykazd nemovitostnich spolecnosti.

VysSi a rozdéleni nakladd souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spolecnosti schvaluje Vybor
odbornikl pfi pocatecnim zauctovani nemovitostni spolecnosti v Ucetnictvi Fondu v pofizovaci

hodnoté.

(d) Ostatni aktiva

Fond v roce 2017 neeviduje pohledavky z obchodniho styku po splatnosti

(e) Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji Gvéry poskytnuté nemovitostnim spolec¢nostem
ovladanym Fondem.

tis. K¢ Urokova |Céstka
sazba

Pekarska Office s.r.o. 8% 55.519

Pekarska Office s.r.o. — uroky 5.739

Celkem 61.258

Dle Smlouvy o Uvéru ze dne 31. 8. 2016 byl spolecnosti Pekaiska Office s.r.o. poskytnut Gvér ve vysi
2.174 tis. EUR.

Splatnost tis. ke
Do Iroku 0
1-5 let 61.258
Nad 51et 0
celkem 61.258

(f) Prepocet cizi mény
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Pro pFepocet 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 preceriovanim majetku a zavazk( uctovanych v cizich ménach se Gctuji na ucty
nakladl nebo vynosa.

(g) Zdanéni

Danovy zaklad pro dan z pfijmd se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi
pripoctenim danové neuznatelnych nakladl a odectenim vynosu, které nepodléhaji dani z prijmd,
které je dale upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty.

OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi icetni a dariovou hodnotou aktiv a zavazk(
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené dariové pohledavce se
Uctuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v ndsledujicich Ucetnich
obdobich. V podminkach Fondu vznika odlozena dan zejména z titulu zmény ocenéni dlouhodobého
majetku

(h) Tvorba rezerv

Fond v roce 2017 netvofil rezervy

(i) Polozky z jiného ucetniho obdobi a zmény uUcetnich metod

Opravy zasadnich chyb naklad( a vynos( minulych Géetnich obdobi a zmény Géetnich metod jsou
uctovany proti nerozdélenym ziskim nebo neuhrazenym ztratam. Opravy chyb, které nejsou zdsadni,
jsou uctovany jako vynosy nebo naklady ve vykazu zisku a ztraty v béZzném Gcetnim obdobi, ve kterém
byly zjistény.

K 31.12. 2017 nebylo uétovdno o opravach zdsadnich chyb minulych let.

3. ZMENY UCETNICH METOD

Uc¢etni metody pouZivané Fondem se béhem Géetniho obdobi 2017 nezménily.

4. CISTY UROKOVY VYNOS

tis. K¢ béZné obdobi minulé obdobi

vynosy z urok

z vkladt 0
z aveérd 4.393 1.449
ostatni 0
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Naklady na uroky 0
z vkladd 0 0
z uvérl 0
ostatni 0
Cisty urokovy vynos 4.393 1.449
5. NAKLADY A VYNOSY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi
ostatni poplatky 261 6
Obhospodarovatelsky poplatek 10.086 1.255
Administrativni poplatek 296 25
Depozitarsky poplatek 460 133
Celkem 11.103 1.419
tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi
vynosy z poplatkd a provizi 16 4
6. OSTATNI PROVOZNIi VYNOSY A NAKLADY
Ostatni provozni naklady a vynosy ucetni jednotka neeviduje.
7. SPRAVNI NAKLADY
tis. K¢ béZné uletni obdobi minulé ucetni obdobi
ostatni spravni naklady 116
odmény vybor odbornikd 30 30
Pravni poradenstvi 343 376
Ugetni a dafiové poradenstvi 339 204
Celkem 828 610
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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 2017 Zadné zaméstnance.

V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitare, kterou vykonava Ceskd spofitelna a.s.
je dle smlouvy uctovan 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 pfedstavenstva ze dne 25. 7. 2016 hradila naklady za audit az do 31.
cervence 2016 Investi¢ni spolecnost.

8. MIMORADNE VYNOSY A NAKLADY

Mimoradné vynosy a naklady ucetni jednotka neeviduje.

9. POKLADNA
tis. K¢ 31.12.2017 |[31.12.2016
Pokladna

Celkem

10. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31.12.2017 |31.12.2016
ZGstatky na béznych uUctech 655 647 128 068
Celkem 655 647 128 068

11. DLUHOVE CENNE PAPIRY

Fond neeviduje

12. AKCIE, PODILOVE LISTY, OSTATNI PODILY

Fond neeviduje

13. UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. 12. 2017 podily v téchto nemovitostnich spole¢nostech. Podily jsou zastavené ve
prospéch bank financujici tyto spolecnosti.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2017 61



iINVEST KA

ESTATE s.r.o.

150 OO Praha
5

Nazev spolecnosti  |Sidlo Vlastnicky podil Zakl. Kapital| Datum akvizice
zapsany v OR
Pekarska Office s.r.o. Pekarska 628/14,/100% 32.003 tis. Kc 31.8.2016
155 00 Praha 5
BOHEMIA REAL Svédska 635/8,/100% 10.000 tis. Kc 26.7.2017

Trzni hodnota Ucasti

Nazev spolecnosti

Pekarska Office s.r.o.

Trini hodnota k 31. 12. 2016 97.625
PrirGstky -3.138
Zména trzniho ocenéni 35.131
Trini hodnota k 31. 12. 2017 129.618

Nazev spolecnosti

BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o.

Trzni hodnota k 31. 12. 2016

Prirastky

238.796

Zména trzniho ocenéni

6.606

Trzni hodnota k 31. 12. 2017

245.403

14. DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Zfizovaci vydaje

Zfizovaci vydaje Fond neeviduje

15. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Fond neeviduje dlouhodoby hmotny majetek

16. OSTATNI AKTIVA

tis. K¢

31.12.2017

31.12. 2016

Ostatni pohledavky

15

0

Celkem

15

17. NAKLADY A PRIJMY PR
p

Fond neeviduje naklady a pfijmy

o amwd

iSTICH OBDOBI
fistich obdobi.
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18. ZAVAZKY VUCI BANKAM

Fond neeviduje

19. ZAVAZKY ZA NEBANKOVNiMI SUBJEKTY

Fond neeviduje

iINVEST KA

20. ZAVAZKY Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIRU

Fond neeviduje

21. OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2016
Ostatni zdvazky 1.597 702
OdloZeny danovy zavazek 694

Zavazky z vkladl podilnikd 112.483 47.268
Celkem 114.774 47.970

22. VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI

Vydaje pristich obdobi predstavuji nevyfakturované sluzby za statutdrni audit r. 2017 60tis. a interni

audit za obdobi 6-12/2017 98tis.

23. REZERVY A OPRAVNE POLOZKY

Fond neeviduje

24. KAPITALOVE FONDY, EMISNI AZIO

Pfehled zmén kapitalového fondu

Pocet  podilovych Jmenovita hodnota Emisni  &Zio/disazio
listGi (v tis. K¢) (tis. K<)
zUstatek k 31. 12.2016 223.918 223.918
podilové listy vydané 656.613 714.342
podilové listy odkoupené 0
zGstatek k 31. 12. 2017 880.531 938.260 0
Ocenovaci rozdily
tis. K¢& 31.12.2017 31.12.2016
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Z prepocCtu ucasti 51.202 9.465
Vliv odloZzené dané -694
Celkem 50.508 9.465

25. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZiCH OBDOBI

Zisk/ztrata Nerozdéleny

zisk nebo ztrata
z  predchozich
obdobi

Zistatek k 31. 12. 2016 pred rozdélenim vysledku roku 2016

Zisk/ztrata roku 2016 -536

Navrh rozdéleni zisku roku 2016

Pfevod do neuhrazené ztraty -536

26. DAN Z PRIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA
O odlozené darnové pohledavce z titulu uplatnitelnych danovych ztrat fond neudctuje z principu

opatrnosti.
Fond Uctuje o odlozené dani z docasného rozdilu z precenéni financnich investic.

27. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Fond vykazoval k 31. prosinci 2017 hodnoty predané k obhospodarovani do spolecnosti INVESTIKA,
investicni spolecnost, a.s. ve vysi 1.092.424 tis. K.

28. VZTAHY SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Za sptiznénou osobu lze povazovat INVESTIKA, investi¢ni spolecnost a.s. a nemovitostni spole¢nosti,
ve kterych Fond drZi vlastnicky podil.

Pohledavky za spriznénymi osobami 31.12.2017 31.12.2016
Uvér poskytnuty nemovitostni spole¢nosti 55.519 53.736
Uroky z Gvéru poskytnuty nemovitostni spole¢nosti 5.739 1.449
Celkem 61.258 55.185
Zavazky ke spriznénym osobam 31.12.2017 31.12.2016
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Obhospodarovatelsky poplatek — Investi¢ni spolec¢nost 1.428 340

Celkem 1.428 340

V obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 si obhospodarovatel fondu, spole¢nost INVESTIKA, investi¢ni
spolecnost, a.s., Uc¢toval za obhospodarovani fondu 9.029.276,31 K¢.

V obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 si administrator fondu, spole¢nost INVESTIKA, investi¢ni
spolecnost, a.s., Uc¢toval za administraci fondu 265.566,94 K¢

29. VYHODNOCENI RIZIK

a) Uvérové riziko

Néktera aktiva v majetku Podilového fondu s sebou nesou tzv. Uvérové riziko, ze
emitent nebo protistrana nesplni svij zavazek. Jako konkrétni ptiklad je mozno uvést
nesplaceni dluhopisu. Toto riziko je mozno do urcité miry eliminovat vybérem
kredibilnich emitent( prislusnych aktiv.

b) Riziko nedostate¢né likvidity

Riziko nedostatecné likvidity je relevantni zejména u tfid aktiv, kde jejich zpenézeni je
obtizné jednak z dlivodu mélkosti trhu (nizké poptavce a nabidce) a jednak z dlivodu z
povahy aktiva danému delSimu ¢i technicky naro¢néjsimu zpUsobu zpenézZeni (typicky
nemovitosti). V krajnim pfipadé m(iZe dojit k situaci, Ze Podilovy fond nebude schopen
vyhovét Zadostem o zpétny odkup podilovych listd, nebo miZe dojit k pozastaveni
zpétného odkupu podilovych list(.

Soucdsti strategie fizeni rizik jsou i postupy fizeni likvidity. Likvidni majetkové hodnoty
musi tvofit minimalné 20 % hodnoty majetku Podilového fondu. Vzhledem k charakteru
trhu nemovitosti, které tvori zdsadni ¢ast majetku fondu, je tfeba upozornit na
skutecnost, Ze v pripadé prodeje nemovitosti co mozna nejvyhodnéji véetné ucinéni
pfislusnych pravnich jednani je casové zdlouhavy proces. V krajnim ptipadé mUze riziko
likvidity vést az k likvidni krizi, coz mize mit za dlsledek omezeni likvidity samotnych
podilovych listl pozastavenim jejich odkupu, a to az na dobu dvou let.

c) Riziko vypoFadani

Toto riziko je pfedstavovdno zejména selhdanim protistrany v okamziku vyporadani
transakce. Tato rizika jsou minimalizovdna zejména obchodovdnim na regulovanych
trzich s vyporadacimi systémy (clearing counterparties), vybérem kredibilnich
protistran, vyporaddnim transakci s investi€énimi nastroji v ramci spolehlivych
vyporadacich systéma.

d) Triniriziko

Vyvoj sménnych kurst a urokovych sazeb ma vidy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira
tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podilového fondu vici témto rizikiim (napft.
zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné uUrokové sazby apod.). Tato rizika je vsak
mozno do urcité miry eliminovat a fidit za poutziti derivatd.

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

f) Operaéni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostatecnych ¢i chybnych
vhitfnich proces, ze selhani provoznich systém ¢i lidského faktoru, poptipadé vlivem
vnéjsich udalosti. Toto riziko mlzZe byt relevantni zejména ve vztahu k opatrovani
majetku Podilového fondu (vedeni pfislusnych evidenci investi¢nich nastroja,
opatrovani majetku Depozitafem a ostatni custody sluzby).

g) Riziko koncentrace
Riziko koncentrace znamena riziko ztraty vyplyvajici z koncentrace obchod(i s majetkem
Podilového fondu vici osobé, skupiné hospodarsky spojenych osob, statu, zemépisné
oblasti nebo hospodarskému odvétvi. V pripadé likvidnich majetkovych hodnot
Investi¢ni spolecnost toto riziko sniZzuje diverzifikaci investic mezi rlizné emitenty na
zakladé jejich dlkladného vybéru. S ohledem na skutecnost, Ze majetek Podilového
fondu maji tvofit z nejvétsi ¢asti nemovitostni aktiva, mlzZe zejména kolisani cen
nemovitostnich aktiv zpUsobit kolisani hodnoty podilového listu Podilového fondu.

h) Riziko zruseni Podilového fondu

Ze zdkonem stanovenych dlvod(l muize byt Podilovy fond zrusen z dlvodu pfemény
Podilového fondu, rozhodnuti CNB (napf. fondovy kapitdl nedosdhne hranice
1.250.000.EUR do Sesti mésicl od jeho vzniku), nebo, nebo z divodu Zadosti o odnéti
povoleni, zruseni Investi¢ni spolecnosti s likvidaci nebo rozhodnutim soudu.

Ve sledovaném obdobi nebylo rozhodnuto o odnéti povoleni k vytvoreni Fondu, o
splynuti nebo slou¢eni Fondu a o zruseni Investi¢ni spolecnost.

Béhem sledovaného obdobi nebylo vydano rozhodnuti o Upadku Investi¢ni spolecnosti
, hebyl zamitnut insolvencni ndvrh proto, Ze by majetek Investi¢ni spolecnosti
nepostacoval k uhradé ndklad(l insolvencniho fizeni, a CNB nerozhodla o prevodu
obhospodarovani Fondu na jinou investi¢ni spolecnost.

30. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Po datu ucetni zavérky nenastaly Zadné vyznamné udalosti
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Okamzik sestaveni ucetni zavérky: 15. 3. 2018

Podpis uUcetni jednotky:
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V Praze dne 20. dubna 2018

Petr Cizek Milan RGzZicka
pfedseda predstavenstva mistopfedseda predstavenstva
INVESTIKA, investi¢ni spolec¢nost, a.s. INVESTIKA, investi¢ni spolec¢nost, a.s.
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