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iINVEST:IKA

UvoDNi sLovo

Vaiené ddmy, véieni panové, podilnici INVESTIKA realitniho fondu, otevFeného podilového
fondu,

dovoluji si Vam predloZit vyro¢ni zpravu podilového fondu INVESTIKA realitni fond, otevieny
podilovy fond za rok 2018. INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond (déle jen ,,Fond”) vznikl dne
16. zafi 2015 jako fond nemovitostni s cilem investovat pend&zni prostfedky podilniké do zajimavych
komernich nemovitosti. MoZnost investovat do Fondu je pFistupna formou jednorazové a pravidelné
investice i drobnym investortim.

B&hem roku 2018 bylo do Fondu Cisté investovano pres 1,6 mld CZK, co? predstavuje meziro&ni
nardst o pfiblizné 110%. Cena podilového listu vzrostla z 1,1122 K& na 1,1660 K&. Fond doséhi v roce
2018 zhodnoceni podilovych listh ve vy3i 5,04 %. Tento vyvoj potvrzuje ofekdvanou vykonnost Fondu.

Nejvyznamnéjsimi udalostmi uplynulého roku byly z pohledu Fondu tFi nové akvizice. Prvnf
akvizici byl ndkup kanceldrské budovy Business Center Bohemia a souvisejicich pozemkd, nejvyrazn&;si
kancelaf'ské budovy v Plzni. Tato moderni nemovitost je dlouhodobé téméF 100% obsazena bonitnimi
ndjemci jako napfiklad Siemens, ADP, Deloitte a dal$i a nabizi pfiblizn& 8.500 m2 modernich
kancelafskych prostor v 16 efektivné reSenych podlaZich s dostatkem parkovacich mist a vynikajici
dopravni dostupnosti. Druhou akvizici bylo logistické portfolio tfi nemovitosti v rznych lokalitach s
jedinym generdlnim ndjemcem C.S.CARGO a.s. s desetiletou nijemni smlouvou. Celkovd hrubd
pronajimatelna plocha portfolia véetné administrativni ¢asti pramyslovych aredld &ini 22 644 m2. Aredly
jsou situované v regionech se silnym zdzemim automobilového a stavebniho primysiu v lokalitéch —
Liberec, Jigin a Litomy3I. Tretf akvizici Uspé&3né dokontil fond v Fijnu lofiského roku. Tentokrat se jednalo
o trofejni nemovitost, historickou Vilu U Zvonatky 3 na prazskych Vinohradech o celkové podlaZni plose
pf'es 760 m2, u niZ Ize pfedpokladat, Ze jeji hodnota v Ease poroste. Po dokong&eni této akvizice vlastni
Fond 16 nemovitosti ve 13 mé&stech Ceské republiky.

Véfime, Ze rovné? rok 2019 bude pro Fond rokem Gspé$nym a pfinese jeho podilnikiim stabiini

zhodnoceni na Grovni vynosy realitniho trhu.

VPrazedne  10-4.29o14 /Y

Petr Cizek
pFfedseda predstavenstva
INVESTIKA, investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZAKLADNIi UDAJE

INVESTiIKA

Zakladni informace o fondu ke dni 31. 12. 2018:

NAZEV FONDU:

ISIN:

OBHOSPODAROVATEL FONDU:
ADMINISTRATOR FONDU:

DEPOZITAR:

AUDITOR:

DATUM VZNIKU FONDU:

FREKVENCE OCENOVANI A OBCHODOVANI:
DOPORUCENY INVESTICNI HORIZONT:
MINIMALNI VYSE INVESTICE:

¢fsLo UCTU FONDU:

VSTUPNI POPLATEK:
UPLATA ZA OBHOSPODAROVANI:

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
CZ0008474830

INVESTIKA, investi¢ni spoletnost, a.s.
INVESTIKA, investi¢ni spolecnost, a.s.
Ceska spofitelna, a.s.

TPA Audit s.r.o.

16. zari 2015

Mésitné

5 let

500,- K¢

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

max. 2 % hodnoty aktiv p.a.

Vybrané kli¢ové ekonomické informace k 31. 12. 2018:

Kli¢ové ekonomické ukazatele za dané tcéetni obdobi: v K&
AKTIVA CELKEM: 2 828 705 302,70 K&
POCET VLASTNENYCH NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI: 5
POCET NEMOVITOST( VLASTNENYCH NEMOVITOSTNIMI e
SPOLECNOSTMI:
CELKOVA HODNOTA MAJETKOVYCH UCASTl/ NEMOVITOSTI: 825 326 045 K&/ 1 790 108 753 K& K&
OBSAZENOST NEMOVITOSTI: 94 %
Akvizice nemovitostnich spole¢nosti :
ZMENY ZA DANE OBDOB: INVESTIKA alfa, s.r.o.

ZMENY V NEMOVITOSTNIM PORTFOLIU:

NAKUPY NEMOVITOSTI/NEMOVITOSTNICH SPOLECNOST:

PRODEJE NEMOVITOSTI/NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTT:

INVESTIKA beta, s.r.o.

INVESTIKA gama, s.r.o.

Akvizice nemovitostnich spole¢nosti :
INVESTIKA alfa, s.r.o.

INVESTIKA beta, s.r.o.

INVESTIKA gama, s.r.o.

Akvizice nemovitostnich spole¢nosti :
INVESTIKA alfa, s.r.o.

INVESTIKA beta, s.r.o.

INVESTIKA gama, s.r.o.

Nedoslo k Zddnému prodeji nemovitosti
¢i nemovitostnich spolecnosti

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2018



VYKONNOST FONDU OD 1.1.2018 DO 31.12.2018:
VLASTN[ (FONDOVY) KAPITAL:

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

*

nybrz je reinvestuje.

INVESTiIKA

5,04 %

2 570 306 605,70K¢
1,1660 K¢

0*

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond je fondem ristovym a vynosy podilnikiim nevyplaci,

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprdva 2018



Rast Ceské ekonomiky pokracoval v
pribéhu celého roku. Hruby domaci
produkt wvzrosti vroce 2018 podle
pfedbézného odhadu o 3,0 %.

RUST HOFP & PREDPOVED RUSTU (MEZIROTNI ZMENA V 98)

B i g R DI PR

Mira inflace vyjadfena rustem
spotfebitelskych cen ¢inila za rok 2018
2,1%.

MIRA INFLACE V CR A PREPOVED VYVOIE
ONDEX SPOTREBITESLKYCTH CEN, MEZIROCNI ZMENA}

u%@‘ BT ST YT O e S o
Zukeof: Focusa Econamica

Hospodareni statu skoncilo v roce 2018 s
pfebytkem 2,9 miliardy korun. Vysledek za
rok 2018 je tak druhy nejlepsi od roku 1996.
Za meziro¢nim zhor3enim stoji pfedevsim
nizsi prijmy z EU.

Mira nezaméstnanaosti, pfes mensi vykyvy
béhem roku, na konci roku 2018 klesla na

3,1%.

iINVEST KA

MAKROEKONOMICKY PREHLED ROKU 2018

MIRA NEZAMESTNANOSTIV CR
(%6 Z PRACESCHOPNERO OBYVATELSTVA, PRUMER)

Zdrey: Focus Economics

EKONOMICKY VYHLED

Dd se predpoklddat, 7e CNB bude
pokrafovat ve zvySovani Urokovych sazeb i
v roce 2019.

Ocekava se zvyseni HDP o 2,9%, minimalni
zmény v mife nezaméstnanosti i pokracujici
tlak na rychly rist mezd.

Inflace by méla dosdhnout 2,2%, co? je o
0,2% vice neZ je cil centralni banky. Na
jedné strané budou silici mzdové tlaky a
domaci poptavky, na strané druhé by mél
pfevaiit dopad posilujictho kurzu domaci
mény.

Silici domaci poptavka a mzdova inflace
budou klicovymi faktory pro vyvoj
spotrebitelskych cen také v roce 2019.
Dluh vladniho sektoru by mél pokralovat v
sestupné tendenci, na konci roku bude
pravdépodobné oscilovat okolo 30,7 %

HDP.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2018



INVESTiIKA

VYVOJ REALITNIHO TRHU ROKU 2018

Dle realini kancelfe BNP Paribas Real Estate celkovy objem investic do nemovitosti presahl v roce
2018 2,6 millard EUR, coZ je o 27 % méné neZ v pfedchozim roce. Tento vysledek viak stale
presahuje dlouhodoby ro¢ni primér. Investi¢ni aktivita vyrazné posilila v poslednim &tvrtleti, kdy se
realizovaly investice za celkem 1,27 miliard EUR. Kancelafe byly nejobchodovanéj$im aktivem roku
2018 (44 %), nasledovény retailovymi nemovitostmi (30 %) a sklady (22 %) Skladové nemovitosti
mély nejvyraznéjsi zastoupeni béhem poslednino &tvrtleti (38 %), a to pfedevsim diky nejvétsi
transakci roku, prodeji portfolia tif industridlnich park( CTP v celkové hodnot& 460 mil. EUR. Cesti
investofi dominovali v celkovém objemu investic (62 %), nasledovani némeckymi fondy (22 %).
Vynosovd mira zlstala viceméné stabilni. S rostoucimi Grokovymi sazbami se ocekavd, 7e se

vynosovd mira v tomto roce stabilizuje.

Vynosovamira

475%

350% 450% 373%

X ]

LN

Zdroj:BNP

INVESTIKA realitni fond, otevieny poditovy fond
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Objem investic dle typunemovitosti 1.- 4 tvitietf 2018

Mil. EUR

2%

INVESTIKA

Objeminvesticdie 2drmje kapitdly, 1.- 4 Gtwitieti2018

Mit EUR
1%. ) 1% 2% Zo/?v 2%2% . 1%1% = Ceska republika
\ = Kancelare 3% = Némecko
' » Retail % R\ USA
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g N Jizni Korea
= Hotely 3 ) ot
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g P
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10%
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4% e :
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0% E]
D P SO B ah D DR E
FFFEFF TS
sememmae Kanceléfe e PRGMYS! & sklady g
Nakupni tridy e Nékupni centra g
~——10-lety bond

Investicni objem nemovitostnich transakci je
ofekdvan na urovni 2,55 mld. euro.

Apetit investor(l po kvalitnich nemovitostech
bude tedy i v tomto roce stabilni.

Ce$ti investofi budou stdle, jako

v predchozich letech, tvofit pfiblizné 50 - 60
% objemu zrealizovanych transakci, co?

zajistuje  vysokou likviditu  komerénich

nemovitosti.
Komeréni nemovitosti zlstanou ldkavym
investitnim nastrojem vzhledem k vy$8im

vynostm v porovnani s jinymi investi¢nimi

NEMOVITOSTNI INVESTICNi TRH 2019 — 0CEKAVANI

ndstroji, a to i pfes mirné rostouci Urokové
sazby.

Praha bude dale posilovat svou pozici $estého
nejbohatsiho regionu v rdmci Evropské unie.
Vroce 2019 je olekdvan drobny nar(st
hodnoty najmG ve vSech segmentech

komerénich nemovitosti, coZ je dano

zejména rostouci cenou stavebnich praci a

klesajici neobsazenosti volnych
kancelafskych prosor
Vzhledem  kdobrému stavu  cCeského

bankovnictvi je rovnéi ocekavdna stabilni

nabidka nemovitostniho financovani

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zprava 2018
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INVEST KA

INFORMACE PRO INVESTORY

Po déle neZ tfiletém plsobeni na Ceském trhu Fond déle plni deklarovanou strategii,
definovanou Statutem Fondu, kterou je investovani vloZenych penéinich prostfedkl klientd do
kvalitnich a provéfenych administrativnich ¢i obchodnich prostor, piipadné logistickych parks, vidy
v atraktivnich lokalitach. Fond vét3inové cili na existujici nemovitosti obsazené bonitnimi ndjemci, jejichz
ndjemné, plynouci z ndjemnich smluv, zarucuje stabilni penéZni pfijem Fondu. Takto ziskané n3jemné
tvofi nejpodstatnéjsi, ne v8ak jedinou, sloZku tvoficl vynos Fondu.

Fond ma v planu optimalizovat své portfolio nemovitosti a souc¢asné ho diisledné diverzifikovat
v zajmu minimalizace rizik a zhodnoceni prostfedkd svych klientd. V roce 2018 probéhly tfi vy$e uvedené
akvizice v souladu s pfijatou investi¢ni strategii. Cilem Fondu zGstava vytvoreni strukturdlné i odvétvové
diverzifikovaného portfolia. Fond ma v planu dlouhodobé drzet nabyté nemovitosti, resp. nemovitostni
spoleCnosti, a jejich aktivni spravou maximalizovat vynosnost vioZeného kapitalu.

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

V souladu se statutem Fondu byl Fond do zafi 2018 uzavien. Do této doby tedy neprobihaly
odkupy podilovych listG klientl. Tento fakt korespondoval s doporuc¢enym investi¢nim horizontem, ktery
je 5 let a vice. Fond do této doby nevypldcel dividendu, to znamend, Ze veskeré vynosy byly
reinvestovany.

Podilnici Fondu maji prostiednictvim portdlu Moje Investika k dispozici elektronicky nahled na

stav své investice.

INVESTIKA realitnf fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zpréva 2018 9



Vykonnost fondu k 31.12.2018

iINVESTiIKA

Cetking kumulirivnd ywkonngst fondu
™ 0,35%
M 195%
M 2,74%
12M 5.04%
za rok 2018 5,04%
ad vzniku fondu 16,60%

Struktura majetku Fondu k 31.12.201

0,65%

0,46%
0.42%
0,42%

0,43%

Aktiva celkem
) =

Uast v nemovitostnich spoletnostech

PORKy fm spoted {vietnd trokl z pltek)
Vklady v bankéch

2828705 302,70CZK

29,18%
22,30%
48,52%

Graf vyvoje hodnoty podflového listu INVESTIKA realitnf fond, OPF v roce 2018

Pocet vydanych a odkoupenych PL v roce 2018

Vydané a odkoupené podflové listy

31122018

W canota PLLGE

Poclet

Pocet podilovych listl vydanych fondem

Céstka inkasované do majetku fondu za vydané podilové listy v K&

Pocet podilovych listl odkoupenych fondem

Céstka vyplacend z majetku fondu za odkoupené podilové listy v K&

1351105180
1529 102 500,06 K¢&
27 334 046

31442 546,25 k¢

INVESTIKA realitni fond, otevi'eny podilovy fond
Vyrotni zprava 2018
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PORTFOLIO NEMOVITOSTI

Slozeni nemovitostni slozky
podle sektoru

1%
“ ‘
496‘
1%

725

75%

Hodnota pifjmu z nemovitostni stoZky
Hodnota (Kasti v nemovitostnich spoleénostech

Kanceléte Logistika @ Retail Rezidence

iINVESTiIKA

Vyznamni najemci

20 2%

41%

23%

CSCargo @ CS0B Porsche  ADP @ Adidas

. Moneta Generali
® Siemens @ Money Bank Pojiétovna Ostatnf

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyrotni zprava 2018
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INVEST KA

NEMOVITOSTI V PORTFOLIU INVESTIKA REALITNI FOND, OPF

Pekat'ska Office Park

Hodnota nemovitosti byla wwborem odbornikd stanovena k 30.11.2018 na 383 880 454 K&,

Lokalita
Kanceldi'ské budovy Pekatska Office Park (Pekalska 14 a Pekarska 16) se nachazi ve vyhleddvané

méstské Casti Praha 5 Jinonice, na rozhrani mezi Novymi Butovicemi a Stoddlkami. Nedaleko je stanice
metra B Nové Butovice {(cca 10 min pésky). Blizko je i dlnice D5 spojujici Prahu s Plzni a Mnichovem,
na Jizni spojku se fidigi dostanou do 5 minut, stejné tak na D1, na Leti$té Véclava Havla za 10 min.

Lokalita je oblibena jak u mistnich, tak u zahraniénich rezidentd, pfevazné némecky hovoficich,
ktefi zde nasli svij domov (napf. rezidencni 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. ObZanska vybavenost je na velmi vysoké Grovni {restaurace, obchody, kliniky, Skoly a
Skolky, sit MHD apod.). Navic je oblast ze severni i jizni strany obklopena dvéma velkymi pfirodnimi
parky.

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

centrem v zdpadni &3sti hlavniho mésta s rozvojovym potencidlem.

i

https://www.google.cz/maps/search/park+bl%C3%ADzko+Peka%C5%99sk%C3%A1+0ffice+S.r.0.,+Peka%C5%99sk%C3%AL,
+Praha/@50.0514658,14.3673179,13z/data=13m1!4b1

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond

Vyrotni zpréva 2018 12



iINVESTiKA

O budovéch

Pekafskd 628/14 a Pekafskd 641/16 predstavuji komplex dvou multifunkénich budov
nabizejicich pfedevdim kanceldi'ské prostory a v omezeném mnoistvi rovné? komeréni prostory
umisténé v Praze 5 — Jinonice. V pFipadé Pekai'ské 14 se jedna o budovu se 3 nadzemnimi a jednim
podzemnim podlaZim o celkové pronajimatelné plo3e 4.132 m?, jeji? vystavba byla dokon&ena v roce
1998. Budova Pekafska 16 byla dokon¢ena v roce 1999 a obsahuje 4 nadzemni a 1 podzemni podlaZi o
celkové pronajimatelné plo3e 3.200 m2. Celkem komplex nabizi 7.332 m? pronajimatelné plochy a 163

parkovacich mist.

Zpusob sougasného vyuZiti nemovitosti a stupe jejtho obsazenf

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

- 88% parkovacich stani.

Popis zdvad nemovitosti

V roce 2017 byly realizovény vyznamné investice do obou budov. Konkrétn& doglo k rekonstrukci

stfe$niho plasté, opravdm vytah(, nouzového osvétleni i &asti vnitFnich prostor.

Technicky stav nemovitosti

Nad rdmec vy3e uvedeného nebyly pfi pravidelnych technickych prohlidkdch odhaleny zadné
zasadni zévady, které by bezprostfedné ohroZovaly provoz budovy, zédsadné sniZovaly jejich standard a
kvalitu nebo pfedstavovaly poruseni podminek uzavienych ndjemnich smluv. Ob& budovy jsou povoleny

k uZivani jako trvalé stavby.

uZitf Pekaf'skd 14 Pekaiskd 16 celkové plocha v m2
Kanceldi'e 3 809,00 m2 2626 m2 6 435,00 m2
Sklady 323,00 m2 267 m2 590 m2
Restaurace 307 m2 307 m2
Parkovani 95 68 163
celkem m2 4132 m2 3200 m2 7332 m2

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroni zpriva 2018 13



iINVESTiIKA

Néjemci a ndjemné

Dlouhodobymi najemci jsou stabilni spolecnosti mezindrodnich znacek jako adidas, NIVEA,
Beiersdorf, DU PONT, aramark, Reebok, HiPP, BRIGGS&STRATTON a dalsi. Vazeny primér doby trvani

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

Oﬁh‘d& @ Beiersdorf &@ qrq{urk Reebok Hiw

Technické parametry

Budovy spliiuji veSkeré mezindrodni standardy. Vnitfni prostor nabizi variabilni Ffeseni dle
potfeby jednotlivych najemnik(. Pro zpfijemnéni volnych chvil zaméstnancl jsou k dispozici
adpodinkové zdny. V kancelafich je dostatek denniho svétla. Prisun &erstvého vzduchu zajistuje nejen
kvalitni klimatizace, ale i oteviratelnd okna, kteréd v pfipadé potreby a za Gcelem Uspory energie stini
nastavitelné rolety.

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

handicapované.

mmﬁ “
oaatty Al
) o ! S 8
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Portfolio BRE

V Cervenci 2017, tedy po necelém roce
od prvni akvizice, pfibylo do portfolia INVESTIKA
realitniho fondu, OPF hned 9 nowch
nemovitosti nachdzejicich se v centrech
regiondlnich mést napfi¢ Ceskou republikou.
Uvedené nemovitosti jsou pfitom ve vlastnictvi
nemovitostni  spoleénosti BOHEMIA REAL
ESTATE s.r.o., jejimZ jedinym spoleénikem je
Fond. UZitna plocha budov ¢ini pfes 9.400 m2.

Hlavnim najemcem portfolia je banka CSOB.

INVESTiIKA

Hodnota nemovitostf byla vwborem odbornikii stanovena k 30.11.2018 na 325 041 651 K&.

O budovéch

Benesov, Masarvkovo ndmésti 7 a 1041

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

proSla stavebnimi

Upravami vletech 1999 a 2006.
Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 616 m2, celkova
pronajimatelna plocha &inf 1200 m2. Z toho 52,21 % tvofi
kanceldrské prostory, 16,76 % obchodni prostory, 1,97 %
skladové prostory a ostatni prostory 29,07 %.

INVESTIKA realitni fond, otevi'eny podilovy fond
Vyrotni zpriva 2018
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Boskovice, Kpt. Jaro$e 2012

iINVESTIKA

Budova byla postavena v 80. letech minulého stoleti, v
roce 1993 probéhla rekonstrukce. Dalsi stavebni Gpravy
byly v budové povoleny v letech 1998 a 2005, vodovodni
pfipojka byla vybudovéna v roce 2016. V roce 2017
prob&hla vymé&na wykladcl pro ndjemce CSOB.
Nemovitost stoji na pozemku o velikosti 555 m2, celkova

pronajimatelna plocha ¢ini 657 m2. Z toho 22,16 % tvofi

kancelarské prostory, 44,64 % obchodni prostory, 1,96 % skladové prostory a ostatni prostory 31,25 %.

Budova je vybavena klimatizaci a nakladnim vytahem. V lofiskéme roce doslo k rekonstrukci vykladcd

v prostorech pronajatych CSOB.

Chrudim, C4slavsks 313

{

Sy -

i —
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14,79 %. Budova je vybavena klimatizaci.

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

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, celkova pronajimateina
plocha ¢&ini 472 m2. Z toho 10,32 % tvorfi kancelarské
prostory, 27,03 % obchodni prostory, 17,13 % skladové

prostory, ostatni prostory 30,73 %, venkovni prostor

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 kanceladiské prostory, 2,81 % obchodni prostory,
ostatni prostory 11,24 %, bytové prostory 44,66 %.
Budova je vybavena osobnim vytahem, klimatizaci a

ndjemctm je k dispozici 11 parkovacich sténi.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyrotni zprava 2018
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Pivovarskd 113/I11, Mlada Boleslav

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

klimatizaci, osobnim a nakiadnim vytahem a jednim

parkovacim mistem.

ndmésti T. G. Masarvka 111/6, Moravské Tfebové

Budova v Moravské Trebové byla postavena ve 20.
letech minulého stoleti. Objekt prosel rekonstrukciv
letech 1986, 1991 a 1993. Nemovitost stoji na
pozemku o velikosti 399 m2, celkova pronajimatelnd
plocha &ini 883 m2. Z toho 30,68 % tvoii kancelafské
prostory, 19,49 % obchodni prostory, skiady 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
% tvofi 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
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nadmésti Pfemyslovch 15/10, Nymburk

5. kvétna 714/1, Sokolov

iINVEST KA

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 % tvoiikancelarské prostory,
28,01 % obchodni prostory, sklady 1,91 % a ostatni prostory

27,90 %. Budova je vybavena klimatizaci.

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 kanceldrské prostory, 33,65 %
obchodni prostory, sklady 3,94 %, ostatni prostory
26,45 %, obytné prostory 7,40 %. Budova je vybavena

klimatizacf a osobnim vytahem.

Zptsob soudasného vyuZitl nemovitosti a stupetfi jejiho cbsazen{

UZitf

Rezidence

Kancelare

Obchodni plocha

Ostatni (zejména spolecna plocha)
Skiad

Podil v%

11%
38%
22%
24%

6%

Celkova obsazenost hemovitostniho portfolia se pohybuje na tUrovni 88 %.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyrotni zpriva 2018
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Popis zdvad nemovitost(

Zvystupll technické provérky (due dilligence), jeZ posuzovala celkovy stav nemovitosti,
vyplynulo, Ze budovy svym technickym stavem odpovidaji svému stéfi a nevykazuiji zdsadni nedostatky.
Hlavni technické zavady odpovidajici stafi jednotlivych budov zahrnuji: problémy s vihkosti suterénnich

prostor, kongici Zivotnost nékterych kotll a stfesnich plasta, konéici Zivotnost/opotiebeni oken.

Technicky stav nemovitostf

Pfi technickém auditu nebyly odhaleny 74dné zdsadni zavady, které by bezprostiedné
ohroZovaly provoz budovy, zdsadné sniZovaly jejich standard a kvalitu nebo pfedstavovaly poruseni
podminek uzavFenych ndjemnich smluv. Technicka provérka pfed ndkupem nemovitosti potvrdila, Ze
technicky stav budov je uspokojivy a odpovida jejich stafi, zptsobu uZivani a budovy byly postaveny
v souladu s Ceskou legislativou a normami zédvaznymi v dobé realizace. Ob& budovy jsou povoleny

k uZivani jako trvalé stavby.

Ndjemci a ndjemné

Hlavnim ndjemcem v nemovitostnim portfoliu je banka CSOB. Ostatni najemci jsou lokdlnf

pobotky jinych vyznamnych instituci a lokdini podnikatelé podnikajici zejména v sektoru sluZeb.

Technické parametry

Typové se jedna o lokdIni bankovni domy, kde pobocky banky funguiji jiz Fadu let. Nemovitosti
poskytuji smiené vyuZiti - obchodni plocha je umisté&na v pfizemi a kancelarské &i bytové plochy jsou ve
vy$Sich patrech.

Kancelat'ské prostory a prostory bankovnich pobocek jsou klimatizované. Nemovitosti jsou plné
vybaveny zdzemim a najemcim jsou k dispozici kuchyriky a toalety na kazdém podlaZi. Budovy jsou piné

zasftovany.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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Business Centre Bohemia

Hodnota nemovitosti byla vwborem odbornikii stanovena k 30.11.2018 na 522 734 042 K¢&.

Lokalita

BCB se nachazi v centrdlni ¢asti Plzné na hlavnich silniénich a dalniénich tazich s excelentni
dostupnosti ze viech &asti mésta a po dalnici D5 z Prahy nebo némeckych hranic. Ndmésti Republiky,
stied historického centra mésta Plzné, lezi v pési vzdalenosti 5 minut a nabizi dostatek ob&anské
vybavenosti, restauraci, kavaren a obchod{. Na opatném biehu feky Radbuzy se ve stejné p&Si
vzdalenosti nachdzi Hlavni vlakové nadraZi, které je duleZitym lokdlnim dopravnim uzlem propojujicim
tramvajové a autobusové linky z celého mésta. Pfimo u BCB se nachazi dvé zastavky hromadné dopravy

obsluhované 3 autobusovymi a 3 tramvajovymi linkami s vysokou frekvenci dopravy.

O budové

Vyskova budova BCB Plzefi je umisténa na nabieZi feky Radbuzy v centru Plzné. Je povaZovana
za jednu z dominant mésta pro svoji vySku 55 m. Budova byla postavena v letech 1967-70 technologii
na tehdejsi dobu ojedinélou jako vySkovy ocelovy skelet na zakladé projektu a architektonického navrhu
Ing. arch. Bel$dna a Ing. Kozdka. Budova prosla kompletni rekonstrukci v roce 2004.

Budova obsahuje 1 podzemni a 16 nadzemnich podlaZi. V pfizemi budovy se kromé& hlavniho
vstupniho lobby nachdzi bankovni hala se zdzemim a restaurace. Restaurace je pfistupna z hlavni vstupni

haly vySkové budovy (&.p. 2434), ale je umisténa v objektu vedeném pod samostatnym &.p. 2762, ktery

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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plvodné slouzil jako propojovaci kréek vyskové budovy s vedlejsi budovou. Ostatni nadzemni podlaZi
jsou vyuZivany jako kancelafské plochy. V poslednim nadzemnim podlaZi 16.NP se nachdzi kavarna s
vyhlidkovou terasou na stfeSe budovy (17.NP). V suterénu budovy je umisténo zédzemi kavarny, skiady,
technické mistnosti a prostor relaxa¢niho centra {wellness a fitness) umisténého v prostoru byvalého

krytu CO. Relaxacni centrum neni v sou¢asnosti funkéni.

Technicky stav nemovitosti

Pfi technickém auditu nebyly odhaleny Zidné zasadni zévady, které by bezprostiedné
ohroZovaly provoz budovy, vyznamné snizovaly jejich standard a kvalitu nebo pfedstavovali poru$eni
podminek ndjemnich smluv a umoZiiovaly jejich ukoncenifvypovézeni ze strany najemcl. U viech
zjisténych zdvad a nedostatkl byl technickym auditorem navrien moZny zplsob jejich Fe3eni &i
odstranéni, tam kde to bylo vhodné. TDD potvrdil, Ze technicky stav budovy je uspokojivy a odpovida
jejl stafi a zplsobu uZivani. RovnéZ bylo potvrzeno, Ze dispozice kanceldiskych ploch je flexibilni a
umoZiluje uzivani prostor nékolika ndjemci v rizném usporadani.

Neékolik zavad s identifikovanymi vy33imi financnimi naroky na jejich odstranéni (CAPEX) bylo po

dohodé s Prodavajicim vyreSeno formou jednorazové slevy z kupni ceny nemovitosti ve wsi 2,5 mil K&.

Ndjemci a ndjemné

Dlouhodobymi ndjemci jsou stabilni spoleCnosti mezindrodnich znacek jako ADP Emloyer Services
Ceska republika, Kerio Technologies, Generali poji§fovna, Moneta Money Bank a dal%i, ktefi v budové
sidli vice neZ 10 let. VaZeny pramér doby trvani ndjemnich smluv jsou pfiblizné 3 roky. Primé&rné

najemné je na trzni Urovni a je z dlouhodobého hlediska udrZitelné.

[BD & MONETA‘ EE\K@

A mmore human resource.

Technické parametry

SestnéctipodlaZni objekt je tvofen Etvercovym plidorysem o strané 25 m. Tricet let stara vyékova
budova, ktera byla zkolaudovéna v r. 1970 a slouZila po celd léta jako spoletné sidlo energetikd, plynard,
spolenosti Armabeton a HP Plzefi, a.s., ma kdispozici zhruba sedm tisic &tvere&nich metrd

nadstandardnich velkometraznich kancelarskych ploch.

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyrotni zpréva 2018 21



INVESTiIKA

Dispozi¢né byla viechna patra pro prondjem kancelati v roce 2004 nové prefesena. Budova byla
rovnéZ vybavena novymi vytahy, doslo k rekonstrukci socidlnich zafizeni a novému FeSeni poZarni
ochrany. K rekonstrukci patfi téZ novy zplsob vytapéni, vétrani a chlazeni jednotlivych prostor objektu
od suterénu a spojovaciho kréku aZ po 16-té nadzemni podlaZi véetné opravy venkovniho obvodového
plasté. Novym zplsobem byl vyfeden vstup pFes schodidté z Anglického nébfeZi i z ulice M. Skardové do
budovy, pfistup pro télesné postizené i celkové sjednoceni prosklenych ploch prostoru 1.NP hlavni
budovy a spojovaci jednopodlazni ¢asti haly.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze plvodni budova byla napojena na v3echny potiebné inZenyrské
sité, pfi vlastni rekonstrukci v roce 2004 byla vybudovana pouze nova pfipojka pitné vody DN 200 pro
pottebu sprinklerového hasiciho zafizeni.

Business Centre Bohemia jako jedina budova v centru Plzné splfiuje kritéria pro moderni budovy tiidy
JAY

e Prosklena fasada s vysoce (€innou ochranou pred sluneénim zafenim.

e Instalované pfedokenni Zaluzie na viech fasadach.

® Regulovatelna vzduchotechnika a chlazeni s nezavislym okruhem pro chlazeni poéitatovych

mistnosti.

e Zdvojené sadrokartonové stropy pro umistén{ technologii.

e Komfortni vySka pater 2,75 metru {méreno od podlahy po strop).

e Moderni datové a digitdlni telefonni linky.

e Elektronicky pfistupovy systém v celé budové.

e Protipozarni systém — sprinklery, elektronicka poZarni signalizace.

e Dvé kuchyniky, serverovny, recepce a hygienické zazemi na kazdém poschodi.

e 2 vytahy od firmy Otis.

e MoZnost umisténi satelitnich pfijimacl na stifechu budovy a loga na stfechu nebo fasadu.

INVESTIKA realitni fond, otevi'eny podilovy fond
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Industridinf portfolio CS Cargo

Hodnota nemovitostf byla wborem odbornikid stanovena k 30.11.2018 na 468 238 686 K& K&.

O budovéch

Ji€in (Hradeck3 1116)

Logisticka hala v Ji¢iné byla stavéna v 5 etapach: prvni €4st skladovaci haly a k ni pfiléhajici
administrativni budovy byla dokonéena v roce 2001, v roce 2002 byla provedena pfistavba a nastavba
k administrativni budové, v roce 2005 byla dokoncena pfistavba ke skladové hale a nakonec v roce 2006

pak pfistavba manipulaéniho pfispévku ke stavajici skladové hale.

Logisticky aredl je napojen na dopravni infrastrukturu obce pomoci tfi vjezdd: jeden vyhradné pro osobni
automobily z Hradecké ulice pfed administrativni budovu a dva vjezdy z boéni komunikace (jeden pro

osobni a jeden pro nakladni dopravu).

Aredl je napojen na vodovodni pfipojku, kterd rovnéZ zabezpeluje dodéavku vnitini pozarni vody.
Venkovni poZarni voda je feSena z Casti venkovnimi hydranty a z €asti z poZarni a retenéni nadrze
umisténé v zadni Casti aredlu. Splaskové vody jsou odvadény kanalizaéni pfipojkou do jednotného
kanalizaCniho systému mésta. DeStové vody jsou svedeny destovou kanalizaci do retenéni nadrie s
pfepadem do zatrubn&ného ramene Popovického potoka, které prochézi aredlem. Aredl je napojen
kabelovou NN pfipojkou na distribucni trafostanici ve viastnictvi provozovatele a dodavatele energie.
Aredl je napojen metalickou pfipojkou a rovnéZ propojen optickym kabelem s nedalekym provoznim

aredlem byvalého CSAD Ji¢in a.s. Hala je napojena STL pfipojkou na rozvod plynu, ktery je uzivan jak k
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vytapéni administrativni tak skladové Casti. Areal je rovnéz vybaven venkovnim osvétlenim, kamerovym

monitorovacim systémem a informaénim aredlovym systémem.

Administrativni budova je ¢astené navrzena jako jednopodiazni, ¢astecné jako dvoupodlazni objekt,
provedeny jako zdéna sténovd konstrukce na Zelezobetonovych monolitickych pasech. Stiecha je fesena
jako plocha, v jednopodlaZni ¢asti invertni stfecha, ve dvoupodlaini ¢asti jako provétravana strecha.
Budova je vytapéna teplovodnim systémem ocelovymi radidtory a plynovymi kotli, zabezpecujici rovnéz
ohfev TUV. V budové je instalovdno chlazeni pro letni mésice: VRV systém pro kancelare a splitové

jednotky pro server a recepci. Vyuzitelna plocha administrativni ¢asti je 1 175 m2.

Skladové hala je provedena jako jednopodlaini dvoulozni ZB konstrukce s pficnym modulem 2 x 18,5m
a podélnym modulem 7,5m (6,0 m). Konstrukce je tvofena ZB sloupy osazenymi do kalich( 7B pilot a 7B
vazniky. Stfecha je plohd, nevétrand sklddand konstrukce (plech-tep.izolace-hydroizolace modif. Pas).
Soudasti stiechy jsou oteviratelné pribé&Ziné svétliky. Oplasténi haly je feSeno jako sendvicové, vyplné
otvor( jsou plastové, vrata sekéni. Objekt je vybaven 6 vyrovnavacimi mistky. Budova je vytdpéna

teplovzdusnymi plynovymi agregaty umisténymi uvnitf haly. VyuZitelna plocha je 4 198 m2.

Zpevnéné plochy jsou ve dvojim provedeni: u administrativni budovy jako lehké C125 a ve spodni ¢ésti
u skladové haly jako t&Zké D40O0. Kryt veSkerych zpevnénych ploch je tvofen betonovou zamkovou
dlaZzbou. Retenéni a zdroveri poZarni nadr je tvofena ZB monolitickou nadrii atypického tvaru s

odbérnym systémem pro pozarni techniku. Plocha zpevnénych ploch je 8 218 m2.

Liberec (Ampérova 500)

Logisticka hala v Liberci byla povolena k uZivani v roce 2004 a v roce 2005 k ni byla provedena dostavba
veetné rozsifeni komunikace, parkovist a manipulaéni plochy. V roce 2011 byla zkolaudovéna vestavba

provozovny Jablotron do stavajici haly.
Pavodni skladovad hala nabizela skladovaci plochu 3 373 m2 a celkovou uZithou plochu 3 625 m2,

administrativni budova méla celkovou uZitnou plochu 362 m2 {z toho kancelare tvofily 167,8 m2).

Dostavba provedenad v roce 2005 pak pfidala 2 308,6 m2 skladovaci plochy a 135,33 m2 plochy kancelafi.
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Celkem soucasny objekt nabizi 5 681,6 m2 skladovaci plochy, 303,1 m2 plochy kancelai. Zastavéna

plocha celkem je 6 258,3 m2, celkovy obestavény prostor je 75 214,5 m3.

Komunikacni napojeni celého aredlu je ze severni strany od nové vybudované komunikace pomocf

vlastni obsluzné komunikace mezi sousednimi prlimyslovymi aredly.

Hmota puvodni jednopodlaZni skiadové haly obdéInikového pidorysu 48,5 x 72,5 m, vy$ka 11,5 m, byla
rozsifena o dal3i dvé lode 3itky 16,5 a 15,5 m na celkovy pGdorysny rozmér 80,5 x 72,5 m. Na vychodni{
strané pfistavby je dostaven pfistfeSek manipulaéni plochy. Hmota plvodniho dvoupodlaZniho
administrativniho pfistavku byla dopinéna dostavbou obdéInikového piidorysu 6 x 12 m, stejny vyska

7,65 m.

Fasada skladové haly je opatfena rovnymi kovovymi lakovanymi plechy svétle $edé barvy horizontalng.
Ve stejné barvé jsou i sekéni vrata. V poloviné vy3ky jizni fasady je 1,5 m vysoky pas oken s rampy modré
barvy. Fasdda administrativy je provedena z rovnych kovovych lakovanych plech( svétle $edé barvy

vertikalné.

Budova je zaloZena na plovoucich pilotach s kalichovymi hlavicemi pro osazeni sloup(. Na piloty jsou
osazeny prefabrikované zakladové pasy zateplené z vnitiniho lice. V misté vyrovnavacich mstkd a v
misté administrativni budovy jsou vzhledem k tvarové sloZitosti provedeny nékteré zdkladové pasy jako

monolitické Zelezobetonové.

Hydroizolace budovy je provedena z folie PEHD tl. 1,5 mm. V misté sloup( je izolace vytaZena a nalepena

na sloupy, po obvodé na zékladové prahy.

Nosnd konstrukce je navriena z montovaného 7B velko-rozponového skeletu (hala a pfistiedek) a
malorozponového skeletu (administrativa). Priviakdy jsou uloZeny na 18 m a po 4 m jsou v opaéném
sméru neZ priviaky uloZeny veznice stifechy. Vyska priiviakd je ca. 1,5 m, vy$ka vaznice ca. 0,8 m. Svétla
vy3ka haly je min. 10 m. Privlaky jsou do drovné plech( stfechy nadezd&ny zdiven YTONG v tl. 75 mm s
poZarni odolnosti 15 minut z dlivodu rozdéleni haly na koufové Useky. D&lici stény mezi administrativni
¢asti a skladovou halou jsou vyzdény ze zdiva YTONG Rw min. 42dB. Vnit¥ni pfitka administrativni &sti
jsou provedeny ze SDK, stejné jako i vnitini “pfizdivky” obvodového pldsté s vyjimkou ndvaznosti stény

kanceldfi na pfilehlou halu, kde bude z poZarnich divod( vnitini pfizdivka pla§té provedena z YTONGU
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v obou podlazich. Obvodovy plast je proveden z tepelné izolacnich panell Kingspan TF. Podlaha skladové

haly je navrZena z betonu s rozptylenou vyztuzi.

Stfesdni konstrukci tvofi trapézové plechy uloZené na vaznice, parozabrana, tepelna izolace z min. vidken
tl. 180 mm a stifedni félie Fatrofol mechanicky kotvena. Na pristfesku jsou pouzity pouze trapézové

plochy s povrchovou Upravou.

Aredl je zasobovan pitnou vodou z méstského vodovodu Liberec pro uZiti v socidlnim zazemi a poZarni
tcely. Na vodovodni pfipojce je osazen pozarni nadzemni hydrant. Vodovodni pfipojka je vedena od
uliéniho fadu k administrativni budové, méreni je ve vodomérné $achté u vjezdu do areélu. Odvadéni
odpadnich od je provedeno oddilnou kanalizaci. Splaskové vody svddéné splaskovou gravitaéni
kanalizaci do &erpaci stanice a z ni pak pFeterpavany do tlakové kanalizace. Cerpaci stanice je umisténa
v aredlu vedle komunikace a je podzemni Sachtovd s ponornymi &erpadly. Destové vody z haly a
zpevnénych ploch jsou gravitacné odvadény do dedtové stoky v pristupové komunikaci s vydsténim do
vodotece. Objekt je napojen na rozvod STL plynu — HUP je osazen v misté napojeni na plynovod DN150

v komunikaci pfed aredlem. Aredl je zdsobovan elektrickou energii z viastni trafostanice 250 kVA.

Administrativni ¢ast je vytapéna teplovodné z plynové kotely v plvodni asti (45 kW). Skladova hala je
vytdpéna teplovzdu3né pomoci plynovych jednotek dopinénych podstropnimi srdzeéi (ventilatory).

Odkouteni agregatl je na stfechu haly.”

Kornice A {¢p. 54)

Skladova hala A v Kornici byla realizovdna ve dvou fézich: I.Etapa byla dokonéena v roce 2002, |I. Etapa
(rozsifeni) pak v roce 2003. Skladova hala B (dfive nazyvana “Skladova hala VLIES”) byla povolena k
uZivani v roce 2009, odstavné plochy a pripojky inZenyrskych siti u této skladovaci haly byly dokon&eny
a povoleny k uzivani jiz v roce 2006.

Halovy sklad s vestavbou pro umisténi administrativni a socialni Casti je navrZen jako ocelova nosnd

konstrukce, zateplena, s pohledovou plochou z lakovaného tvarovaného plechu. Jedna se o dvoulodni

objekt Sitky 59,71 m a délky 138,75 m s vyskou 9,50 m v pfijmové &asti a 8,0 m ve skladové Casti.
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Zastavéna plocha je 8 282,7 m2 {z toho vestavba 78 m2), obestavény prostor je 79 580 m3 (vestavba

468 m3)

Do konstrukce podlahy je navriena izolace Pefol tl. 1,0 mm zamezujici prdniku radonu z podlazi a

zaroven je izolaci proti zemnf vihkosti.

Budova je napojena na vodovodni fad pfipojkou PVC 110 mm v délce 424 m, pred objektem je navrien
pozarni podzemni hydrant. Destova voda ze zpevnénych ploch a % zastavéné plochy halového objektu
je svedena do poZarni a zachytné jimky. Destové svody po obvodu budovy jsou svedeny na terén, do
rigolu z betonovych tvarnic. Vnitfni svody jsou odvedeny kanalizacnim potrubim PVC. PoZarni jimka s
kapacitou 115 m3 je feSena jako svahova jimka izolovand PE folii ukladanou na vrstvu stérkopisku,
ochrana geotextilii a betonovymi panely. Splaskové vody ze socialniho zafizeni jsou svedeny do Zumpy
uZitného objemu min. 15 m3 a odvaZeny 1x 2 tydny na mé&stskou COV. Objekt je napojen NTL plynovodni
piipojkou. NN pfipojka je navriena ze stdvajici zdéné trafostanice v obci Kornice, v trase s vrchnim

vedenim od TS aZ na pozemek za silnici a podél silnice k RIS zemnim kabelem AYKY.

Vytdpéni halové {asti je realizovdno plynovymi jednotkami Robur, vestavba socidlniho zafizeni je

vytapéna teplovodné kotlem na zemni plyn.

Kornice B (bez €.0.)

Budova B je umisténa vpravo pfi silnici 111/36016 pii vijezdu do Kornice od Litomysle a napojena na
inZenyrské sité vybudované spolu s budovou A. Dedtova voda je z % svedena na terén a z % odvedena
destovou kanalizaci pfes poZdrni nddrz do zpevnéného prikopu podél silnice. Hala je napojena na
stdvajici vodovod. Splaskové vody jsou odvadény do sbérné jimky na vyvdzeni. Hala je napojena na
stavajici STL plynovod. Do konstrukce podlahy je navrzena izolace PEHD tl. 0,6 mm zamezujici priniku
radonu z podlazi a zaroven je izolaci proti zemni vlhkosti. Halovy sklad je navrien v souladu s
dokumentaci pro UR zkrdceny, na celkovou délku 59,215 m tak, aby nezasahoval do ochranného pdsma
budouciho silniéntho obchvatu mésta. Sitka budovy je 59,110 m, uZitnd plocha 3 443,6 m2. Objekt je
dvoulodni se dvéma sedlovymi stfechami. Nosna konstrukce je ocelovd z tenkosténnych Zarové
zinkovanych profild, sloupy jsou vetknuty do zdkladovych patek. Oplasténi je skldadané z vnéjsiho
lakovaného tvarovaného plechu, 150mm paZdik a tepelnd izolace z mineraini viny, 20 x 100 mm

distanc¢ni profil-pasek, parozdbrana a vnitini lakovany tvarovany profil, celkem tl. plasté&ni 240 mm.

StieSni plast je tvofen lakovanym tvarovanym plechem, 150 mm nosny profil podhledu, 160 mm vioZena

tepelnd izolace Rockwool, 34/45 mm dievény distanéni profil, 20 mm tepelna izolace Rockwool a bila
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polypropylénova kaSirované folie. Zvlastni pozornost je vénovana mezistfe$nimu Zlabu s podélnym

sklonem ke stfeSnim vpustim & 2 moduly.

Ve vstupni Stitové sténé jsou navrZeny 3 sekéni vrata 2,75 x 2,75 m s tésnicim limcem a vyrovnavacimi
mstky. Vstup pro zaméstnance je pres pfistavénou rampu. Z divodu bezpetnosti jsou dal3i dvoje dvefe
navrzeny jako tnikové. Dal3i viezdova vrata a vchodové dvefe jsou umistény ve vychodnim rohu stavby
- dostupnost je zajisténa pomoci pfijezdové rampy. Konstrukce podlahy je betonova. Vytépéni je

navrzeno plnymi teplovzdusnymi jednotkami Robur.

Néjemci a ndjemné

Najemcem je spoleCnost CS Cargo, kterda ma perspektivu dlouhodobého fungovani , jak na
Ceském trhu, tak v dané lokalité. Ndjemce CS Cargo obdriel AAA scoring od spole€nosti Bisnode, co?
predstavuje minimalni (0,04%) riziko Gpadku spole¢nosti v nasledujicich 12 mésicich. VéZzeny primér
délky trvani ndjemnich smluv je roven 10 letdm. Primérné ndjemné je na trini Urovni a je

z dlouhodobého hlediska udrzitelné.

Technicky stav nemovitost{

Pii technickém auditu nebyly odhaleny Zadné zdsadni zdvady, které by bezprostfedn&
ohroZovaly .provoz budovy, vyznamné sniZovaly jejich standard a kvalitu nebo pfedstavovaly porugeni
podminek najemnich smluv a umoziiovaly jejich ukonéeni/vypovézen! ze strany ndjemce. Finanéné
nejvyznamné&j$i nalezy se tykaly zachytnych systém( na stfechach (feSeno slevou z kupni ceny),
posdkozeni zpevnénych ploch a podlah {fe3eno opravou provedenou najemcem a slevou z kupni ceny),
po3kozeni stfechy u nemovitosti v Kornici (feSeno opravou a slevou z kupni ceny). U viech zjisténych
z3vad a nedostatkl byl technickym auditorem navrien moZny zpUsob jejich fe$eni & odstranéni, tam
kde to bylo vhodné. V podstaté veskeré nalezy ztechnického DD byly vyfeSeny jesté v pribéhu
transakce a to bud opravou nebo zavazkem nédjemce k odstranéni nebo slevou z kupni ceny, kdy oprava
bude jiZ realizovana kupujicim. TDD potvrdil, Ze technicky stav budovy je uspokojivy a odpovida jeji stafi

a zpusobu uzivani.
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Trofejni kanceldf'skd nemovitost U Zvonaiky 291/3, Praha 2 — Vinohrady

Hodnota nemovitosti byla vyborem odbornikii stanovena k 30.11.2018 na 90 213 920 K& K&.

Lokalita

PFedmétnd budova je umisténa v traditni residenctni lokalité Praha - Vinohrady. Jednd se o jednu
z nejzadanéjdich Casti mésta jak pro rezidencni vyuZiti, tak pro exklusivni kanceldfe & reprezentativni
sidlo spole&nosti. Centrum mésta je charakteristické jak skvélou dopravni obsluznosti, tak nepfebernou
$kalou nabidky sluzeb a funkénf infrastruktury, poskytujicf veskerou ob&anskou vybavenost. Budova se
nachazi v exkluzivni lokalité Vinohrad priblizné 10 minut chtize od ndmésti Miru a ndm. I.P. Pavlova a
tedy i od linek metra A a C. Zérovef je nemovitost vyborn& dostupnd linkami tramvaje ze zastavek Pod
Karlovem (1,6,11,25) a Zvonatka (23). Mikro lokalita je vyhla3end svou $irokou nabidkou kavaren a

restauraci a blizké parky poskytuji misto pro kaZzdodenni oddech, béh a dal3i aktivity.
O budové

Budova se sklada z pGvodni vily kompletné rekonstruované v roce 2012 v rozsahu 1. PP, 1.NP a 2.NP. V

roce 2013 byla dokonlena JZ pfistavba, kterd je pouze pfizemni s plochou stfechou, na které je
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realizovdna pochozi terasa pfistupnd z 2.NP plvodniho objektu. PGvodni vila byla v roce 2013 rovnéz

rozsifena nastavbou 3.NP.

PFistavba je zd&nd s ZB stropem a je izolovéna zateplovacim systémem tl. 100 mm. Tato &4st je zaloZena
plodné na zdkladovych betonovych pasech na Urovern nezdmrzné hloubky. Stavba je komunikatné

napojena na stavajici mistni komunikaci U Zvonarky, které navazuje na ulici Safafikova.

Technicky stav nemovitosti

Velmi dobry technicky stav nemovitosti. Vystupy z technické provérky nevyboluji z trinich standard(

pro obdobné historické nemovitosti v centru Prahy.

Technické parametry

Objekt je odkanalizovan ¢astecné stavajici kanalizalni pfipojkou do vefejného fadu v ulici U Zvonarky.
Rovnéz tak pfipojka vody je stdvajici a umisténa v ulici U Zvonarky. Objekt je vétran a chlazen VZT
jednotkou a klima jednotkami. Vytapéni budovy zajistuji 2 plynové kotle typ BAXI. Pro napojeni objektu
na plyn byla vybudovéana nova plynova pfipojka, kterd je napojena do plynového STL potrubi v ul. U

Zvonarky. HUP je umistén v pilifi oploceni.

Elektromérna rozvodnice RE je umisténa také v pilifi oploceni spoletné s pripojkovou sk¥ini. Hlavni
rozvad&c se nachazi v 1.PP. Slaboproudé rozvody jsou provedeny v nasledujicim rozsahu: telefonni

rozvody, televizni rozvody, pristupovy systém, kamerovy systém a datova sit.

e V1. PP senachazi pfiruéni sklad, chodba, kotelna a strojovna VZT, serverovna a archiv, v &asti JZ
pfistavby pak schodisté, 3x kanceldf, sklad s technickou mistnosti, sklad se samostatnym
vstupem a WC s predsini.

eV 1.NP je umist&na vstupni hala, recepce, 2x chodba, denni mistnost, kuchyrika, WC s predsini,

jednaci mistnost, schodisté, mistnost IT, predsiii a 2x WC Zeny, 2x $atna, mistnost ostrahy a
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fidi¢d, WC ostrahy, uklidova mistnost, v JZ pfistavbé pak kancelar se schodistém, kancelai, WC
muZi s pfedsini a pisoary.

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

e 2.NP obsahuje schodi3té s halou, jednaci mistnost, 3x kancelaf, kuchyfiku, WC s p¥edsini a
terasu.

e 3.NP nabizi 5 kanceldri, kuchyriku, WC s pfedsini a schodi§té.

Vné objektu se nachdzi 9 parkovacich sténi spojenych s vraty vedoucimi do ul. U Zvonatky zpevn&nou

pojezdovou plochou. U severni fasady je umisténo venkovni schodi§té .
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NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

iINVESTiIKA

A. NALEZITOSTI VWROCN( ZPRAVY FONDU KOLEKTIVNIHO INVESTOVAN(

1. UDAJE O INVESTIENI SPOLEENOSTI, KTERA FOND OBHOSPODARUJE, A O JEJ[ CINNOSTI VE VZTAHU

K MAJETKU FONDU V ROZHODNEM OBDOBI:

Po celou dobu existence byl fond obhospodafovdn pouze obchodni spoleénosti INVESTIKA,
investiéni 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, vioZka 20668, ktera zarovefi po
celou dobu existence fondu provadi jeho administraci (dédle jako ,investi¢ni spoletnost” nebo
»obhospodafovatel Fondu®). Korespondenéni adresda investiéni spole€nosti je Praha 2, U Zvonarky

291/3, PSC: 120 00.

V roce 2018 doslo k nasledujicim akvizicim nemovitostnich spoleénosti: INVESTIKA alfa, s.r.o.,

INVESTIKA beta, s.r.o. INVESTIKA gama, s.r.o.

2. UDAIE O CELKOVEM POCTU PODILOVYCH LISTU VYDANYCH FONDEM, KTERE BYLY V OBEHU KE KONCI

UCETNIHO OBDOBI:

Polet vydanych podilovych listl k 31. 12. 2018 inil 2 204 302 191 kus.

3. UDAJE O CELKOVEM POCTU VYDANYCH A ODKOUPENYCH PODILOVYCH LISTU ZA OBDOB(OD 1. 1. 2018

DO 31.12.2018

Vydané a odkoupené podflové listy Potet

Pocet podilovych listl vydanych fondem 1351 105 180
Céstka inkasovana do majetku fondu za vydané podfiové listy v K& 1529 102 500,06 K&
Pocet podilovych listli odkoupenych fondem 27 334046

Céastka vyplacend z majetku fondu za odkoupené podilové listy v K& 31442 546,25 K¢

4. UDAJE O FONDOVEM KAPITALU A FONDOVEM KAPITALU PRIPADAJIC/M NA JEDEN PODILOVY LIST K 31.

12.2018:
Datum Fondovy kapitél fondu (v KE) Fondovy kapitél na jeden podflovy list {v K&)
31.12.2016 232 847 249,25 1,0568
31.12.2017 977 491 672,87 1,1101
31.12.2018 2 570 306 605,70 1,1660
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5. UDAJE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU TOHOTO FONDU

V roce 2018 doslo k nasledujicim akvizicim nemovitostnich spolecnosti: INVESTIKA alfa, s.r.0.,

INVESTIKA beta, s.r.o. INVESTIKA gama, s.r.o.

6. UDAIE 0 VYVOII VLASTNIHO (FONDOVEHO) KAPITALU A AKTIV FONDU

Obdobf roku 2018 Fondovy kapits] Aktiva fondu
leden 2018 1075847810,82 K¢ 1172505 083,84 K¢
dnor 2018 1155417 720,25 K¢ 1267 596 562,86 K&
bfezen 2018 1251337993,03k¢  1371437920,02 K¢
duben 2018 135034730356 K¢ 1491711287,60 K&
kvéten 2018 1466407 093,02 K¢ 1645377 175,29 K¢
erven 2018 1636173370,51 K¢ 1803 095082,16 k&
Cervenec 2018 1773509 929,59 K¢ 1916 524 472,35 K¢
srpen 2018 1890221 244,43K¢ 2030787 614,08 K&
41 2018 2007933070,35K¢ 2170807 997,48 k¢
flien 2018 2119484 730,35 K¢ 2378 315 298,00 K¢
listopad 2018 2 362 655 228,84 K¢ 2 607 475 637,38 K&
prosinec 2018 2570306 605,70KE 2 828 705 302,70 K&

7. UDAIE O VSLEDNEM 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:

Fond vyuZiva derivatové nastroje vyhradné k zajisténi fixnich drokovych sazeb u sjednanych Uvérd.

8. UDAJE O PORTFOLIO MANAZERECH FONDU V ROZHODNEM OBDOB:

Petr Cizek,
pfedseda pfedstavenstva INVESTIKA, investi¢nf spole¢nost, a.s.
doba vykonu funkce: od vzniku Fondu

zkusenosti a znalosti:

Po studiu na Narodohospodaiské 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 spolecnosti, véetné vedouci role pfi poskytnuti
syndikované garance konsorcia &trnécti mezinarodnich bank v roce 2003 ve prospéch Ceské spravy letist
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s.p. (na zajisténi financovéni vystavby Termindlu Il) ve vy3i deviti miliard korun. Po odchodu z bankovniho
sektoru Petr zaloZil investi¢ni butik BOHEMIA REAL ESTATE INVESTMENTS, ktery se vénuje vyhledavani
investiénich prileZitosti v Ceské republice a stfedni Evropé. V roce 2008 s touto spoleénosti realizoval
odkup vice neZ tfi set nemovitosti v ramci ndkupu portfolia nemovitosti od spole¢nosti Telefénica 02.
Od téhoZ roku se Petr plné vénoval rozvoji spoletnosti IMMOTEL a.s., kterd vlastni a aktivné
obhospodatuje portfolio regionalnich nemovitosti v celé Ceské republice. Ve své funkci predsedy
predstavenstva Spole¢nosti md Petr na starosti strategické planovani, obhospodafovani majetku a Fizenf
akvizi¢ni ¢innosti.

Vaclav Kovér,
portfolio manaZer INVESTIKA, investitnl spolenost, a.s.
doba vykonu funkce: od listopadu 2017

zkusenosti a znalosti:

V obchodnfi spoleénosti KNIGHT FRANK, spol. s r.o. Vaclav v roce 2007 za&al pracovat v oddéleni
prodeji a naslednym kariérnim rlistem dosahl v roce 2015 pozice associate director. V posledni fazi
svého pusobeni v uvedené obchodni spole¢nosti, tj. od 2015 do 2017 mé&l moZnost vybudovat nové
oddélen/ Distressed Assets, jeZ se Uizce specializovalo na realizace zastav pro finanéni instituce. V &innosti
pro uvedenou obchodni spoleénost se postupné vypracoval na vedouciho tymu odbornych pracovnikd,
a v ramci této pozice koordinoval vypracovéni dokumentace potiebné k prodeji nemovitostnich aktiv,
komer¢ni due diligence a odhadu prodejni hodnoty nemovitostnich aktiv.

Po nékolikaleté pfipravé Véclav v roce 2015 splnil praktické i teoretické kvalifikaéni podminky a
byl pfijat za ¢lena v nadnédrodni profesni organizaci the Royal Institution of Chartered Surveyors
(Kralovskad instituce certifikovanych odhadcl) zaloZzené v Londyné v roce 1868, jejimz cilem je budovani
a dodrzovani co nejvyssich profesnich a etickych standardd v realitnim odvétvi.

9. UDAIE O DEPOZITARI FONDU V ROZHODNEM OBDOB!:

Po celou dobu existence Fondu je jeho depozitafem Ceska spofitelna, a.s., Praha 4, Olbrachtova
1929/62, PSC 140 00, IC: 452 44 782, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vioZka 1171. Depozital nepovéfil v rozhodném obdobi dschovou nebo opatrovanim
majetku fondu jinou osobu.

10. IDENTIFIKACNI UDAJE KAZDE 0SOBY POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU FONDU,
POKUD JE U TETO OSOBY ULOZENO VICE NEZ 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku zajistuje pro investi¢ni fond depozitai fondu Ceska spofiteina,

a.s.

11. UDAJE O 0SOBACH OPRAVNENYCH POSKYTOVAT INVESTIEN( SLUZBY, KTERE VYKONAVALY CINNOST
HLAVNIHO PODPURCE VE VZTAHU K MAIETKU FONDU V ROZHODNEM OBDOB{:
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V rozhodném obdobi nevykondval Zadny subjekt Cinnost hlavniho podplrce pro Fond, resp.
zadny obchod ve vztahu k majetku fondu neby! uskuteénén prostrednictvim hlavniho podparce.

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 KONC! ROZHODNEHO OBDOBI:

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

Ocenéni majetkové ucasti: 150 217 236,57 K¢

Uéetni zGistatkova cena nemovitosti: 282 972 679,16 K¢

Reélna hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odbornikii)

na konci rozhodného obdobi: Pl

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

Ocenéni majetkové ucasti: 260 962 643,97 K¢

Uéetni zGstatkova cena nemovitosti: 88 675 148,78 K¢

Redlna hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odbornikti)

na konci rozhodného obdobi: 225, GEILCOTIKE

V majetku Fondu je déle 100% podil na obchodni spole€nosti INVESTIKA alfa, s.r.o.

Ocenéni majetkové ucasti: 148 385 224,62 K¢

Uéetni z@istatkova cena nemovitosti: 482 929 019,79 K&

Reélna hodnota nemovitosti (stanovend vyborem odbornika)

na konci rozhodného obdobi: LB Ede b

V majetku Fondu je dale 100% podil na obchodni spole€nosti INVESTIKA beta, s.r.o.

Ocenéni majetkové ucasti: 217 549 350,43 K¢

Uéetni zhstatkova cena nemovitosti: 464 805 452,42 K¢

Redlna hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odborniki)

na konci rozhodného obdobi: ot S ICHEIRe

V majetku Fondu je dale 100% podil na obchodni spole€nosti INVESTIKA gama, s.r.o.

Ocenéni majetkové ucasti: 48 211 589,04 K¢
Uéetni ztistatkova cena nemovitosti: 83 994 608,56 K¢

Realna hodnota nemovitosti (stanovena vyborem odbornik()

na konci rozhodného obdobi: SV
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V majetku Fondu je dale finanéni majetek v souhrnné hodnoté pfesahujici 1 % hodnoty majetku
Fondu, a to zejména pohledédvky na vyplatu penéZnich prostfedkd z G&td v Eeské nebo cizi méné za
osobami uvedenymi v § 72 odst. 2 ZISIF a dal3i pfipustné pohledavky (napk. z Gvéru & zaphjcek).

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

Graf vyvoje hodnoty podflového listu INVESTIKA realitn( fond, OPF v roce 2018

11700

31.12.2018

W odnon PL 66

11500

14. UDAJ O SOUDNICH NEBO ROZHODCICH SPORECH, KTERE SE TYKAJ{ MAJETKU NEBO NAROKU PODILNIKU
FONDU, JESTLIZE HODNOTA PREDMETU SPORU PREVYSUJE 5 % HODNOTY MAIETKU FONDU V
ROZHODNEM OBDOB:

V rozhodném obdobi nebyly vedeny Zadné soudni nebo rozhodéi spory.

15. UDAJ O HODNOTE VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDEN PODILOVY LIST:

Fond nevyplaci podily na zisku, veSkeré vynosy jsou reinvestovany.

16. UDAI O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA OBHOSPODAROVAN( FONDU, S
ROZUSENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE, ADMINISTRATORA, HLAVNHO
PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH ¢ DANICH:

Uplata za &innost obhospodaFovatele Cinila v rozhodném obdobi &4stku 27.051.887,55 K&
Uplata za ¢innost administratora &inila v rozhodném obdobi &astku 795.638,31 K¢

Uplata za &innost depozitafe &inila v rozhodném obdobi &astku ve vysi 732.050 K¢

Uplata za &innost hlavniho podptirce v rozhodném obdob &inila Eastku ve wii 0,- K&, nebot tato
¢innost nebyla pro fond vykonavana.

Uplata za &innost interniho auditora ¢inila v rozhodném obdobi &4stku ve vwii 193 600. KE.
Uplata za &innost statutarniho auditora &inila v rozhodném obdobf Zastku ve vy&i 54.450 K&
Naklady na Gcetni sluzby €inily v rozhodném obdobi ¢astku ve vy3i 183.920 K¢
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Naklady na pravni sluzby Cinily v rozhodném obdobi ¢astku ve vy3i 524.462,40 K¢

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 OBDOBI, VCETNE UDAIU O PROTISTRANACH OBCHODU, DRUHU A VY31 PRUATEHO ZANSTEN,
VYNOSECH A NAKLADECH SPOJENYCH S POUZITIM TECHTO TECHNIK, A INFORMACE O INVESTIENICH
LIMITECH VE VZTAHU K DERIVATUM SIEDNANYM NA UCET TOHOTO FONDU:

K eliminaci rizik pfi obhospodarovani majetku pouZiva fond pouze instrumenty a techniky popsané ve
statutu Fondu. Finanéni derivity mlZe Fond sjednat jen za Géelem zajisténi rizik a efektivniho
obhospodafovani majetku. Podilovy fond vyuZivd derivdtové nastroje vyhradné k zajisténi fixnich

urokovych sazeb u sjednanych Uvéra.

18. ROCNI ODCHYLKA SLEDOVANI MEZI VYKONNOSTI FONDU A VYKONNOSTI SLEDOVANEHO INDEXU,
VYSVETLEN( ROZDILU MEZI OCEKAVANOU A SKUTECNOU ODCHYLKOU SLEDOVAN( ZA PRISLUSNE 0BDOBI

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

19. UDAJE O NABYTI NEMOVITOSTI DO JMEN( FONDU ZA CENU, KTERA JE VY33( O VICE NEZ 10 % NEZ NIZ3(
Z CEN PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VEETNE ZDUVODNEN(, UDAIE
O PRODEJI NEMOVITOSTI Z MAJETKU FONDU ZA CENU, KTERA JE NIZ3( O VICE NEZ 10 % NEZ VY33(Z CEN
PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VEETNE ZDUVODNENT.

svys

posudkl znalch nebo €lent vyboru odbornikd ani prodeji nemovitosti z majetku Fondu za cenu, kterd je
niz3i o vice nez 10 % neZ vy3si z cen podle posudki znalcd nebo ¢lenll vyboru odbornik( nedoslo.

B. NALEZITOSTI VYROEN( ZPRAVY SPECIALNIHO FONDU

20. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU VE STATUTU FONDU V ROCE 2018:

V roce 2018 doslo k nédsledujicim zménam statutu Fondu:

K 12. 2. 2018 byl statut aktualizovan, pficemZ doslo k aktualizaci informaci o historické
vykonnosti Fondu, o nakladovosti Fondu, k Gpravé statutu voblasti limitd stanovenych
v nafizeni vlady ¢. 244/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, doplnéni Udaje o osobach
povéfenych vykonem jednotlivé Cinnosti, kterou zahrnuje administrace Fondu, jako? i k Gpravé
v oblasti vedoucich osob
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K'10. 9. 2018 byl statut aktualizovan, pficemZ doslo k Gpravé postupu pfi odkupu podilovych
listl a k Upravé v oblasti vedoucich osob.

K 23. 10. 2018 byl statut aktualizovan, pfi¢emz doslo k Upravé v oblasti vedoucich osob.

K29. 11. 2018 byl statut aktualizovan, pfiCemz doslo k doplnéni korespondentni adresy a
k Upravé v oblasti vyboru odbornika.

21. UDAIE 0 ODMENACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB OBHOSPODAKOVATELE ZA ROK 2018:

Celkova pevné slozka odmén vsech pracovnik( &inila: 7.272.426,- K&

Celkova pohybliva slozka odmén viech pracovnikd Einila: 310.500,- K&.

Pramérny pocet pracovnik( obhospodafovatele v roce 2018 &inil: 9 (z toho 3 vedouci osoby).
Odmény pouze za zhodnoceni kapitalu nebyly vyplaceny.

Celkova odména vyplacena pracovnikiim a vedoucim osobam, jejichZ &innost ma podstatny vliv na
rizikovy profil fondu, inila: 3.960.059,- K¢

C. NALEZITOSTI VYROEN( ZPRAVY SPECIALNIHO NEMOVITOSTNIHO FONDU

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

V majetku Fondu nejsou Zadné nemovitosti.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada plné splaceny vklad do zékiadniho kapitéiu
ve vySi 32.003.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zékladniho kapitdlu Pekatskd Office, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pFipada pIné& splaceny vklad do zékladniho kapitalu
ve vy8i 10.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zékladniho kapitdlu BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0.
Udaje o nemovitostech vlastn&nych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery p¥ipada piné splaceny vklad do zékladniho kapitalu
ve vysi 300.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 % zakladniho kapitélu INVESTIKA alfa, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny niZe.

Fond viastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada pIné splaceny vkiad do zakladniho kapitalu
ve wy3i 5.000.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 % zakladniho kapitdlu INVESTIKA beta, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spole¢nosti jsou uvedeny nize.

Fond vlastni podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada pIné splaceny vklad do zkladniho kapitalu
ve vy$i 200.000,- K&, a ktery pfedstavuje 100 % zakladniho kapitalu INVESTIKA gama, s.r.o. Udaje o
nemovitostech vlastnénych uvedenou nemovitostni spoleénosti 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. K tomu vizte vice bod 22. wyse.

24, UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI OSOBY, KTERA NEMOVITOST SPRAVUJE

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

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

V majetku Fondu nejsou Zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. vyse.

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

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

27.zPUSOB OCENENI NEMOVITOSTI

V majetku Fondu nejsou Zadné nemovitosti. K tomu vizte vice bod 22. wyse.

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

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

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

Fond ma acast v obchodni spolecnosti Pekarska Office, s.r.o., se sidlem Pekarskd 628/14,
Jinonice, 155 00 Praha 5, ICO: 27387852, zapsané v obchodnim rejstiku vedeném u Mé&stského soudu
v Praze, oddil C, vlozka 115706, a to podil o velikosti 100 %, na ktery pfipadd plné splaceny vklad do
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zkladniho kapitalu ve vysi 32.003.000,- K&, a ktery pfedstavuje 100 % zakladniho kapitdlu Pekafska
Office, s.r.o.

Fond ma Ggast v obchodni spolenosti BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0., se sidlem Praha 5 - Smichov,
Svédska 635/8, PSC 15000, ICO: 27413560, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu
v Praze, oddil C, vloZka 111835, a to podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada piné splaceny vklad do
zékladntho kapitalu ve vy3i 10.000.000,- K¢, a ktery pfedstavuje 100 % zékladniho kapitadlu BOHEMIA
REAL ESTATE s.r.o.

Fond md ucast v obchodni spolenosti INVESTIKA alfa, s.r.o., se sidlem Praha 5 - Smichov,
Svédskd 635/8, PSC 15000, ICO: 07020368, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Mé&stského soudu
v Praze, oddil C, vlozka 293195, a to podil o velikosti 100 %, na ktery pfipad4d piné splaceny vklad do
zékladniho kapitdlu ve vySi 300.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zékladniho kapitdlu INVESTIKA alfa,
S.r.o.

Fond ma u¢ast v obchodni spole¢nosti INVESTIKA beta, s.r.0., se sidlem Praha 5 - Smichov,
Svédska 635/8, PSC 15000, ICO: 05557003, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu
v Praze, oddil C, viozka 302010, a to podil o velikosti 100 %, na ktery pfipada pIné splaceny vklad do
zakladniho kapitdlu ve vy3i 5.000.000,- K¢, a ktery predstavuje 100 % zékladniho kapitalu INVESTIKA
beta, s.r.o.

Fond md Gcast v obchodni spoleénosti INVESTIKA gama, s.r.o., se sidlem Praha 5 - Smichov,
Svédské 635/8, PSC 15000, ICO: 07344112, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu
v Praze, oddil C, vloZka 299521, a to podil o velikosti 100 %, na ktery ptipad4d piné splaceny vklad do
z&kladniho kapitalu ve vysi 200.000,- K¢, a ktery piedstavuje 100 % zakladniho kapitdlu INVESTIKA gama,
s.r.o.

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

Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti Pekarska Office, s.r.0., v jejimZ majetku jsou
nasledujici nemovitosti:

Obec Katastrdnf dzem{  List viastnictvf Budovy &.p. Pozemek parc.£&.  Podil na pozemcich

Praha 755541 Stodlky 1769 2769/4 1/1
Praha 728730 Jinonice 1017 1342/17 11
Praha 728730 Jinonice 1017 628 1342/34 1/1
Praha 728730 lJinonice 1017 641 1342/37 /1
Praha 728730 Jinonice 1002 1342/19 2/6
Praha 728730 Jinonice 1002 1342/26 2/6
Praha 728730 Jinonice 1002 1342/31 2/6
Praha 728730 linonice 1002 1342/33 2/6
Praha 755541 Stodalky 1811 2750 2/6

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

Budovy Pozemek Podil na

Obec Katastraini Gzeml( List vlastnictv( Ep. parc. & pozemeich

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Vyroéni zpréva 2018 43



Benelov
BeneSov
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Frydek-Mistek
Liberec

Liberec
Moravskd Trebovd
Sckolov
Sokolov
Boskovice
Chrudim
Mlada Boleslav
Nymburk
Nymburk

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 Mlad4 Boleslav
537004 Nymburk
537004 Nymburk

2791
1017

2240
2240

2240
2240
2240
2240

11027
2170

2240
3385

3385
4028
4254
3625
3323
3323

INVEST KA

7 53
1041 54
492 1092/1
Bezil.p. 1092/2
Bez&.p. 1092/3
Bez&.p. 1092/4
Bez&p. 1092/5
Bez¢.p. 1092/6
1351 446/2
111 145/1
Bez &.p.  1092/4
Bez¢.p. 81/4
714 99
2012 56/2
313 967
113 296
33/1
15 33/2

1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1
/1
1/1
11
1/1
/1
1/1
11
1/1
1/1
1/1
1/1
1/1

Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti INVESTIKA alfa, s.r.o. v jejimZ majetku jsou
nasledujici nemovitosti:

Pozemek parc.

Obec Katastralni tzemi  List vlastnictvi Budovy &.p. Podil na pozemcich

¢
Jicin 740217 Moravéice 28 1116 67 1/1
Jicin 740217 MoravCice 28 Bez ¢.p. 68 1/1
Jicin 740217 MoravCice 28 41/31 1/1
Jicin 659541 Jicin 3087 1116 3800 1/1
Jigin 659541 Ji¢in 3087 Bez ¢.p. 3804 1/1
Ji€in 659541 Ji¢in 3087 985/22 /1
Jiéin 659541 Ji¢in 3087 985/25 1/1
Litomysl 669521 Kornice 137 54 91 1/1
Litomysi 669521 Kornice 137 Bez &.p. 101/1 1/1
Litomysl 669521 Kornice 137 Bez C.p. 101/2 1/1
Litomys! 669521 Kornice 137 155/3 i1
Litomysl 669521 Kornice 137 155/4 1/1
Litomysl 669521 Kornice 137 155/5 1/1
Litomysl 669521 Kornice 137 155/6 1/1
Litomysl 669521 Kornice 137 412/44 1/1
Liberec 631086 Doubfu g 782/81 11

Liberce
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631086 Doubi u

Liberec Liberce 925 Bez C.p. 782/102 1/1

Liberec e oY 782/109 1/1
Liberce

Liberec euseDotbin] _o5c 782/110 1/1
Liberce

Liberec 2 IRl LR 3 500 782/111 1/1
Liberce

] 631086 Doubi u g

Liberec Liberce 925 Bez &.p. 782/112 1/1

Liberec RO BUS Lo 1048/33 1/1
Liberce

Liberec er=oPoubiny 0T 1062 1/1
Liberce

Liberec ) 8 0T 1063/1 1/1
Liberce

Fond viastni 100% podil na obchodnf spole¢nosti INVESTIKA beta, s.r.o. v jejim? majetku jsou
ndasledujici nemovitosti:

Obec E:;:;tré'ni I‘;Ii:;t nictvi ?.:(.iovy Pozemek parc. €. Podil na pozemcich
Plzeri 721981 Plzen 7942 2434 42111 117
Plzefi 721981 Plzefi 7942 2726 421/5 1M
Plzeft 721981 Plzen 43071 4141 7kl
Plzen 721981 Plzeni 43071 414/3 171
Plzefi 721981 Plzen 43071 414/4 17
Plzeri 721981 Plzefi 43071 414/5 11
Pizefi 721981 Plzen 43071 414/6 1M
Plzen 721981 Plzen 43071 414/8 11
Plzet 721981 Plzefi 43071 414/11 11
Plzen 721981 Plzen 43071 414/12 1M
Plzenn 721981 Plzeri 43071 418/2 11
Plzern 721981 Plzen 43071 421/2 1M

Fond vlastni 100% podil na obchodni spole¢nosti INVESTIKA gama, s.r.o. v jejimZ majetku jsou
nasledujici nemovitosti:

Seznam nemovitostfl v majetku spole&nosti Investika Gama, s.r.0.

Katastralnf List Budovy

Neer viastnictl  &p. Pozemek parc. & Podfl na pozemcich

Obec
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727164

Praha VimeRraEY 10988 291/3 1189; soucasti pozemku je stavba 1/1
727164
Praha Vinohrady 10988 1190/4 1/1

31. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOSTI V MAJETKU NEMOVITOSTN( SPOLECNOSTI, VE KTERE MA
FOND UCAST, A TO V ROZSAHU UDAJU UVEDENYCH V BODECH 22 — 26 W3E

Udaje jsou uvedeny v rubrikdch NEMOVITOSTI V PORTFOLIU INVESTIKA REALITN{ FOND, OPF, a
SOUPIS NEMOVITOST( V INVESTIKA RF, OPF, této Viyro&ni zpravy.

32. ZAKLADNI INFORMACE O CLENECH VYBORU ODBORNIKU:

Ing. Michal Mel&, MRICS, dat. nar. 9. ledna 1966, vznik funkce: 14. z&Fi 2015, zanik funkce: 14. zaF 2018,
vystudoval CVUT — strojni fakulta, obor ekonomika a Fizeni, od roku 1999 se pohybuje v oblasti realitniho
trhu. Psobil ve spoleénosti Charles Square Center, s.r.0., patFici do portfolio investi¢ni skupiny Heitman.
V oblasti ocerfiovani nemovitosti ma letité zkuSenosti ze svého plsobeni ve spole¢nostech Telefonica 02
CR a Deloitte Advisory {Valuation, Due Diligence, Portfolio Structuring a dali). Absolvoval celou Fadu
zahrani&nich staZi, pisobil 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. Martin Bek, dat. nar. 18. Unora 1969, vznik funkce: 14. zafi 2015, zanik funkce: 14. zafi 2018,
vystudoval VSE v Praze — Fakulta mezindrodniho obchodu. Poté studoval 3 roky obor finance v PafiZi na
European Business school, kde nasledné zahdjil svoji praxi v ekonomickém poradenstvi. Ma dlouholeté
zkuSenosti s ocefiovdnim nemovitosti z pozice ¢lena predstavenstva odpovédného za audit, controlling
a planovéni spole&nosti Cesky Telecom a Telefénica O2 (dfive Eurotel). Je &lenem Komory dafiovych
poradct CR.

Emil Kasarda, dat. nar. 23. kvétna 1983, vznik funkce 13. Cervence 2017, je jedinym spolednikem
a jednatelem realitni kanceldfe LUXENT s.r.o. (www.luxent.cz), kterd se specializuje na prodej
developerskych projektl, rezidenénich a komerénich nemovitosti a pozemkl. Emil Kasarda mé
dlouholeté zkuSenosti s abchody s rezidenénimi i vynosovymi nemovitostmi a jejich oceriovanim.
V ramci plGsoben( ve spoletnosti LUXENT s.r.o. realizoval také prodej cca 20 inZovnich dom(. Pfed
pusobenim v spole¢nosti LUXENT s.r.o. pusobil nékolik let jako realitni poradce, mj. i vradmci
developerské spolecnosti OPUS s.r.o., kde se Gcastnil posuzovani developerskych projektd a prodeje
bytovych jednotek v novych developerskych projektech.

Magr. Jiff Ku€era, dat. nar. dat. nar. 11. ervence 1970, vznik funkce 21. listopadu 2018, vystudoval
Univerzitu Karlovu — pravnicka fakulta, je Feditelem realitni kanceldie LUXENT s.r.0., kterd se specializuje
na prodej developerskych projektl, rezidentnich a komerénich nemovitosti a pozemk(. Uvedené
zkudenosti v oblasti nemovitosti prohlubuje i v ramci své dalsi Einnosti (jako OSVC a v ramci spole&nosti
Krepcon CZ s.r.0.). V minulosti mimo jiné plsobil i jako Feditel v developerské spoletnosti JRD s.r.o.,
feditel ve spolecnosti, ARTA, spol. s r.o. Ci jako €len statutarnich organ( ve spole¢nostech ze skupiny PPF
(projekt OPEN GATE). V minulosti p@sobil i v rdmci veFejnopravnich (feditel sekretaridtu GR a &len
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Kolegia v Ceské televizi) & statnich (zastupce Feditele Protokolu v Kancelafi prezidenta republiky)
instituci.

Ing. Marek Babgicky, MBA, dat. nar. 19. bifezna 1977, vznik funkce 21. listopadu 2018, vystudoval VSE v
Praze — fakulta narodohospodéarska, v soucasné dobé poskytuje, vedle svych dalich obchodnich aktivit
v oblasti téZby nerostd a financniho a manaZerského reportingu, soukromym investortim poradenstvi
pfi akvizicich a prodejich spole¢nosti a nemovitosti. V minulosti mimo jiné dlouhodobé spolupracoval s
PricewaterhouseCoopers CR s.r.o., kde se vénoval poradenstvi pro velké klienty v rdmci insolvenci,
restrukturalizaci, ocenéni a prodeje spolecnosti a aktiv. Absolvoval celou Fadu studijnich a certifikadnich
program( (MBA, ACCA, financial certificate).

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

Nedo8lo k Zadnym podstatnym zméndm v piedpokladaném vyvoji penéznich tokl spojenych s
drzenim nemovitosti nebo s Ucasti v nemovitostni spole€nosti Pekafskd Office, s.r.o., BOHEMIA REAL
ESTATE s.r.o., INVESTIKA alfa, s.r.o., INVESTIKA beta, s.r.o. ¢i INVESTIKA gama, s.r.o.

34. UDAIE O ZAMYSLENEM PRODEJ NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI V DOBE DO
2 LET ODE DNE NABYT/ VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOVITOSTI NEBO PRED UPLYNUTIM PREDPOKLADANE

DOBY INVESTICE

Neni zamy3len Zadny prodej nemovitosti nebo U€asti v nemovitostni spoleénosti Pekarskd
Office, s.r.o., BOHEMIA REAL ESTATE s.r.o0., INVESTIKA alfa, s.r.o., INVESTIKA beta, s.r.o. & INVESTIKA
gama, s.r.o.

35. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTIEN( STRATEGH

Zména investi¢ni strategie neni v soucasné dobé zamyslena.

36. POPIS DUVODU NEDODRZEN( INVESTIENICH LIMITU, DOSLI-LI K NEMU V ROZHODNEM UCETNIM 0BDOB(

V rozhodném obdobi do¥lo k nedodrzent investiéniho limitu tykajiciho se maximalniho limitu ve
vztahu k pohledavkam na vyplatu penéznich prostiedkl z iétu v Eeské nebo cizi méné za jednou z osob
uvedenych v & 72 odst. 2 ZISIF (zejména banky), které nesméji tvofit vice ne? 20 % hodnoty majetku
Fondu, a to z dlvodu vy3sich neZ ofekavanych investic investorl) do Fondu v nékterych kalendéinich
mésicich. Nedodrieni uvedeného limitu spoéivalo vjeho prekrofeni maximdlng v fddech niZich
jednotek procentnich bodi. Penéini prostfedky Fondu jsou pfitom ukladdny vyhradné u ceskych bank,
které podléhaji dohledu Ceské narodni banky.
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D. OSTATNI NALEZITOST!

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

Po rozhodném dni do3lo k akvizici nové nemovitostni spole¢nost NRE Avenir s.r.0., kterd viastni
administrativni budovu Avenir E v Praze 5 — Novych Butovicich. .

38. UDAJE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI

V roce 2019 je ofekavan dalsi rist cen investi¢nich nemovitosti (napfi¢ jednotlivymi segmenty)
reflektujici pretrvévajici prostfedi nizkych Urokovych sazeb. Narlst zajmu lokalnich investord o
nemovitostni investice dlouhodobé zlep3uje likviditu trhu.

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

Fond hodld maximdIné podporovat aktivni spravu a rozvoj viastnénych nemovitosti s cilem
zvy$ovani jejich hodnoty pro potencidlni prodej v dlouhodobém horizontu.

39. UDAJE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VWVOJE

Fond nevyviji Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

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

V oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnépréavnich vztah( postupuje Fond v souladu s
platnou pravni Upravou. Fond nevyviji Zadné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi.
Obhospodarovatel Fondu zaméstnaval k 31.12.2018 devét zaméstnanc(.

41. UpAJE O POBOCKACH NEBO JINYCH CASTECH OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANIC(

Fond nemad pobocky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahraniéi.

42.INFORMACE O CILECH A METODACH RIZEN( RizIK, VEETNE POLITIKY PRO ZAJISTEN(V3ECH HLAVNICH TYPU
PLANOVANYCH TRANSAKC, U KTERYCH SE POUZU( ZAIISTOVACT DERIVATY

Nemovitostni spolecnosti Pekar'ska Office, s.r.o. vybird 100 % ndjemného v méné EUR. Vzhledem
k ukonceni intervenci Ceské narodni banky dolo k ur&itému posileni kursu CZK vagi EUR. Nicméné
vzhledem k rlstu ceny nemovitosti a faktu, Ze Gvér spolenosti je denominovan v EUR nedodlo ke
zhorseni hospodareni spole¢nosti ani ke snizeni hodnoty majetku Fondu. Mimo implementovanych
Uletnich zdsad pouZivd Fond obecné dvanictimésitni prdmér sménného kurzu EUR/CZK pro
prepotitavani EUR na CZK. Spolegnost splaci Givér u Oberbank AG pobotka Ceské republika, ktery je
veden v EUR a na konci roku 2018 se pomér LTV pohyboval okolo 46 %. Urokové sazba uvéru je vazana
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na mezibankovni sazbu EURIBOR a v priibéhu roku byla stabilni. S chledem na vyvoj urokovych sazeb v
eurozdéngé, na velikost LTV a splatnost Uvéru nebylo v roce 2018 pristoupeno k zajisténi Grokové sazby.

Nemovitostni spole¢nost BOHEMIA REAL ESTATE, s.r.0. vybird 100 % najemného v CZK, spole¢nost
splatila uvér u Komeréni banky, a.s., takZe neni vystavena ani kursovému riziku ani riziku zvySovani
urokovych sazeb.

Nemovitostni spolecnost INVESTIKA alfa, s.r.o. vybird 100 % najemného v CZK. Spole¢nost splaci
Uvér u Sberbank CZ, a.s., ktery je veden v CZK a na konci roku 2018 se pomér LTV pohyboval okolo 43
%. Urokové sazba Gvéru je vazéna na mezibankovni sazbu PRIBOR a v priib&hu roku byla stabilni. S
ohledem na vyvoj Urokovych sazeb v na Ceské koruné, na velikost LTV a splatnost Gvéru, bylo v roce
2018 pristoupeno k zajisténf irokové sazby urokovym swapem.

Nemovitostni spolecnost INVESTIKA beta, s.r.o0. vybira 100 % najemného v CZK, spole¢nost nema
Uvér u banky, takZe neni vystavena ani kursovému riziku ani riziku zvy$ovani Grokovych sazeb.

Nemovitostni spole¢nost INVESTIKA gama, s.r.0. vybird 100 % ndjemného v CZK, spole¢nost nema
Uvér u banky, takze neni vystavena ani kursovému riziku ani riziku zvy$ovani drokovych sazeb.

Fond v roce 2018 nepoufil derivaty pro zajisténi transakci. U spolecnosti INVESTIKA alfa, s.r.o. byl
sjedndn na konci roku 2018 trokovy swap jako ochrana proti rlstu trokovych sazeb na ¢eské koruné.

V roce 2019 bude investi¢ni spoleCnost zvaZovat ve vztahu k Fondu pouZitf zaji$tovacich derivatt
s ohledem na povahu transakce a aktiva a taktéZ v ndvaznosti na ocekavany makroekonomicky vyvoj
hospodaFstvi v CR a Evropské unie s dlirazem na vyvoj trokovych sazeb a kursu EUR/CZK u eurovych
transakci.

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

Riziko trZni (cenové) vyplyva z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych
majetkovych hodnot v majetku Fondu. Vyvoj sménnych kursl a urokovych sazeb ma vzdy vliv na
hodnotu aktiv obecné.

Zmény trinich cen, sménnych kursl a Urokovych sazeb neovlivnily vyznamnym zpUsobem
¢innost a hospodareni Fondu. Vlivem trzniho rizika nebyla zaznamenana Zadna ztrata ovliviiujici ¢innost
a vykonnost Fondu. Majetek Fondu se k 31.12.2018 sklddal ze 48,52 % z financnich prostiedki
deponovanych na béZnych resp. terminovanych uctech vedenych v CZK, déle pak z 22,30 % z pujcek
nemovitostnim spoleénostem a 29,18 z U&asti v nemovitostnich spole¢nostech. Fond ke stanovenému
datu nepfijimal od investord jinou ménu, neZ je ména CZK. V prvnim kvartalu 2018 fond vzhledem k
planovanym a nasledné provedenym transakcim ponechaval pené#nf zdroje na b&7ném Gctu u Ceské
spofitelny, a.s. a terminovaném G&tu u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. V druhé poloving roku 2018
byl sjednan novy ramec b&%ného Gttu u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. pro depozita, a to a¥ do
vyse 500 mil. K& se zvyhodnénou Urokovou sazbou, ktery byl taktéZ v druhé poloviné roku naplnén.
Vzhledem k vysokému vybéru finanénich prostfedk( a posunutim realizace dalSich transakci do roku
2019 (vyjma koupé nemovitosti U Zvonarky 3, Praha 2) Fond oteviel dal3f spofici Gcet pro likvidni aktiva
u Sberbank CZ, a.s. tak, aby byly plné&ny limity dané legislativou.
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Riziko Uv8rové a protistrany muzZe spocivat zejména v tom, Ze subjekty, které maji platebni
zévazky vG&i Fondu (napf. ndjemci nemovitosti, dluznici z investiénich nastroji apod.) nedodrii svdj
zavazek.

V prabéhu roku 2018 nedoslo k selhani protistrany v okamZiku vyporddani transakce ani v jiné
situaci. Fond k 31.12.2018 viastnil majetek v podobé finan¢nich prostiedkd na b&inych G&tech
depozitdfe a Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. a Sberbank CZ, a.s., pljéek nemovitostnim
spole€nostem a podilli v nemovitostnich spole&nostech. Cinnost depozitafe pro Fond vykonava Ceska
spofitelna, a.s.. Aktudlng, ani v obdobi, ke kterému se zprava vztahuje, ndm neni/nebylo zndmo, Ze by
hrozilo riziko omezeni dispozice s majetkem Fondu na béznych uétech uvedenych bankovnich instituci.
Pravdépodobnost platebni neschopnosti viech bank byla vyhodnocena jako velmi nizka. Uvér
spoleZnosti BOHEMIA REAL ESTATE, s.r.o. u Komer¢ni banky, a.s. byl splacen a riziko sesplatnéni avérd
nemovitostnich spolegnosti u Oberbank AG pobotka Ceské republika a Sberbank CZ, a.s. z dtivodu
platebni neschopnosti banky taktéz nehrozilo, a i nadéle je toto riziko velmi nizké.

Riziko tykajici se malo likvidni &asti portfolii Fondu. Toto riziko se fidi aktivnim sledovanim vyvoje
vydavéni a odkupovani cennych papird kolektivniho investovani, udrZzovanim tzv. likvidnich pol3taid a
vedenim systému a postupt Fizeni likvidity

0d 17.9.2018 jsou na Ucet Fondu odkupovény jeho podilové listy (na zakladé Zddosti podilnikd).
Pro ten Ucel je ve Fondu vytvorena dostacena likvidni rezerva pro vypofadavéani odkupd. Primérna vyge
likvidnich aktiv v roce 2018 tvofila 44 % fondového kapitdlu (min. je 20 %), tzn. Ze likviditu Fondu v
prabéhu roku 2018 lze povaZovat za velmi dobrou. Povahu a sloZeni dal$ich aktiv v portfoliu Fondu Ize
taktéZ povaZovat za dobre likvidni, neohroZujici schopnost dostat finanénim zavazk{im v uréené dobé.

44, OBECNE INFORMACE O POBIDKACH

Obhospodafovatel a administrator Fondu vyuzivd k distribuci podilovych listll investi¢ni
zprostfedkovatele, jimZ vyplaci provize stanovené zpravidla procentem z Gplaty, kterou investiéni
spoletnost pfijima od Fondu za vykon {innosti obhospodafovani a administrace Fondu, a dale
procentem ze vstupnich poplatk( z jimi zprostiedkovanych investic, pfitem? investi¢ni zprostiedkovatel
mUZe svym zaméstnancdm ¢&i osobam v obdobném pravnim vztahu poskytovat pené?ité &i nepenézité
plnéni.

Obhospodafovatei a administrator Fondu svym zaméstnanclim ¢i osobam v obdobném pravnim

vztahu, zejména investi¢nim zprostfedkovatellim, s kterymi spolupracuje, mdZe poskytnout nepené?ité
plnéni formou slevy ze vstupnich poplatki z investic do Fondu.

45, OPATRENI K ZAMEZENI STRETU ZAIMU

K zamezeni stfetd zajma pfijal obhospodarovatel a administrator Fondu politiku stfetd z&jmd,
kterd je dostupna na https://c.investika.cz/files/politika-stretu-zajmu_new.pdf

V Praze dne Zo.4.2949
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Zprava nezavislého auditora

INVESTIKA realitni
fond, otevieny
podilovy fond

za ovéfované obdobi
od 1.1.2018 do 31.12.2018

ldentifikace Géetni jednotky

Firma: INVESTIKA realitni fond, otevfeny podilovy fond
IC: 71508 678
Sidlo: Svédska 635/8, 150 00 Praha 5

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79
1C:602 03 480; C 25463, Méstsky soud Praha
Tel.: 4420 222 826 311, www.tpa-group.cz



Zprava je uréena podilnikim Gcetni jednotky

Vyrok auditora

Proved!i jsme audit pfiloZené ucetni zaverky spolecnosti INVESTIKA realitni fond, otevieny poditovy
fond (dale také "Spole€nost") sestavené na zakladé Ceskych Gcetnich predpisd, ktera se skiada z
rozvahy k 31.12.2018, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach vlasiniho kapitdlu a vykazu
podrozvahovych poloZek za rok konéici 31.12.2018 a pfflohy této Utetni zavérky, které obsahuje popis
pougitych podstatnych Ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti INVESTIKA
realitni fond, otevieny podilovy fond jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Ucetni zavérky.

Podie naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond k 31.12.2018 a nakladi a vynosi a vysledku
jejiho hospodareni a podrozvahovych polozek za rok konéici 31.12.2018 v souladu s ¢eskymi

ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceskeé republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NasSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit O¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorl) Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze dlikazni informace,
ktere jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni nageho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyroéni zpravé mimo Uetni zavérku a na8i zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
pfedstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevziahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Géetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s G&etni zavérkou & s nasimi
znalostmi o ucetni jednoice ziskanymi b&hem ovéfovani Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve vEech vyznamnych (materidlnich) ohiedech vypracovany v souladu s pfislu$nymi pravnimi pfedpisy.
Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich pfedpist na formaini
nalezZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrieni uvedenych poZadavki by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupll, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni v ucetni zavérce jsou
ve vSech vyznamnych (materialnich) chledech v souladu s tcetni zavérkou a
« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materiaini) vé
nespravnosti nezjistili.




Odpovédnost pifedstavenstva a dozoréi rady spoleénosti za Géetni zavérku

Pfedstavenstvo odpovida za sestaveni Ugetn! zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro
sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spoleénost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze U8etni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni uetni zavérky, s
vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spolegnosti nebo ukonéent jeji &innosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost, nez tak udinit.

Za dohled nad procesem U¢etniho vykaznictvi ve Spoletnosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ugetni zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Piiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v Ugetni zavérce odhali pipadnou existujici vyznamnou
{materiaini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodil nebo chyb a povazuiji se za
vyznamne (materialni), pokud ize rediné predpokiadat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivateié pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je nasf povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nadi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti Géetni zavérky zplsobeng
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatetné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze
neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niZ doslo v disledku podvodu, je vétsi ne? riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe souéasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

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

+ Posoudit vhodnost pouzitych ugetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ugetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedio v pfiloze Ugetni zavérky.

+ Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiaini)
nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti Spoletnosti nepfetrzité trvat vychazeji z ditkaznich informaci, které jsme
ziskali do data na8i zpravy. Nicméné& budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrat! schopnost nepfetrzité trvat.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a déle to, zda tdetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni. e

,?\5\0 op




Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozorci radu spolecnosti mimo jiné o pldnovaném
rozsahu a naCasovani auditu a o vyznamnych Zzji§ténich, ktera jsme v jeho pribéhu uinili, véetné
zZjisténych vyznamnych nedostatk(l ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 30.4.2019

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

&isto opravnéni 080 KACR
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Vyrotni zpréva 2018

! Obchedni firma: INVESTIKA reaitnd ford, otevieny podilovy
| Ministerstyo financi Ceské rapublicy fond
Vyhidika 501/2002 Sb,
2e dre €. Istopad 2002 Sidio: Svédskd B35/, Praha 5
g identikatni Sisi: B
; pledmét podnikdni: kolektivnd investovani
, okamik sestaveni USetni zavéry: [07.01.2018
ROZVAHA
]
<. AKTIVA Cisie 31122018 31.12.2017
tis. KB Fdky | Hrobd Sastka | Oprave pololky | Cistd Edstka Cistd Sistka
3 b < i Z 3 4
1 | Pokladni hotavost a vklady u centriinich bank 1 [ 0 0 0]
g, | RinF bexdigglinGwi- dhibiopiey. 2 oetnl senné [papig| [} 0 0 o
prijimané centraini bankou k refinancovani
viom: a) vydané viddnimi institucemi kS b+ b+ !
b)  ostatn 4 o o o
2 |Pohledivky za bankami a druZstevnimi ziloZnami ] 1371636 1371 636 655 647
viom: a) splatné na podadani 8 1371838 1 371 B36 BEE €47
b} cstatni pohledavky ? 5 o o 2
4 |Pohlediviy za nebankovnimi subjehty B 530 913 0 630 513 61 258)
wtom: a} splatné na poZadani ] ] 2 [ 3
b} ostatni pohledivky 10 830 913 o €30 513 81258
I & | Diuhové cenné papiry 11 0 L] [} 0
wtom: @) wvydané viddnirni institucemi 12 ] [ ] 0
b} vydané ostatrimi pecbami 13 ) o o 9
Rhcie, podilové listy a ostaini podity 14 [ 0 I of
(Zasti s podstatjm viivem 15 [ ] ¢ o]
ztoha: v bankdch 16 2 o 2 2
8 |(kasti s rozhodujicim viivem 18 B25 428 ] 835 438 375 504
ztoho: v bankdch 18 2 ) ] L
$# |Diouhodoby nehmotny majetel 21 [} 0 0 of
ztioho: a) zfzowaci vidaje 22 o [+] 4] !
b} goodwil p 2 & Q g
<) ostatni dlouhodoby nehmotny majetek [ [ ) o
10 | Diouhodoby hmotnyg majetek 25 [ 0 P 0
ztoho: pozemky a budovy pro provozni Sinrost 28 b ] [+ [
estatn} dlouhodoby hmotny majetek @ o 3 o
11 |Ostatni aktiva 28 Ti6 L 718 13|
12 | Pohledivky z upsaného zikladniho kapitalu 25 [ A 0 o|
12 | Nikiady a pHijmy philtich obdobi 0 [ 8 0 [
Altiva celkem 31 2 828 705 o 2 BB 705 1 032 424
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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& F:QS::IEA -::;:l 31122018 31.12.2017
a b e 8 7
1 |Zavazky vidi bankim a druzstevnim zatoznim N 0 0'
viem: a) splatné na poZadani 32 g o|
b} opstaini zavazky 33 ] ]
2 |Zavazky viiéi nebankovnim subjektiim 34 0 0
viom &) splatné na poZadani 35 0 0
b} ostainizdvaziy 37 [ UI
3 |Zavazky z diuhovych cennych papirit 42 0 ﬂl
viom: a) emitované diuhové cennéd papiry 43 0 Dl
b} ostaini zdvazky z dluhevych cennych papirli 44 i} OI
Ostatni pasiva 45 258 338 114 774|
5 |V¥nosy a vidaje pFistich obdobi 45 60 168
Rezervy 47
viom: a) nadichody a podobné zavazky 48 o 0
b} nadané 49
c} ostatni 50 0
7 |Podfizené zivazky 51 ] of
Cizi zdroje celkem 258 )98 114 932
8 |Zakladni kapitl 52 0
ztoho: a) splaceny zakladni kapital 53 0 0
b} viastni akcie 54 0 9
9 |Emisni azio 55 0 0|
10 |Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 55 0 0
viom: &) povinné rezeryni a rizikavé fondy 57 0 o
b} ostaini rezervni fondy 59 ] o]
¢} ostatni fondy ze zisku &0 g 0
11 |Rezervni fond na nové ocenéni 62 0 0
12 |Kapitaiové fondy 83 2435919 938 259'
13 |Ocefiovaci rozdily 84 163989 50 508
zioho: a} z majetku a zavazkl G5 0 OI
b} ze zafiStovacich derivath 65 ] 0'
c) zprepoltu cizoménovych zajiStovacich financnich nastrojlf &7 b DI
14 |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazens ztrata z pfedchozich obdobi | 53 11275 -636]
15 |zisk nebo ztrita za idetni obdobi 69 8326 -10 739)|
Viastni kapital celkem 2570 07 977 492
Pasiva celkem 70 2828705 1092424
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PP S Obcnockni Sermas: L;l:d-lz.:"ﬂﬂrmmihﬂ.a-.\*wwdlm-#-
g‘vw.ﬁasmm&:.
boee o . Emopanchs 2002 i Svéckeiss 635, Prorus §
ickerrinatind Sies: i
tm‘mrﬁn ol zaviriy:  |0701.2048
VYKAZ BSKU 4 ZTRATY
¢
Cisin =
a e K2 Pty 3122018 MAZIF
3 3 c 1 2
1 Vinosy 2 uroki s podobne vinosy 1 3484 43y
| A T S —— e —— 2 o q
2 |usmasayra uroay s posonne netsgy 3 of q
2 s sy s draiey 2 dupavion corejen sy 2 tJl .'I
a \Ynosy 2 akch 3 poons 5 ol F |
vomL a; vyvesy 2 Obasti s podssoemyn wiven & t:i 4
P T —— 7 q q
cb o= vyeeey 2 o o paddd 8 a! d
4 V§nowy 2 popistxd a provia P ss| |
5 [naxtooyna popiatiys provize 10 31191 11 109
6 |2k et zivsta 2 inantnsch operact K 402| 21
7 stated provoznd vinosy 12 of |
8 Jostatnt provozni nastady 1 Cl L
g Spekvnl nakisdy 14 1670
v, 15
uy  eieiady e Zandsyiron 18 d 4
zourxs B} socidol o ecraneern pojidadni 17 o a
by v sedwil scady 18 | el
10 Rozpuitn rezecy 2 opravRIch pOIERK X MG EROSODMML femotndmy & 14 °|
mahmotnému majsiku
“ Odipisy, tvorbs & pouith rezerv a opravnych polodel X hamotnémi: a 2 n[ 1
neiamotkny majetku
12 Inomiﬁﬁﬂomﬂchmhnmtmm@mmﬂwa ™ °| i
zirubdan, v§noyy 2 ofive ooepasnich poRJEiveR
i (Odipisy. tvorba a pouitt! opeavnycly poindek 3 re2erv & pohiadiviam, connjm P n] {
Jpapinim a 2érustan
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16 |Rozpuitint ostatndch razerv 25 of o
17 [Tworbaa pouktl ostatnich rezer % o K
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Wi financi Ceské repubiicy
Vyhligka $31/2002 5b.
2e dne 8. kstopady 2002

INVEST KA

Cbchodn] firma: " [PVESTHA resiéni fond, otevFeny podiovy]
Sidio: Svédsks 83578, Praha §
identialni &isb: i

kolektivi nvestovani

Vyroéni zpréva 2018

07.01.2019
labd banky :
Plehled o zménich viastniho kaphéhu
za obdobi od 1.1.:2018 do 31122118
m! fack " ] v;:';: | Emisni atio Rezerv, fondy 2‘;’:" Jﬁ] Cetkem

Ziintatek k 31.42.2047 ([} 9 [] 838 269 50508 11 T
0

Zmény UBetnich metod

Oprayvy z8sadnich eyt g

Kurzové rozdly a ocefiovaci rozdiy

nezahmuté do HY 103 431 103 484

l:ﬂ' ¥ Zishizirita zs Géatni obdob! 8326 -B3

Fodiy na zisku o
k1)

1487 680| 1 497 660
0
9
k4]
IZlfuhhl( 31.12.2048 L] L] 0 2435 Mﬂl 1639639 -19 601 2670 307
e
Odestino Raziio 8 podpis snmﬁfpliyorg&nu:
! 1 LI 1
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PRiLOHA K ROCNi UCETNIi ZAVERCE

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
Sidlo: Svédska 635/8, Praha 5
ICO: 71508 678

7 7

Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2018

(v celych tis. Kc)
Sestaveni Géetni zavérky: 7.1.2019

1. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond {,,Fond” nebo ,Spolecnost”) byl zaloZen jako otevieny
podilovy Fond spolecnosti INVESTIKA, investicni spole€nost, a.s. (,,Investiéni spoleénost”). Investiéni
spole¢nost shromaZzduje na tcet Fondu penéini prostiedky vydavanim podilovych listd Fondu za
ucelem jejich pouziti pro investovani. Typicky investor, pro kterého je Podilovy fond uréen, je spie
konzervativni, mdZe disponovat pouze zakladnimi zku$enostmi a znalostmi ohledné investovani do
podilovych list.

Rozhodnuti o povoleni k vytvofeni otevieného podilového bylo vydano dne 16. zafi 2015 Ceskou
narodni bankou podle ustanoveni §597 pism. b zakona &. 240/2013 Sb. o investi¢nich spoleénostech a

investi¢nich fondech (déle jen ,Zakon”).
Vydavani podilovych listt Fondu podilnikiim bylo zahajeno dne 4. listopadu 2015 se stanovenim
aktudlni hodnoty podilového listu Fondu k 31. fijnu 2015. Podilové listy jsou vydany jako zaknihované

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

a) nemovitosti (véetné jejich pfislusenstvi) — nemovitosti v oblasti bytovych domd,
administrativnich budov, obchodnich a logistickych budov, budov cestovniho ruchu,
viech druhi pozemka

Pfisluenstvim nemovitosti jsou véci, které naleZi Investiéni spoleénosti (resp.
Podilovému fondu) jakoZto vlastniku nemovitosti (véci hlavni) a jsou ji uréeny k tomu,
aby byly s touto nemovitosti trvale uZivany. Pislu§enstvi nemovitosti musi pfispivat
k hodnoté nemovitosti a nesmi ji zatéZovat nadbyteénymi ndaklady. Standard
prisluSenstvi musi byt pfiméfeny standardu nemovitosti. Pfisluienstvi pfedstavuje
zejména mobiliat, vnitini technické vybaveni (sitové rozvody, klimatizace), apod.

b) nemovitostnich spolecnosti (GCasti v kapitdlovych obchodnich spoleénostech) ve

vySe zminénych oblastech uvedenych pod pism. a) bodu 2. élanku VI. Statutu,
¢) likvidnich majetkovych hodnot, které pfedstavuiji:

i. pohledavky na vyplatu penéZznich prostfedki z Gictu v ¢eské 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 pobo¢ku umisténou v
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Ceské republice, a za dal$imi osobami uvedenymi v § 72 odst. 2 Zakona s
dobou do splatnosti v déice nejvye 1 rok;

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

- mé jeho obhospodaiovatel povoleni orgdnu dohledu statu, ve
kterém ma sidlo, a podléha dohledu tohoto organu dohledu,

- podle statutu nebo srovnatelného dokumentu fondu, ktery tento
cenny papir nebo zaknihovany cenny papir vydal, investuje tento
fond nejvySe 10 % hodnoty svého majetku do cennych papird a
zaknihovanych cennych papird vydévanych fondy kolektivniho
investovani nebo srovnatelnymi zahraniénimi investiénimi fondy,

- jsou tyto cenné papiry nebo zaknihované cenné papiry odkupovany
ve lhiité krat3i neZ 1 rok nebo je zajiténo, Ze se cena téchto cennych
papir( nebo zaknihovanych cennych papirii na trhu uvedeném v § 3
odst. 1 pism. a) nafizeni vlady €. 243/2013 Sb., o investovéni
investi€nich fond a technikach k jejich obhospodafovani, v platném
znéni (dale jen ,Nafizeni”) vyznamné neodchyluje od jejich aktuaini
hodnoty,

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

jii. statni pokladniéni poukazky, poukazky CNB a srovnatelné nastroje
penéiniho trhu;

iv. dluhopisy a obdobné zahraniéni cenné papiry, které jsou pfijaty k
obchodovéni na trhu uvedeném v § 3 odst. 1 pism. a) Nafizeni a maji
zbytkovou dobu do dne splatnosti krat$i nebo rovnu 3 rokéim.

Investicni politika Fondu spociva zejména v aktivnim pfistupu k obhospodaFovéani majetku Fondu a v
fizeni trzniho rizika portfolia Fondu. Déle také v dostateéné minimalizaci investi¢niho a kreditniho rizika
prostfednictvim diverzifikace majetku ve Fondu a vyb&rem investi€nich nastroji s pfisluinym
kreditem. Investicni cile a zplisob investovani, zésady hospodafeni s majetkem a dalsi principy &innosti
Fondu se fidi statutem Fondu.

-
).

Depozitdfem Fondu je Ceska spofitelna, a.s. (dale té7 jako ,DepozitsF

Vybor odbornika
Vybor odborniki je specidlnim organem spoleénosti.

Vybor odbornikl je povinen minimalné dvakrat roéné stanovit hodnotu:
- nemovitosti v majetku podilového fondu
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- nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, na které ma podilovy fond Géast
a zjistit stanoveni hodnoty ucasti podilového fondu v nemovitostni spoleénosti.

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(l realitniho trhu (administrativa,
sklady a logistika, multifunkéni centra, maloobchod, rezidenéni objekty, hotely, parkovi§té,
volnodasové aktivity, pozemky, pozemky s instalovanymi technologiemi pro vyrobu energie z
obnovitelnych zdroji energie apod.) na tizemi rliznych stath svéta, pfedeviim viak na uzemi Ceské
republiky a Slovenské republiky, resp. na dzemi dalSich ¢lenskych statti OECD, které maji pfi Fadném
hospodafreni pfinaSet pravidelny, dlouhodoby vynos ve prospéch majetku Podilového fondu nebo
které maiji pfinést zisk z prodeje ve prospéch majetku Podilového fondu. Pfisluenstvi piedstavuje
zejména mobilid¥, vnitini technické vybaveni (manipulaéni technika) zafizeni technického zazemi
(klimatizace, sitova vedeni), vnitfni vybaveni, apod.

Ugetni zavérka byla ptipravena na zakladé Géetnictvi vedeného v souladu se zékonem &. 563/1991 Sb.,
o ucetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpisii a pFislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské
republice. Zavérka byla zpracovana na principech nepfetriitého trvani uéetni jednotky, éasového
rozliSeni nakladd a vynosi a historickych cen, s vyjimkou vybranych finanénich nastroji ocefiovanych
redlnou hodnotou.

Tato ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisi, pro aéetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich
predpisu, kterou se stanovi usporddéni a obsahové vymezeni poloZek uéetni zévérky a rozsah tGdajti ke
zvefejnéni pro banky a nékteré finanéni instituce.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.
2. DULEZITE UCETNI METODY

Uéetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepfetrZitého a &asové neomezeného trvani uéetni
jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi ddleZitymi Géetnimi metodami:

(a) Den uskutecnéni tcetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamZikem uskuteénéni icetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo

prevzeti obé&Ziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirt, den provedeni platby,
popf. inkasa z Uctu klienta, den pfipsani (valuty) prostiedkl podle zpravy dosié od banky, den sjednéni
a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo pfevzeti zaruky, popf. dvérového
pfislibu, den pfevzeti hodnot do Uschovy.
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Ugetni pFipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem doddni (spotové operace) a
déle pevné terminové a opéni operace jsou od okamZiku sjednéni obchodu do okamziku vypoFadani
obchodu zatctovany na podrozvahovych Gétech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Investi¢ni Fond oduétuje z rozvahy v pfipadé, e ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho &asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni
prava na vyhody definované smlouvou, tato préava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

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

Majetek a dluhy Podilového fondu se ocefiuji redlnou hodnotou podle mezindrodnich té&etnich
standard( upravenych pravem Evropské unie. Stanoveni relné hodnoty majetku a dluhti Podilového
fondu je provadéno v souladu s postupy stanovenymi pfislu$nymi pravnimi predpisy.

Oceriovani majetku a dluhii v Podilovém fondu je provadéno k poslednimu dni kalendainiho 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 ti¢elem jejich provozovani nebo jejich dal$iho prodeje.

(c) Majetkové Géasti v nemovitostnich spoleénostech

Oceriovéni nemovitosti v majetku nemovitostnich spoleénosti ovlddanych Fondem

Pro uely sledovani a stanovovéni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti vychazi
Vybor odborniki z pofizovaci ceny nemovitosti nebo posledniho posudku znalce. Zpiisoby metod pro
stanovovani pfedmétnych hodnot, které pouiZije Vybor odbornikli, musi vychazet z ptislu$nych
prévnich pFedpisti, zejména vyhlasek CNB.

Ocefiovdni Ucasti v nemovitostnich spole€nostech

Redlnd hodnota ucasti v nemovitostnich spoleénostech je stanovena minimalné dvakrat ro¢né
Vyborem odborniki ¢i je jeji stanoveni zajisténo Vyborem odbornikd jinak.

Pfi stanoveni redlné hodnoty majetkovych utéasti v nemovitostnich spoleénostech se pfi prvnim
ocenéni vychazi z pofizovaci ceny nemovitosti. Nasledné ocenéni majetkovych Gicasti v nemovitostnich
spolecnostech se provadi na zakladé ocenéni nemovitosti posudkem znalce. Do prvniho stanoveni
redlné hodnoty majetkovych Gcasti v nemovitostnich spoleénostech je redlnou hodnotou pofizovaci
cena Géasti.

Hodnota podilu v nemovitostni spole¢nosti je stanovovdna na zékladé vySe vlastniho kapitalu
nemovitostni spole¢nosti upraveného o rozdil Géetni zlstatkové ceny dlouhodobého hmotného
majetku a hodnoty nemovitosti stanovené znalcem (nebo vyborem odborniki) a dale upraveného o
odloZenou daii v pfipadé, kdy bude realizovéna v dlouhodobém Zasovém horizontu (za déle nez 10 let)
a dale se zohlednénim casového rozli$eni najemnich pobidek, které nejsou souéasti ¢asového rozligeni
aktiv a pasiv.

Vypocet:

+ vlastni kapital spole¢nosti
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- Ucetni zlistatkovd cena dlouhodobého hmotného majetku (nemovitost a jeji souéasti;
v urcitych piipadech mohou byt soucasti nemovitosti i dlouhodoby nehmotny majetek)

+ hodnota nemovitosti stanovena znalcem (popf. vyborem odbornikd)

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

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

+ €asové rozliSeni ndjemnich pobidek, které nejsou soudasti ¢asového rozliSeni aktiv a pasiv
{tyto pobidky se rozliSuji podle délky ndjemni smlouvy — zlstatkova hodnota zahrnované pobidky
odpovida pivodni vysi pobidky poniZzené o podil jiz ub&hlé doby ndjemniho vztahu)

Poutiti odhadi

Odhady a predpokiady, které jsou pouZity pfi ocefiovani nemovitosti v majetku nemovitostnich
spole¢nosti ovlddanych Fondem a déle 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 tok plynoucich z nemovitosti, tj. zejména
odhad udrZitelného vynosu z ndjemného a souvisejicich nakladii, odhad rizika ztraty z ndjemného &i
odhad trini poZadované miry vynosnosti, tj. diskontniho faktoru vstupujiciho do vynosové metody
ocefovani.

V dusledku zvy$ené volatility od pocatku globalni finanéni krize maZe byt Fond vystaven vy3simu riziku,
zejména ve vztahu k nejistoté spojené s moZnym sniZzenim hodnoty aktiv a budoucimu vyvoji na trhu.
Ugetni zavérka je sestavena na zakladé soucasnych nejlepsich odhadi s vyuzitim viech pfislu$nych a

s sw

dostupnych informaci k datu sestaveni Getni zavérky.
Uétoviéni o Géastech v nemovitostnich spoleénostech

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
spoleénostech vykazany v redIné hodnoté.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spoleénostech jsou vykazany v reainé hodnoté na zvlastnim fadku
rozvahy ,U&asti s rozhodujicim vlivem”.

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

V pripadé trvalého sniZeni hodnoty tcasti v nemovitostnich spolec¢nostech je sniZeni véetné prepoctu
cizich mén vykazano ve vykazu zisku a ztraty nemovitostniho fondu fadku , Zisk nebo ztrata z operaci s
cennymi papiry a Géastmi”.

Vazané téty

Cast kupni ceny nemovitostnich spole¢nosti je obvykle deponovana na védzaném Gétu do doby spinéni
odkiadacich podminek. V pfipadé, Ze vazany tcet je veden na jméno podilového fondu, uétuje se o
zUstatku na ném jako o penézich na Gctech fondu a vykazuje se v poloZce , Pohledévky za bankami”,
pFiemz v pfiloze k finanénim vykazQim je zlistatek na ném vykazan oddélené. V pfipadé, Ze vazany Géet
je veden na jméno tieti osoby, pripadné se nachazi u tfetich stran (banka jind neZ banka, u niZ ma Fond
vedeny Ucty, notarska uschova), uctuje se o zlistatku na ném jako o pohledévce a je vykadzén v poloZce
»Ostatni aktiva”. V pfiloze k finan¢nim vykazdm je pak vykazan oddélené.
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Zarovei Fond uctuje o zévazku uhradit celou kupni cenu nemovitostni spole€nosti, tj. o zvazku ve vysi
zistatku na vdzaném Uctu, a to aZ do okamZiku, kdy je bud’ dohodou s kupujicim piivodni kupni cena
nemovitostni spole&nosti snizena, nebo kdy dojde ke splnéni odkladacich podminek a penize jsou z
vazaného U¢tu vyplaceny, tj. je uhrazena piivodni kupni cena nemovitostni spole¢nosti.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spoleénosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti zahrnuji naklady na prévni, dafiovou
atechnickou due diligence, pravni a dafiové poradenstvi pfi strukturovani akviziéni transakce, bankovni
poplatky souvisejici s akvizitnim diuhovym financovénim, naklady ocenéni nemovitosti a audit
finanénich vykaz nemovitostnich spoleénosti.

Vy3i a rozdéleni néklad( souvisejicich s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti schvaluje Vybor
odborniki pfi pocétecnim zalftovani nemovitostni spole€nosti v Gcetnictvi Fondu v pofizovaci
hodnoté.

(d) Ostatni aktiva
Fond v roce 2018 neeviduje pohledévky z obchodniho styku po splatnosti
(e) Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji uvéry poskytnuté nemovitostnim spoleénostem
ovladanym Fondem.

tis. K& Urokové Castka
sazba

Bohemia Real Estate s.r.o. 1% 69.745
Bohemia Real Estate s.r.0. - Groky 991
Investika Alfa s.r.o. 4% 129.996
Investika Alfa s.r.o. - Groky 5.744
Investika Beta s.r.o. 1% 66.758
Investika Beta s.r.0. — Groky 1.770
Investika Beta s.r.o. 4% 238.029|
Investika Beta s.r.0. — tiroky 6.286
investika Gama s.r.o. 4% 45.000
Investika Gama s.r.o. - troky 422
Pekafiska Office s.r.o. 8% 55.920|
Pekafiska Office s.r.o. — Groky 10.252
|Celkem 630.913

Dle Smlouvy o tvéru ze dne 31. 8. 2016 byl spoleénosti Pekafska Office s.r.o. poskytnut Gvér ve vysi
2.174 tis. EUR.

Splatnost tis. k¢
Do 1roku 312.843
1-5 let 66.172
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Nad 5let 251.898
celkem 630.913

(f) PFepocet cizi mény

Pro prepocet cizich mén je pouZivan kurz devizového trhu vyhlaovany CNB platny ke dni G&etni
transakce. Aktiva a pasiva penéZité hodnoty v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitana
kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé pfecefiovanim majetku a zavazkl uctovanych v cizich ménach se Gétuji na Gcty
nakladd nebo vynost.

{g) Zdanéni

Danovy zaklad pro dan z pfijmi se propocte z vysledku hospodafeni béZného tcetniho obdobi
pfipoctenim dariové neuznatelnych nakladi a odeftenim vynos(, které nepodléhaji dani z prumu
které je dale upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty.

OdloZena dan vychazi z veSkerych docasnych rozdill mezi ucetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazku
s pouZitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené dafové pohledavce se
Uctuje pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich icetnich
obdobich. V podminkdch Fondu vznika odloZena dan zejména z titulu zmény ocenéni dlouhodobého
majetku

(h) Tvorba rezerv

Fond v roce 2018 netvofil rezervy

(i) PoloZky z jiného ucetniho obdobi a zmény ucetnich metod

Opravy zasadnich chyb néakladd a vynosti minulych Gcetnich obdobi a zmény ucetnich metod jsou
uctovany proti nerozdélenym ziskim nebo neuhrazenym ztratdm. Opravy chyb, které nejsou zasadni,
jsou Gctovany jako vynosy nebo naklady ve vykazu zisku a ztraty v béZném tcetnim obdobi, ve kterém
byly zjistény.

K 31. 12. 2018 nebylo Gctovano o opravach zasadnich chyb minulych let.

3. ZMENY UCETNiICH METOD

s

Uce n| metody pouiivané Fondem se béhem ucetniho obdobi 2018 nezménily.
4. CISTY UROKOVY VYNOS

tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi
vynosy z trokU 0 0
z vkladda 3.738 0
z Gvérl 19.726 4.393
ostatni 0 0
Néklady na droky 0 0
z vklad 0 0
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z Gvéra 0 0
ostatni 0 0
Cisty urokovy vynos 24.464 4,393
5. NAKLADY A VYNOSY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ béZné obdobi minulé obdobi
ostatni poplatky 201 261
Obhospodarovatelsky poplatek 29.312 10.086
Administrativni poplatek 862 296
Depozitaisky poplatek 816 460
Celkem 31.191 11.103
tis. K¢ bézné obdobi minulé obdobi
69 16

vynosy z poplatkd a provizi

6. OSTATNi PROVOZNi VYNOSY A

Ostatni provozni ndklady a vynosy ticetni jednotka neeviduje.

7. SPRAVNI NAKLADY

NAKLADY

tis. K¢ béZné ucetni obdobi minulé Gcetni obdobi

ostatni spravni naklady 5 116
odmény vybor odbornikd 110 30
Pravni poradenstvi 524 343
Ucetni a daiiové poradenstvi 431 339
Celkem 1.070 828

Poplatek investi¢ni spole€nosti za obhospodafovani majetku a administraci Fondu je stanoven ve vysi
1,7%, respektive 0,05% p.a. z hodnoty aktiv. Die statutu Fondu a Rozhodnuti pfedstavenstva ze dne
25. 7. 2016 nebylo o téchto nékladech aZ do 31. éervence 2016 (&tovadno a nesla je k tiZi Investi¢ni

spolecnost.

Fond nemél v roce 2018 74dné zaméstnance.

V souladu se smlouvou o vykonu funkce deporzitafe, kterou vykonava Ceska spofitelna a.s.
je dle smlouvy uctovan mésiéni poplatek. Dle statutu Fondu a Rozhodnuti pfedstavenstva ze dne 25.
7. 2016 hradila tyto naklady aZ do 31. Eervence 2016 Investiéni spoleénost.

8. MIMORADNE VYNOSY A NAKLADY

Mimofadné vynosy a naklady ucetni jednotka neeviduje.
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9. POKLADNA

tis. K& 31.12.2018| 31.12.2017
Pokladna 0 0|
|Celkem 0 0]
10. POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K& 31.12.2018| 31.12.2017
Zustatky na béZnych Gcétech 1.371.636 655 647
Celkem 1.371.636 655 647

11. DLUHOVE CENNE PAPIRY

Fond neeviduje

12. AKCIE, PODILOVE LISTY, OSTATNI PODILY

Fond neeviduje

13. UCASTI S ROZHODUIJICIM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. 12. 2018 podily v téchto nemovitostnich spole¢nostech. Podily spolecnosti
Pekaiska Office s.r.o, Investika Alfa s.r.o. jsou zastavené ve prospéch bank financujici tyto

spoleénosti.

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

BOHEMIA REAL Svédska 635/8, 100% 10.000 tis. K¢ 26.7.2017

ESTATE s.r.o. 150 00 Praha 5

Investika Alfa s.r.o. Pekaiska 628/14, 100% 300 tis. K¢ 9.4.2108
15500 Praha 5

Investika Beta s.r.o. | Pekafska 628/14, 100% 5.000 tis. K¢ 2.5.2018
155 00 Praha 5

Investika Gama s.r.o0. | PekaiFska 628/14, 100% 200 tis. K¢ 3.8.2018
15500 Praha 5

Pekarskd Office s.r.o. | Pekafska 628/14, 100% 32.003 tis. K¢ 31.8.2016
155 00 Praha 5

Trini hodnota Gcasti

Nazev spolecnosti

BOHEMIA REAL ESTATE s.r.0.

Trini hodnota k 31. 12. 2017 245.403
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Pfirastky 7.643
Zména trzniho ocenéni 7.916
Trini hodnota k 31. 12. 2018 260.962
Nazev spolecnosti Investika Alfa s.r.o.
Trini hodnota k 31. 12. 2017 0
Prirastky 141.696
Zména trzniho ocenéni 6.690
Trini hodnota k 31. 12. 2018 148.386
Nazev spolecnosti Investika Beta s.r.o.
Trzni hodnota k 31. 12. 2017 0
Pirtustky 210.880|
Zména trzniho ocenéni 6.669
Trini hodnota k 31. 12. 2018 217.549
Néazev spole¢nosti Investika Gama s.r.o.
Trzni hodnota k 31. 12. 2017 0
PrirGstky 42.285
Zména trzniho ocenéni 5.926
Trini hodnota k 31. 12. 2018 48.211
Nazev spole¢nosti Pekafi'ska Office s.r.o.
Trini hodnota k 31. 12. 2017 129.618
Piirtstky 7.951
Zména trzniho ocenéni 12.648
Trini hodnota k 31. 12. 2018 150.217

14. DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Ztizovaci vydaje
Zfizovaci vydaje Fond neeviduje

15. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK
Fond neeviduje dlouhodoby hmotny majetek

16. OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31.12. 2018 31.12.2017
Ostatni pohledavky 718 15
Celkem 718 15
INVESTIKA realitni fond, otevieny podilovy fond
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17. NAKLADY A PRiJMY PRISTiCH OBDOBI

Fond neeviduje naklady a pfijmy pfistich obdobi.

18. ZAVAZKY VUCI BANKAM

Fond neeviduje

19. ZAVAZKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Fond neeviduje

20. ZAVAZKY Z DLUHOVYCH CENNYCH PAPIRU

Fond neeviduje

21. OSTATNI PASIVA

INVESTiIKA

tis. K¢ 31.12.2018 31.12. 2017
Ostatni zavazky 4.132 1.597
OdloZeny danovy zavazek 8.105 694
Zavazky z vkladt podilnikd 246.102 112.483
Celkem 258.339 114.774

22. VYNOSY A VYDAJE PRISTiCH OBDOBI

Vydaje pfistich obdobi predstavuji nevyfakturované siuzby za statutarni audit r. 2018 60tis.

23. REZERVY A OPRAVNE POLOZKY

Fond neeviduje

24. KAPITALOVE FONDY, EMISNi AZIO

Piehled zmén kapitdlového fondu

Pocet podilovych Jmenovita hodnota |Emisni aZio/disaZio
listd (tis. K<)
zUstatek k 31. 12.2017 880.531 938.260 0
podilové listy vydané 2.231.667 1.529.102 of
podilové listy odkoupené 27.365 31.443
zdstatek k 31. 12. 2018 2.204.302 2.435.919 0|
Ocenovaci rozdily
tis. K¢ 31.12.2018 31.12. 2017
Z pfepoctu ucasti 162.094 51.202
Vliv odloZené dané -8.105 -694
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153.989|

50.508]

25. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH OBDOBI

Zisk/ztrata Nerozdéleny zisk
nebo ztrata
z pfedchozich
obdobi
Zhstatek k 31. 12. 2017 pFed rozdélenim vysledku roku 2017 -536
Zisk/ztrata roku 2017 -10.739
Navrh rozdéleni zisku roku 2017
Pfevod do neuhrazené ztraty -10.739
-10.275

26. DAN Z PRIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA

O odloZené dariové pohledévce z titulu uplatnitelnych dafiovych ztrat fond netdétuje z principu

opatrnosti.

Fond uctuje o odloZené dani z doéasného rozdilu z precenéni finanénich investic.

27. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Fond vykazoval k 31. prosinci 2018 hodnoty pfedané k obhospodarovani do spole¢nosti INVESTIKA,

investitni spolecnost, a.s. ve vysi 2.828.705 tis. K&.

28. VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Za spfiznénou osobu lze povaZovat INVESTIKA, investiéni spoleénost a.s. a nemovitostni spoleénosti,

ve kterych Fond drZi vlastnicky podil.

[Pohledavky za spiznénymi osobami 31.12.2018 [31.12.2017

Uvér poskytnuty nemovitostni spole¢nosti 605.448 55.519|
Uroky z tivéru poskytnuty nemovitostni spole&nosti 25.465 5.739!
]Celkem 630.913 61.258
Zavazky ke spfiznénym osobdm 31.12.2018 |31.12.2017

Obhospodaiovatelsky poplatek — Investiéni spole¢nost 3.754 1.428
Celkem 3.754 1.428

V obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 si obhospodatovatel fondu, spoleénost INVESTIKA, investi¢ni
spolecnost, a.s., Gi¢toval za obhospodarovani fondu 27.051.887,55 K&.
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V obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 si administrator fondu, spole¢nost INVESTIKA, investiéni
spolecnost, a.s., U¢toval za administraci fondu 795.638,31 K¢

29. VYHODNOCENI RIZIK

a) Uvérové riziko
Néktera aktiva v majetku Podilového fondu s sebou nesou tzv. tivérové riziko, Ze emitent
nebo protistrana nesplni svij zavazek. Jako konkrétni pfiklad je moZno uvést nesplaceni
dluhopisu. Toto riziko je moZno do urcité miry eliminovat vybérem kredibilnich emitenta
prislusnych aktiv.

b) Riziko nedostatecné likvidity
Riziko nedostateéné likvidity je relevantni zejména u t¥id aktiv, kde jejich zpenézeni je
obtiZné jednak z diivodu mélkosti trhu (nizké poptavce a nabidce) a jednak z diivodu z
nemovitosti). V krajnim pfipadé muZe dojit k situaci, Ze Podilovy fond nebude schopen
vyhovét zadostem o zpétny odkup podilovych listli, nebo miZe dojit k pozastaveni
zpétného odkupu podilovych listd.
Soucasti strategie Fizeni rizik jsou i postupy fizeni likvidity. Likvidni majetkové hodnoty
musi tvofit minimalné 20 % hodnoty majetku Podilového fondu. Vzhledem k charakteru
trhu nemovitosti, které tvofi zasadni ¢ast majetku fondu, je tfeba upozornit na
skuteénost, Ze v pfipadé prodeje nemovitosti co moZna nejvyhodnéji véetné udinéni
pfislusnych pravnich jednani je Casové zdlouhavy proces. V krajnim pfipadé mize riziko
likvidity vést aZ k likvidni krizi, coZ muZe mit za disledek omezeni likvidity samotnych
podilovych listd pozastavenim jejich odkupu, a to aZ na dobu dvou let.

¢) Riziko vyporadani

Toto riziko je predstavovdno zejména selhanim protistrany v okamiiku vypofadéni
transakce. Tato rizika jsou minimalizovédna zejména obchodovanim na regulovanych
trzich s vypofadacimi systémy (clearing counterparties), vybérem kredibilnich protistran,
vypofadanim transakei s investi€énimi nastroji v rdmci spolehlivych vyporadacich systéma.

d) TrZni riziko

Vyvoj sménnych kursl a urokovych sazeb ma vidy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira
tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Podilového fondu vici témto riziklim (napf. zména
trini hodnoty dluhopisu pfi zméné trokové sazby apod.). Tato rizika je viak moZno do
urcité miry eliminovat a fidit za pouZiti derivatu.

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

f} Operacni riziko
Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostateénych ¢ chybnych vnitinich
procesi, ze selhdni provoznich systému (i lidského faktoru, poptipadé vlivem vnéjich
udalosti. Toto riziko mlze byt relevantni zejména ve vztahu k opatrovéni majetku
Podilového fondu (vedeni pfisluinych evidenci investi¢nich néstroji, opatrovani majetku
Depozitafem a ostatni custody sluzby).

g) Riziko koncentrace
Riziko koncentrace znamena riziko ztraty vyplyvajici z koncentrace obchod( s majetkem
Podilového fondu viici osobé, skupiné hospodaisky spojenych osob, statu, zemépisné
oblasti nebo hospodaiskému odvétvi. V pFipadé likvidnich majetkovych hodnot Investi¢ni
spolecnost toto riziko snizuje diverzifikaci investic mezi rtizné emitenty na zakladé jejich
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dakladného vybéru. S ohledem na skuteé¢nost, Ze majetek Podilového fondu maiji tvofit z
nejvétsi Casti nemovitostni aktiva, mGZe zejména kolisdni cen nemovitostnich aktiv
zplsobit kolisani hodnoty podilového listu Podilového fondu.
h) Riziko zruseni Podilového fondu
Ze zékonem stanovenych diivodi muZe byt Podilovy fond zrusen z diivodu premény
Podilového fondu, rozhodnuti CNB (napt. fondovy kapitdl nedosihne hranice
1.250.000.EUR do 3esti mésicli od jeho vzniku), nebo, nebo z diivodu #4adosti o odnéti
povoleni, zruseni Investi¢ni spole€nosti s likvidaci nebo rozhodnutim soudu.
Ve sledovaném obdobi nebylo rozhodnuto o odnéti povoleni k vytvofeni Fondu, o
splynuti nebo slouceni Fondu a o zru$eni Investiéni spole¢nost.
B&hem sledovaného obdobi nebylo vydano rozhodnuti o tpadku Investiéni spole¢nosti,
nebyl zamitnut insolventni navrh proto, fe by majetek Investi¢ni spolegnosti
nepostacoval k uhradé nakladi insolvenéniho fizeni, a CNB nerozhodla o pievodu
obhospodafovani Fondu na jinou investiéni spole¢nost.

30. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

Po datu tcetni zavérky nenastaly #4dné vyznamné udalosti.

Okamiik sestaveni t&etni zavérky: 7.1.201%'""
) p p S \.\

Podpis tcetni jednotky:

..................................................
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VPrazedne o4 ze14

L

Milan RuZi¢ka
predseda predstavenstva mistopfedseda predstavenstva
INVESTIKA, investiéni spole¢nost, a.s. INVESTIKA, investi¢ni spolednost, a.s.
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