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(dále též Emitent)

Doplňujfeí informace na základě výzvy České národní banky

Dne 2. kvétna 2018 zveřejnil Emitent svoji Výroční zprávu za rok 2017. Následně obdržel od České
národní banky, dále též ČNB, upozornění na zjištěné nedostatky spočívající v požadavku na rozšíření a
doplnění některých údajů v této zprávě prezentovaných.
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K přehledu podnikání:

Emitent je investičním fondem kvalifikovaných investorů zaměřením na investice do nemovitostí

v České republice a pořizovaným zejména za úéelem pronájmu. Pronájem ploch ve svých
nemovitostech je dále doplněn o obvyklé doplňkové služby k tomuto pronájmu. Emitent není závislý
na patentech licencích, průmyslových, obchodních nebo finančních smlouvách nebo nových výrobnfch
postupech.

Provozní zisk Emitenta byl nejvíce ovlivněn nárůstem tržeb o 45 370 tis. Kč z pronájmu nemovitosti a
souvlsejfcfch
služeb - přefakturace služeb a energií nájemníkům. Tyto tržby jsou téměř dvojnásobné oproti
minulému období. Velký nárůst je způsoben dfky rozšíření portfolia vlivem dvou fúzí se společnostmi
QSX Czech, s. r.o., a QLH Czech, s. r. o..

Významné smlouvy
Kromě smluv uzavřených v rámci běžného podnikáni, nejsou žádné významné smlouvy.

Dividendová politika
Fond nemá stanovenou dividendovou politiku. Ve sledovaném ani minulém období nebyly dividendy
vypláceny.

Informace o soudních sporech nebo rozhodčích sporech nad 5% hodnoty majetku Fondu, jejichž
účastníkem v rozhodném období je Fond

. Fond neeviduje žádné soudní spory, které by se týkaly majetku přesahujícího 5 % z celkového
majetku fondu.

. Fond neeviduje žádné krádeže majetku.

o Fond neeviduje žádné hrozby zabavení majetku
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Doplnénf dle § 118 odst. 4 písm. l) ZPKT k politice rozmanitosti

Emitent ve vztahu ke statutárnímu řediteli, správní radě a výboru pro audit neuplatňuje žádnou
specifickou politiku rozmanitosti. Důvodem je především skutečnost, že volba těchto orgánů~je~v
působnosti valné hromady Emitenta. pročež toto rozhodnuti nemůže Emitent v zásadě'ovlivnit
Emitent se principiálně hlásí k dodržování zásad nediskriminace a rovného zacházení a dbá o to. aby
orgány byly obsazovány osobami, jejichž odborné znalosti a zkušenosti svědčí o jejich způsobilosti k
řádnému výkonu funkce.

Doplněnídle § 118odst. 4písm. h> ZPKT osoby s Hdfcf pravomocí. Principy jejich odměňování a údaje
o všech jejich peněžitých i nepeněžitých plněních:

Řídící osobou Emitenta za sledované období byl obhospodařovatel Safety jnvest funds, investiční
společnost, a.s.. Princip jeho odměňování spočh/á ve fixní úplatě stanovené na základě smluv o výkonu
funkce a smlouvě o administraci. Konkrétní struktura těchto úplat je schvalována valnou hromadou
Emitenta a je uvedena ve statutu Emitenta. Za uplynulé účetní období náležela za výkon funkce
obhospodařovateti částka 450 tis. Ke a za výkon administrace částka 150 tis. Ke.
Správní rada vykonává funkci bezplatně.

Správní, řídící a dozorčí orgány a vrcholové vedení

Statutární ředitel

AMISTA investiční spoleínost, a.s.
Sídlo: Praha 8. Pobřežní 620/3, PSČ 18600
IdentifikačníÉíslo: 27437558 (od 1.1.2018)

Zmocnénci společnosti AMISTA investiční společnost, a.s, kteří ji zastupují ve funkci statutárního
ředitele fondu jsou:

Ing. MICHAL VLACH, dat. nar. 11, dubna 1966
Podolská 1488/8, Bráník, 147 00 Praha 4

Ing. ONDŘEJ HORÁK, dat. nar. l. srpna 1979
Uzbecká 558/10, Bohunice, 625 00 Brno

Ing. PETR JANOUŠEK, dat. nar. 22. února 1973
Doležalova 711/14. Žabovřesky, 616 00 Brno

Safety invest funds, investiční spolegnost, a.s. (od 23. 1.2015 do 31. 12.2
IČ: 284 95 349
Sídlo: Praha l, Revoluční 1003/3, PSČ 110 00
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Svoji činnost vykonává na základě rozhodnutí České národní banky o udělení povolení k činnosti
investiční společnosti ze dne 23.4. 2015, č.j. 2015/044989/CNB/570, nabylo právní moci dne
28.4.2015. Obhospodařovatet není oprávněn přesáhnout rozhodný limit.

Zmocněncem společnosti Safety invest funds, investiční společnosti, a.s., který ji zastupoval ve funkci
statutárního ředitele fondu byl do 31. 12.2017:

Ing. MICHAL VLACH, dat. nar. 11. dubna 1966
Podolská 1488/8, Bráník. 147 00 Praha 4

Správní rada
Předseda správní rady: MARTIN DAVID, dat. nar, 21. května 1968
Sosnová 279/7, Jundrov, 637 00 Brno

Členové správní rady: MARTIN BENDA, dat. nar. 08. září 1971
č.p. 159, 251 Ol Březí
Ing. HYNEK ŽIROVNICKÝ, dat. nar. 08. června 1966

Výbor pro audit se skládá ze 3 členů volených valnou hromadou Fondu a jeho ílenové ve sledovaném
období roku 2017 jsou uvedeni níže.
Předseda výboru pro audit: Ing. Jiň' Fišer (od 1,3.2017 do 31. 12.2017)
Členové výboru pro audit: Ing. JiW Keršláger (od 1.3.2017 do 31. 12. 2017)

Bc. Nina Svobodová (od 1.3.2016 do 31.12.2017)

Žádný zmocněnec statutárního ředitele ani clena správní rady nebo člena výboru pro audit není
účastníkem konkursního řízení. Žádny člen ani zmocněnec nebyl odsouzen za trestné ctný. Členové
nejsou ani veřejně obviněni ani sankcionování ze strany statutárních nebo regulatorních orgánů. Osoby
nebyly zbaveny způsobilosti k výkonu funkce člena správních, řídících nebo dozorčích orgánů
kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedeni nebo provádění činnosti kteréhokoli
emitenta nejméně v posledních pěti letech.

Pro rok 2017

-> Členové s rávních řídících a dozorčích oř ánů fondu:

o Statutární ředitel, resp. jeho pověřený zmocněnec pro výkon funkce:
Ing. Michal Vlach, Revoluční 3, PSČ 110 00

o Členové správní rady:
Ing. Hynek Žirovnický, Revoluení 3, PSČ 110 00,
Martin Benda Revoluční 3, PSČ 110 00,
Martin David, Cejl 494/25. Zábrdovice, 602 00 Brno

-> Každ' vrcholov' manažer kterého lze uvést ři hodnocení toho zda má emitent vhodné

odborné znalosti a zkušenosti ro řízení svého odnikáni zastává funkci u emitenta :

Vrcholový management u emitenta vykonával v roce 2017 pouze Ing, Michal Vlach ve shora
uvedené pozici zástupce ve funkci statutárního orgánu

-> Zakladatelé okud b l emitent ířfzen řed méně než 5 let
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Martin Benda, Martin David (viz shora)

Uvedeni hlavních činností které t to osob rovádě'ívněemitentav ří adě že'sou ro
daného emitenta v'znamné:

Ing. Michal Vlach od 2. listopadu 2017 zastával funkci pověřeného zmocněnce statutárního
ředitele ve fondu Core Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s., jehož
investiční akcie třídy B emitent vlastní od prosince 2017,

Martin Benda a Martin David jsou zakladatelskými akcionáři a současně Cleny správní rady fondu
Care Property, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s.. který současně vlastni
investiční akcie bez hlasovacího práva na emitentovi od července 2017 a dále je od 05. 01. 2017
komplementářem společnosti TESSERA k.s., která rovněž vlastní investiční akcie bez hlasovacího
práva na emitentovi od záři 2016.

Martin Benda byl 5% akcionářem a Ing. Michal Vlach 95% akcionářem a současně předsedou
představenstva Safety invest funds, investiční společnost, a.s., lcterá vykonávala funkci
statutárního ředitele emitenta a současně fondu Care Property, investični fond s proměnným
základním kapitálem, a.s.

Martin David je současně členem dozorčí rady společnosti CIF services a.s. (dříve Business
Centrum KCM, a.s. ), která Je vlastněna fondem Core Property, investiční fond s proměnným
základním kapitálem, a.s. a provádí pro emitenta služby odborného poradenství a facility
managementu.

Mezi shora uvedenými osobami nejsou žádné příbuzenské vztahy.

-> Podrobné informace o říslušn 'ch manažersk'ch odborn 'ch znalostech a zkušenostech těchto
osob:

Názvy všech obchodních společnosti (jiných než emitent), v nichž taková osoba byla členem správních,
řídících a dozorčích orgánů nebo společníkem kdykoli v předešlých 5 letech s uvedením toho, zda tato
osoba stále je či není v uvedené funkci nebo společníkem:
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Martin Benda, nar. 8.9.1971, přehled angažmá
společnost (název ke 31.12^017, nebo
poslední název před zánikem)

Ben Praha s. r.o.

Butovice Offlces, s. r. o.

Care Property, inv.fond s proměnným ZK, a.s.
ČIŠ Investiční, a.s. v likvidaci

Pragolov s. r.o,

Safety invest funds, investiční spol., a. s,

Safety Reál, inv.fond s proměnným ZK, a.s.
TESSERA k.s.

zánik

066 14167
017 39 697

04916760
29233585

00550086
28495349

24799751

277 57 668

angažmá

společník

jednatel

člen správní rady + akcionář

předseda představenstva

jednatel + společník
akcionář

předseda s vní rady + akcionář

předseda ředstavenstva

k 31.12.2017

ano

ano

ano

ne

ano

ano

ano

ne

angažmá

dosud

01.01.2018

dosud

12.11.2016
dosud

10.01.2018

dosud

01.01.2017

Martin David, nar. 21. 5.1968, přehled angažmá

spole&iost (název ke 3l. lZ.2017, nebo
poslední název před zánikem)

B67. a.s.

Business Centrum KCM, a. s.

BT14, a.s.
C25. a.s.

Core Property, inv. fond s proměnným ZK, a.s.

DAVON CONSULTING. a.s.

European Property Group, a.s.
N166, a.s.

Rezidence Limuuká, a. s.

SOLODOOR a.s.

SOLODOOR CENTRUM s. r. o,
SÓLO MATCHES & FIAMES, a.s.

Sólo Property Group s.r. o,

StartupYard Batch 8 and 9 s. r. o.

TESSERA k.s.

IČO

023 74 862

273 81714

023 74 391
023 75 028

04916 760

282 63 740

25702351

04114 761

056 77165
252 09 779

016 65 235

252 09 795

06619 185

06002897
277 57 668

angažmá

Elen ředstavenstva

člen dozoróf rady

předseda představenstva

člen představenstva

člen správní ra + akcionář

ďen představenstva + akcionář

předseda představensto/a

předseda představenstva

předseda představenstva

předseda představenstva

jednatel

předseda představenstva

jednatel a společník

společník

Sien představenstva

k31.U.2017

ano

ano

ano

ne

ano

ano

ano

ano

ano

ano

ano

ano

ano

ano

ne

zánik
angažmá

dosud

dosud

dosud

03.10. 2016

dosud

dosud

dosud

dosud

dosud

dosud

dosud

dosud

dosud

dosud

01.01.2017
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Hynek Žirovnlcký, nar. 8.6.1966, přehled angažmá
společnost (název ke 31. 12.2017, nebo
poslední název před zánikem)

Advertlsing ONÉ, a.s.
DSK44 a.s.

GALLORANTE a.s.

LOGRIS, inv. fond s roměnným ZK, as.
TESSERA k.s.

TORMONTEXCOMPANION s.r.o.

^° angažmá k3I.12.2017

01407031 clen představenstva ne
024 61161 předseda dozorčí rady ne
28217934 člen představenstva ne
01834002 ďen správní rady ano

27757668 íastupování ve fd statut, orgánu ne
29221722 jednatel, dffve i společník ano

IČO

Ing. Michal Vlach, nar. 11.4. 1966, přehled angažmá
společnost (název ke 31.12.2017, nebo
posledn( náiev před lánikem)
3G Multimedia s. r.o.

Advertising ONÉ, a.s.

Care Property, inv.fond s proměnným ZK. a.s.
Czech Project Management, a.s. "v likvidaci"
ČESKÁ INVESTIČNÍA SPRÁVCOVSKÁ, a.s. "v l."
A-Lhota. s.r. o.

Safety invest funds, investiční spol.. a.s.
Safe Reál, inv.fond s proměnným ZK, a.s.
TESSERA k.s.

angažmá k31.12.2017

28237358 společník ne
01407031 člen představenstva posléze DR ne
04916 760 zastupování ve fci statut, orgánu ano
27630650 předseda dozorif rady ne
26928949 předseda představenstva ne
27373738 jednatel ne
284 95 349 předseda předst. + akcionář ano
24799751 zastupování ve fd statut, orgánu ne
277 57 668 předseda dozoréf rady ne

zánik
angažmá

29.04.2015

10.03,2015

23.04.2015

01.01.2018

04.01.2017

dosud

žánUt
angažmá

24.08.2016

29.04. 2015
01.01.2018

09.06.2015

26. 08.2013
07.03.2016

17.05. 2018

23.11.2016

01.01.2017

-^ Ze shora uvedených osob řfdfcí funkci u emitenta vykonával v roce 2017 pouze Ing. Michal Vlach,
u nějž je tedy možné podat podrobné informace o příslušných manažerekých odborných
znalostech a zkušenostech na základě výkonu shora označených řídících funkcí v Jiných
obchodních společnostech, když Ing. Vlach současně řídil rovněž některé dceřiné společnosti
emitenta. Ing. Vlach dosáhl VŠ vzděláni v letech 1984 - 1989 na Vysokém Učení technickém
v Brně a následně působil v řadě společností zaměřeních na:

-pronájem nemovitostí, bytů a nebytových prostor spočívající v poskytování základních
služeb zajišťujících jejich řádný provoz

- správa majetkových účastí, vyjma činnosti uvedených v § 3 žák. č. 455/1991 Sb. o
živnostenském podnikání

- správa a údržba nemovitostí

- Činnost podnikatelských, finančních, organizačních a ekonomických poradců
-> Střet zá-mů na úrovni s rávntch řídících a dozorčích oř ánů a vrcholového vedení.
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Případy možného střetu zájmů ve sledovaném období jsou v tabulkách shora označeny červenou

barvou. Jiné případy možného střety zájmů neexistovaly.

Odměny auditorům

Odměny účtované auditory byly ve sledovaném období tj. 1.1.2017-31.12.2017 175 tis. Kč.

Inftirmace o aktivitách v oblasti ochrany životního prostředí

Fond vzhledem ke svému předmětu podnikánf neřeší problémy ochrany životního prostředí a v
účetním období od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 nevyvíjet žádné aktivity v této oblasti.
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věrné břemena
1'ZECM INVEST.MENT FUNO S1CAV a.o.

Katsstrtlnf
úterní

Matešict

Parcela vtmEra dniha
(,
806/16 19891 zastavěná PREdistribuce. a.s.

plocha a
nádvoří

PREdlstribuce, a.s.
806/17 10Q26 Ostatní Praistd teplárenská a.s

plocha

VÉcné břemeno pro DruhvicnéhoWemena

Tlinov

806/4S7

2441

327

2150

Ostatní
plocha

Zastavěná
plocha a

nádvoH

PREdlstribuce, as.

E.ON Distribuce s.s.

E.ON Distribuce a^.

E.ON Distribuce a. s.

E.ON Distribuce a.s.

Umfstřnfa proviuouánl kabelového
vedeni, právo vstupu a vjeidu ia
liíelem ia)i5t6nt oprav a ůdriby
Dle Článku V. smlouvy
Povinnost vlastníka pozemku strpěl
vedeni tepelného napájeíe a oprávněni
vlastníka této technotogte k přfstupu za
účelem Jeilho provozoven!
Umfstěnfa provoiovinf kabelového
vedeni, právo vstupu a vjeidu za
účelem zajištěni oprav a udři
Zřizováni a provozování vedeni
dlstribuént soustavy v rouahu ČI. II
smlouvy
vedení vysokého a nhkého napětí a
právo vstupu k ajliténf údržby,
provozu a odstraňováni poruch
Umístěni a provozovinf distrlbutnl
soustavy, právo vstupu, vjezdu, údržby,
provozu a odstraňovánf poruch
Zřtoovánl a provoavinf vedeni ds
v rotsahu íf. li smlouvv

Datum

3. 10. 200S

I2.8.200B
30. 8. 2(>1

3. 10. 20DS

17.4^008

27.2.2004

19.6.2006

24. 1.2012

C.J.

Z-48879/2Q10-101

V^15741/2008-l01
V-23379/2001-10

Z-488re/2010-l01

Z-893&/2011-703

V-351/2007-733

V-1660/2006-733

V-U8V2012. 703

2<(>aná VOR. Mdeného Minským loudcm v Prau oddíl B, vlolka 1962t . l<!0:027a9m?, 'Ot'&'a'0278SOž7"
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V Praze, dne 30, ledna 2019

Czech Investment Fund StCAV, a.s.
Ing. Michal Vtach

pověřený zmocněnec A statutárního ředitele

V Praze, dne 30. ledna 2019
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Ing. Petr Janoušek
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Czech Investment Fund SICAV, a.s.

Počernická 272/96
108 00 Praha

30. ledna 2019

V -a ní Do l ční Vroaií
Í01/2017-12/20171

rá s olečnosti Czech Investm nt Fund SICAV o.s.

Na základě Vámi zaslaného "Doplnění pracní zprávy společnosti Czech Investment Fund SICAV,
a.s. (01/2017-12/2017)" ze dne 30.12019 a po ověření v ní uvedených dodatečných informací, tímto
potvrzujeme, že doplněné informace nemají vliv na znění a závěry Zprávy nezávislého auditora o
auditu účetní závěrky k 31.12.2017 společnosti Czech Investment Fund SICAV, a.s., ze dne 30.4.2018
a nevyžadují tak její modifikaci.

.-^

Kreslen CE Audit, s. r.o.
Ing. Libor Cabicar
Jednatel společnosti

^KREff^
KiBi)onA&CEAiK)>, i.m
Moionkó nAm&U IOQ7/Í4, 602 00 B(iu
.CO- ̂ léOUIó, DIC-ŮWOOITOa C?l)2KSBrno

Audil,

A member of Kreslen
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Zpráva nezávislého aud itora 
o auditu účetní závěrky k 31. 12. 2017 

společnosti Czech Investment Fund SICAV, a.s. 

(TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 

do 31.12.2017) 
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ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA O AUDITU ÚČETNÍ 

ZÁVĚRKY 

akcionářům společnosti Czech Investment Fund SICAV, a.s., se sídlem 

Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10, IČ 02789027. 

Výrok auditora 

Provedli jsme audit přiložené účetní závěrky společnosti Czech Investment Fund SICAV, a.s. (dále 

také jen Společnost), sestavené na základě Mezinárodních standardů účetního výkaznictví IFRS ve 

znění přijatém Evropskou unií ke dni 31.12.2017, za období od 01.01.2017 do 31. 12. 2017, která se 

skládá z výkazu o finanční situaci k 31. 12. 2017, výkazu o úplném výsledku hospodaření, výkazu 

změn čistých aktiv přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií a výkazu o peněžních 

tocích za období od 01.01.2017 do 31. 12. 2017 a přílohy, která obsahuje popis použitých 

podstatných účetních metod a další vysvětlující informace. Údaje o Společnosti jsou uvedeny v bodě 

1. přílohy této účetní závěrky. 

Podle našeho názoru účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz finanční situace společnosti 
Czech Investment Fund SICAV, a.s. k 31.12.2017 a finanční výkonnosti a peněžních toků za rok 
končící 31.12.2017 v souladu s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví ve znění 
přijatém Evropskou unií. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech, Nařízením Evropského parlamentu a Rady 

EU č. 537/2014 a standardy Komory auditorů České republiky pro audit, kterými jsou mezinárodní 

standardy pro audit (JSA), případně doplněné a upravené souvisejícími aplikačními doložkami. Naše 

odpovědnost stanovená těmito předpisy je podrobněji popsána v oddílu Odpovědnost auditora za 

audit účetní závěrky. V souladu se zákonem o auditorech a Etickým kodexem přijatým Komorou 

auditorů České republiky jsme na Společnosti nezávislí a splnili jsme i další etické povinnosti 

vyplývající z uvedených předpisů. Domníváme se, že důkazní informace, které jsme shromáždili, 

poskytují dostatečný a vhodný základ pro vyjádření našeho výroku. 

Hlavní záležitosti auditu 

Hlavní záležitosti auditu jsou záležitosti, které byly podle našeho odborného úsudku při auditu účetní 

závěrky za běžné období nejvýznamnější. Těmito záležitostmi jsme se zabývali v kontextu auditu 

účetní závěrky jako celku a v souvislosti s utvářením názoru na tuto závěrku . Samostatný výrok k 

těmto záležitostem nevyjadřujeme. 
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Společnost investuje zejména do aktiv nemovité povahy a účastí na obchodních společnostech . 

Společnost k 31. 12. 2017 vykázala v neprovozním dlouhodobém hmotném majetku nemovitosti, 

které k rozvahovému dni činí 69,4% hodnoty celkových aktiv. Aktiva představující držbu účastí na 

obchodních společnostech činí 13,7% hodnoty celkových aktiv. Výnosy z pronájmu (resp. prodeje) 

nemovitostí tvoří 94,3 % výnosů společnosti. Společnost se v rámci svých podnikatelských aktivit 

účastnila podnikové kombinace (rozdělění se sloučením a fúze), ve které byla nástupnickou účetní 

jednotkou s rozhodným dnem 1.1.2017. 

Ověření nemovitostí, jejich ocenění, výnosů z jejich držby, prodeje a pronájmu, ověření držby účastí 

na obchodních společnostech, ocenění, výnosů z účastí na obchodních společnostech se staly hlavní 

záležitostí auditu. 

Při ověření jsme se zaměřili na pořízen í, prodej a nájmy nemovitého majetku, držbu účastí na 

obchodních společnostech a analýzu dokumentů souvisejících s těmito transakcemi, vykázání 

dlouhodobého hmotného nemovitého majetku a vykázání podílů v účetních knihách a v účetní 

závěrce a jejich ocenění k rozvahovému dni. Taktéž jsme se zaměřili na ověření vazeb souvisejících 

s držbou podílů. 

Námi provedené auditorské postupy zahrnovaly mimo jiné spolupráci s naším znalcem, který se 

podílel na vyhodnocení předpokladů a metodiky použité znalcem účetní jednotky při ocenění 

dlouhodobého majetku. V rámci našich testů jsme ověřili, že požitá metodika ocenění je v souladu 

s platnými předpisy a ocenění vyjadřuje reálnou hodnotu vykázaného majetku. 

Informace o dlouhodobém hmotném majetku a výnosů z pronájmu a prodeje nemovitého majetku 

jsou uvedeny ve výkazu o finanční situaci, výkazu o úplném výsledku hospodaření a v článku 6.1. a 

6.12. přílohy, informace o podílech a výnosech souvisejících s jejich držbou jsou uvedeny ve výkazu 

o finanční situaci, výkazu o úplném výsledku hospodaření a v článku 6.2. a 6.13 přílohy. 

Ostatní informace uvedené ve výroční zprávě 

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené ve 

výroční zprávě mimo účetní závěrku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá statutární 

ředitel Společnosti. 

Náš výrok k účetní závěrce se k ostatním informacím nevztahuje. Přesto je však součástí našich 

povinností souvisejících s ověřením účetní závěrky seznámení se s ostatními informacemi a 

posouzení, zda ostatní informace nejsou ve významném (materiálním) nesouladu s účetní závěrkou 

či s našimi znalostmi o účetní jednotce získanými během ověřování účetní závěrky nebo zda se jinak 

tyto informace nejeví jako významně (materiálně) nesprávné. Také posuzujeme, zda ostatní 

informace byly ve všech významných (materiálních) ohledech vypracovány v souladu s příslušnými 

právními předpisy. Tímto posouzením se rozumí, zda ostatní informace splňuj í požadavky právních 

předpisů na formální náležitosti a postup vypracování ostatních informací v kontextu významnosti 

(materiality), tj. zda případné nedodržení uvedených požadavků by bylo způsobilé ovlivnit úsudek 

činěný na základě ostatních informací. 
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Na základě provedených postupů, do míry, jež dokážeme posoudit, uvádíme, že 

- ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v účetní 

závěrce, jsou ve všech významných (materiálních) ohledech v souladu s účetní závěrkou a 

- ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními předpisy. 

Dále jsme povinni uvést, zda na základě poznatků a povědomí o Společnosti, k nimž jsme dospěli 

při provádění auditu, ostatní informace neobsahují významné (materiální) věcné nesprávnosti. 

V rámci uvedených postupů jsme v obdržených ostatních informacích žádné významné (materiální) 

věcné nesprávnosti nezjistili. 

Odpovědnost statutárního ředitele, správní rady a výboru pro audit 
Společnosti za účetní závěrku 

Statutární ředitel Společnosti odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý obraz 

v souladu s Mezinárodními standardy účetního výkaznictví IFRS ve znění přijatém Evropskou unií a 

za takový vnitřní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro sestavení účetní závěrky tak, aby 

neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti způsobené podvodem nebo chybou. 

Při sestavování účetní závěrky je statutární ředitel Společnosti povinen posoudit, zda je Společnost 

schopna pokračovat v trvání podniku, a pokud je to relevantní, popsat v příloze účetní závěrky 

záležitosti týkající se trvání podniku a použití předpokladu trvání podniku při sestavení účetní 

závěrky, s výjimkou případů, kdy statutární ředitel plánuje zrušení Společnosti nebo ukončení její 

činnosti, resp. kdy ne má jinou reálnou možnost než tak učinit. 

Za dohled nad procesem účetního výkaznictví ve Společnosti odpovídá správní rada a výbor pro 

audit. 

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky 

Naším cílem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou 

(materiální) nesprávnost způsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora obsahující 

náš výrok. Přiměřená míra jistoty je velká míra jistoty, nicméně není zárukou, že audit provedený 

v souladu s výše uvedenými předpisy ve všech případech v účetní závěrce odhalí případnou existující 

významnou (materiální) nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat v důsledku podvodů nebo chyb 

a považují se za významné (materiální), pokud lze reálně předpokládat, že by jednotlivě nebo v 

souhrnu mohly ovlivnit ekonomická rozhodnutí, která uživatelé účetní závěrky na jejím základě 

přijmou . 

Při provádění auditu v souladu s výše uvedenými předpisy je naší povinností uplatňovat během 

celého auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností: 

kreston.cz 

- Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti účetní závěrky 

způsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující na 

tato rizika a získat dostatečné a vhodné důkazní informace, abychom na jejich základě mohli 

vyjádřit výrok. Riziko, že neodhalíme významnou (materiální) nesprávnost, k níž došlo v 

důsledku podvodu, je větší než riziko neodhalení významné (materiální) nesprávnosti 
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způsobené chybou, protože součástí podvodu mohou být tajné dohody (koluze), falšování, 

úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo obcházení vnitřních kontrol. 

Seznámit se s vnitřním kontrolním systémem Společnosti relevantním pro audit v takovém 

rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané 

okolnosti, nikoli abychom mohli vyjádřit názor na účinnost jejího vnitřního kontrolního 

systému. 

Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních odhadů 

a informace, které v této souvislosti statutární ředitel Společnosti uvedl v příloze účetní 

závěrky. 

Posoudit vhodnost použití předpokladu tNání podniku při sestavení účetní závěrky 

statutárním ředitelem a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace existuje 

významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou 

významně zpochybnit schopnost Společnosti pokračovat v tNání podniku. Jestliže dojdeme 

k závěru, že taková významná (materiální) nejistota existuje, je naší povinností upozornit v 

naší zprávě na informace uvedené v této souvislosti v příloze účetní závěrky, a pokud tyto 

informace nejsou dostatečné, vyjádřit modifikovaný výrok. Naše závěry týkající se schopnosti 

Společnosti pokračovat v tNání podniku vycházejí z důkazních informací, které jsme získali 

do data naší zprávy. Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést k tomu, že 

Společnost ztratí schopnost pokračovat v tNání podniku. 

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky včetně přílohy, a dále to, zda 

účetní závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který vede k věrnému 

zobrazení. 

Naší povinností je informovat statutárního ředitele, správní radu a výbor pro audit mimo jiné 

o plánovaném rozsahu a načasování auditu a o významných zjištěních, která jsme v jeho průběhu 

učinili, včetně zjištěných významných nedostatků ve vnitřním kontrolním systému. 

Zpráva o jiných požadavcích stanovených právními předpisy 

V souladu s článkem 10 odst. 2 nařízení Evropského parlamentu a Rady {EU) č . 537/2014 uvádíme 

v naší zprávě nezávislého auditora následující informace vyžadované nad rámec mezinárodních 

standardů pro audit: 

Určení auditora a délka provádění auditu 

Auditorem Společnosti nás dne 30.6.2017 určila valná hromada Společnosti. Auditorem Společnosti 

jsme nepřetržitě 3 roky. 

Soulad s dodatečnou zprávou pro výbor pro audit 

Potvrzujeme, že náš výrok k účetní závěrce uvedený v této zprávě je v souladu s naší dodatečnou 

zprávou pro výbor pro audit Společnosti, kterou jsme dne 15.4.2018 vyhotovili dle článku ll nařízení 

Evropského parlamentu a Rady (EU) č . 537/2014. 
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Poskytování neauditorských služeb 

Prohlašujeme, že jsme Společnosti neposkytli žádné služby uvedené v čl. S odst. 1 nařízení 

Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 537/2014. Zároveň jsme Společnosti ani jí ovládaným 

obchodním společnostem neposkytli žádné jiné neauditorské služby, které by nebyly uvedeny 

v příloze účetní závěrky Společnosti." 

V Brně dne 30. 4. 2018 

Kreston A&CE Audit, s. r. o. 

Moravské náměstí 1007/14, 602 00 Brno 

oprávnění KAČR č. 007 

Ing. Leoš Kozohorský, jednatel společnosti 

Odpovědný statutární auditor: 

Ing. Libor Cabicar 

oprávnění KAČR č. 1277 

Přílohy: 

Výroční zpráva obsahující účetní závěrku skládající se z: 

- Výkazu o finanční situaci 

- Výkazu o úplném výsledku hospodaření 

Přílohy 

- Výkazu o peněžních tocích --
Výkazu změn čistých aktiv přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií 

kreston .cz 
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Czech Investment Fund SICA V, a.s. 
Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 1 O 
IČO: 02789027 
Výrotní zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

VÝROČNÍZPRÁVA 
SPOLEČNOSTI 

Czech Investment Fund SICAV, a.s. 

za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

podle § 118 zákona č. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu v platném znění 

Tato zpráva obsahuje účetní výkazy a účetní údaje za účetní od I. ledna do 31. prosince 2017. 
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Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

ČESTNÉ PROHLÁŠENÍ ÚČETNÍ JEDNOTKY 

Tato výroční zpráva, při vynaložení veškeré přiměřené péče, podle našeho nejlepšího 
vědomí a svědomí podává věrný a poctivý obraz o finanční situaci, podnikatelské činnosti a 
výsledcích hospodaření společnosti 

Czech Investment Fund SICAV, a.s. 
(Do 31.12.2017 zněla obchodní frrma: TISOR, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s.) 
IČ 247 99 751 
Praha 10, Malešice , Počernická 272/96 
IČO: 02789027 
DIČ : CZ02789027 
rejstříkový soud: Městský soud v Praze, oddíl B, vložka 19621 

za rok 2017 a o vyhlídkách budoucího v)'Voje finanční situace, podnikatelské činnosti a 
hospodařeni. 

V Praze dne 27. dubna 2018 

k~ --/-------------- ------------- ---- .::::----------~------------------------------------
c ech Inve ent Fund SICAV, a.s. 

S t ámí ředite AMISTA investiční společnost, a.s. 
rýkonu funkce zastupují pověření zmocněnci 
Ing. Petr Janoušek a Ing. Michal Vlach, 
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Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. 
Počernická 272/96. Malešice. 1 08 00 Praha 1 O 
IČO: 02789027 , , 
Výroění zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

INFORMACE PRO AKCIONÁŘ.E 

podle§ 118 zákona číslo 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu, odst. 4 písm. b) až k) a 
odst. 5 písm. a) až k) 

Obchodní firma: Czech Investm.ent Fund SICAV, a.s. 

(Do 31.12 .2017 zněla obchodní firma: TISOR, investiční fond s proměnným 
základním kapitálem, a.s.) 

Sídlo: Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10 

IČO: 02789027 

DIČ: CZ02789027 

rejstříkový soud: Městský soud v Praze, oddíl B, vložka 19621 

datum zápisu do OR: 18. 3. 2014 

právní forma: akciová společnost s proměnným základním kapitálem 

zapisovaný základní kapitál: 2,000.000,- Kč 

předmět podnikání: činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů ve smyslu zákona č. 
240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech 

(dále jen "emitent", ,.fond" nebo "společnost") 

Orgány fondu, jejich složení a postupy jejich rozhodování 

Valná hromada 

Valná hromada je nejvyšším orgánem společnosti. Každý akcionář, který vlastní 
zakladatelské akcie, i každý investor, který vlastní investiční akcie, má právo účastnit se valné 
hromady, požadovat a obdržet vysvětlení týkající se společnosti, jí ovládaných osob nebo 
jednotlivého podfondu, jehož investiční akcie vlastní, je-li takové vysvětlení potřebné pro 
posouzení obsahu záležitostí zařazených na valnou hromadu nebo pro výkon akcionářských práv 
na ni, a uplatňovat návrhy a protinávrhy. 

Se zakladatelskými akciemi je spojeno hlasovací právo vždy, nestanoví-li zákonjinak. S 
investičními akciemi hlasovací právo spojeno není, nestanoví-li tyto stanovy nebo zákon jinak. 
Je-li s akcií společnosti spojeno hlasovací právo, náleží každé jedné akcii jeden hlas. 

Statutární ředitel zabezpečuje vyhotovení zápisu o valné hromadě do 15 dnů ode dne 
jejího ukončení. Zápis o valné hromadě obsahuje náležitosti a přílohy stanovené zákonem o 
obchodních korporacích. Kterýkoliv akcionář společnosti může požádat statutárního ředitele-o , 

() 

vydáni kopie zápisu nebo jeho části. ( .J.2rz/ r. 

~<;.HESTON ) \& 'A&CE a 
OfrÓVI.cn ''l.c č. 007 

4 

_/ 



Czech Investment Fund SICA V, a.s. 
Počernická 272/96, Malešice, 1 08 00 Praha 1 O 
IČO: 02789027 
Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Rozhodování valné hromady upravuje článek 17 stanov Fondu: 

Valná hromada je schopna se usnášet, jsou-li přítomní akcionáři vlastnící více než 
polovinu vydaných zakladatelských akcií společnosti. Při posuzování schopnosti valné hromady 
se usnášet se nepřihlíží k akciím, s nimiž není spojeno hlasovací právo, nebo pokud nelze 
hlasovací právo podle zákona nebo těchto stanov vykonávat; to neplatí, nabydou-li tyto dočasně 
hlasovacího práva. 

Valná hromada se koná nejméně jednou za účetní období, nejpozději do 6 (šesti) měsíců 
od posledního dne předchozího účetního období. Valnou hromadu svolává statutární ředitel, a to 
vždy, uzná-li to za nutné v zájmu společnosti nebo vyžaduje-li to právní předpis nebo stanovy, a 
za zákonem stanovených podmínek správní rada, popřípadě její člen, či soudem zmocněný 
akcionář. 

Na valné hromadě se k bodům programu hlasuje tak, že poté, co je valná hromada 
seznámena s podstatnými informacemi k projednávanému bodu a seznámena se všemi 
předloženými návrhy či protinávrhy, hlasuje se nejprve o protinávrzích akcionářů s hlasovacím 
právem v pořadí, v jakém byly vzneseny, a v případě, že protinávrh není schválen, teprve poté se 
hlasuje o návrhu svolavatele. Jakmile je předložený návrh schválen, o dalších návrzích k tomuto 
bodu se již nehlasuje. Hlasování se provádí aklamací. 

Pokud tyto stanovy nebo příslušný zákon nevyžadují většinu jinou, rozhoduje valná 
ln·omada většinou hlasů vlastníků akcií vydaných společností, s nimiž je spojeno hlasovací právo, 
přítomných na valné hromadě. 

Působnost valné hromady upravuje článek 16 stanov Fondu: 

Vahlé .P.romadě přísluší rozhodovat o všech otázkách, které zákon nebo stanovy svěřují do 
její působr1osti. Do působnosti valné hromady náleží 

a) rozhodování o změně stanov, nejde-li o změnu v důsledku zvýšení zapisovaného 
základního kapitálu správní radou podle § Sll ZOK nebo o změnu, ke které došlo na základě 
jiných právních skutečností, 

b) rozhodování o změně výše zapisovaného základního kapitálu a o pověření správní rady 
podle § 511 ZOK či o možnosti započtení peněžité pohledávky vůči společnosti proti pohledávce 
na splacení emisního kursu akcií, 

c) volba a odvolání statutárního ředitele, 
d) voiba a odvolání členů správní rady, 
e) schváleni řádné nebo mimořádné účetní závěrky a konsolidované účetní závěrky 

společnosti a v případech, kdy její vyhotovení stanoví právní předpis, . i mezitímní účetní závěrky, 
rozhodnutí o rozdělení zisku nebo jiných vlastních zdrojů společnosti či o úhradě její ztráty, 

f) rozhodnutí o volbě způsobu určení úplaty za obhospodařování a administraci 
společnosti a jednotlivých podfondů dle čl. 26 odst. 2 těchto stanov, 

g) schválení smlouvy o výkonu funkce statutárního ředitele, '--'' 
h) schválení smluv o výkonu funkce členů správní rady a jiných orgánů, jej ichž ustavení 

připouští stanovy, 

5 

~'"'~roN ~ 
\\ ,>'l<CE ) 

( r lV' I r ,, R t 007 

_/ 



Czech Investment Fund SICA V, a.s. 
Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha I O 
IČO: 02789027 
Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

i) schváleru poskytnutí jiného plnění ve prospěch osoby, která je členem orgánu 
společnosti, než na které plyne právo z právního předpisu, ze schválené smlouvy o výkonu 
funkce nebo z vnitřního předpisu společnosti schváleného valnou hromadou 

j) rozhodnutí o změně druhu nebo formy akcií, vydání nového druhu nebo třídy 
investičních akcií a stanovení práv s takovým druhem akcií spojených, nebo o změně práv 
spojených s určitým druhem investičních akcií, 

k) roz..'lodnutí o zrušeru společnosti s likvidací, 
l) rozhodnutí o jmenování likvidátora společnosti, resp. o podání žádosti o jmenování 
likvidátora ČNB, jmenuje-li dle zákona likvidátora ČNB, 
m) schválení návrhu rozdělení likvidačního zůstatku při likvidaci společnosti, 
n) rozhodnutí o přeměně společnosti, 
o) rozhodnutí o převzetí účinků jednání učiněných za společnost před jejím vznikem, 
p) rozhodování o udělení souhlasu s poskytnutím příplatku mimo zapisovaný základní 

kapitál společností jejím akcionářem a o vrácení poskytnutého příplatku, 
q) rozhodování o určení auditora pro účetní závěrku a konsolidovanou účetní závěrku 
společnosti, 

r) rozhodnutí o dalších otázkách, které ZOK, ZISIF nebo stanovy svěřují do působnosti 
valné hromady. 

Valná hromada si nemůže vyhradit k rozhodování záležitosti, které jí nesvěřuje zákon 
nebo stanovy. 

Statutární ředitel 

AMIST A ~nvestiční společnost, a.s. 
Sídlo: Praha 8, Pobřežní 620/3, PSČ 18600 
Identifikační číslo: 27437558 (od 1.1.2018) 

Zmocněnci společnosti AMISTA investiční společnost, a. s., kteří ji zastupují ve funkci 
stat1tárníhc ředitele fondt: jsou: 

Ing. MICHAL VLACH, dat. nar. ll. dubna 1966 
Podolská 1488/8, Braník, 147 00 Praha 4 

Ing. ONDŘEJ HORÁK, dat. nar. 1. srpna 1979 
Uzbecká 558/10, Bohunice, 625 00 Brno 

Ing. PETR JANOUŠEK, dat. nar. 22. února 1973 
Doležalova 711114, Žabovřesky, 616 00 Brno 

Safety invest funds, investiční spo~ečnost, a.s. (od 23.1.2015 do 31.12.2017) 
IČ: 284 95 349 
Sídlo: Praha 1, Revoluční 1003/3, PSČ 110 00 

Svoji činnost vykonává na základě rozhodnutí České národní banky o udělení povolení 
k činnosti investiční společnosti ze dne 23.4.2015, č.j. 2015/044989/CNB/570, 9,8:~lo ptáV'ní · 
moci dne 28.4.2015. Obhospodařovatel není oprávněn přesáhnout rozhodný Ir· , it:"' r 
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Czech Investrnent Fund SICA V, a.s. 
Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 1 O 
IČO: 02789027 
Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Zmocněncem společnosti Safety invest funds, investiční společnosti, a.s., který ji 
zastupoval ve funkci statutárního ředitele fondu byl do 31.12.2017: 

Illlg. MICHAL VLACH, dat. nar. 11. dubna 1966 
Podolská 1488/8, Braník, 147 00 Praha 4 

Zrnocněnec statutárního ředitele disponuje předchozím souhlasem České národní banky 
k výkonu této funkce. 

Statutární ředitel je statutárním orgánem společnosti, jenž řídí její činnost, zastupuje ve 
všech věcech společnost, určuje základní zaměření obchodního vedení společnosti a přísluší mu 
obchodní vedeni společnosti v plném rozsahu. 

Statutární ředitel je zejména oprávněn: 

a) fidit činnost společnosti a zabezpečovat v plném rozsahu její obchodní vedení, 
b) provádět usnesení přijatá valnou hromadou, resp. rovněž rozhodnutí přijatá vlastníky 
investičních akcií vydaných k jednotlivému podfondu ve smyslu čl. 13 odst. 7 stanov, 
c) zabezpeče vat řádné vedení účetnictví, 
d) předkládat valné hromadě, resp. vlastníkům investičních akcií vydaných k jednotlivému 
podfondu ve smyslu čL 13 odst. 7 stanov, ke schválení řádnou, mimořádnou 
a konsolidovanou, popřípadě i mezitímní účetní závěrku společnosti a návrh na rozdělení 
zisku nebe úl:rrady ztrát, 
e) svolávat valnou hromadu, 
f) vyhotovovat nejméně jednou za rok zprávu o podnikatelské činnosti společnosti a stavu jejího 
majetku, 
g) pfedkládat valné hromadě, resp. vlastníkům investičních akcií vydaných k jednotlivému 
podfondu ve smyslu čl. 13 odst. 7 stanov, návrhy na určení auditora k ověření účetní závěrky 
a konsolidované účetní závěrky 

Statutární ředitel mj. také na základě návrhu správní rady schvaluje změny statutu Fondu 
a jed...'1otli v)·~h podfondů. 

Statutámí ředitel je volen valnou hromadou Fondu. Funkční období statutárního ředitele 
činí I O let, přičemž valná hromada může odvolat statutárního ředitele z jeho funkce dříve. 

O roz:1odnutích statutárního ředitele pořizuje statutární ředitel zápis, který se archivuje po 
celou dobu trvání Fondu. 

Správnira.da 

Předseda sp: . .-áv:-iÍ rady: 

Členové správní rady: 

MARTIN DAVID, dat. nar. 21. května 1968 
Sosnová 279/7, Jundrov, 637 00 Brno 

MARTIN BENDA, dat. nar. 08. září 1971 
č.p. 159, 251 Ol Březí I 

"_>(\ ">..c/ t 

!.20 
G 

Ing. HYNEK ŽIROVNICKÝ, dat. nar. 08. června 1966 
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Czech Investment Fund SICA V, a.s. 
Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 1 O 
IČO: 02789027 
Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Českolipská 395/10, Střížkov, 190 00 Praha 9 

Správní rada dohlíží na činnost společnosti a na řádný výkon působnosti statutárního 
ředitele, jakož i provádí další činnosti stanovené obecně závaznými právními předpisy a 
stanovami. 

Správní rada přezkoumává řádnou, mimořádnou a konsolidovanou a popřípadě i 
mezitímní účetní závěrku a návrh na rozdělení zisku nebo na úhradu ztráty a předkládá valné 
hromadě, resp. vlastníkům investičních akcií vydaných k podfondu, své vyjádření. 

Správní rada může zakázat statutárnímu řediteli určité právní jednání, je-li to v zájmu 
společnosti či jejích akcionářů. 

Správní rada se skládá ze 3 členů, volených valnou hromadou. Funkční období člena 
správní rady činí 5 let, přičemž valná hromada může odvolat člena správní rady z jeho funkce 
dříve. 

Správní rada je schopná usnášet se, je-li na zasedání přítomna nadpoloviční většina jejích 
členů. K přijetí usnesení je zapotřebí, aby pro ně hlasovala nadpoloviční většina členů správní 
rady. Každý člen správní rady má jeden hlas. V případě rovnosti hlasů je rozhodující hlas 
předsedy správní rady. 

Výbor prro audit 

Fond, jakožto subjekt veřejného zájmu na základě požadavku§ la odstavce 2 ve spojení s 
§ :9 odstavce 1 zá..\ona č 563/1991 Sb., o účetnictví v pozdějších zněních, ustanovil ke dni 
1.3.2016 výbor pro audit. Základní pravomoci a povinnosti výboru pro audit spočívají především 
v p:cavidek1é kontrole dodržování vnitřních kontrolních předpisů firmy, sledování účinnosti jejich 
aplikace, kontrole systému řízení rizik, účinnosti vnitřního auditu a jeho funkční nezávislosti. 

K zajištění všech činností zmiňovaných výše má výbor pro audit pravomoci nahlížet do 
všech relevaJ.>L"lích dokumentů fondu, vnitřních předpisů a nařízení, zápisů VH, účetních dokladů. 
atd., dále vyžadovat vešK.eré informace a vysvětlení potřebná k řádnému provedení auditorské 
č:J:mosti. Člen výboru pro audit nebo jím pověřená osoba má právo být osobně přítomen u 
inventarizace majetku a závazků fondu a v odůvodněném případě si může člen výboru vyžádat 
provedení inimořádné inventarizace. Člen výboru pro audit je oprávněn vyžádat si písemné 
pověření k přístupu k informacím vedeným u bank, věřitelů a dlužníků.. Fond je povinen všem výše 
z;:r:.iněn)'m požadavkům vyhovět a poskytnout členům výboru náležitou součinnost. 

V:?tcr pro audit se skládá ze 3 členů volených valnou hromadou Fondu a jeho členové ve 
sledovaném období roku 2017 jsou uvedeni níže. 

Předseda výboru pro audit: ing. Jiří Fišer (od 1.3 .2017 do 31.12.20 17) 

Čle:1ové '!)'boru pro audit: Ing. Jiří Keršláger (od 1.3.2017 do 31.12.2017) 
~~&CE A~;o; 

' ~ s 
Bc. NINA SVOBODOVA (od 1.3.2016 do 31.12.29 'J) 
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Počernická 272/96, Malešice, I 08 00 Praha 1 O 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Ostatní vedoucí osoby 

Fond nemájiné ostatní vedoucí osoby než výše zmíněné. 

1) Údaje o všech p~něžitých i nepeněžitých plněních, která od fondu přijali v účetním 
období členové statutárního orgánu či dozorčího orgánu a ostatní osoby s řídící 
pravomocí 

Valná hromada společnosti schvaluje písemnou smlouvu o výkonu funkce statutárního 
ředitele, kterou se podle § 59 a násl. ZOK a § 276 ZISIF řídí vztah mezi společností a statutárním 
ředitdem, včetně odměňování. 

Součástí odměny statutárního ředitele je i úplata za obhospodařování a administraci 
společnosti, je-li statutární ředitel zároveň administrátorem společnosti. Celková výše odměny je 
stlli"'1GVená ve smlouvě o výkonu funkce statutárního ředitele. 

Vztah mezi společností a členem správní rady, včetně odměňování, se řídí smlouvou o 
výkonu fur ..... l(ce podle § 59 a násl. ZOK 

Osturní 3soby s řídící pravomocí 

Fond nerná žádné ostatní osoby s řídící pravomocí a žádná plnění tak nebyla za účetní 
obdob: r;;:alizována. 

2) Údaje o počtu cenných papírů fondu ve vlastnictví členů statutárního nebo dozorčího 
orgánt:i a c:st~tnich řídicích pracovníků 

Údaje ke dni 31.12.2017: 

Lnť:~10 

Ivl.a.rt:n Benda 
Martin David 

datum narození 
8.9.1971 
21.8.1968 

počet akcií (ks) podíl na fondu(%) 
800 000 ks zakladatelských akcií 40 
800 000 ks zakladatelských akcií 40 

Oba uvedení členové správní rady Fondu současně disponují každý 16,5 mil. ks 
investičr.~ch akcií Fondu, s nimiž však není spojeno hlasovací právo, vyjma případů stanovených 
právními pi.;:.dpisy. 

3) Zásady a postupy vnitřní kontroly a pravidla přístupu k rizikům ve vztahu k proc~su 
výkaznidrí 

Inforr.uce o zásadách a postupech vnitřní kontroly a pravidlech přístupu f9ndu k rizikům, 
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Výrotní zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Fond využil možnosti dané zákonem č. 563/1991 Sb., o účetnictví(§ 19a odst. 2) a rozhodl 
se používat mezinárodní účetní standardy upravené právem Evropské unie pro účtování a sestavení 
Účetní závěrky od I. 1. 2017. V roce 2016 vedl účetnictví v souladu se zákonem č. 563/1991 Sb., 
o účetnictví a českými účetními předpisy pro finanční instituce, které účtují podle vyhlášky č. 
501/2002 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Účetnictví a výkaznictví Fondu je kromě zákonných 
požadavků upraveno rovněž soustavou vnitřních směrnic a metodických postupů, plně 
respektujících obecně platné účetní přepisy a standardy. 

Přístup do účetního systému Fondu má pouze omezený počet oprávněných osob. Každý 
účetní doklad musí být kontrolován, kategorizován, schválen a podepsán osobou zodpovědnou za 
jeho vznik. Teprve poté může být doklad vložen do účetního systému. Systém schvalování, 
podepisování a kategorizace je předepsán interní směrnicí fondu. Platební styk a zpracování 
účetnictví je odděleno od obchodních vztahů, čímž je zamezeno vzniku situace, kdy jedna osoba 
je zodpovědná jak za uzavření obchodního vztahu, tak za zaúčtování účetní operace s následnou 
úhradou závazků vzniklých z uzavřeného obchodního vztahu. Každá platba musí být schválena 
zodpovědnou osobou fondu v rámci vnitřních předpisů fondu. 

Kontrola správnosti a úplnosti účetnictví a výkaznictví je prováděna na více úrovních: 
i11te:rními pravidelnými kontrolami, kontrolami prováděnými externí účetní společností, která pro 
fonC: zajíšt'uje zaúčtování některých účetních operací a formou pravidelných externích auditů 
prováděných externí auditorskou firmou v rámci pravidelného sestavování účetní závěrky. Interní 
kontrola zahrnuje především sestavení pravidelných měsíčních reportů za jednotlivá střediska 
vedená v účen-.ictví fondu. Při schvalování měsíčních reportů dochází jak ke kontrole správnosti 
zaúčtování, tak ke kontrole oprávněnosti a výše vynaložených prostředků statutárním a dozorčím 
orgánem fondu. Fond prů~ěžně používá další standartní kontroly např. kontrola zaúčtovaného 
stave maj1~tku s operativní evidencí, inventarizace apod. 

4) Práva a !)Crvinnosti spojená s akciemi fondu 

Práva ~ ~ovinnosti spojené se zakladatelskými akciemi: 

Zapisova."lý základní kapitál společnosti je rozvržen na 2.000.000 ks (dva miliony) kusů 
zakladatelských akcií ve formě na jméno, představujících stejný podíl na zapisovaném základním 
kapitálu. Všechny zakladatelské akcie společnosti jsou vydány jako cenné papíry (tj. v listinné 
podobě) a .:ri:;jsou přijaty k obchodování na evropském regulovaném trhu, ani zahraničním trhu 
obdobném regulovanému trhu. Zapisovaný základní kapitál neslouží k investiční činnosti 
společn8'sti. 

Se zakladatelskou akcií je spojeno právo akcionáře jako společníka podílet se za 
pcc;:;::.:in~:c :::1e ZOK a těchto stanov na řízení společnosti, jejím zisku a na likvidačním zůstatku 
př1 jej in! zrušeni s likvidací. Toto právo na podíl na zisku a na likvidačním zůstatku vzniká pouze 
z ostatního jmění společnosti, tj . z hospodaření společnosti s majetkem, který není součástí 
maje~ku z investiční činnosti. 

Se za!dadatelskou akcii je spojeno hlasovací právo, nestanoví-li zákon jinak. S"každÓJ ''v::> 
zak:ladm:eiskou akcii je spojen l (jeden) hlas. s 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Se zakladatelskou akcií není spojeno právo na její odkoupení na účet společnosti ani jiné 
zvláštní právo. 

Zakladatelské akcie společnosti obsahují údaje dle § 259 a násl. zákona o obchodních 
korporacích a§ 158 odst. 4 zákona o investičních společnostech a investičních fondech. 

Evidence zakladatelských akcií 

Zakladatelské akcie jsou v držení akcionářů Fondu, kteří zodpovídají za jejich úschovu. 
Fond prostřednictvím svého administrátora, tj. v období od 1.1.2017 do 31.12.2017 Safety in vest 
funds, investiční společnost, a. s., od 1.1.2018 prostřednictvím AMISTA investiční společnost, 
a.s. vede evidenci majitelů zakladatelských akcií v seznamu akcionářů Fondu. 

Práva a pcvfurmosti spojené s investičními akciemi 

Akcie společnosti, které nejsou zakladatelskými akciemi, jsou investiční akcie. Investiční 
akcie jsou vydávány buď ke společnosti jako takové nebo k jednotlivým podfondfun společnosti. 
Do doby, než dojde k vytvoření prvního podfondu, může společnost vydávat investiční akcie ke 
spokčn3sti jako takové. 

Investiční akcie jsou vydávány jako zaknihované cenné papíry ve fonně na jméno. 
Investiční akcie jsou přijaty k obchodování na evropském regulovaném trhu. 

S investičními akciemi není spojeno právo akcionáře jako společníka podílet se za 
podmínek dle ZOK a stanov na řízení společnosti, avšak je s nimi spojeno právo akcionáře 
podílet se podle ZlSIF a stanov na zisku společnosti a na likvidačním zůstatku při jejím zrušení s 
likvidaci. 

S investičními akciemi není spojeno hlasovací právo, vyjma případů, kdy tyto dočasně 
nabývaj! hlasovací právo v případech, stanovených právními předpisy. 

:S investičními akciemi, které byly vydány ke konkrétnímu podfondu společnosti, je 
spojeno právo týkající se podílu na zisku z hospodaření pouze příslušného podfondu a na 
likvidačním zůstatku při zániku pouze tohoto podfondu s likvidací. 

S investičními akciemi, které byly vydány ke společnosti jako takové, tj. nebyly vydány k 
žádnému pcdf,:mdu společnosti, je spojeno právo týkající se podílu na zisku, který nepřísluší k 
žádnému pvdfcnC.u společnosti, a na likvidačním zůstatku při zániku společnosti, který nepřísluší 
k žádnému ;JOdfundu společnosti. 

S investičr~fmi akciemi, které byly vydány k podfondu společnosti, je spojeno právo na 
jejicst odkoupeni na žádost jejich vlastníka na účet tohoto konkrétního podfondu. S investičními 
akc:ie:r..:.i., h~r~ byly vydány ke společnosti jako takové, tj. nebyly vydány k žádnému podfondu 
spolc~nosti, je ~pojeno právo na jejich odkoupení na žádost jejich vlastníka na účet společnosti . 

::.nv es;.ični akcie odkoupením zanikají. 
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Evidence investičních akcií 

Investiční akcie jsou vedeny v evidenci zaknihovaných cenných papírů vedené podle 
zákona o podnikání na kapitálovém trhu. Ve smyslu ust. § 260 odst. 2 ZOK jsou údaje dle ust. § 
259 a násl. ZOK a ust. § 158 odst. 4 a ust. § 167 ZISIF zjistitelné z evidence zaknihovaných 
cem1)'ch papírů. 

Centrální evidenci emise vede Centrální depozitář cenných papírů, a. s. Investiční akcie 
emitenta v držení jednotlivých investorů jsou tak evidovány na jejich majetkových účtech 
vlastníků cenných papírů. Investoři jsou povinni sdělovat účastníku Centrálního depozitáře 
cenných papírů, a. s., u něhož mají veden svůj majetkový účet, veškeré změny ve svých 
identifikačních údajích. 

lnfonpace o odměnách účtovaných za účetní období auditory v členění za jednotlivé 
druny služeb jsou uvedeny v Příloze účetní závěrky, která je nedílnou součástí této Výroční 
zprávy. 

5) Informace o kodexu řízení a správy fondu 

Společnost sama žádný kodex řízení a správy ve smyslu § 118 odst. 4 písm. j) ZPKT 
nepřijala a nenaplňuje, jelikož její veškeré řízení a správu jako investičního fondu vykonává 
investiční společnost, která má pro tuto činnost povolení ČNB. Základní pravidla řízení a správy 
společnosti jsou však obsažena ve stanovách společnosti a vychází ze zákonné úpravy (ZOK a 
ZISIF); Takto je vymezena zejména organizační struktura společnosti, pravidla pro činnost 
jednotliv}r;:;h voiených i jiných orgánů a také rozsah jejich působnosti a vzájemná součinnost. 
Součásti řízení a správy společnosti jako investičního fondu prováděné investiční společností je 
celá řade:. zásad "best practice" uplatňovaných investičních společností dle její vnitřní předpisové 
základny '/ sc!.lladu s požadavkem na odbornou péči o majetek společnosti a její řízení a správu. 
V tcmto ohledu lze upozornit zejména na tyto vnitřní předpisy: všeobecná pravidla jednání, 
~~irc.r:_osti a správy investiční společnosti, strategie vnitřního kontrolního systému investiční 

spole~nosti, politika provádění transakcí ve vztahu k majetku společnosti a jejím investorům, 
politika výkonu hlasovacích práv společnosti ve vztahu kjejím majetkovým účastem na 
právnických osobách, organizační řád, pracovní náplň a pravidla externích činností. Předpisová 
základna investiční společnosti je neveřejná a podléhá reportovací povinnosti ve vztahu k ČNB. 
Investiční společnost naplňuje zásady "best practice" zejména prováděním transakcí společnosti 
za r.ejlepších podmínek, zpracováním transakcí a žádostí investorů společnosti spravedlivě a bez 
::.byte(';:c"ých průtahů, dokumentováním způsobu provádění transakcí a náležitým řízením rizik a 
stl·etU ztijrnť.. 

G} 5truku.u·a T!as~niiu~ kapitálu. a akcií vydávaaých fondem 

Zakladate~ské fo:kde: 
Počet akcií: 
r . ' " l podoba: 

2,000.000 ks / ,~~ 
zakladatelské kusové akcie na jméno v listinné podob~{cenný s 

papír) 
PodH na základním kapitálu: 100% 
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Počet upsaných, 
dosud nesplacených akcií: O 
Obchodovatelnost: zakladatelské akcie nebyly přijaty k obchodování na regulovaném 

trhu 

Investiční akcie: 
Počet akcii: 43 335 718 ks 
Druh, forrna, podoba: investiční kusové akcie na jméno v zaknihované podobě 

(zaknihovaný cenný papír) 
Jmenovitá hodn.: 
I Sil'~: 
Název emise: 

Počet upsai1.ých, 
dosud nesplacených akcií: 
Obchodovatelnost: 

Bez jmenovité hodnoty. 
CZ0008041449 
TISORFOND IFPZK. 

o 
všechny investiční akcie byly přijaty k obchodování na 
regulovaném trhu BCPP, a. s. 

7} Ome:z:euí převoditelnosti cenných papírů 

Převodítelnost zakladatelských akcií společnosti je omezena zákonným předkupním 
právem ve smyslu ust. § 160 zákona č. 240/20 13 Sb., o investičních společnostech a investičních 
fondech, které je blíže upraveno v článku 6 stanov: 

V případě úmyslu vlastníka zakladatelských akcií převést zakladatelské akcie společnosti 
osobě, i<.terá dos-:1d nevlastní žádné zakladatelské akcie společnosti, je tento povinen písemně 
oznfunit S'<růj úmysl převést zakladatelské akcie spolu s uvedením kupní ceny statutárnímu řediteli 
společnosti, který p:isemně do 5 (pěti) dnů od doručení oznámení vlastníka vyzve ostatní vlastníky 
zakladatelských akcií k uplatnění jejich předkupního práva, a to ve lhůtě 6 (šesti) měsíců ode dne, 
kdy bylo vlastnfku zakladatelských akcií doručeno oznámení statutárního ředitele o záměru 
převádějícího viastníka zakladatelských akcií převést zakladatelské akcie. Uplatí-li předkupní 
právo vice vlas~niků zakladatelských akcií, mají právo vykoupit zakladatelské akcie poměrně podle 
vel.ikcs~i svých podílů na zapisovaném základním kapitálu společnosti. Neuplatni-li žádný vlastník 
své před.kup::1í právo v uvedené lhůtě, sdělí tuto skutečnost statutární ředitel převádějícímu 
vlastníku zakladatelských akcií a převádějící vlastník zakladatelských akcií je oprávněn převést 
zukia:1atdské akcie na jinou osobu, avšak pouze za kupní cenu uvedenou v oznámení o záměru 
převést za.l(ladatelské akcie. 

Převodile!nost investičních akcií není omezena, vyjma požadavku na jejich smluvní 
na0ývár.:.i osoh:.::.1i splňujícími požadavky kladené ZISIF na kvalifikované investory. 

8) Akcionářsl<á struktura 

Str:uktura akdonářů k 31.12.2017 (zakladatelské akcie) 
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Jméno datum narození 
MartínBenda 8.9.1971 
Martin David 21.8.1968 
Ben Praha s.r.o. IČ: 066 14 167 
Solo Property Group s.r.o. IČ: 066 19 185 

počet akcií (ks) 
800 000 
800 000 
200 000 
200 000 

Struktura akcionářů k 31.12.2017 (investiční akcie) 

Jméno 
Martin Benda 

Martin David 

TESSER.A. k.s. 
IČ:27757668 

Core Pwpetty, investiční fond 
s proměnným základním kapitálem, a.s. 
IČ: 049 15 760 

Fyzická nespřízněná osoba 

Fyzická nespřízněná osoba 

PRELAX Orli s.r.o. 
IČ: 278 27 950 

Obchodní a sportovní centrum Tišnov s.r.o. 
IČ: 293 72 470 

Počet akcií (ks) 
16 500 000 

Počet akcií (ks) 
16 500 000 

Počet akcií (ks) 
4 867 510 ks 

Počet akcií (ks) 
2 297 207 ks 

Počet akcií (ks) 
1148 603 ks 

Počet akcií (ks) 
1 148 603 ks 

Počet akcií (ks) 
622 730 ks 

Počet akcií (ks) 
251 065 ks 

9) Viastnici cenných papírů se zvláštními právy 

podíl na fondu (%) 
40 
40 
10 
10 

Fond nevydává vyjma výše zmiňovaných druhů cenných papírů žádné jiné cenné papíry 
se zvláštními právy. 

10) Omezení hlasovacích práv 

Zakladatelské akcie fondu nemají žádná omezení hlasovacího práva. 

r 
Investiční akcie fondu nemají hlasovací právo, vyjma případů, kdy jim hla~Qvací právo 

přiznává právní předpis. ' ~ 
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11) Smlouvy mezi akcionáři s následkem snížení převoditelnosti nebo hlasovacích práv 

Fondu nejsou známy žádné smlouvy, které by uzavřeli akcionáři fondu, a které by 
současně mohly mít za následek snížení převoditelnosti akcií představujících podíl na fondu nebo 
hlasovacích právech. 

12) Zv~áštní pravidla pro volbu a odvolání členů statutárních orgánů a změnu stanov 

Stanovy neobsahují nad zákonný rámec žádná zvláštní pravidla stanovující postup při 
volbě a odvolání členů statutárních orgánů a změny stanov fondu. 

Změnu stanov a jejich případné doplnění schvaluje valná hromada na základě návrhu 
statutárního ředitele, na základě protinávrhu akcionářů, resp. investorů účastnících se valné 
hromady, anebo na návrh správního orgánu, byla-li valná hromada na jeho popud svolána. 

B) Zvláštní působnost orgánů 

Stanovy fondu neobsahují žádnou zvláštní působnost statutárního orgánu ani správní 
rady, která by nevycházela ze zákona. 

14) Významné sm~ouvy při změně emitenta 

Emitentovi nejsou známy žádné významné smlouvy, které nabydou účinnosti, změní se 
nebo přestanou být platné, dojde-li ke změně ovládání emitenta v důsledku nabídky převzetí. 

15) Sm!ouvy se členy statutárního orgánu, které začnou platit při skončení výkonu 
jeji~h funkce 

Emitent neuzavřel žádné smlouvy se členy statutárního orgánu, k jejichž plnění by došlo 
ve chvíli ukončení výkonu funkce nebo zaměstnání členů statutárm'ho orgánu v souvislosti 
s nabídkou ;..::evzetí. 

16) Programy nabývání cenných papírů za Zvýhodněných podmínek 

Fond nemá žádné programy pro zvýhodněné nabývání cenných papírů fondu pro svoje 
zaměstnance, členy statutárního orgánu ani žádné programy pro opce na tyto cenné papíry, či 
jakákoliv j!ná práva. 

"...-- ,, 
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ZPRÁVA STATUTÁRNÍHO ŘEDITELE O PODNIKATELSKÉ ČINNOSTI A 
STAVU MAJETKU 

Podnikatelská činnost fondu v roce 2017 

V této zprávě předkládáme informace o nejvýznamnějších transak·cích investičního fondu 
TISOR, investiční fond s proměnn)'ffi základním kapitálem, a. s. (dále jen "investiční fond" nebo 
"fond") v průběhu roku 2017. 

Ve vykazovaném období fond nabyll00%podíl na společnosti Arkáda Prostějov, s.r.o., 
IČO: 278731129,jež vlastnila soubor retailových nemovitostí v lokalitě obce Držovice u 
Prostějova. Hodnota transakce činila 297 898 tis. Kč 

Ve vykazovaném období fond prodal nemovítost v Novém Jičíně, na adrese Gen. Hlaď o 
1849/25 za 4 000 tis. Kč (zisk při prodeji 1 497 tis. Kč). 

Ve vykazovaném období fond prodal také nemovitost v Brně, na adrese Karolíny Světlé 
2410/83 za 75 600 tis. Kč (zisk při prodeji 19 900 tis. Kč). 

Fond byl zúčastněnou osobou na korporátních dvou přeměnách a to formou fúze se 
společností QLH Czech, s r.o., IČ 04118138, se sídlem Počernická 272/96, Malešice, 108 00 
Praha 1 O a formou odštěpením sloučením se společností QSX Czech, s.r.o., IČ 04117522, se 
sídlem Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 1 O. V obou případech se jednalo o dceřiné 
společnosti, jejichž podíly nabyl fond v roce 2016 a rozhodným dnem obou přeměn byl 1. leden 
2017 s dnem zápisu 1. května 2017. V rámci zmíněných přeměn nabyl fond do svého majetku 
retailové nemovitosti v Brně, Praze, Ostravě a Novém Jičíně za účelem dlouhodobého držení. 

Ve vykazovaném období došlo k prodeji 100% akciového podílu na společnosti Business 
Centrum KCM, a. s. a po výše uvedené korporátní přeměně k prodeji 100% podílu na společnosti 
QSX Czech, s.r.o. 

V současnosti jsou čistá aktiva fondu v nemovitostech včetně podílu na nemovitostní 
společnosti Arkáda Prostějov cca 843 miliónů korun. Záměrem fondu do budoucna je 
stabilizovat portfolio v čisté hodnotě cca 2 miliardy korun a následně toto spravovat a rozvíjet v 
rámci jeho potenciálu s cílem zajistit rostoucí hodnotu investičních akcií fondu. 

Ke dni sestaveni účetní závěrky jsou hlavní nemovitostní aktiva fondu: 

Klimacentrum, administrativně-průmyslový areál na ulici Počernická 96, Praha 1 O 
Sportovní a obchodni Centrum, polyfunkční dům, na ulici Janáčkova 1917, Tišnov 
Praha, polyfunkční dům, na ulici Štúrova 1284, Praha 4, Lhotka 
Praha, polyfunkční dům, na ulici Novodvorská 434, Praha 4 ~ 
Brno, polyfunkční dům, na ulici Kolaříkova 1, Brno /~0 ~&C' A,, lf 
Brno, polyfunkční dům, na ulicí Libušina třída 918/17a, ~mo , ~0- · 

Ostrava Bělský les, polyfunkční dům, na ulici Bohumíra Cetyny 301 5/15, Ostrava 

./ \}.. -..~<.i~~?c~ ) 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

100% podíl na nemovitostní společnosti Arkáda Prostějov, spol. s r.o. na ulici 
Konečná 23, Držovice 

Dne 20. září 2017 byl změněn v obchodním rejstříku předmět podnikání na Činnost 
investičního fondu kvalifikovaných investorů ve smyslu zákona č. 240/2013 Sb., o investičních 
společnostech a investičních fondech. 

Dne 20. září 2017 byla změněna v obchodním rejstř!.'ku v části Akcie textace o 
převoditelnosti zakladatelských akcií na textaci Převoditelnost zakladatelských akcií společnosti 
je omezena zákonným předkupním právem ve smyslu ust. § 160 zákona č. 240/2013 Sb., o 
investičních společnostech a investičních fondech, které je blíže upraveno v článku 6 stanov. 

Dne 20. září 2017 byla doplněna informace o počtu členů statutárního orgánu na 1 člen. 

Žádné další investice ani jiné významné podnikatelské kroky ve sledovaném období od 
1.1.2017 io 3 1.12.2017 nebyly uskutečněny. 

Fo11d v účetním období dosáhl tržby z pronájmu svého aktivního nemovitostního portfolia 
ve výši celkem i 02 543 tis. Kč. Náklady související s pronájmem nemovitostí činily 32 927 tis. 
Kč. 

Fond v účetním období dosáhl zisku z investic do nemovitostí ve výši 29 144 tis. Kč a 
ztráty z finančních investic v reálné hodnotě ve výši 45 098 tis. Kč. 

Hospodaření investičního fondu 

Fond sestavuje svoji účetní závěrku za rok 2017 v souladu s Mezinárodními standardy 
účetrúho v)'kaznictví ve znění přijatém EU (IFRS) a všechny ekonomické údaje v této výroční 
zprávě jsou uváděny v částkách zjištěných podle těchto standardů (včetně srovnávacích údajů 
minulýd: :ct). Posmpy a požadavky na vykazování jednotlivých transakcí a pozic aktiv a pasiv 
podle IFRS mohou být významně odlišné od účetních postupů podle vyhlášky č. 501/2002 Sb. a 
požadavkú a.pEbvatdných pro stanovení daně z příjmů. Fond měl do konce roku 2016 povinnost 
vykazovat ?Ot!le vyhlášky č. 501/2002 Sb. 

Gbraz o hospodaření investičního fondu poskytuje účetní závěrka za období od 1. ledna 
201 7 do 31. prosince 201 7, která je nedílnou součástí této výroční zprávy. Hospodaření 
investičr.ihc {(Jndu za uvedené období skončilo účetním ziskem před zdaněním ve výši 17 238 
tis. :(č. 

·v ýsledky hospodaření investičního fondu jsou ověřeny společností Kreston A&CE Audit 
s.r.~ . , oprávntn; ·;ydané KAČR pod č . 007. 

lnv..::s1iční fond vykázal v rozvaze k 31 . prosinci 2017 aktiva v celkové výši 1 027 616 tis. 
Kč, z nichž aktiva přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií činí 1 025 616 tis. Kč. \ 
Taj sou tvořena především reálnou hodnotou přímo vlastněných nemovitostí v celkové výši J, ~· 

'A&d 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

712 734 tis. Kč, účastmi se společným vlivem na nemovitostních společnostech v hodnotě 
celkem 140 997 tis. Kč, pohledávkami ve výši 15 255 tis. Kč, a peněžními prostředky ve výši 83 
271 tis. Kč . 

.i?asiva 

Celková pasiva fondu jsou tvořena vlastním kapitálem ve výši 2 000 tis. Kč, čistými 
aktivy připadajícími držitelům vyplatitelných investičních akcií ve výši 210 385 tis. Kč a cizími 
zdroji ve výši 815 230 tis. Kč, tvořenými především dlouhodobými závazky vůči nebankovním 
subjektfun a nesplacenými zůstatky bankovních úvěrů. 

V:fr.hJed pro rok 2018 

Hlavním záměrem investičního fondu v roce 2018 bude pokračující naplňování investiční 
strategie vymezené ve statutu fondu. 

Z&Látkem roku 2018 skončila svoji činnost jako administrátor a obhospodařovatel fondu 
společnost Safety invest funds, investiční společnost, a.s. a nově fond administruje a 
obhospodařuj~ společnost AMISTA investičtú společnost, a.s. 

Fond bude pokračovat ve správě současného nemovitostního portfolia a disponibilní 
výnosy budůů dále reinvestovány. S účinností od 1. 1. 2018 nabyla účinnosti korporátní přeměna 
odštěpeni slcučením se společností Arkáda Prostějov, spol. s r.o., na základě které fond nabyl do 
sveho panfolia soubor tři retailových nemovitostí v lokalitě obce Držovice u Prostějova. 

V případě výskytu vhodného nemovitostního projektu na trhu v roce 2018 je fond 
připraven do takového projektu investovat, kdy v současnosti na několik takových příležitostí 
ru::alyzuje. 

Z ch:J!::.!-!odcbého pohledu jsou investice do nemovitostí vnímány jako perspektivní a stále 
umožňují invesicrůn1. dosahovat na dobře připravených a spravovaných projektech bezpečné a 
pf:;.1:ěřen~ zh~dnocení vložených finančních prostředků. 

Fond níže uvádí hlavní rizika spojená s investicemi do nemovitostních aktiv, na které je 
zaměřena investiční strategie fondu, a představují tak důležitá rizika a nejistoty, které mohou 
prvvázet pod'-1ika~elskou činnost fondu. Ostatní rizika související s činností fondu jsou uvedena 
v riziko-~ém _pmfilu ve statutu fondu. 

Riziko ~ta'zeb;lich vad nebo ekologických zátěží nemovitosti 

F~md při 1:abýváni nemovitostí snižuje rizika řádným provedením prověrek v oblasti 
stavební a případné ekologické zátěže připravovaných projektů a aplikuje odpovídající právní 
zajišťovE.cí instrumenty. Přesto nelze vyloučit ztrátu na majetku fondu v důsledku včas 
n-::odhaie'i:;·:::;b :,ta'lební vad či ekologických zátěží. ?~.\_ [ 

Rizi!w :aciků :Jlánovariých pří jmů z pronájmu nemovitostí 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Výpadek plánovaných příjmů z pronájmu může nastat nahodile, pokud postihne 
významnější nájemníky nemovitostí, nebo může souviset s celkovou situací na trhu, např. v 
případě hospodářské recese; v tom případě ovlivňuje chování většího množství nájemníků či 
potencionálních nájemníků. Fond snižuje tato rizika tím, že investuje především do nemovitostí 
kvalitních svou polohou, které si udrží nájemníky i v nepříznivém období hospodářské recese a 
jsou natolik atraktivní, že po výpadku významnějšího nájemníka umožní fondu jej v přiměřené 
době nahradit. Toto riziko je dále snižováno výběrem vhodných nájemníků. Fond očekává 
celkem příznivý vývoj na realitním trhu, a proto toto riziko bylo ve sledovaném období a je pro 
následující období vnímáno jako nízké riziko. 

Riziko spojené s dluhovým financováním 

S ohledem na možnost fondu přijímat při fmancování nákupu či výstavby nemovitostí 
úvěry, resp. zápůjčky dochází v odpovídajícím rozsahu i ke zvýšení rizika nepříznivého 
ekonomického dopadu na majetek fondu v případě chybného investičního rozhodnutí, resp. v 
důsledku jiného důvodu vedoucího ke snížení hodnoty majetku fondu. Existuje rovněž 
odpovídající riziko insolvence fondu. Toto riziko je minimalizováno pečlivě a vhodně 
nastaveným čerpáním úvěrů pro konkrétní vybrané projekty a maximálním limitem pro úvěrové 
financování. 

Riziko yypořádání 

Transakce s majetkem fondu může být zmařena v důsledku neschopnosti protistrany 
obchodu dostát svým závazkům a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném tennínu. Fond toto 
riziko vyhodnocuje při každé transakci. 

V Praze dne 27. dubna 2018 

Czech Inves ent Fund SICAV, a.s. 
Statutární ředitel AMIST A investiční společnost, a.s. 

při výkonu funkce zastupují pověření zmocněnci 
Ing. Petr Janoušek a Ing. Michal Vlach, 
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Výroční zpráva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

PROFIL FONDU 

TISOR, investiční fond s proměnn)·m základním kapitálem, a.s., (dále také "fond") (jméno 
užívané do 1.1.2018) 

Účetním obdobím se pro účely této Výroční zprávy rozumí období od 1.1.2017 do 31.12.2017. 

1) Základní údaje o fondu 

Název: 
Sídlo: 
Telefonní číslo: 

TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
Praha l O, Malešice, Počemická 272/96 
296 412 201 

Fond byl založen notářským zápisem NZ20/2014, sepsaným 22.1.2014 Mgr.Šárkou 
Tláškovou, notářkou v Praze. Fond je akciovou společnosti s proměnným základním kapitálem, 
která vydává akcie, s nimiž je spojeno právo akcionáře na jejich odkoupení na účet společnosti. 
Fond byl zapsán do obchodního rejstříku 18.3.2014. Fond je zapsán v seznamu investičních 
fondů dle§ 597 písm. a) ZISIF, vedeného Českou národní bankou. 

Fond je investičním fondem s právní osobností, který má individuální statutární orgán. 
Tímto orgánem je právnická osoba, Safety in vest funds, investiční společnost, a. s., která je 
oprávněna obhospodařovat a administrovat Fond od 18.3.2014. 

Identifikační údaje: 

IČO: 02789027 
DIČ: CZ02789027 
LEI kód: 315700K42APKSHJPA112 

Základní zapisovaný kapitál: 2 000 000 Kč, splaceno 100% 
Akcie: 2 000 000 ks kusová akcie na jméno v listinné podobě 

Zakladatelské akcie 
43 335 718 ks kusových akcií na jméno v zaknihované podobě 
(investiční akcie) 

Čistá aktiva připadají na investiční akcie: 

Čistá aktiva připadající na jednu investiční akcii: 

210 385 Kč (k 31.12.2017) 

4,85 Kč (k 31.12.2017) 

2) Změny zapisovaných údajů " Obchodním rejstříku během sledovaného účetn~tl~D~dobf 

Změněno: 
( ~ 

i'\REsroN 
'A,'l i: 
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Výroční zpi'áva za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Př'edmět podnikání: 

investování a správa majetku dle ust. § 95 odst. 1 pism. a) zákona č. 24012013 Sb., o investičních 
společnostech a investičních fondech 
V11mazáno 20. září 2017 

činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů ve smyslu zákona č. 240/2013 Sb., o 
investičních společnostech a investičních fondech 
zapsáno 20. září 2017 

Akcie: 

2 000 000 ks kusová akcie na jméno v listinné podobě 
Zakladatelské akcie. Převod zakladatelských akcií je podmíněn souhlasem statutárního ředitele. 
zapsáno 28. listopadu 2016 
Vl mazáno 20. září 2017 

2 000 000 ks kusová akcie na jméno v listinné podobě 
Zak:adatelské akcie. Převoditelnost zakladatelských akcií společnosti je omezena zákonným 
předkupním právem ve smyslu ust. § 160 zákona č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a 
investičních fo:ndech, které je blíže upraveno v článku 6 stanov. 
zaosáno 20. září 2017 

ZáJdc;dni kapfíál: 
2 0(;0 úOC,-· K(,"< 
Splacenc: 2 000 000,- Kč 
zapsánc 18. března 2014 
vvmazáno 20. září 2017 

2 CCO CCC,- Kč 
Spl:::.c..:;~1o: :2 COO 000,- Kč 
Zapisovaaý záklc:.C:ní kapitál 
znvsáno 20. z?.ff 7017 

P'odej,~ čl,;.~{t s;;~t!4tárleiho orgánu: 1 
Zúp.)'(~Yt:.• 18. Y2znc, 2014 
vvmazáno 20. září 2017 

Počet členů správní rady: 3 
zapsáno i 8. éf~:;zna 2014 
v;n.:-!zÓ1ú 1C. záff 2017 

Stat . .r~irPi orgár. 
Po~et č!enú: 

1 
~sáno 20. září 2017 
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Výroční zpráva 22 období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

Na společnost TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a. s., přešla část jmění 
rozdělované společnosti QSX Czech, s.r.o., IČO: 04117522, se sídlem Počernická 272/96, 
Malešice, 108 00 Praha 1 O, která byla uvedena v projektu rozdělení odštěpením sloučením, 
vyhotoveném dne 8.11.2016. 
zapsáno 1. května 2017 

Na společnost TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a. s., jako 
nástupníckou společnost, přešlo v důsledku fúze sloučením jmění zanikající společnosti QLH 
Czech, s.r.o., IČO: 04118138, se sídlem Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10. 
za Jsáno 1. května 2017 

3) Údaje o společnosti, která fond ve sledovaném období obhospodařovala 

V účetním období obhospodařovala a administrovala fond tato investiční společnost - Statutární 
ředitel, obhospodařovatel a administrátor fondu k 31.12.2017: 

Safety invest funds, investiční společnost, a.s. 
IČ: 284 95 349 
Sídlo: Pra'1a 1, Revoluční 1003/3, PSČ 110 00 

Svoji činnost vykonává na základě rozhodnutí České národní banky o udělení povolení 
k ~Lmosri ir.:.vest:čni sp3lečnosti ze dne 23.4.2015, č.j. 2015/044989/CNB/570, nabylo právní 
moci dne 28.4.2015. Obhospodařovatel není oprávněn přesáhnout rozhodný limit. 

Pověřený zmocně!1ec : Ing. Michal Vlach, dat. nar. ll. dubna 1966 
Podolská 1488/8, Praha 4, Braník 147 00 

4) Údaje o depozitáři fondu 

Činnost depozitáře pro fond v celém sledovaném období vykonávala Československá 
obchodní banka, a. s., se sídlem Praha 5, Radlická 333/150, IČ 00001350, zapsaná v obchodním 
rej střiku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl B.XXXVI, vložka 46, která bude vykonávat 
tuto čír1nost depozitáře pro fond i nadále. 

S) Úd;.:j:; u G:mh:id~, které byly depozitářem pověřeny úschovou nebo opatrováním 
:rr: ajetlm !'c-.acu, po ku rl je u téío osoby uloženo nebo je touto osobou jinak opatrováno 
v;ce r:ež !. c;;3 m2je'l!m Fondu 

V průběhu sledovaného období nebyla žádná osoba depozitářem fondu pověřena 
úscto'.':J.:. 2. c,:::::.::::::;vá:.:.í:m více než i% hodnoty majetku fondu. 

6) 

sledovaném období Fond nevyužíval služeb hlavního podpurce. 
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Jnvestrnent Fund SICAV, a.s. 
Počernická. 272/96, Malešice, 108 00 Praha 1 O 

:Zfl>~ba za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

7) Údaje o úpiatich pracovníků a vedoucích osob vyplacených obhospodařovatelem fondu, 
jeho pracovníkům nebo vedoucím osobám 

Obhospodařovatel fondu uvádí v předepsaném členěni přehled o mzdách, úplatách a 
obdobných příjmech svých pracovníků a vedoucích osob ve své výroční zprávě za rok 2017. 
Participace fondu na těchto úplatách je zahrnuta v úplatě investiční společnosti za poskytování 
služeb obhospodařování fondu. 

Fond nevyplatil v účetním období obhospodařovateli žádné odměny za zhodnocení 
kapitálu. 

8) Údaje o f)Odstatných změnách stanov nebo statutu fondu, ke kterým došlo v průběhu 
s!edovaného (Jibdobí 

V roce 2017 došlo ke změnám stanov společnosti, když ze stanov byla vypuštěna výslovná 
úprava v:íbon~ pro audit (který však společnost má i nadále ustaven), a naopak byla podrobněji 
zakotvena možnost zřídit investiční výbor a upravena pravidla jeho činnosti, bude-li tento případně 
zřízen. Dále byla v souladu se změnou příslušného zákona připuštěna nižší vstupní hranice pro 
investory za splnění zákonem vyžadovaných podmínek. Dále byla významně snížena hranice pro 
případné pozastavení vydávání investičních akcií vzhledem k nejvyšší přípustné výši fondového 
kapitálu spclečnosi:i a byla "'Výslovně stanovena i dolní hranice rozpětí fondového kapitálu pro účely 
pnpa::!néhc p::;zastavení odkupováni investičních akcií. Dále byla stanovena nová pravidla pro 
př~jímáril zrněa statutu společnosti jako investičního fondu statutárním ředitelem. Důsledněji byla 
také napii~ stanovami odlišena práva a povinnosti akcionářů se zakladatelskými a investičními 
akci~rrá, c:. ~c zejména ve vztahu k podílu na zisku a likvidačním zůstatku. 

\.' uplynulém období došlo s účinností k 1.9.2017 k přijetí nového znění statutu. Změny 
byly ·i:·ýz'la..'11:ni především v reakci na zrušení limitů, které byly dosud pro fondy kvalifikovaných 
inireswrů star;.ovoeny obecně závazným právním předpisem, a spočívaly v nové úpravě investičních 
limitL: pro čhmost společnosti jako investičního fondu. Společnost si však zachovala zaměření své 
investični strategie na nemovitostní investice. Došlo také k významnému snížení limitu pro 
úvěrové I~:.:::z.ncování aktivit spo:ečnosti jako investičního fondu. Nově byly také upraveny ve 
vzt2J1u k iEve:.rtor1m lin:ity pro vstupní poplatek či výstupní přirážku a byla v souladu se zrněnou 
pí1siu~I;.éhc zál<:c11.a připuštěna nižší vstupni hranice pro investory za splnění zákonem 
V'JžaJ.ov<mý~l! podmínek. Bylo přijato důsiedné členění fondového kapitálu společnosti na 
investični a nei."lvestiční část. Rovněž byla navýšena minimální výše odměny za výkon činnosti 
st.1.tutár!1L:.o ~· :;ciúele, obhospodařovatele a administrátora na částku 50.000,- Kč měsíčně. 

9j -;; .1J.;j.; ,) ;.:;tlhtáda pracGvníků a vedoucích osob vyplácených obhospodařovatelem fondu, 
Jd!~ 1J:tac.J í ";.J;ikům nebo vedoucím osobám s podstatným vlivem na rizikový protll fondu 

Žádné takové odměny nebyly obhospodařovatelem v účetním období vyplaceny. 

IC) • h _ :L:J.ajetl.::J, jehož hodnota př'esahuje 1% hodnoty majetku Fondu 
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z;r.r2va za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

rr:c:..;etk:.: fondu je tvořena dvěma skupinami investic; i) finančními investicemi ve 
společnostech, ii) investicemi do nemovítosti. 

i) Finanční investice ve společnostech v celkové výši 140 997 tis. Kč (reálná hodnota k 
31.12. 2017) 

ii) Investice do nemovitostí v celkové výši 712 734 tis. Kč (reálná hodnota k 31. 12. 
2017) 

11) Infor mace o aktivitě v oblasti výzkumu a vývoje 

Fond v uváděných oblastech nevykonával za účetní období žádnou činnost. 

12) Informace o aktivitách Fondu v oblasti ochrany životního prostředí a pracovně 
pt<ávsích. vztahů 

Fond vzhledem k předmětu své činnosti nevyvíjel žádnou činnost v oblasti ochrany 
životního prostředí, ani v jiné výše zmiňované oblasti. 

13) ::~f~r,w.act o zaměstnancích 

Fond v účetním období neměl žádné zaměstnance. 

JA) ~nformace o organizačních složkách v zahraničí 

Fond nemá žádnou organizační složku ani j inou část obchodního závodu v zahraničí. 

15) Inf'tn-m~ce o skutečnostech, které nastmly po rozvahovém dni 

Po rozvahovém dni došlo k několika významným skutečnostem. K 1.1 2018 se zápisem 
změny do obchodního rejstříku k 1.1.2018 došlo ke změně obhospodařovatele, administrátora a 
statmámího ředitele Fondu, jímž se nově stala společnost AMIST A, investiční společnost a. s., 
IČO: 274 37 558 se sídlem Praha 8, Pobřežní 620/3, PSČ 186 00. 

Od 27. 3. 2018 pl1. výkonu funkce zastupují Ing. Ondřej Horák (Pověřený zmocněnec B), 
Ing. Michal Via<.:;h (Pověřený zmocněnec A), Ing. Petr Janoušek (Pověřený zmocněnec C). 
"' 1 • • ~ .1 ' ' v d' 1 tv dn' ' tří' v v ý h v o p v v , i:>pn ecLost zastupuJe v;~uy statma:rm re 1te pros re 1ctv1m poveren c zmocnencu. overeru 
zmocněnci jednají vždy následujícím způsobem: Pověřený zmocněnec A jedná vždy společně s 
pověřeným zmocněncem B nebo pověřený zmocněnec A jedná vždy společně s pověřeným 
zmocně:::.cem C. Pověřený zmocněnec B nebo C musí vždy jednat s pověřeným zmocněncem A. 

.2018: došle zápisem do rejstíiku ke změně názvu Fondu na Czech Investglenr Fund 
" "'' '.'-'t 

SICA V, a.s ( ",P' . 

~-\RESTON 
\~ 'AIKE 
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Czech Investment Fund SICAV, a.s. 
Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10 
IČO: 02789927 
Vjr:ročni zp•áva za o!>dobí od 1.1.2017 do 31.12.2017 

l \a Fonó přešla část jmění rozdělované společnosti Arkáda Prostějov, s.r.o., IČO: 
272'13129, se si:i1em P.-:;čemická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10, která byla uvedena v 
projek&:u rozdělení odštěpením sloučením, vyhotoveném formou notářského zápisu dne 
9.11.2017. Tato skutečnost byla zapsána 1. ledna 2018. 

16) In.forma~e o nabytí v!astnich akcií 

Fond v účetním období nenabyl vlastní akcie a vlastní podíly. 

17) Založení fondu a jeho investiční cíle 

Investiční fond TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. byl 
založen notářským zápisem NZ20/2014, sepsaným 22.1.2014 Mgr.Šárkou Tláškovou, notár1cou v 
Praze. Fond je akciovou společností s proměnným základním kapitálem, která vydává akcie, s 
nimiž je spojeno právo akcionáře na jejich odkoupení na účet společnosti. Fond byl zapsán do 
obchodního rejstříku 18.3.2014. Fond je zapsán v seznamu investičních fondů dle§ 597 písm. a) 
ZISIF, vedeného Českou národní bankou. 

Od svého vzniku společnost vyvíjí činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů, 
spočívající ve shromažďování peněžních prostředků ve fondu oproti vydávání cenných papírů ve 
formě investičních akcií kvalifikovaným investorfu-n, za účelem společného investováni 
s.hrcmáždě~1)'ch prostředků. 

Invesrlč:11ím cílem fondu je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv nad úrovní výnosu 
dlouhodobýci1 ú:o!<.:.ových sazeb prostřednictvím dlouhodobých investic do nemovitostí a podílů 
na i1emcvitostních společnostech a doplňkových aktiv tvořených standardními nástroji 
k~pitálov)'ch a finančních trhů. Fond se řídí svým statutem. Fond se zaměřuje na vytvoření 
nemovitostního portfolia a jeho optimalizaci za účelem dlouhodobého pronájmu, přičemž některé 
vybrané nen10vitosti nabízí též k prodeji. 

:::-: o::!C: investuje především do nemovitostí, a zaměřuje se hlavně na následující výnosové 
nemc viwsti: adn'linistrativní budovy, obchodní, prodejní a multifunkční centra 

U -~ěchto ne.movitcstí fond uplatňuje strategii držby na střednědobé až dlouhodobé období. 
Za doby držby se také snaží o optimalizaci provozu nemovitostí, maximalizace výnosnosti 
úpravou pxtfolia nájemců a uzavíraných nájemních smluv a uzná-li fond za vhodné i stavebními 
ú-pt~vam!, rek0Dstn:kcemi, p1istavbami a developerskými projekty. Vše směřuje k maximalizaci 
hodnoty nemovitosti a k maximalizaci kapitálového zisku při jejím prodeji na volném trhu po 
uplynutí dobj , po k::erou fond nemovitost drží. Exitovou strategií je tedy prodej na volném trhu 
pc t!plyn-..:d éoby držby. Fond se nebrání ani oportunitnímu prodeji v případě výhodné nabídky 
na h·!m i1<::movi to.:>ti . 

.!rJveJ!ice ďo nemovitasmick společností -
Dslšf invesi:i;::i do portfolia fondu je investice do nemovitostních společngstí, u kterých 

ntsb:bě ::.:Jr!d přistoupí k převodu nemovitostí z vlastnictví společnosti přímo do vlastnictví 
fondu. Následně dojde k aplikaci strategií zmiňovaných pro nemovitosti popsané výše a k prodeji 

25 



, Fund SICA V, a. s. 
Po~erni.::ká 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10 

ot: ·{ :za období od 1.1.2017 do 31.12.2017 

.... spclečností na volném trhu. Fond prodává takto nak.oupené společnosti obvykle 
:.:;abyH. 

2'c; . .:: <&Li ~nv~stuje de nemovitostních společností, u kterých voli jinou investiční 
strategii, která spočívá v realizaci zisku z dividendy nebo rozdělení zisku z hospodaření během 
držby a následně inkasuje zisk při prodeji společnosti z rozdílu pořizovací ceny a prodejní ceny 
po uplynuti doby držby, která je v tomto případě ve střednědobém až dlouhodobém horizontu. 
V případě těchto společností nedochází k přesunu nemovitostí do vlastnictví fondu. 

Investice do jiných právnických osob 

Dalším druhem investice je investice do majetkové účasti v jiné právnické osobě, která 
není nemovitosiní společností, 

Investice do movitých věci 

Fond může investovat také do movitých věcí, souborů movitých věcí a hromadných věcí, 
!>.ten~ jsou schopny generovat pravidelný výnos. Většinou jde o příslušenství pevně spojené s 
nabývanou nemovitostí, vybavení nezbytné k provozu a zajištění ochrany. Příslušenství musí 
přispívat k hod..'lotě nemovitosti a nesmí ji zatěžovat zbytečnými náklady. Příslušenství 
představuje především mobiliář, zařízení technického zázemí (klimatizace, síťové vedení) a jiné 
vybaveni. Výnosem z těchto investic je většinou příjem z užívání třetí osobou a zvýšení hodnoty 
nemovitosti. Exitová strategie je v tomto případě spojena s exitovou strategií nemovitosti stejně 
~:cle doba, po kterou fond movitou věc drží. 

li>tvestice do pohledávek a další f ormy investic 

Fond také investuje do pohledávek, které nabývá nebo postupuje, a to jen v případě, že 
1::a.\:ovéto pohledávky budou pro Fond z dlouhodobého hlediska výnosné. Nabývány jsou 
zpravidla za nižší cenu než jejich nominální hodnota a přiměřeně dle zhodnocení jejich 
dobytností. Výnosem z těcl1to pohledávek je jak rozdíl mezi kupní cenou pohledávek a jejich 
nominální hodnotou, tak i úrokový výnos. Fond zaujímá strategii krátkodobé až střednědobé 
držby pJhkdávky. Exitcvou strategií je prodej iřetí osobě. 

Daiší formy investic, které Fond může dle svého statutu realizovat, jsou např.: vklady 
v tuzemský.;h i ze;_,'u'aničnich bankách, tuzemské investiční cenné papíry, zahraniční investiční 
cermé p:::píry, nástroje peněŽl.'1ího trhu, jiné majetkové hodnoty. Tyto investice jsou však na okraji 
zájmu fo::.ti ..:., a :;>roto n.emají blíže specifikované strategie. 

~:<oml má blíže svoji investiční strategii uvedenu ve svém statutu, včetně investičních 
Erni:ů, k&'11 můžé investovat a za j akých podmínek. 

18) Komemář k přílohám 

Součásti této Výroční zprávy jsou přílohy, které pojednávají o hospodaření fÓrrdu. 

V sodadu se zákonnými předpisy obsahuje tato Výroční zpráva též Účeťní závěrku včetně i 
Přílohy úi:etní závěrky, Zprávu nezávislého auditora a Zprávu o vztazích. ) 
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Kromě údajů, které jsou popsány v Příloze účetní závěrky za rok 2017, nenastaly žádné 
další významné skutečnosti. 

Zpracoval: Ing. Michal Vlach 
Funkce: pověřený zmocněnec statutárního ředitele 

Dne:27.dubna.2018 

Czech Inve ment Fund SICAV, a.s. 
Statutární ředitel AMISTA investiční společnost, a.s. 

při výkonu funkce zastupují pověření zmocněnci 
Ing. Petr Janoušek a Ing. Michal Vlach, 
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Účetní závěrka společnosti TISOR, investiční fond sproměnným základním kapitálem, 2017 
a.s. (Czech Investment Fund SICA V, a.s. od 1. 1. 2018} 

TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
(Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. od 1.1. 2018) 

Výkaz finanční situace 
k 31. prosinci 2017 
(v tisicfch Kč) 

Poznámka 31[12[2017 31[12[2016 1[1[2016 
AKTIVA 

Peněžní prostředky 6.6 10 
Poskytnuté pOjčky 6.3 1990 
Aktiva celkem přiřaditelná držitel6m 
zakladatelských akcii 2000 

Peněžní prostředky 6.6 83 271 228 981 2 644 
Obchodní pohledávky 6.4 15 255 3 519 1634 
Pohledávka z titulu splatné daně z příjmu 524 
Finanční investice v reálné hodnotě 
s přeceněním do výsledku 6.2 140 997 31851 261 830 
Investice do nemovitostí v reálné hodnotě 
s přeceněním do výsledku 6.1 712 734 442 670 129 218 
Poskytnuté pOjčky 6.3 71155 40 841 
Poskytnuté zálohy a ostatní aktiva 6.5 2204 72 584 57 

Aktiva celkem přiřaditelná držiteU~m 
vyplatitelných investičních akcii 102S616 820447 39S907 

Aktiva celkem 1027 616 820447 39S907 

VLASTNi KAPITÁL A ZÁVAZKY 
Vlastní kapitál 
Základní kapitál 6.9 2000 2000 2000 
Vlastní kapitál celkem 2000 2000 2000 

Obchodní a jiné závazky 6.7 19 653 9499 4 640 

Závazek z titulu splatné daně z příjmu 304 3 217 
Bankovní úvěry 6.8 386 738 179 890 68 890 
Nebankovnf pOjčky 6.8 378 536 436 444 184 838 
Odložený daňový závazek 6.20 29998 16 038 4137 

Záva%ky celkem bez čistých aktiv 
přiřaditelných držiteiGm vyplatitelných 
investičních akcii 81S 230 64S089 262 SOS 

Čistá aktiva připadající držiteiGm 
vyplatitelných lnvestlčn[ch akcii 6.10 210385 173 358 131402 

Pozn.: Od 1. 1. 2017 musi Fond v rámci aktiv zletelně oddělit majetek, který se váže k zakladatelským akcifm a není součásti 
investičního majetku. Proto je ve výkazu k 31. 12. 2017 vyčleněn relevantní zústatek peněžních prostfedká Fondu. ale nenl tak 
učiněno pro srovnatelné období. Pro srovnatelné obdobf platí vztah. kdy hodnotě zakladatelských akcií (základního kapitálu) 
přlslušf ekvivalentnf hodnota aktiv Fondu. 
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Účetní závěrka společnosti TJSOR, investičnf fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
a.s. (Czech Jnvestment Fund S/CA~ a.s. od .1. 1. 2018) 

TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
(Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. od 1. 1. 2018) 

Výkaz výsledku hospodaření a ostatního úplného výsledku 
za rok končící 31. prosince 2017 
(v tisících Kč) 

Rok končící 
Poznámky 31/12/2017 

Tržby z pronájmu a poskytovaných služeb 6.11 102 543 
Zisk z investic do nemovitostí 6.12 29144 
Ztráta z finančních investic v reálné hodnotě 6.13 -45 098 
Čistá kurzová ztráta -1 
Ztráta plynoucí z ostatních finančních aktiv 6.14 -80 
Úrokové výnosy 6.15 138 
Náklady související s pronájmem nemovítostí 6.16 -32 927 
Správa fondu, ekonomické a právní služby 6.17 -6 394 
Daně a poplatky 6.18 -545 
Ostatní provozní výnosy (náklady) -283 
Zisk před finančními náklady 46498 
Finanční náklady 6 .. 19 -29 260 
Zisk před zdaněnim 17238 
Daň ze zisku 6.20 -4 710 
Zisk po zdanění za období Jl Přirtstek čisté hodnoty 
aktiv připadající driitela\m vyplatitelných 
investičních akcií 12528 

Ostatní úplný výsledek po zdaněni za období 

Celkový úplný výsledek za období 12528 

Rok končící 
31/12/2016 

57173 
12 859 

-216 

-248 
10 193 

-18 094 
-2 829 
-3 940 

68 
54966 
-26 490 
28476 
-1220 

27 256 

27256 



Účetnf závěrka společnosti TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
a.s. {Czech Investment Fund S/CA V, a.s. od 1. 1. 2018) 

TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
(Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. od 1.1. 2018} 

Výkaz peněžních toků 

za rok končící 31. prosince 2017 
(v tislc/ch Kč) 

Poznámky 

~něžoi tgg l; RI'.2~ZDÍdl 'iODQJti 

Přh·6stek čisté hodnoty připadající na držitele 
vyplatitelných Investičních akdi za období- Zisk za 
rok po zdanění 

Úpravy výsledku o položky souvísející s provoznf ďnností: 
Daňový dopad do výsledku hospodaření 6.20 
Úrokové výnosy 6.15 
Úrokové náklady 6.19 
Ztráta (zisk) z přecenění investic do nemovitostí 6.1 
Ztráta (zisk) z přecenění finančních investic 6.2 

Změna stavu pohledávek a závaz/aJ: 

Zvýšení obchodních a jiných pohledávek 
Zvýšení (snížení) obchodních a jiných závazkO 

Příjmy a výdaje spojené s investičními aktivy: 

Výdaje spojené s pořízením investic do nemovitostí 6.1 
Výdaje spojené s pořízením finančních investic 6.2 
Peníze nabyté převodem čistých aktiv dceřiných společností 

Přijaté úroky 
Zaplacená daň ze zisku 
Čisté peníze z (využité při) provozní činnosti Fondu 

Peněžní tog z finanwvání 
Emise vyplatitelných investičních akcií 6.10 
Příjem z bankovních úvěrO a nebankovních výpOjček 6.8 
Splátky bankovních úvěrO a nebankovních výptljček 6.8 
Placené úroky 6.8 
Čisté peníze použité při (získané z) financování 

Čisté zvýšení peněz 

Peněžní prostředky na počátku období 
Peněžní prostředky na konci období 6.6 

z toho peněžní prostředky vztažené k základnímu kapitálu 

z toho peněžní prostředky zahrnuté mezi aktiva 
přiřaditelná držiteiGm vyplatitelných investičních 
akcií 

Rok končicí Rok končící 
31/12/201.7 31/12/2016 

12528 27256 

4 710 1220 
-138 -10193 

28 777 26415 
-29 144 -12 859 
45098 26 415 

58443 2174 
10154 2 953 

130 428 37182 

-967 -980 
-134 810 -11 924 

23 399 10150 
138 8 

-6 015 -260 
12173 ·4389 

24 500 14 700 
78400 228 800 

-255 056 -9100 
-8 231 -3 609 

-160 387 230791 

·148 214 226402 

231495 5093 
83281 231495 

10 

83 271 231495 

Pozn.: Fond nedrž/ žádné peněžní ekvivalenty, pou:ze peněžní prostfedky na bankovnich účtech. V roce 2016 ne!Jyly vyčfenény 
penéžnl prostfedky pflmo vztažené k základnímu kapitálu. 

( 

-'i:aRESTON 
\';._ "MCE 

(>pr6vnc m 'r<l '" 007 
) 

~/-6 



Účetní závěrka společností TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
a.s. (Czech lnvestmentFund SJCAV, a.s. od .1.1. 2018) 

TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, a.s. 
(Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. od 1.1. 2018) 

Výkaz změn čistých aktiv 
přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií 

za rok končicí 31. prosince 2017 
(v tisících Kč) 

Z6statek k 1. lednu 

Emise vyplatitelných investičních akcií ------
PřirOstek čistých aktiv přiřaditelných držitelllm vyplatitelných 
investičních akdí 

Z6statek k 31. prosinci 

Počet investičních akcií (ks) 

Čistá aktiva připadající na jednu investični akdi (v Kč) 

2017 

173358 

24500 

12 528 

210385 

43 335 718 

4,85 

2016 

131402 

14 700 

27256 

173358 

37 082 211 

4,67 
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Účetni závěrka společností TJSOR, investičnf fond s proměnným základnfm kapitálem, 2017 
a.s. {Czech Jnvestment Fund S/CA V, a.s. od 1. 1. 2018) -------------------------== - -~~~~-= ____________________ _. __________ .a= 

Komentáře k účetním výkazům 

1 Obecné informace 

Účetní závěrka je sestavena za společnost- investiční jednotku- TISOR, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s. (dále jen .. TISOR" nebo .. Fond") se sídlem Počernická 272/96, 108 00, Praha 10- Malešice, česká 
republika. Fond vznikl zápisem do obchodního rejsti'lku ke dni 18. 3. 2014 a od zahájení své činnosti Fond nabízí 
kolektivní investování výhradně pro kvalifikované investory ve smyslu zákona č. 240/2013 Sb., o investičních 
společnostech a investičních fondech (ZISIF). 

Fond je akciovou společností s proměnným základním kapitálem a vnitřní struktura jeho orgánů je monistická 
(statutární ředitel a správní rada). Fond vydává akcie dvojího druhu (zakladatelské a investiční). Investiční akcie 
Fondu jsou od 14. 1. 2016 kótované na Burze cenných papírů Praha a je s nimi spojeno právo investora na zpětný 
odkup Fondem. S investičními akciemi není spojeno hlasovací právo kromě případů upravených V'jslovně 
zákonem. Akcie Fondu mohou být pořizovány pouze kvalifikovanými invest01y. 

Fond je oprávněn vyvíjet svou činnost na základě rozhodnutí České národní banky o zápisu fondu do seznamu 
investičních fondů s právní osobností. 

Fond je od svého vzniku obhospodarován investiční společností Safety invest funds, investiční společnost, a.s .• se 
sídlem Revoluční 1003/3, 110 00 Praha 1, která pro Fond vykonává rovněž funkci administrátora a statutárního 
orgánu fondu (statutární feditel, jehož pověřeným zmocněncem je Ing. Míchal Vlach). Činnost depozitáře fondu 
vyvljl československá obchodní banka. a.s., se sídlem Radlická 3331150, 150 00 Praha 5. 

Od svého vzniku Fond vyvíjí činnost investičního fondu kvalifikovaných investorů , spočívající ve shromažďování 
peněžních prostředků ve Fondu oproti cenným papírům (konkrétně investičních akcií) kvalifikovaných investorů, za 
účelem společného investování shromážděných prostředků. 

Investičním cílem Fondu je dosahovat stabilního zhodnocování aktiv nad úrovni výnosu dlouhodobých úrokových 
sazeb prostřednictvím investic do nemovitosti a podílů na nemovitostnich společnostech a doplňkových aktiv 
tvořených standardními nástroji kapitálových a finančních trhů . Fond se řídí svým statutem. Fond se zaměřuje na 
vytvoření nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za účelem střednědobého pronájmu s následným prodejem 
v souladu s vymezenou strategií držby a prodeje (tzv. exit strategie vázaná k jednotlivým investicím). 

Ve sledovaném období roku 2017 Fond vykonával běžnou činnost v souladu se svým statutem a zásadnl dopad 
do jeho portfolia bylo převzetí nemovitosti (komerčních areálů) v Praze. Brně a Novém Jičíně, které byly do konce 
roku 2016 uvnitř nekonsofidovaných dceřiných společnosti QSX Czech s.r.o. a QLH Czech s.r .o. Dceřiná 
společnost QSX Czech s.r.o. byla v éeJVenci 2017 jako prázdná společnost odprodána a QLH Clech s.r.o. při 
převodu aktiv zanikla. Důsledkem těchto operací bylo snížení hodnoty finančních investic a nárůst hodnoty investic 
do nemovitostí v meziročním srovnání konce roku 2017 a 2016. V listopadu 2017 Fond realizoval prodej 
nemovitostí v Novém Jičíně a Bmě. 

Fond je v kontextu úpravy IFRS investiční jednotkou, která prostřednictvím investičních akcií získává peněžní 
prostf'edky, které investuje v souladu se svojí strategií zejména do nemov.itostních investic za účelem 
střednědobého zhodnocení prostředků, investice oceňuje a vyhodnocuje na bázi jejich reálných hodnot, a proto 
podlly v ovládaných dceřiných společnostech nejsou konsolidovány, tato účetni závěrka neni sestavena jako 
konsolidovaná účetní závěrka a veškeré podíly jsou prezentovány jako finanční aktiva v reálné hodnotě 
s přeceněním do výsledku hospodařeni. 

2 Prohlášení o shodě s účetním pravidly a východiska sestavení účetní 
závěrky 

Účetní závěrka byla připravena v souladu s Mezinárodními standardy účetn ího výkaznictví (IFRS), Mezinárodními 
účetními standardy (lAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFR!C) (společně pouze IFRS) vydanými Radou pro 
Mezinárodní účetní standardy (IASB) a přijatými Evmpskou unií {EU). Jedná se o piVní účetní závěrku Fondu 
sestavenou v souladu s JFRS, a proto jsou ve výkazu finanční situace prezentovány zůstatky i k 1. lednu 2016, tj. 
k počátku srovnatelného období. který je tzv. datem přechodu na IFRS. Zveřejnění objasňující rozdíly mezi doposud 
aplikovanými českými účetními předpisy a IFRS je poskytnuto v části 10. 

Účetní závěrka vychází z předpokladu pokračujícího podniku, který nebyl do data schválení úéetni závěrky narušen, 
a je sestavena s ohledem na statut Fondu jako investiční jednotky zejména na bází reálného ocenění (týká. e 
investic do nemovítostí a účasti v nekonsolidovaných společnostech) , zatímco historické oceněni je pot:J:žito pro 
závazky a krátkodobá finanční aktiva (pohledávky a peníze). 

Sestaveni účetní závěrky v souladu s IFRS vyžaduje, aby vedení Fondu uskutečnilo odhady a pře~Poklady, které 
ovlivňují hodnoty vykazované v účetních výkazech a souvisejících komentářích . Odhady a úsudky učiněné při 
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sestavování této účetní závěrky se týkají různých účetních oblastí a nejvýznamnější z nich jsou pi'iblíženy v části 
4.2. 

Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS přijatá Fondem 

Vzhledem k tomu, že se jedná o první účetní závěrku sestavenou dle IFRS, Fond pří jejím sestavení vycházel 
z úpravy účinné k rozvahovému dni této účetní závěrky, lj. k 31. 12. 2017. Byly tak zohledněny i následující 
novelizace, jejichž účinnost je od 1. 1. 2017: 

• Novelizace lAS 7 Výkaz peněžních toku nazvaná .Disclosure lnitiative" požaduje zveřejnit souhrnné informace 
o dluzích a jejich přehledný a popisný vývoj meii počátečním a konečným zůstatkem . V komentářích do části 
věnované bankovním úvěrů a nebankovním půjčkám je zahrnuta nová část poskytující požadované informace 
(viz část 6.8). 

• Novelizace lAS 12 Daně ze zisku nazvaná .Recognition of Defeffed Tax Assets for Unrealised Losses" 
vyjasňuje výpočet a uznání odložené daňové pohledávky u nerealizovaných ztrát z finančních aktiv. Fond 
žádná taková aktiva nevykazuje, a proto novelizace nemá dopad a ani neni očekáván v budoucnosti. 

• Novelizace IFRS 12 Zvefejnfmí účastí v jiných jednotkách plynoucí z Výročního projektu zlepšení IFRS cyklu 
2014-2016 vyjasňuje, že účetní jednotka nemusí zveřejnit sumarizované finančnl informace týkající se jejích 
účastí v dceřiných, přidružených a společných jednotkách, pokud ty jsou klasifikovány jako držené k prodeji 
(nebo zahrnuty do vyřazovaných skupin takto klasifikovaných). Toto je přitom jediný ústupek z požadavků na 
zveřejnění obsažených v IFRS 12 pro takovéto účasti. Fond nevykazuje žádná aktiva držená k prodeji. 

Nová a novelizovaná účetní pravidla IFRS. která bvla vydána. ale ne!sou doposud účinná a nebvla Fondem 
použita 

Do data schválení této účetní závěrky byly vydány následující nové a novelizované IFRS, které však nebyly 
k počátku běžného účetního období účinně a Fond je nepoužil při sestavováni této účetní závěrky. 

Noyelizace IFRS s účinnosti od 1. 1. 2018 

• IFRS 15 Výnosy ze smluv se zákazníky vydaný v květnu 2014 přináší komplexní rámec pro zachycení. a 
ocenění výnosů. Standard plně nahrazuje JAS 11 Smlouvy o zhotovení a lAS 18 Výnosy, IFRIC 13 Zákaznické 
věrnostní programy, IFRIC 15 Smlouvy o zhotovení nemovitostf, IFRIC 18 Pfevody aktiv od zákaznlků a SIC-
31 Výnosy - barterové transakce zahrnující rekfamni služby. Novelizace také přesouvá úpravu výnosů 
z dividend a úrokových výnosů do působnosti IFRS 9 Flnančnl nástroje. 

Základní princip IFRS 15 spočívá v posouzení 5ti krokového modelu pro zachycení výnosů: (i) identifikace 
smlouvy se zá~nlkem, (ii) identifikace povinností plnit vyplývající ze smlouvy, (iii} určeni transakční ceny, (iv) 
alokace transakční ceny na povinnosti plnit a (v) uznání výnosu při splnění povinností plnit- buď v čase, nebo 
k určitému okamžiku. Dle IFRS 15 je výnos uznán v okamžiku, kdy dochází k převodu ovládáni na zákazníka. 
Z IFRS 15 vyplývají rozšířené požadavky na zveřejněni. 

Výnosy Fondu plynou z pronájmu nemovitostl, které jsou však mimo působnost IFRS 15 a spadají do 
působnosti lAS 17 a od 2019 do pusobnosti IFRS 16, a proto na tuto hlavni výnosovou aktivitu přijetí IFRS 15 
nebude mít vliv. Další výnosy plynou ze služeb poskytovaných v souvislosti s pronájmem. Za rok 2017 hodnota 
těchto výnosů dosahovala 27% celkových výnosů (tj. včetně výnosů z pronájmu). Jde o krátkodobé služby 
poskytované nájemníkům v době uzavřeného nájemního vztahu a pl'ijetliFRS 15 nebude mlt zásadní dopad 
na okamžik a výši uznání těchto výnosů ve výsledku hospodaření počínaje rokem 2019. 

Dalši dopad do výsledku hospodařeni je spojen s přeceňováním investičních aktiv Fondu nebo s prodejem 
těchto aktiv, kdy výsledkem je zisk nebo ztráta, tj. transakce, které jsou mimo působnost IFRS 15. Přijeti IFRS 
15 tak nebude mit žádný vliv. 

• IFRS 9 Finančnl nástroje vydaný v červnu 2014 obsahuje nové požadavky na klasifikaCi a oceňováni 
finančních aktiv a závazků, jejich prvotní uznání i odúčtování, znehodnocení finančních aktiv a požadavky na 
zajišťovací účetnictví. IFRS 9 nahrazuje lAS 39 Finanční nástroje: účtováni a oceňování. 

Klasifikace- Finanční aktiva 

I FRS 9 obsahuje novou klasifikaci finančních aktiv a související přistup k jejich oceňování, který reflektuje 
model řízení finančních aktiv. IFRS 9 definuje tři kategorie finančnlch aktiv: finanční aktiva oceňovaná 
zůstatkovou hodnotou, finanční aktiva oceňovaná reálnou hodnotou s pi'eceněním zachyceným v ostatním 
úplném výsledku hospodařeni (tzv. portfolia FVTOCI) a finančnl aktiva oceňovaná reálnou hodnotou 
s přeceněním zachyceným ve výsledku hospodaření (tzv. portfolia FVTPL). IFRS 9 nadále neužívá kategorie 
definované v lAS 39. 

S ohledem na portfolia finančních aktiv vykazovaných k 31. 12. 2017 a podnikatelskou činnost~ Fondu neni 
očekáván zásadnl dopad IFRS 9 na výkaznictví Fondu k 1. 1. 2018. Fond vykazuje finanční aktilf!i- majetkové 
účasti v nekonsolidovaných dceřiných společnostech - v reálné hodnotě s přeceněním I do výsledku 

O '\I 
lht 

9 



, I 
Učetní závěrka společností TJSOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, t, 2017 

a.s. (Czech Jnvestment Fund S/CA V, a.s. od 1. 1. 2018) I 
-----~~=----=·=..._=·=-=---""'A==-===---- -, " - --= -=- --~- ' -o-===-..... ·-----

hospodaření a stejný přístup aplikuje i na jiné pFípadné účastí s vlivem jiným. než je ovládání. Všechna tato 
finanční aktiva budou k 1. 1. 2018 klasifikována v kateg.orii .Finanční aktiva oceňovaná reálnou hodnotou 
s přeceněním vykázaným ve výsledku hospodařeni (FVTPL)". Fond nevykazuje žádná dluhová finanční aktiva 
v reálné hodnotě. Fond vykazuje pohledávky a peněžní prostředky v zůstatkové hodnotě s využitím efektivni 
úrokové míry. Finanční aktiva budou k 1. 1. 2018 reklasifikována z dosavadní kategorie .,Půjčky a pohledávky" 
dle lAS 39 do nové kategorie "Finanční aktiva oceňovaná zůstatkovou hodnotou· dle IFRS 9. 

Snížení hodnoty finančních aktiv 

IFRS 9 nahrazuje model realizovaných ztrát používaný dle lAS 39 model očekávaných ztrát (ECL). Nový model 
se týká finančních aktiv oceňovaných zůstatkovou hodnotou, pfípadně finančních aktiv oceňovaných reálnou 
hodnotou s přeceněním zachyceným v ostatním úplném výsledku hospodaření (FVTOCI) s výjimkou 
majetkových nástrojů. Die IFRS 9 musí být ztráta ze znehodnoceni stanovena buď jako 12ti měsíční očekávaná 
ztráta nebo jako ztráta očekávaná za celou dobu držby finančního nástroje. Přistup uvažující očekávanou ztrátu 
za celou dobu držby se použije tehdy, pokud úvěrové riziko finančního aktiva k rozvahovému dni vzroste 
významně od jeho prvotního zachyceni. Dále se koncept celkové očekávané ztráta použije vždy na obchodni 
pohledávky. 

Finanční aktiva s výjimkou účastí v jiných společnostech, jsou oceňována zůstatkovou hodnotou a v případě 
Fondu se jedná o obchodní pohledávky a peněžní prostředky. Na obchodní pohledávky bude Fond aplikovat 
přístup celkové očekávané ztráty, zatímco na poskytnuté půjčky a peněžní prostředky přistup 12ti měsíční 
očekávané ztráty. Fond očekává možný růst ztrát ze snížení hodnoty finančních aktiv v důsledku pi'ijetí IFRS 9, 
avšak z analýzy úvěrových ztrát obchodních pohledávek za posledni tři roky vyplývá, že hodnota skutečně 
odepsaných pohledávek se blíží nule, neboli je zanedbatelná vzhledem k výsledku i bilanční sumě Fondu. 
Obchodní pohledávky jsou za nájemci - zejména korporátni jednotky - a dále za kupujíciml při prodeji 
nemovitostí nebo majetkových účastí. U všech transakcí si Fond důsledně řídí riziko realizace transakce 
s pfipadným neuhrazením smluvené částky. Dopad přijetí IFRS 9 k 1. 1. 2018 bude zanedbatelný a neměl by 
významně ovlivnit výsledky a finanční situaci Fondu prezentovanou v účetní závěrce. 

Peníze jsou drženy u banky- československá obchodní banka, a. s., která je depozitářem Fondu -s ratingem 
.A" od S&P s pozitivním výhledem, který byl stanoven na podzim 2017. Fond vyhodnotil možné riziko 
znehodnoceni peněžních prostředku uložených u banky jako velmi nízké, a to zejména s ohledem na 
publikovaná posouzeni úvěrového rizika externími agenturami. Proto použití IFRS 9 nebude mít žádný dopad 
na znehodnoceni peněžních prostředků k 1. 1. 2018. 

Klasifikace - Finanční závazky 

I FRS 9 přebírá většinu dosavadních poiadavků lAS 39 týkající se účetního zachycení a oce.ňovánl finančnlch 
závazku s výjimkou dopadu částí přeceněni reálné hodnoty závazků do ostatního úplného výsledku z titulu 
změny úvěrového rizika dlužníka. 

Fond nevykazuje žádné závazky v ocenění reálnou hodnotou, a proto použití IFRS 9 k 1. 1. 2018 nepovede 
k žádné změně ve výkaznictví. 

Zajišťovacl úéetnictvl 

Fond nevyužívá zajišťovací účetnictví ve své účetnl závěrce, a proto neni očekáván žádný dopad z přijetí 
nových pravidel IFRS 9 pro zajišťovací účetnictví na zóbrazení finanční situace a výkonnosti. 

Pfechod na IFRS 9 

Změny v účetních pravidlech vyplývajíc! z použiti IFRS 9 budou obecně aplikovány retrospektivně, avšak Fond 
využije možnost nepřepracovávat srovnatelné informace za období před rokem 20_18. Případné rozdfly 
v účetních hodnotách finančnlch aktiv a finančních závazků vyplývající z prvního použiti IFRS 9 budou 
zachyceny v nerozdělených výsledcích k 1. 1. 2018. Stejně tak model řízení finančních aktiv bude zvolen dle 
stavu, který existuje k datu prvnlho použiti IFRS 9, tj. k 1. 1. 2018. 

• V červnu 2016 byla vydána novelizace IFRS 2 Úhrady vázané na akcie nazvaná .Ciassification and 
Measurement of Share-based Payment Transactions". Fond nevykazuje žádné transakce v rozsahu IFRS 2, 
proto novelizace nebude mít žádný dopad na budoucl účetní závěrku. 

• v prosinci 2016 byla vydána nová interpretace s označením IFRIC 22 Transakce v cizí měně s předem 
hrazenou protihodnotou, která vyjasňuje přístup k přepočtu clzoměnových zálohových plateb spojených 
s pořízením dlouhodobého majetku, zásob nebo naopak i jejich prodeje. Naplňuje-li zálohová platba nepeněžni 
položku, nevznikají kurzové rozdlly z přepočtu jejího zůstatku. Současná již používaná pravidla Fondu jsou 
v souladu s interpretaci, navíc doposud Fond neměl žádnou transakcí, která by spadala do rozsahu nové 
interpretace, a proto není očekáván do budoucna žádný dopad do účetní závěrky Fondu. 

V prosinci 2016 byla vydána novelizace lAS 41 investice do nemovítosti s označením • Transfers ol ínvestment 
property", která vyjasňuje podmlnky, které musí být naplněny pro převod nemovitosti zldo kate,9orie Investice 
do nemovitostí. Prevod může nastat pouze tehdy, dojde-li skutečnost ke změně užíváni nemovitosti. Fond 
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nevykazuje žádné nemovitosti pro vlastní účely, ale pouze investice do nemovitosti, nedochází k převodům a 
není očekáván zásadní dopad novelizace na účetní výkaznictví Fondu. 

V prosinci 2016 byly v rámci Výročniho projektu zlepšení IFRS cyklu 2014-2016 vydány novelizace IFRS 1 
První přijetí IFRS a lAS 28 Investice v přidružených a společných jednotkách. Novelizace lAS 28 se týká 
jednotek rizikového kapitálu a vyjasňuje možnosti oceňování majetkových účastí s podstatným nebo 
společným vlivem - použiti ekvivalenční metody nebo ocenění reálnou hodnotou. Dle novelizace se metoda 
oceňování váže individuálně na investice a lze použít pro různé investice různé metody. Fond nedrží žádné 
investice s podstatným vlivem, a proto novelizace nebude mit žádný dopad na jeho výkaznictví. Novelizace 
IFRS 1 pouze maže krátkodobou výjimku z rozsahu standardu, která již neni nadále třeba, a proto ani tato 
novelizace nebude mít dopad na budoucí účetní závěrku Společnosti. 

Novelizace IFRS s účinností k 1. 1. 2019 a později 

• V lednu 2016 byl vydán nový standard pro leasingy s označením IFRS 16 Leasingy (účinnost pro roční účetní 
závěrky začínající 1. 1 . 2019 nebo později), který přínáši podstatnou změnu v účetních pravidlech zachycení 
leasingových smluv. Podle nového standardu nebude nájemce rozlišovat finanční a operativní leasing a většina 
leasingových smluv (s výjimkou krátkodobých smluv) povede k zachycení aktiv a závazků ve výkazu finanční 
situace podobně jako je v současnosti finanční leasing. Pronajímatel bude nadále klasifikovat leasingovou 
smlouvu jako finanční nebo operativní leasing, lj, obdobně jako činí nynl. Skupina vystupuje jako nájemce ve 
smlouvách klasifikovaných jako operativní leasing. Fond je primárně v postaveni pronajlmatele, a proto z přijetí 
IFRS 16 neočekává zásadní dopad na své výkaznictví. 

• V květnu 2017 byl vydán nový standard s označením IFRS 17 Pojistné smlouvy (účinnost pro roční účetní 
závěrky začínající 1. 1. 2021 nebo později}, který přináší komplexní úpravu (zachyceni. ocenění, prezentaci, 
zveřejni) pojistných smluv v účetnlch Závěrkách sestavovaných dle IFRS, tj. týká se primárně odvětvi 
pojišťovnictví. IFRS 17 nahradí současnou neúplnou úpravu obsaženou v IFRS 4. Fond působí v jiném odvětví, 
pojistné smlouvy nevykazuje a nový standard dle současného vyhodnocení nijak finanční situaci a výkonnost 
Fondu neovlívní. 

a V červnu 2017 byla vydána nová interpretace s označením IFRIC 23 Nejistoty související s daní ze zisku, 
(účinnost pro roční účetní závěrky začinajici 1. 1. 2019 nebo později), která se váže k lAS 12 Daně ze tisku a 
poskytuje pravidla, jak v účetní závěrce zohlednit nejistoty existující při aplikaci daňového řešeni, tj. nejistoty, 
zdali bude finanční úřad akceptovat daňové řešení použité daňovým subjektem nebo ne. Vedeni Fondu nová 
pravidla uváží při sestavování účetních závěrek v budoucnu a možný dopad je v současnosti v interním 
posuzování. 

• V prosinci 2017 byly v rámci Výročni projekt zlepšení IFRS cyklu 2015-2017 vydány novelizace čtyř standardů: 
IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojení s IFRS 11 Společná ujednání, dále lAS 12 Daně ze zisku a lAS 23 
Výpůjční .náklady (účinnost pro roční účetní závěrky začínající 1. 1. 2019 nebo později). Nove.lizace IFRS 3 
upřesňuje, že pokud účetní jednotka získá kontrolu nad podnikem, který je tzv. společnou operaci, přecení 
dosud držené podíly v takovém podniku. Novelizace IFRS 11 uvádi, že pokud účetní jednotka získá 
spoluovládání v podniku, který je společnou operaci, dosud držené podíly účetní jednotka nepřeceňuje. 
Novelizace lAS 12 upřesňuje, že všechny případné konsekvence daně ze zisku vyvolané výplatnou dividend, 
resp. podílů na zisku, by měly být zachyceny ve výsledku hospodaření. Novelizace lAS 23 uvádí, že v případě, 
kdy konkrétně přiřazené (účelové) dluhové financování (úvěr, dluhopis, apod.) zůstává nesplacen poté, co k 
němu přiřazené aktivum bylo dokončeno, stává se takové dluhové financování součásti obecně alokovatelného 
dluhového financování pomocí míry aktivace. 

Nová a noveiiZQVaná účetní pravidla IFRS vydané IASB. avšak dosud nepiijaté EU 

K datu schválení této účetní závěrky nebyly dosud následující standardy, novelizace a interpretace, dříve vydané 
IASB, schváleny Evropskou komisí pro užiti v EU: 

• IFRS 14 Casové rozlišení při cenové regulaci (vydaný v lednu 2014) 

• Novelizace IFRS 10 a lAS 28 (vydaná v záři 2014) 

• Novelizace IFRS 2 (vydaná v červnu 2016) 

• Novelizace lAS 40 (vydaná v prosinci 2016) 

• Výroční projekt zlepšeni IFRS cyklus 2014 až 2016 (vydán v prosinci 2016) 

• IFRIC 22 Transakce v cízí měně s předem hrazenou protihodnatou (vydán v prosinci 2016) 

• IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydaný v květnu 2017) 

D IFRIC 23 Nejistoty souvisejíc{ s daní ze zisku (vydán v červnu 2017) 

• Novelizace IFRS 9 (vydaná v říjnu 2017) 

• Novelizace lAS 28 (vydaná v fljnu 2017) 

• Výroční projekt zlepšeni IFRS cyklus 2015 až 2017 (vydán v prosinci 2017) 
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3 Podstatná účetní pravidla 

Zásadní účetní pravidla použitá při sestavení účetní závěrky Fondu jsou přiblížena dále v této části pfilohy, pi'ičemž 
pro všechna období prezentovaná v účetní závěrce byla účetní pravidla použita konzistentně. není-li stanoveno 
jinak. 

3.1 Funkční měna, měna vykazováni a cizoměnové přepočty 

Funkční měnou Fondu, tj. měnou primárního ekonomického prostředí, je česká koruna (Kč), která je stejně tak 
měnou vykazování, v níž je sestavena a prezentována účetní závěrka. Transakce, které jsou realizované v jiných 
měnách (cizí měny) než je funkční měna (Kč), jsou přepočteny do měny funkční okamžitým měnovým kurzem, tj. 
měnovým kurzem platným k datu realizace transakce. 

Ke každému rozvahovému dni jsou peněžní aktiva a peněžní závazky vedené v cizích měnách přepočteny 
závěrkovým měnovým kurzem. Nepeněžní položky, které se oceňuji na bázi historických cen a byly původně 
pořízeny v cizoměnové transakcí, nejsou k rozvahovému dni již přeceňovány. Kurzové rozdíly vyplývající 
z vypofádání cizoměnových peněžních položek nebo z jejich přecenění k rozvahovému dni jsou uznány ve 
výsledku hospodarení příslušného období a jsou prezentovány samostatně jako ,,Čistý kurzový zisk (ztráta)". 

3.2 Investice do nemovitostf 

Investice do nemovitostí je nemovitost - pozemek a stavba - držená za účelem dosaženi příjmu z nájemného 
a/nebo za účelem zhodnoceni (včetně nemovítosti ve fázi pořízeni k budoucímu použiti jako investice do 
nemovitostí). 

Investice do nemovitostí se oceňuji ve výši pořizovacích nákladu k okamžiku pořízení, tj. jako souhrn kupní ceny a 
vedlejších nákladů přímo přiřaditelných pořízeni nemovitosti jako daň z nabyti nemovitosti nebo právní služby 
na koupené v souvislosti s převodem nemovitosti. Následně po dobu držby jsou vedeny v reálné hodnotě 
s přeceněním do výsledku hospodařeni. Dopad přecenění - zisk/ztráta - je prezentován samostatně ve výkazu 
výsledku hospodařeni a ostatního úplného výsledku. 

Výdaje na opravy a údržbu, které u jednotlivých nemovitostí zajišťují jejich pronájem, jsou uznány ve výsledku 
hospodaření v období, ve kterém byly vynaloženy. Náklady vynaložené za účelem technického zhodnoceni, 
vylepšení a obnovení jednotlivých nemovítostí jsou aktivovány do ocenění .investice v aktivech. 

Investice do nemovitostí je odúčtována při prodeji, nebo pokud je investice do nemovitostí trvale stažena z pronájmu 
a z jejřho prodeje nejsou očekávány budoucí ekonomické užitky. Získy a ztráty vzniklé při odúčtování nemovitosti 
(stanovené jako rozdíl mezi čistým výtěžkem z prodeje a účetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do výsledku 
hospodaření v období, ve kterém je nemovitost vyřazena. 

3.3 Finanční investice v jiných společnostech 

Fond je investiční jednotkou v souladu s IFRS 10 a majetkové účasti ve společnostech, které představují investice 
Fondu (např. jde o nemovitostní společnosti - společnosti, které drží investice do nemovitostl) a v nichž má Fond 
rozhodující vliv (tj. dceřiné společnosti), jsou oceněny reálnou hodnotou s přeceněním do výsledku a nejsou 
konsolidovány. Rozhodující vliv (ovládání) je identifikován tehdy, pokud Fond má moc nad druhou společností, je 
vystaven variabilní návratnosti ze své angažovanosti ve druhé společnosti a je schopen využit svoji moc k ovlivněni 
návratnosti. Ovládání je dáno zejména vlastnictvím vice než 50 % hlasovacích práv v jiné společnosti, případně 
deklarováno jiným způsobem (např. většinové personální zastoupeni Fondu ve statutárních orgánech). 

Majetkové účasti se přeceňuji k rozvahovému dni a rozdil z přecenění je zachycen jako zisk nebo ztráta do výsledku 
hospodaření daného období a je prezentován samostatně ve výkazu výsledku hospodaření a ostatního úplného 
výsledku. Ve výkazu finanční situace jsou majetkové účasti prezentovány jako finanční aktiva v reálné hodnotě s 
přeceněním do výsledku. 

Majetkové účasti ve společnostech s rozhodujícím vlivem, které nepředstavují investice Fondu, ale poskytují služby 
související s investicemi Fondu (tzv. servisní společnosti), jsou konsolidovány. K 31. 12. 2017 Fond žádnou takovou 
dcei'inou společnost neovládá, a proto tato účetní závěrka neni sestavena jako konsolidovaná účetní závěrka. 

3.4 Finanční aktiva (Pohledávky a peněžní prostředky) 

S ohledem na klasifikaci finančních aktiv, jiných než jsou finančnl investice do nekonso!idovaných dcei'iných 
společnosti (víz 3.3), Fond prezentuje pohledávky, a to zejména obchodní pohledávky v souvislosti s pronájmem 
nemovitostí nebo v souvislosti s prodejem investic, a peněžní prostředky, vklady u bank a pokladní hotovost. 
Výjimečně poskytnutou půjčku. V souhrnu se jedná o kategorii .úvěry a pohledávky". 
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Obchodní pohledávky 

Pohledávky jsou prvotně zachyceny v reálné hodnotě upravené o transakční náklady, které jsou přímo pfiřaditelné 
jejich vzniku, a následně jsou oceňovány v zůstatkové hodnotě za použití metody efektivní úrokové míry, snížené 
o případné jakékoliv snížení hodnoty. úrokový výnos je zachycen ve výsledku hospodaření v souladu s metodou 
efektivní úrokové míry s výjimkou krátkodobých pohledávek, u nichž je případný úrokový výnos nevýznamný. Tyto 
pohledávky jsou poté oceňovány v nominální hodnotě snížené o připadnou ztrátu ze sníženi hodnoty. 

Fond ke každému rozvahovému dni zjišťuje, zdali u pohledávek nedošlo k naplnění některého z indikátorů snížení 
hodnoty. Podle nich došlo ke zhoršení pohledávky. pokud existuje objektivní dukaz zhoršující výhled na budoucí 
peněžní toky, které by měl Fond získat. Objektivními dukazy přitom může být: 

• významné finanční problémy dlužníka; 

• porušení smluvních podmínek, jako je prodlení s úhradami úroků nebo jistiny nebo jejich nezaplacení; 

• pravděpodobnost konku!Zu či jiné finančni restrukturalizace dlužníka apod. 

Ztráta ze snížení hodnoty je dána rozdílem mezi účetní hodnotou pohledávky a současnou hodnotou odhadovaných 
budoucích peněžních toku, které jsou diskontovány za použiti původní efektivní úrokové míry. Vzhledem k tomu, 
že Fond vykazuje pouze krátkodobé obchodní pohledávky, které jsou vůči celkové hodnotě aktiv relativně 
nevýznamné, je s nimi spojeno í minimální úvěrové riziko. Fond sleduje stáři pohledávek a zvýšené úvěrové riziko, 
které je dáno postupujícím stářím pohledávky vůči jejímu dřívějšímu okamžiku splatnosti, je procentuálně 
promítnuto do sníženi hodnoty vykazovaných pohledávek. rand přistupuje k přímému snížení hodnoty pohledávek 
a související ztrátu nebo případný zisk ze zrušení dříve zachycené ztráty prezentuje ve výkazu výsledku 
hospodaření a ostatního úplného výsledku jako součást položky .Zisky (ztráta) plynoucí z ostatních finančních aktiv 
a závazků". 

Fond odúčtuje pohledávku pouze. pokud jsou vyčerpána smluvní práva k peněžním tokům plynoucím z pohledávky 
nebo pokud je pohledávka převedena, prodána na jiný subjekt a tlm také většina všech rizik a prospěchů spojených 
s vlastnictvím pohledávky. 

Peníze a peněžní ekvivalenty 

Peníze a peněžní ekvivalenty zahrnuji peněžní hotovost, vklady u bank na požádáni a jiné krátkodobé, vysoce 
likvidní investice s původní splatnosti tři měslce nebo méně . Vymezení peněz pro úče ly výkazu finanční situace a 
výkazu peněžních toku je shodné. 

3.5 Finanční závazky 

S ohledem na klasifikaci finančních závazků Fond prezentuje pouze kategorii "Ostatní závazky" zahrnující obchodní 
závazky, závazky z nakoupených investic a přijaté bankovní a nebankovní úvěry a půjčky. Tyto závazky jsou 
prvotně zachyceny v reálné hodnotě upravené o transakční náklady, které jsou přímo přiřaditelné jejich vzniku, a 
následně- jsou oceňovány v zůstatkové hodnotě za použiti metody efektivní úrokové míry. 

ÚrokoVý náklad je zachycen ve výsledku hospodaření v souladu s metodou efektivní úrokové miry s výjimkou 
krátkodobých závazků (zejména obchodních závazků). u nichž je případný úrokový náklad nevýznamný. Tyto 
závazky jsou poté oceňovány v nominální hodnotě. 

3.6 Zakladatelské a investiční akcie 

Fond emituje dva typy akcií - zakladatelské a investiční. S ohledem na práva a povinnosti spojená s jednotlivými 
akciemi. Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitálový nástroj a jejích nominální výše je prezentována jako 
základní kapitál Fondu, a (ii) investiční akcie jako finanční závazek. 

Zakladatelské akcie 

Zakladatelské akcie jsou klasifikovány jako kapitálový nástroj, neboť je s nimi spojeno hlasovacl právo na valné 
hromadě Fondu, právo na podíl na zisku Fondu a právo na likvidačním zůstatku Fondu. Zakladatelské akcie 
dokládají zbytkový podíl na aktivech Fondu po odečtení všech jeho závazku. Se zakladatelskými akciemi není 
spojeno právo vlastníka na jejich zpětné odkoupení Fondem. 

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnotě přijatých plateb snížené o přímé náklady na emisí. 
Případný odkup zakladatelských akcií je vykázán a odečten přímo ve vlastním kapitálu . Koupě, prodej, emise nebo 
zrušení vlastních zakladatelských akcií nemá žádný dopad do výsledku hospodarenl , a pokud k takové transakci 
dojde je prezentována ve výkazu změn vlastního kapitálu. 
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Investiční akcie 

Investiční akcie jsou klasifikovány jako finančni závazky, nebof je s nimi spojeno právo vlastníka na zpětné 
odkoupení Fondem za hodnotu vyjadřujici oceněni investiční akcie v době realizace prava na odkup a nenl s nimi 
spojeno hlasovací právo na valné hromadě Fondu. Fond emituje investiční akcie za účelem získání peněžních 
prostredků ke své investiční činnosti a předpokládá jejích vypořádáni po zhodnocení a realizaci souvisejících 
investic. Vlastnici investičních akcií mají právo na podíl na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou 
uznány ve výsledku hospodaření jako součást finančních nákladů. 

Investiční akcie jsou prezentovány v účetní závěrky jako vyplatitelné investiční akcie, přičemž jejich hodnota je 
kalkulována ve výši čistých aktiv, tj. aktiv Fondu snížených o závazky Fondu a hodnotu základního kapitálu. Emise 
investičních akcii je zachycena v hodnotě přijatých plateb snlžené o přímé náklady na emisi a je zobrazena ve 
výkazu změn čistých aktiv pňřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií. Tento výkaz je pro Fond 
modifikací výkazu změn vlastního kapitálu, který za situaci, kdy nedošlo k žádné změně vlastního kapitálu, nenl 
prezentován. 

3.7 Výpůjční náklady 

Výpůjční náklady (zejména úrokové náklady za použiti efektivní úrokové sazby, dividendy vyplácené k investičním 
akciím) jsou uznány ve výsledku hospodaření v období, ve kterém vznikly, jako součást finančních nákladů, ledaže 
jsou přfmo přiřaditelné pořízeni , výstavbě nebo výrobě způsobilého aktiva. Těmito aktivy jsou nemovitosti a jiná 
aktiva, která nezbytně vyžadují značné časové období k tomu, aby se stala způsobilými pro jejich zamýšlené použiti 
nebo prodej. Výpůjční náklady vzniklé v období jejich pořízení se stávají součástí pořizovacích nákladů těchto aktiv. 
Vzhledem k činnosti Fondu a způsobu pořízení jeho investic není případná aktivace výpůjčních nákladů 
pravděpodobná . 

3.8 Operativní leasing 

Všechny leasingové smlouvy a jejich smluvní podmínky jsou vedením Fondu posuzovány s ohledem na určeni, 
zdali má být daný leasingový vztah zachycen jako finanční nebo operativní leasing. V připadá, kdy leasingová 
smlouva pfevádl všechna podstatná rizika a odměny související s předmětem leasingu na nájemce, je leasingová 
smlouva vyhodnocena jako finanční leasing. V opačném případě se jedná o operativní leasing. Fond nevykazuje 
žádnou leasingovou smlouvu klasifikovanou jako finanční leasing. 

Společnost jako pronaiimatel 

Činnost Fondu spočívá v pronájmu nemovítosti (prezentovaných ve výkazu finanční situace jako investice do 
nemovitostí) na základě leasingových smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovány jako operativní leasing. 
Výnosy z pronájmu jsou oceňovány v reálné hodnotě obdržené nebo nárokované protihodnoty a jsou uznány ve 
výsledku v době poskytnutí pronájmu, tj. rovnoměrně po dobu trvání leasingu v kontextu uzavřeného leasingového 
vztahu. Smluvní pobídky jako je rent-free nebo snížené nájemné po určité obdobi jsou uznány jako sníženi výnosů 
z nájemného na lineární bázi po dobu smluveného nájemného. Dále jsou výnosy sníženy o daň z přidané hodnoty 
a jiné s tržbami související daně. Počáteční přímé náklady, které vznikly v souvislosti se sjednáváním a uzavřením 
smlouvy o operativním leasingu, jsou~li významné, se pňčitaji k účetní hodnotě pronajimaného aktiva (nemovitosti) 
a v důsledku ovlivňují výši meziročního přeceněni nemovitosti, které se oceňuji v reálné hodnotě. 

Společnost jalso náiemc:e 

Fond může být i v postavení nájemce, výše souvisejících nákladů je však minimální. Nájemné u operativních 
leasingů je zachyceno jako náklad ve výsledku hospodařeni rovnoměrně po celou dobu trvání leasingového vztahu. 
Případné pobídky obdržené při uzavírání operativního leasingu jsou zachyceny jako sníženi nákladů rovnoměrně 
po dobu trvánf leasingu. Podmíněné nájemné vznikající v souvislostí s operativním leasingem je zachyceno v 
období, ve kterém vznikne. 

3.9 Uznáni výnosů 

Výnosy jsou oceňovány v reálné hodnotě obdržené nebo nárokované protihodnoty a představuji částky nárokované 
Fondem za služby poskytnuté v běžné podnikatelské činnosti, kterou je pronájem držených nemovitostí (viz 3.8). 
Výnosy z poskytnutých služeb jsou uznány ve výsledku hospodařeni v okamžiku poskytnutí služby a jedná se 
zejména o služby související s pronájmem nemovitostí. 

3.1 O Zisk I Ztráta z investic do nemovitostí 

Zisk I ztráta plynoucí z investic do nemovitosti zahrnuje (i) čistý výsledek realizovaný z prodeje nemovfto.~tí a (ii) 
dopad meziročního přecenění držených investic do nemov.itosti, tj . rozdíl reálné hodnoty stanovené k rozvahovému 
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dni s oceněním nemovitosti k rozvahovému dni předcházejícího účetního období upraveném o výši nových investic 
nebo jejich vyřazeni. Fond stanoví reálnou hodnotu jednou ročně při zpracovávání roční účetnl závěrky. 

3.11 Zisk I Ztráta z finanční investic v reálné hodnoty s přeceněním do výsledku 

Zisk I ztráta plynoucí z finančních investic - majetkových účasti v nekonsolidovanych dceřiných společnostech -
zahrnuje (i) čistý výsledek z prodeje majetkových účasti a (ii) dopad meziročního přeceněni držených účastí, tj. 
rozdíl reálné hodnoty stanovené k rozvahovému dni s oceněním účasti k rozvahovému dní předcházejícího 
účetního období. 

Zisk I ztráta plynoucí z finančních investic zahrnuje také rozdll, o který se liší postednl reálná hodnota majetkové 
účasti od reálné hodnoty nabývaných čistých aktiv, které jsou odštěpeny od nekonsolidované dceřiné společnosti 
a zfúzovány p.fimo do majetku Fondu. Vzniklý rozdll je vnímán jako přeceněni finanční investice mezi poslednim 
rozvahovým dnem a dnem fúze. 

3.12 Zisk I Ztráta z ostatních finanční aktiv a závazků 

Zisk I ztráta plynoucí z ostatních finančních aktiv a závazku zahrnuje výsledkový dopad z operaci s pohledávkami 
a závazky, např. sníženi hodnoty pohledévek v důsledku úvěrového rizika, ztráty z odúčtování pohledávek, resp. 
zisky z odúčtování závazků, důsledky možného vzájemného zápočtu pohledávek a závazků apod. 

3.13 Náklady související s pronájmem nemovitostí 

Cinnost Fondu spočívá v pronájmu nemovitosti a v jeho souvislosti Fondu vznikají přímé náklady zahrnující správu 
nemovitosti, opravy a údržbu, materiálovou spotřebu, energie a jiné služby nutné k poskytování pronájmu. Náklady 
jsou ve výsledku hospodařeni uznány v okamžiku poskytnutí související služby I materiálu. Pokud je za služby a 
dodávky uhrazeno dfíve, je zachycena ve výkazu finanční situace v aktivech pohledávka - poskytnuté zálohy. 

3.14 Správa fondu a ekonomické a právní služby 

Odměna a poplatky hrazené v souvislosti se správou a vedením Fondu investičnl společnosti a depozitáři, dále 
s Fondem a jeho činnosti související ekonomické a právní služby jsou zachyceny jako náklad snižující výsledek 
hospodařeni v době poskytnuti související služby. 

3.15 Daně a poplatky 

Nákladem Fondu je daň z nemovitosti, která je zachycena ve výsledku hospodařeni k počátku kalendářního roku, 
neboť stav- nemovitosti ve vlastnictvi- platny k tomuto datu je rozhodující pro výši daňové povinnosti, která je 
hrazena následně v průběhu kalendářního roku . Součástí položky jsou také správní poplatky zachycené 
v okamžiku jejich uhrazeni, resp. poskytnuti související služby. 

3.16 Finanční náklady 

Vzhledem k činnosti Fondu není ve výsledku hospodařeni Fondem prezentován provozní výsledek hospodařeni, 
ale výsledek hospodaření před finahčními náklady, které zahrnují úrokové náklady z úvěrů a půjček na bázi efektivní 
úrokové sazby, bankovni poplatky a dividendy k investičním akciim, jsou-li vypláceny. 

Efektivní úrokovou mlrou je taková úroková mlra, která přesně diskontuje odhadované budoucí peněžní pf[jmy I 
výdaje po očekávanou dobu trvání finančního aktiva I závazku k jeho čisté účetní hodnotě. 

3.17 Danězezisku 

Daňový náklad pfedstavuje principiálně součet splatné daně a odložené daně. 

Splatná daň 

Splatná daň vychází ze zdanitelného zisku stanoveného pro příslušný rok, přičemž zdanitelný výsledek (zisk I 
ztráta) je odlišný od výsledku hospodařeni prezentovaného ve výkazu úplného výsledku z důvodu odlišného 
pohledu na daňově uznatelné náklady a výnosy, které jsou od účetního výsledku hospodařeni odečteny nebo 
naopak k němu přičteny. 
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Odložená daň 

Odložená daň plyne z použití závazkové metody rozvahového přístupu, pfi niž jsou identifikovány účetní 
(prezentované ve výkazu finanční situace) a daňové (použitelné pn výpočtu zdanitelného výsledku) hodnoty 
jednotlivých aktiv a závazků a z jejich rozdílů je pomoci odpovídající daňové sazby kalkulovaná odložená daň . 
Odložené daňové závazky jsou v~eobecně zachyceny u v~ech zdanitelných přechodných rozdílů a odložené 
daňové pohledávky jsou naopak zachyceny u všech odčitatelných přechodných rozdílů, ale pouze v ro.zsahu, v 
němž je pravděpodobné, že budou dosaženy zdanitelné zisky, proti kterým mohou být odčitatelné přechodné 
rozdíly zužitkovány. Proto je ůčetni hodnota odložené daňové pohledávky revidována ke každému rozvahovému 
dni a snížena v roz.sahu, u něhož uvedená podmínka uznatelnosti neni naplněna. Odložená daň neni zachycena 
z přechodných rozdllů, pokud vznikají z goodwillu nebo z prvotního zachyceni aktiva nebo závazku v transakci, 
která není podnikovou kombinaci, ani nemá k okamžiku zachycení dopad. jak na zdanitelný výsledek, tak na účetní 
výsledek hospodařeni . 

Odložené daňové pohledávky a zavatky jsou stanoveny pomoci daňových sazeb (a daňových zákonů). které byly 
schváleny v období před rozvahovým dnem a které se budou aplikovat k okamžiku realizovatelnosti odložené 
daňové pohledávky, resp. vypořádáni odloženého daňového závazku . Oceněni odložených daňových závazků a 
pohledávek přitom odráží daňové důsledky, které vyplynou ze způsobu, jakým Fond k rozvahovému dni očekává 
úhradu nebo vyrovnáni účetní hodnoty svých aktiv a závazků . 

Splatná a odložená daň za účetní období 

Splatná a odložená daň je zachycena ve výsledku hospodařeni jako náklad a výnos s výjimkou daně, která se 
vztahuje k {i) položkám zachyceným v ostatním úplném výsledku, u nichž je daňový dopad také součástí ostatního 
úplného výsled.ku a (ií) položkám zachyceným přímo jako snížení nebo zvýšení vlastního kapitálu, kdy je daň také 
zachycena jako přímé zvýšeni nebo sníženi vlastního kapitálu. 

3.18 Penize a peněžní ekvivalenty I Výkaz peněžních toků 

Peníze a peněžní ekvivalenty zahrnuji peněžní hotovost, vklady u bank na požádání a jiné krátkodobé, vysoce 
likvidní investice s původní splatnosti tři měsíce nebo méně. Vymezení peněz pro účely výkazu finanční situace a 
výkazu peněžních toků je shodné. Fond nedrží a nevykazuje žádné peně.ži ekvivalenty. 

Jelikož hlavni činnost Fondu spočívá v investični činnosti- nákup a prodej nemovitosti, s nimi související pronájem, 
nákup a prodej majetkových účastí v nemovitostnich a jiných společnostech , do nichž může Fond investovat, jsou 
peněžní toky související s těmito aktivitami prezentovány ve výkazu peněžnich toků jako peněžní toky z provozních 
činností. Fond neprezentuje žádnou část celkového peněžního toku jako peněžni tok z investiční činnosti ve svém 
výkazu peněžních toků . 

V rámci peněžních toků z financovaní jsou zahrnuty peněžní příjmy a platby plynoucí z operací s investičními 
akciemi, bankovními úvěry a jinými zdroji financování činnosti Fondu. 

V části peněžnlho toku z provozních činnosti je výkaz sestaven za použití nepřímé metody, při níž je výsledek 
hospodařeni roku (tj . přírůstek nebo úbytek čistých aktiv přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií) 
upravován o dopady nepeněžnich transakcí, o časové rozlišeni minulých nebo budoucích provozních peněžnich 
příjmů a výdajů a o položky výnosů a nákladu souvisejlcich s peněžními toky z činnosti nebo financováni. V rámci 
provozní části jsou prezentovány peněžni toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitostí a majetkových 
účasti (s jejich pořízením nebo prodejem) přímou metodou. 

Výkaz peněžních toků v části financování byl sestaven za použiti přimé metody, při niž jsou zveřejněny hlavní třídy 
hrubých peněžních příjmů a výdajů. 
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4 Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel, klíčové zdroje nejistoty při 
odhadech a dopad opravy chyb 

4.1 Zásadní úsudky při aplikaci účetních pravidel 

Při uplatňování ůčetnlch pravidel uvedených v předcházející části se od vedení vyžaduje, aby provedlo úsudky, 
posoudilo obsah ekonomických transakci a události a rozhodlo o použiti účetních pravidel takovým způsobem, aby 
účetní závěra poskytovala jejím uživatelům užitečné informace pro jejich rozhodováni. 

Investiční jednotka a využití výjimky dle níž nejsou investiční dceřiné společnosti konsolidovány 

Fond je v kontextu úpravy IFRS, konkrétně IFRS 10, investiční jednotkou. pro níž platí výjimka z konsolidace tzv. 
investičn!ch dceřiných společností. Fond tak posuzuje své majetkové účasti v jiných společnostech, které mu 
zakládaji ovládáni, zdali je povinen či neni tyto společnosti konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zveřejnit 
konsolidovanou účetní závěrku . 

Cinnost Fondu od jeho vzniku spočívá ve shromažďování peněžních prcstředkú ve Fondu oproti cenným papírům 
(konkrétně investičních akcii) kvalifikovaných investorů, za účelem jejich společného investování. Fond se přitom 
řidl svým statutem a uplatňuje několik investičních strategií, zejména pak přlmé investice do nemovitosti a nákup 
majetkových účasti v nemovitostních společnostech, případně fi.nančni investice do jinak podnikatelsky 
orientovaných společností. Tyto hlavni investice mohou být doplněny nákupem pohledávek. 

Účetní pravidla uplatněná při zachycení a ocenění přímých investic do nemovitostí, taktéž u finančních aktiv jiných, 
než jsou majetkové účasti v dceřiných společnostech, vyplývají z dalšlch části této účetní závěrky a nebylo nutné 
u nich činit žádné úvahy a úsudky, které by byly volbou z možných řešeni. 

Účetní pravidla uplatněná při zachycení majetkových účastí v ovládaných dceřiných společnostech však vychází 
z posouzeni, zdali dceřiná společnost je investičního charakteru (např. držl nemovitosti . které jsou pronajímány), a 
nikoliv charakteru servisního ve vztahu k jiným aktivitám Fondu (např. zajišťuje správu nemovítosti držených 
Fondem). Kombinuje-li dceřiná společnost oba charaktery, nahlíží se na ni jako na investiční dceřinou společnost. 

lnvestičnl dceřiná společnost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za předpokladu, že Fond naplňuje následující 
povinnosti: 

• získává finanční prostředky od investorů (předpokládá se větší počet a nespřízněnost); 

Fond má k 31 . 12. 2017 vice investorů a jejich počet postupně navyšuje a tím snižuje i objem finančních prostředků 
od spřízněných subjektů. Tento vývoj by měl pokračovat i v dalších letech. 

a finanční prostředky Fond investuje do investičních projektů v souladu se svými investičními strategiemi 
(předpokládá se vice řnvestičnk:h projektů); 

Fond má k 31. 12. 2017 několik investic do nemovítostí v ruzných lokalitách a jednu investiční dceřinou společnost. 

• Fond výkonnost svých investic vyhodnocuje na bázi vývoje reálných hodnot; 

Fond všechny investice do nemovitosti oceňuje modelem reálné hodnoty s dopadem do výsledku hospodaření , 
stejně tak přistupuje k ocenění majetkových účastí v investičních dceřiných spplečnostech a obdobně k ostatním 
finančním aktivům za předpokladu, že jejich reálná hodnota by byla výrazně jiná než hodnota nominální, která se 
pro krátkodobě splatné pohledávky a peněžní prostl'edky bere jako aproximace reálné hodnoty. 

• Fond má pro své investice stanovenu investiční strategii spočívající v záměru investice. očekávané době držby 
a časovém horizontu jejího prodeje. 

Fond držl k 31. 12. 2017 majetkovou účast v nemovitostni společnosti Arl<áda Prostějov, s .. r.o. a záměrem Fondu 
je v roce 2018 převést z této společnosti většinu aktiv a závazků přímo do Fondu. 

Struktura účetních výkazů 

Při zpracováni této účetnl závěrky byla uvážena struktura účetních výkazu s ohledem na skutečnost, že Fond je 
investiční fondem kvalifikovaných investoru, a nikoliv obchodní či výrobní účetní jednotkou. 

Výkaz finanční situace 

Obdobně jako je tomu u finančních instituci a podobných účetních jednotek není pro Fond, jehož činnost spočívá 
v investováni, drženi investičnlch aktiv a jejich zhodnoceni následným prodejem vhodná struktura výkazu finanční 
situace použivajíci oddělenou kategorizaci dlouhodobých a krátkodobých .aktiv a závazku. U vybraných ,..aktiv-:_a 
zá~azků lz~ vyjádřit o~ká~ánl oh_!edně jeji~ držb~, ~~ původ~i zá'!'~r _!T'ůže b~ i .obratem_zm~ně~)'(~~~jsGtJ 
akttva ve výkazu ftnancni sttuace razena sptše dle hkvtdtty od dtspombtlntch penezmch prostredku pces<7.f.l8chodnf 
pohledávky, finanční investice a investice do nemovitostí k ostatním aktivům a případné odlože'aé daňové 
pohledávce. Obdobný přístup je aplikován pro závazky, které jsou řazeny dle očekávané likvidity - nejdříve 
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obchodní a splatné daňové závazky, poté bankovní úvěry a nebankovní pújčky, nakonec případný odložený daňový 
závazek. V komentářích k jednotlivým položkám výkazu finanční situace je pnpojen detail a rozlišení krátkodobých 
a dlouhodobých zůstatku učiněných dle stavu a odhadu vedení Fondu platného k rozvahovému dni. 

S ohledem na klasifikaci investičních akcií jako finančních závazků, nikoliv jako kapitálových nástrojů je výkaz 
finanční situace koncipován ve vertikální struktuře, kdy od aktiv Fondu jsou odečteny závazky Fondu a 
zakladatelské akcie a ve výsledku části výkazu je kalkulována hodnota čistých aktiv přiřaditelných držitelum 
vyplatitelných investičních akcii. 

Protože Fond interně rozlišuje aktiva přiřaditelná držitelum zakladatelských akcií (neinvestiční část Fondu) a aktiva 
přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií (investiční část), je v tomto ohledu rozlišen i výkaz finanční 
situace, což v důsledku umožňuje zřetelnou kalkulaci čistých aktiv přiřadítelných držitelům vyplatitelných 
investičních akcii. 

Výkaz Wsledku a ostatního úplného yýsledku 

Podnikatelská činnost Fondu spočívá v investování získaných prostředků a v jejich zhodnoceni, proto nelze 
jednoznačně rozlišovat mezí provozní a neprovozní (finanční) části výsledku hospodaření. úro·kové výnosy jsou ve 
své podstatě provozním výsledkem, resp. výsledkem souvisejícím s hlavní výdělečnou činnosti, stejně tak jako 
tržby z pronájmu a efekty (zisky I ztráty) z přecenění finančních investic a investic do nemovitosti. Obdobně lze 
nahlížet na kurzové rozdlly. Proto není výkaz úplného výsledku v části výsledku hospodaření oddělován na 
provozni a neprovozní část, je kalkulován výsledek hospodařeni před finančními náklady, které zahrnuji úrokové 
náklady a bankovní poplatky, a případně dividendy k investičním akciím, budou-li vypláceny. 

VVkaz peněžních toků 

Vzhledem k tomu, že investice jsou hlavní výdělečnou činností Fondu, jsou peněžní toky spojené s investicemi do 
nemovitostí součástí peněžních toků z provozní činnosti a nikoliv investiční. Cást investičního peněžnlho toku ve 
výkazu není prezentována samostatně, neboť ve Fondu neni pro ní ze své podstaty naplněni, avšak peněžní toky 
realizované v souvislosti s investicemi do nemovitostí a s majetkovými účastmi (jejích pořízení a prodej) jsou 
prezentovány přímou metodou v rámci provozní části výkazu. 

Výkaz změn v čistých aktjvecb pňřadjtelných držitelům vyplatitelných investičních akcií 

Vzhledem ke skutečnosti, že vlastní kapitál tvofi pouze zakladatelské akcie a pro investory - držitele investičnich 
akcii- je zásadní informace o tom, jak se vyvíjí hodnota, která jim náleží prostřednictvím investičních akcií, je 
sestaven a prezentován výkaz změn v čistých aktivech přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií. 
Tento výkaz zobrazí dopad nové emise investičních akci!, vykoupení investičních akcir Fondem, vyplacené 
dividendy k investičním akciím a zvýšeni hodnoty čistých aktiv o vytvořený výsledek hospodaření. 

Wkaz změn ve vlastním kapitálu 

Vlastni kapitál tvoři pouze základní kapitál a ten je dán počtem a nominální hodnotou zakladatelských akcií. Veškeré 
výsledky Fondu jsou přiřazeny vlastníkům investičních akcií. Proto výkaz změn vlastního kapitálu sám o sobě 
postrádá informační hodnotu, pokud nedoJde k transakci se zakladatelskými akciemi. Výkaz je proto sestaven a 
prezentován pouze, pokud k takové transakci došlo. 

lnvestičnr akcie Fondu 

Fond vydává investiční akcie, které jsou pfijaty k obchodování na regulovaném trhu- kótovány na Burze cenných 
papírů Praha, a.s. a prostřednictvím jejích emise Fond ziskává peněžní prostředky k investování. S investičními 
akciemi Fondu je spojeno zejména právo na jejích odkoupeni na žádost držitele (investora) na účet Fondu a Fond 
má povinnost ve vymezených termínech takové Investiční akcie odkoupit zpět. S investičními akciemi neni spojeno 
právo hlasovat na valné hromadě Fondu. 

Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpět na žádostjejich vlastníka jsou investičnl akcie 
klasifikovány jako finanční závazek a ve výkazu tinančni s.ituace je prezentována položka označená jako .čistá 
aktiva pi'iřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií". Důsledkem je odchýleni ekonomického a účetního 
zobrazení investičních akcií od právního pojetí, nebot' z pohledu české legislativy se jedná o složku vlastního 
kapitálu, zatímco v této účetní závěrce investiční akcie představuji závazek. Na tuto klasifikaci je navázáno účetní 
zachyceni případných dividend, které jsou finančním nákladem Fondu, jsou-li deklarovány a vypláceny. 

Ukazatel zisku na akci 

S ohledem na výše uvedené v bodu .Investiční akcie Fondu" Fond neprezenruje ve výkazu výsledku a ostatního 
úplného výsledku ukazatel zisku na akci.i (základní a zředěný) a v komentářich neni obsaženo související 
zveřejněni. Se zakladatelskými (ve své podstatě v kontextu lAS 33 kmenovými) akciemi nenf obchodováno. 
S investičními akciemi je obchodováno, ale jsou klasifikovány jako finanční závazek a současně výsledek za období 
je vnímám jako přírůstek (úbytek) čistých aktiv přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcii. 

Fond přistoupil nově i s ohledem na požadavek zveřejňovat ukazatel EPS u obchodovaných společnosti 
k prezentaci ukazatele čistých aktiv pi'iřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcii na jednu investiční akcií 
a tuto hodnotu prezentuje přímo ve výkazu čistých aktiv přiřaditelných držitelům vyplatitelných investičních akcií. 
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Očetní závěrka společnosti TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
a.s. (Czech lnvestment Fund SJCAV, a.s. od 1.1. 2018) 

Pi'evzetí části čistých aktiv dceřiných společnosti QSX Czech, s.r.o. a QLH Czech, s.r.o. (rok 2017) a 
Business Centrum KCM, a.s (rok 2016) 

Fond v roce 2016 nabyl100% podíly na nemovitostních společnostech QSX Czech, s.r.o. a QLH Czech, s r.o., kdy 
současně uzavřel smlouvu na převod těchto podílu včetně majetkově účasti na společnosti Business Centrum KCM, 
a. s., která stanovila společný vliv do doby realizace převodu a byla podmíněna odštěpením majetku ze společností 
QSX Czech, s.r.o. a QLH Czech, s r.o. do Fondu. K tomuto odštěpeni došlo v první polovině roku 2017 s rozhodným 
dnem k 1.1.2017. V rámci zmíněných přeměn nabyl Fond do svého majetku retailové nemovítosti v Brně, Praze, 
Ostravě a Novém Jičíně. 

K datu pořízení byly majetkové účasti oceněny pořizovací cenou, zachyceny jako finanční investice v reálné 
hodnotě s přeceněním do výsledku hospodařeni, lj . jako nekonsolidované nemovitostni dceřiné společnosti a 
k rozvahovému dni následně přeceněny na reálnou hodnotou s uznáním zisku I ztráty z přeceněni ve výsledku 
hospodaření. 

Z dceřiné společnosti QSX Czech, s.r.o. byl odštěpen majetek a závazky a sloučeny do Fondu s rozhodným dnem 
1. 1. 2017, společnost nezanikla a byla v červenci prodána. Dceřiná společnost QLH Czech, s.r.o. zanikla fúzi 
s Fondem s rozhodným dnem 1. 1. 2017, tj. veškerá čistá aktiva k tomuto datu byla Fondem převzata . 

V roce 2016 byla část majetku a závazku společnosti Business Centrum KCM, a.s. odštěpena a sloučena do Fondu. 
Majetková účast ve společnosti byla prodána v roce 2017. 

Při' zachyceni transakce převodu čistých aktiv doposud nekonsolidovaných dceřiných společnosti na Fond byi 
vyčíslen rozdíl mezi poslednim reálným oceněním majetkové účasti a reálným oceněním převáděných čistých aktiv 
a tento rozdíl je zachycen ve výsledku hospodařeni jako součást zisku J ztráty plynoucí z finančních investic 
oceňovaných reálnou hodnotou. neboť je vnímán jako přecenění finanční investice mezi posledním rozvahovým 
dnem a dnem fúze. 

4.2 Klíčové zdroje nejistoty při odhadech 

Fond čini určité odhady a pl'edpoklady týkající se budoucnosti. Odhady jsou průběžně pfehodnocovány na základě 
historického vývoje a zkušenosti. V budoucnu dosažená skutečnost se muže lišit od aktuálně učiněných a uznaných 
odhadů a uvážených předpokladů. Odhady a předpoklady, s nimiž je spojeno významnější riziko, že Fond bude 
nucen postoupit v příštím účetním období k zásadním změnám v účetnícn hodnotách prezentovaných aktiv a 
závazků, jsou zminěny nlže: 

Reálná hodnota investic do nemovitostj a malet!sovjch účasti 

Fond oceňuje investice do nemovitostí a majetkové účasti - v nekonsolidovaných dceřiných společnostech -
reálnou hodnotou s přeceněním do výsledku hospodařeni, přičemž reálná hodnota odhadnutá 31. 12. 2017 činila 
712 734 tis. Kč (nemovitosti), resp. 140 997 tis. Kč (majetkové účasti). Jde o nejvýznamnější rozvahové položky 
aktiv, které formují hodnotu čistých aktiv pi'iřaditelnou držitelům vyplatitelných investičních akcii (k 31. 12. 2017 činí 
reálná hodnota aktiv přibližně 83 % celkové hodnoty aktiv). Reálné hodnoty investic jsou k rozvahovému dni 
stanovovány externím znalcem, jsou ovlivněny současnou ekonomickou situaci na trhu nemovitostl, vývojem cen 
nemovitostí a očekávaným výnosem plynoucím z pronájmu nemovitosti, který determinuje i oceněni majetkových 
účasti v nemovitostnich společnostech. V budoucnu mllže dojít k novým skutečnostem a změnám, které mohou 
vést k růstu i ke snížení aktuálně prezentovaných reálných hodnot. 

Úvěrové znehodnocení pohledávek 

Obchodnf pohledávky jsou oceňovány v zůstatkové hodnotě, která vzhledem k jejich krátkodobé splatnosti a 
nízkým úrokovým sazbám v ekonomice aproximuje reálnou hodnotu kalkulovanou na bázi současné hodnoty 
očekávaných peněžních toků . Obchodní pohledávky jsou průběžně posuzovány, zdali se u nich nezvýšilo úvěrové 
riziko a zdali neexistuje objektivní důkaz, který zpochybňuje bezproblémový průběh očekávaných budoucich 
peněžnlch toků a tímto snižuje i reálnou hoťlnotu pohledávek. 

Již pi'i realizaci transakce- pronájem nemovitostf, prodej -Fond posuzuje úvěrové ríziko protistrany a snižuje 
případnou pochybnost týkajicí se nesplacení pohledávky na minimum. U existujícich pohledávek Fond sleduje stáří 
pohledávek a u pohledávek po splatnosti přistupuje k jejich sníženi a zachycení ztráty ve výsledku hospodařeni. 
Přesto může v budoucnu dojit k uhrazení celé nominální hodnoty znehodnocených pohledávek. V takovém případě 
Fond v okamžiku jejich uhrazeni uzná ve výsledku hospodařeni zisk. 

K 31. 12. 2017 je oceněni pohledávek sníženo z titulu očekávaného úvěrového znehodnoceni o 432 tis. Kč (2016: 
227 tis. Kč), z čehož je patrné. že úvěrové riziko v absolutním vyjádření je velmi malé. 

Daně ze zisku 

Fond, jakožto emitent cenných papírů, podléhá daňové legislativě, která umožňuje kalkulovat daňoVou povinnost 
ze zdanitelného zisku pomocí daňové sazby 5%. Za rok 2017 je kalkulována daňová povinnost ze splatné daně, 
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Účetní závěrka společnosti TISOR, investiční fond s proměnným základnim kapitálem, 2017 
a.s. {Czech Jnvestment Fund SJCAV. a.s. od 1.1. 2018) 

při níž jsou využity i nakumulované daňové ztráty minulých let. Z rozdílu účetních a daňových hodnot aktiv a 
závazků (zejména investic do nemovitosti) je vyčíslena odložená daň , která je vzhledem ke skutečnosti vyšších 
daňových zůstatkových hodnot držených nemovitostí v podobě odlož.ené daňové pohledávky. Ač v minulostí Fond 
vykazoval daňové ztráty, za rok 2017 již zdanitelný zisk a daňové ztráty plně využil, přičemž daňové zisky jsou 
očekávány i do budoucna. proto je odložená daňová pohledávka z hlediska realizovatelnosti potvrzena a v účetní 
závěrce v rámci aktiv zachycena. 

Odložená daň je oceňována za pomoci daňových sazeb plynoucích z platné daňové legislativy (k 31. 12. 2017 ve 
výši 5 %), která muže být v budoucnu bez vlivu Fondu pozměněna a může tak dojit ke změně výše odložené daně. 
Skutečný daňový dopad může být tedy v budoucnu odlišný od současných odhadů způsobený buď změnou 
v daňové legislativě, nebo změnou v obchodním chováni Fondu. V otevřené diskusi se objevují názory na zrušeni 
daňového zvýhodnění investičních fondů a zvýšení daňové sazby ze současných 5 o/o na 19 %. Pokud by toto bylo 
přijato jako změna daňové legislativy, způsobilo by to pfepočet odložené daně prezentované v účetní závěrce. 

5 Provozní segmenty 

Činnost Fondu spočívá v investování finančních prostředků do nemovitostí na území ČR - buď formou přímo 
držených nemovitostf nebo formou držených majetkových účastí na nemovitostnich společnostech . Z pohledu 
segmentace je uvážen pouze jediný provozní segment. Informace poskytnuté dále v této účetnl závěrce je proto 
třeba vnímat taktéž za informace zveřejněné v souladu s požadavky na informace týkající se provozních segmentů. 
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Účetní závěrka společnosti TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
a.s. (Czech Investment Fund SICAV, a.s. od 1. 1. 2018} 

6 Dodatečné poznámky k účetním výkazům 

6.1 Investice do nemovitostí 

Fond vlastní nemovitosti, které v minulosti pořídil a v rámci své investiční činnosti vytváří nemovitostní portfolia za 
účelem pronájmu nemovitosti s následným prodejem v rozsahu zvolené investičnl strategie. V portfoliu jsou 
pozemky i budovy umístěné v Praze, v Brně, v Ostravě, Tišňově u Brna a Novém Jičíně. Vývoj za rok 2017 a 2016 
v členěni na pozemky a budovy zobrazuje následujlci tabulka: 

Investice do 
nemovitostí 

v tis. Kč Pozemky Stavby celkem 

Reálná hodnota k 1. 1. 2016 
přírůstky v rámci převzeti čistých aktiv dcefiných společnosti 
přírůstky z titulu následných výdajú zahrnutých do oceněn í existujících nemovitosti 
vyrazeni v důsledku prodeje 
ztráta z přeceněni do výsledku hospodařeni 

Reálná hodnota k 31. 12. 2016 
přírústky v rámci převzetl čistých aktiv dcefiných společnosti 

prirústky z titulu následných výdajů zahrnutých do oceněni existujících nemovitosti 
vyřazeni v důsledku prodeje 
zisk I ztráta z přecenění do výsledku hospodai'eni 

Reálná hodnota k 31. 12.2017 

21200 
139 727 

-16 900 

144027 
50911 

-9 758 
-1 429 

183 751 

108 018 129 218 
253 361 393088 

980 980 
-63 350 -80 250 

-391 -391 
298 618 442645 
268 675 319586 

967 967 
-48 445 -58203 

9168 7 739 
528 983 712 734 

V roce 2017 došlo k významnému nárůstu investic v důsledku převzetí nemovitostí z doposud nekonsolidovaných 
dceřiných společnost! QSX Czech, s.r.o. a QLH Czech, s.r.o., které byly jako nemovitostni společnosti pořízeny 
v roce 2016. Jedná se o nemovitosti v lokalitě Praha, Brno, Ostrava a Nový Jičín. V lednu 2017 byla prodána stavba 
v Brně za 4 000 tis. Kč (zisk při prodeji 1 497 tis. Kč) a v listopadu 2017 nemovitosti v lokalitě Nový Jičin za 75 600 
tis . Kč (zisk při prodeji 19 900 tis. Kč). 

V roce 2016 byla hodnota nemovitosli obdobně navýšena v důsledku převzetí nemovitostí, které byly před rokem 
2016 součástí nemovitostnl společnosti Business Centrum KCM, a.s. V roce 2016 byl realizován prodej pozemku 
a stavby v lokalitě Bmo- Orlí za 93 500 tis. Kč (zisk při prodeji 13 250 tis. Kč). 

Nemovitosti jsou zastaveny ve prospěch československé obchodní banky. a.s. jako záruka splacení čerpaných 
bankovnlch úvěrů -viz část 6.8. 

V souvislostí s investicemi do nemovitostí jsou ve výsledku hospodařeni Fondu uznány následující položky: 

v tis. Kč 
Celkové nájemné (příjmy) z investic do nemovitostí 

Celkové přímé provozní náklady investic do nemovitostl 

Rokkončicí 
31.12. 2017 

75324 

-32 927 

Rok končicí 
31.12.2016 

41 054 

-18094 

6.2 Finanční investice v reálné hodnotě s přeceněním do výsledku 

Fond drži majetkové účasti na jiných společnostech , zejména nemovitostnich společnostech, které pokud plně 
ovládá, nekonsolíduje s uvážením výjimky pro investiční jednotky. Fond pořizuje nemovitostní společnosti, z nichž 
později převádí čistá aktiva (nemovitosti) přimo do Fondu a společnosti následně prodává VýVoj hodnoty za rok 
2017 a 2016 v rozlišeni na jednotlivé držené majetkové účasti zobrazuje následujicl tabulka: 

v tis. Kč 
Reálná hodnota k 1. 1. 2016 
přecenění vlivem přeměny 
pořízeni 

přecenění 

Reálná hodnota k 31.12. 2016 
přeceněni vlivem preměny 
porizení 
vyrazeni v dúsledku prodeje 
přeceněni 

Reálná hodnota k 31 . 12.2017 

Arkáda QSX QLH Business 
Prostějov, Czech, Czech, centrum KCM, 

s.r.o. s.r.o. 

17 480 
-7052 
10428 

-10 414 
152 714 

-14 
-21 750 
130 964 

s.r.o. 

8100 
6059 

14159 
-14 159 

a.s. 

261 830 
-255 343 

777 
7264 

-7264 

Core 
Property 

IFPZKa.s. 

13000 

·2 967 
10 033 

Celkem 

261 830 
-254 343 

25580 
-216 

31 851 
-24 57~ 
165714 

-7278 
-24 717 
140 9~7 
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Očetní závěrka společnosti TJSOR, investični fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
a. s. {Czech Investment Fund S/CA~ a.s. od 1 . .1. 2018) 

V roce 2016 Fond nakoupi1100% majetkovou účast ve společnostech QSX Czech, s.r.o. a QLH Czech, s.r.o. a 
v nich nemovitostí pronajimané v lokalitě Praha, Brno, Ostrava, Nový Jičín. Tyto nemovitosti byly k 1. 1. 2017 
převedeny v rámci čistých aktiv nekonso!idovaných dceřiných společnosti pi'imo do Fondu a část z nich - Nový 
Jičín a jedna stavba v Brně- prodány. 

Před rokem 2016 bylapofízena majetková účast ve společnosti Business centrum KCM, a.s. a s ní administrativní 
komplex určený k pronájmu v lokalitě Praha- Malešice. Tyto nemovitosti byly v roce 2016 převedeny v rámci 
převodu části čistých aktiv nakoupené nekonsolidované dceřiné společnosti přímo do Fondu. 

Transakce spočívají v pořízeni majetkových účasti a následném pfevodu části čistých aktiv těchto společnosti 
přímo do Fondu mají vliv na meziroční změny prezentovaného zůstatku finančních investic. Sníženi hodnoty 
finančních investic v důsledku těchto transakcí je zobrazeno v tabulce samostatně. 

V červenci 2017 Fond pořídil 100% majetkovou účast ve společnosti Arkáda Prostějov, s.r.o. a v ní nemovitosti 
pronajfmané v lokalitě Prostějov. Tyto nemovitosti budou převedeny přímo do Fondu v roce 2018. 

V prosinci 2017 Fond nakoupil investiční akcie společnosti Core Property, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a. s. (dále jen .Core Property"), který je spřízněnou stranou, neboť je řízen stejnou investiční společnosti 
jako Fond a je ovládán shodnými vlastníky jako Fond. Hodnota investičních akcii je k 31. 1.2. 2017 přeceněna na 
nižší hodnotu, neboť Core Property vlastni investiční akcie Fondu a při oceněni došlo k eliminaci dopadu vzájemně 
vlastněných investičních akcii. 

6.3 Poskytnuté půjčky 

v tis. Kč 
Pujčka- TESSERA 
Půjčka-QSX 

Půjčka-QLH 

Poskytnuté půjčky celkem 

Pújčka poskytnutá neinvestiční částí investiční části Fondu 

31.12.2017 
71 155 

71155 

1990 

31.12.2016 

38 748 

2 094 

40841 

1. 1.2016 

K 31. 12. 2017 v souvislosti s restrukturalizaci nebankovní půjček (viz 6.8) Fond jako postupní k pfevzal dvě půjčky 
v celkové hodnotě 71 155 tis. Kč. Postupiteli byly společnosti Sen Praha s.r.o. a Solo Property Group s.r.o. a každá 
společnost postoupila na Fond půjčku v nesplacené jistině 31 429 tis. Kč a naběhlých nesplacených úrocích 4 148 
tis. Kč (dohromady každá společnost 35 577 tis. Kč). Půjčka je od roku 2018 úročena úrokovou sazbou 8 % p.a. a 
je splatná do 31 . 12. 2024. Dlužnlkem půjčky je společnost TESSERA, k.s., která je spřízněnou stranou Fondu 
(shoda v ovládající osobě Fondu a společnosti TESSERA, k.s.; společnost je také držitelem 11,23 % investičních 
akcií Fondu). Za rok 2017 nejsou uznány ve výsledku žádné úrokové výnosy s ohledem na okamžik pořízeni ke 
konci roku. 

Fond vykazuje k 31. 12. 2017 také půjčku, která byla v červnu 2017 poskytnuta z prostředků zakladatelských akcii 
investiční části Fondu. Půjčka je splatná do 31. 12. 2018 a je bezúročná. 

K 31. 12.2016 Fond evidoval dvě půjčky poskytnuté nekonsolidovaným dcei'iným společnostem QSX Czech s.r.o. 
a QLH Czech s.r.o. Pujčky byly úročeny úrokovou sazbou 10% p.a . s datem splatnosti 22. 1. 2019. V roce 2017 
půjčky zanikly v důsledku fúze Fondu s čistými aktivy obou společnosti- díužnlků . Za rok 2017 Fond uznal ve 
výsledku hospodaření v souvislosti s pujčkami úrokové výnosy v celkové výši 10 185 tis. Kč. 

6.4 Obchodní pohledávky 

Obchodní pohledávky zahrnuji pohledávky za nájemci z pronájmu nemovitostl (nájemné a služby vyúčtované a 
neuhrazené za období před koncem roku) a dále pohledávky za kupujícími při prodeji nemovitostí nebo majetkových 
účastí. Riziko jejich nesplacení je velmi nízké a pohledávky se výjimečně dostávají do prodlení (pohledávky po 
splatnosti). Členěni zůstatku pohledávek na zůstatek v nominální výši a výši snížení hodnoty pohledávek vyjadřující 
znehodnocení v důsledku zvýšeného úvěrového rizika zobrazuje následující tabulka: 

v tis. Kč 31. 12.2017 31.12.2016 1. 1.2016 
Obchodnl pohledávky - nominální hodnota 15687 3 746 1634 

Sníženi hodnot~ v důsledku ~souzení úvěrového rizika -432 -227 

Obchodnl pohledávky ve výkazu finanční situace 15255 3519 1 634 

Fond sleduje vývoj úvěrového rizika jako meziročnl přeceněni výše pohledávek, nesleduje vývoj opravných položek 
samostatně. Za rok 2017 byl ve výsledku hospodaření uznána ztráta ve výši 205 tis. Kč (2016: ztráta 227 tis. Kč). 
Dopad je součásti položky .Zisk (Ztráta) plynouc! z ostatních finančních aktiv a závazků" . 
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Účetní závěrka společnosti TISOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
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Obchodní pohledávky k 31 . 12. 2017 zahrnují vedle běžných pohledávek z obchodních vztahů v souvislosti 
s pronájmem nemovitostí také pohledávku za společností Core Property, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s. související s prodejem majetkové účasti v Business centrum KCM, a .s. za 10 820 tis. Kč. 

6.5 Poskytnuté zálohy a ostatní aktiva 

v tis. Kč 
Poskytnuté :zálohy 

Pohledávky viiči státu 
Náklady příštrch období 
Ostatnl pohledávky 

Poskytnuté zálohy a ostatní aktiva celkem 

31.12. 2017 

389 

1726 
88 

2204 

31.12.2016 

126 
234 

58 
72166 

72 584 

1.1. 2016 
57 

57 

V rámci ostatních pohledávek jsou k 31 . 12. 2016 zahrnuty pohledávky za dceňnými společnostmi QSX Czech 
s.r.o. a QLH Czech s.r.o. z titulu vrácení příplatku mimo základní kapitál v celkové výši 72 134 tis. Kč . 

6.6 Penize a nepeněžní transakce 

Peněžní prostfedky 

Fond neeviduje žádné peněžnl ekvivalenty a všechny peněžní prostředky jsou drženy na bankovních účtech, 
přičemž celkový zůstatek peněz s ohledem na volnost užití prostředků Fondem je následující: 

v tis. Kč 
Peněžni prostředky omezené ve využiti Fondem 
Peněžnf prostfedky volně disponibilní k využití Fondem 

Peněžní prostředky celkem 

31.12.2017 
7320 

75951 

83271 

31. 12.2016 1.1.2016 

228981 2 644 

228981 2644 

Prostředky omezené ve využiti Fondem ve výši 7 320 tis. Kč jsou navázány na bankovni úvěry čerpané Fondem a 
omezení vyplývá z úvěrových smluv. Fond nevyužívá žadná bankovní přečerpáni , která by byla zahrnuta mezi 
.Peněžní prostředky" pro účely sestavení výkazu peněžních toků. 

K 31 . 12. 2017 Fond vykazuje jeden bankovní účet. na němž jsou deponovány prostředky vázané k zakladatelským 
akciím (10 tis. Kč). Tento účet byl vytvořen v roce 2017 s cílem jasně definovat majetek Fondu, ktel)i patři 
akcionai'ům- držitelům zakladatelských akcii . Tyto prostředky nejsou součástí čistých aktiv přiřaditelných držitelům 
investičních akcií a nejsou zahrnuty výše do členěni celkových peněžních prostředků. K 31. 12. 2016 takto jasné 
vymezen! prostředků nebylo. 

Nepeněžní transakce 

K 1. 1. 2017, resp. k 1. 1. 2016 Fond převzetím čistých aktiv nekonsolidovaných dceřiných společnosti převzal také 
bankovnl účty s celkovým zůstatkem ve výši 23 399tis. Kč (2016: 10 150 tis. Kč). V rámci těchto transakcí došlo 
k nepeněžnímu pořízení investic do nemovitostl, obchodních pohledávek a závazků, bankovních úvěrů a 
nebankovních výpůjček a detail realizovaných transakci a jejich dopadu do účetní závěrky je zveřejněn 
v jednotlivých částech přílohyVe výkazu peněžních toků je zachycen dopad navýšení peněžních prostředků. 

6.7 Obchodní a jiné závazky 

v tis. Kč 
Obchodní závazky 
Pl'ijaté zélohy a výnosy příštích období 
Přijaté kauce 
Závazky vuči státu 
Ostatnl závazky 
Obchod ni a jiné závazky celkem 

z toho finanční závazky 
z toho nefinančnl zévazky 

31.12. 2017 

12 205 

800 
6283 

5 
360 

19653 
18 848 

805 

31.12.2016 1. 1. 2016 

6 538 1 587 
574 575 

2387 1 092 
207 

1179 
9499 4640 
8925 3858 

574 782 

~ 
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Účetní závěrka společnosti TJSOR, investičnf fond s proměnným základ nim kapitálem, 2017 
a.s. (Czech Jnvestment Fund SJCAV. a.s. od 1.1. 2018) 

Účetní hodnota závazků, které představuji finanční závazky, se významně nelišl od jejich reálné hodnoty s ohledem 
na splatnost většiny závazků v krátkém obdobf. Vedení Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vypořádáním 
existujících závazků za nízké. 

Výše uvedené závazky jsou k jednotlivým rozvahovým dnům evidovány jako krátkodobě splatné. Přijaté kauce u 
poskytovaných pronájmů jsou vnlmány také jako krátkodobě splatné, neboť nájemní vztahy jsou vypověditelné 
v období ne delším jak 12 měsíců od data rozvahy. 

6.8 Bankovni úvěry a nebankovní půjčky 

Bankovnl úvěry 

v tis. Kč 

Bankovní úvěry- dlouhodobě splatná část úvěru 

Bankovní úvěry - krátkodobě splatná část úvěru 
Sankovnl úvěry celkem 

31. 12. 2017 
361 004 
25 734 

386 738 

31.12.2016 
167110 

12 780 
179 890 

1. 1. 2016 
64690 
4200 

68 890 

K 31. 12. 2017 tvoři zůstatek bankovních úvěrů šest bankovních úvěru čerpaných od Ceskoslovenské obchodní 
banky, a. s., která je současně depozitái'em Fondu. 

Efektivnl úroková Zůstatek úvěru vč. 
Bankovnf úvěr sazba ~.a. naběhlého úroku S~latnost 

Csos bankovní úvěr 1,85% 106 800 31 . 08.2030 

CSOB bankovni úvěr 2,98% 37 550 31 . 08.2029 

CSOB bankovnl úvěr 2,98% 22 760 31 . 05.2029 
ČSOB bankovni úvěr 2,10% 169 680 30. 11.2026 

ČSOB bankovni úvěr 2,10% 32 044 30.11.2026 

CSOB bankovni úvěr 2,42% (1M PRIBOR + 1,5} 17 904 15.8. 2022 

Bankovni úvěry celkem X 386 738 X 

Za rok 2017 Fond vykazuje úrokové náklady z bankovnlch úvěrů 8 231 tis. Kč (2016: 3 609 tis. Kč) . Bankovni úvěry 
jsou zaručeny nemovitostmi prezentovanými v rámci investic do nemovitostí -viz část 6.1. 

Bankovní úvěry představují finanční závazky a jejich účetní hodnota prezentovaná k 31. 12. 2017 se významně 
neodchyluje od jejich reálné hodnoty. 

Nebankovni půičky 

v tis. Kč 

Nebankovni úvěry - dlouhodobě splatná část 

Nebankovni úvěry - krátkodobě splatná část 

Nebankovní půjčky celkem 

31. 12.2017 

378 536 
378536 

31. 12. 2016 1.1. 2016 
436444 184 838 

436444 184 838 

Fond vykazuje nebankovní půjčky, které vznikaly v minulosti v souvislosti s pořízením investic, af již přímo Fondu 
nebo na Fond přešly převzetím čistých aktiv nekonsolidovaných dceřiných společností. Fond postupně přistupuje 
k jejich vypořádání buď refinancovánlm bankovními úvěry, nebo splacením z prostředků získaných prodejem 
nemovitostí. V roce 2017 došlo ke snižení zůstatku nebankovních půjček, současně však vzrostl zůstatek 
bankovních úvěrů. Vývoj - spláceni, čerpáni a jiné pohyby jsou uvedeny dále ve vývojové tabulce. Rozlišení 
krátkodobě a dlouhodobě splatné části je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, ale s ohledem na vývoj investic 
a jejich realizaci může dojit k dfívějšímu nebo pozdějšfmu spláceni půjček. 

K 31. 12. 2017 Fond vykazuje tyto půjčky: 

Véfitel 
Ben Praha s.r.o. 
(ovládajfcí osobou pan Martin Benda) 
Solo Property Group s.r.o. 
(ovládajíc! osobou pan Martin David 
Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. 
(neinvestiční část) 

Nebankovni půjčky celkem 

Efektivní úroková Zústatek úvěru vč. 
sazba p.a. naběhlého úroku 

188 273 

188 273 

1990 

X 378 536 

Splatnost 

31 . 12.2018 

31 . 12. 2018 

31 . 12. 2018 

X 
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a.s. (Czech lnvestment Fund S/CA V, a.s. od 1. 1. 2018) 

----------------------~..,...,.~--""'·""- ... = ~ "" .. •-~··""·""""..."==--
K 31. 12. 2016 Fond vykazuje tyto půjčky: 

Věfitel 

Taratana, s.r.o. 

Kosteno Holdings 

Nebankovnl pujčky celkem 

Efektivnl ůroková 
sazba p.a. 

8% 
6% 

X 

Zůstatek úvěru vč. 
naběhlého úroku Splatnost 

218 222 30. 9. 2020 
218 222 30.9.2020 

436444 X 

Pújčky prezentované k 31. 12. 2017 jsou důsledkem restrukturalizace nebankovních půjček vzniklých v minulosti 
v souvislosti s financováním investic: 

• K 31. 12. 2017 společnosti Ben Praha s.r.o. a Solo Property Group s.r.o. převzaly úvěry od společnosti 
Taratana, s.r.o. a Kosteno Holdings v celkové výši 305 390 tis. Kč {individuálně ve vyši 152 695 tis. Kč). 
Zbývající část 151 600 tis. Kč (včetně naběhlých úroků za rok 2017 ve výši 20 546 tis. Kč) byla Fondem v roce 
2017 uhrazena. 

• K 31. 12. 2017 společnosti Ben Praha s.r.o. a Solo Property Group s.r.o. postoupily na Fond dvě pohledávky 
z poskytnuté půjčky za společnosti TESSERA, k.s. v celkové výši 71 156 tis. Kč (individuálně ve výši 35 578 
tis. Kč) (viz 6.3). 

Půjčky za společnostmi Ben Praha s.r.o. a Sole Property Group s.r.o. evidované k 31. 12. 2017 v celkové výši 
376 546 tis. Kč budou uhrazeny v roce 2018 poskytnutim investičních akcii Fondu. Půjčky do doby záměny za 
investiční akcie jsou bezúročné- vypořádáni je očekáváno během prvního po.loleti roku 2018. 

Nebankovní půjčky představuji finanční závazky a jejich účetní hodnota prezentovaná k rozvahovému dni se 
významně neodchyluje od jejich reálné hodnoty. 

VývoJ dluhů z financování 

Fond v rámci svých závazků vykazuje několik finančních závazků, jejichž peněžní úhrada by byla prezentována ve 
výkazu peněžnich toků v rámci peněžních toků z financování. V důsledku nových požadavků účinných od 
1. 1. 2017 poskytuje následuj icl tabulka sesouhlasení počátečního a konečného zůstatku takových závazků: 

v tis. Kč 
Počiteční zůstatek k 1. 1. 2016 

dopad podnikové pfeměny (převodu čistých aktiv) 

peněžní tok- čerpáni úvěru 

peněžnl tok - splátky úvěru 

peněžní tok - placené úroky 

naběhlé úrokové náklady 

Počátečnl zůstatek k 1. 1. 2011 

dopad podnikové pl'eměny (převodu čistých aktiv) 

peněžní tok - čerpáni uvěru 

peněžní tok- splátky úvěru 

peněžnl tok - placené úroky 
nepeněžni vznik závazku 

naběhle úrokové náklady 

Konečný zůstatek k 31. 12. 2017 

z toho krátkodobě splatný zústatek 

z toho dlouhodobě splatny zustatek 

6.9 Vlastní kapitál - Základní kapitál 

Bankovní 
úvěry 

68 890 

120 100 

-9100 

-3609 

3609 

179890 

214 000 

·25 056 

-8 .231 
17904 

8231 

386 738 

25 734 

361 004 

Nebankovni 
půjčky 

184838 

228800 

22806 

436444 

78400 

-230 000 

73146 

20546 

378 538 

378536 

Celkem 

253728 

120 100 

228 800 

·9100 

-3 609 

2614 

616 334 

214 000 

78400 

-255 056 

·8231 
91 050 

28777 

765274 

404270 

361 004 

Vlastní kapitál Fondu je tvořen výhradně základnlm kapitálem, který je dán hodnotou 2 000 ks zakladatelských akcir 
bez jmenovité hodnoty. S každou akcií je spojen jeden hlas při rozhodování a současně i právo na výplatu dividend. 
Celkovému počtu zakladatelských akcií odpovldá k 31. 12. 2017 hodnota základního kapitálu ve výši 2 000 tis. Kč 
a za prezentovaná obdob! nedošlo k žádné změně této hodnoty. 

Základnl kapitál j.e plně splacen, přičemž zakladatelské akcie nemaji hodnotu závislou na činnosti Fondu a jsou 
podloženy pouze výši zapisovaného základního kapitálu. Prostředky ekvivalentní základnímu k~pitálu jsou 
deponovány ve výši 10 tis. Kč na samostatném bankovnfm účtu a dále Fond poskytl ze zakladatelských prostředků 
půjčku ve výši 1 990 tis. Kč do investiční části Fondu. 

"_t , -- ON 
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6.10 Čistá aktiva přiřaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií 

Hodnota těchto čistých aktiv je dána rozdílem celko'~Ych aktiv. které jsou součástí investiční části Fondu a jsou 
přifaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcií, a závazků. Fondu. Výše čistých aktiv se průběžně mění dle 
vývoje výkonnosti Fondu- dopad výsledku hospodaření fondu -a další vliv na prezentovanou hodnotu mají 
transakce s vlastnlky investičních akcii. tj. emise a odkup investičnlch akcii Fondem. Vývoj čistých aktiv za 
prezentovaná období je zobrazen ve výkazu změn čistých aktiv pnřaditelných držitelum vyplatitelných investičních 
akcii. 

Fond po dukladné analýze dospěl k závěru, že vydané investiční akcie s ohledem na právo držitele požádat Fond 
o odkup na účet Fondu, čímž investiční akcie zanikají, budou klasifikovány a vykazovany jako finanční závazek. 
S investičnimi akciemi zároveň nenl spojeno právo hlasovat na valné hromadě Fondu. Stav investičních akcií 
včetně kalkulace čistých aktiv na jednu investiční akcii přináší následující tabulka. 

v tis. Kč 

Počet investičních akcií (v ks} 
Čistá aktiva přifaditelná držitelům vyplatitelných investičních akcii (v tis. Kč) 

Čistá aktiva přlpadajlcf na jednu Investiční akcii (v Ke) 

31.12.2017 
43 335 718 

210385 
4,85 

31.12.2016 
37082 211 

173 358 

4,67 

1.1.2016 
33 873 795 

131 402 
3,88 

V roce 2017 došlo k emisi 6253 507 ks nových investičních akcii (2016: 3208416 ks), které byly prodány za 
24 500 tis. Kč (2016: 14 700 tis. Kč) a v roce 2016 byl počet investičních akcií stabilní a beze změny. 

6.11 Tržby z pronájmu a poskytovaných služeb 

v tis. Kč 

Tržby z pronájmu 

Tržby z poskytovaných služeb 

Tržby celkem 

Rok koneici 
31.12.2017 

75 324 

27219 
102 543 

Rok končící 
31.12.2016 

41 054 
16 119 

57173 

Tržby z pronájmu jsou výnosem generovaným z pfímých investic do nemovitosli, které drži Fond a pronajimá je. 
V souvislosti s pronájmem jsou poskytovány nájemcům služby, které navyšují celkový příjem z pronájmu. Všechny 
tržby jsou realizovány na území Ceské republiky. 

Pronájem nemovitostl je klasifikován jako operativní leasing, přičemž žádná z uzavřených smluv neni dlouhodobě 
nevypověditelným leasingem. Každý nájemce má možnost smlouvu vypovědět s výpovědnl dobou kratší než 12 
měsícu. Proto nelze stanovit očekávané minimální leasingové platby nad 1 rok a níže jsou uvedeny pouze platby 
spadající do obdobi do 1 roku od rozvahového dne: 

v tis. Kč 31. 12.2017 31.12.2016 

Platby do 1 roku 
I 

73400 74500 

6.12 Zisk I Ztráta z investic do nemovitosti 
Výsledek v souvislosti s investicemi do nemovitostí je ovlivněn jejich meziročním přeceněním a výsledkem 
z prodeje nemovitostí, který je dán rozdílem mezi prodejní cenou a poslední reálnou hodnotou nemovitosti. 

V roce 2017 došlo k prodeji stavby v lokalitě Brno- Karoliny Světlé za 4 000 tis. Kč (reálná hodnota při převzati 
nemovitostí ze společnosti QLH Czech s.r.o. byla 2 503 tis. Kč} a k prodeji nemovitostr v lokalitě Nový Jičín za 
75 600 tis. Kč (reálná hodnota při převzetí nemovitosti ze společnosti QSX Czech s.r.o. byla 55 700 tis. Kč). 

Zisk z meziročního přeceněni držených nemovitostí uznaná ve výsledku hospodaření za rok 2017 je ve výši 7 739 
tis. Kč (2016: ztráta 391 tis. Kč)- viz část 6. 1. 

V roce 2016 realizoval Fond prodej nemovitosti v lokalitě Bmo - Orlí za 93 500 tis. Kč (reálná hodnota 
k 1. 1. 2016 činila 80 250 tis. Kč). 

6.13 Zisk I Ztráta z finančních investic 

Výsledek v souvislosti s finančními investicemi je ovlivněn jejich meziročním přeceněn lm a přeceněn lm při pi'evodu 
čistých aktiv z nekonsolidovaných dceňných společností, v jehož důsledku dochází ke snížení hodnoty finanční 
investice oproti získávaným čistým aktivum. Případný rozdíl je zúčtován do výsledku jako zisk nebo ztráta. Dopad 
meziročního přecenění držených investic je uveden v tabulce vývoje ocenění investic v části 6.2. 

'Jl ovt n, 1. t< C. 007 
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6.14 Ztráta plynoucí z ostatních finančních aktiv 

v tis. Kč 

Sníženi hodnoty pohledávek v důsledku úvěrového rizika 

Odpis pohledávky 

Ztráta plynouc( z ostatních flnančnlch aktlv celkem 

6.15 Úrokové výnosy 

v tis. Kč 

úrokové výnosy z peněženich prostředku na bankovních účtech 

Úrokové výnosy z poskytnutých půjček a jiných pohledávek (viz 6.3) 

úrokové výnosy celkem 

6.16 Náklady související s pronájmem nemovitostí 

v tis. Kč 

Spotřeba materiálu 

Spotřeba energie, plynu, vody 

Správa nemovitosti 

Ostraha 

Opravy a udržováni 

Poplatky a provize za zprostředkování 

Ostatnr sružby 

Náklady související s pronájmem nemovitostl celkem 

6.17 Správa Fondu a ekonomické a právní služby 

v tis. Kč 

Správa a vedení Fondu (pozn. 7.3) 

Poplatky depozitáři 

Ekonomické služby- právní, daflové a účetní poradenství 

Správa fondu a souvisejíc! ekonomické a právní služby celkem 

6.18 Daně a poplatky 

Rokkončíci 
31.12.2017 

..so 

·80 

Rokkončicf 
31.12; 2017 

3 

135 
138 

Rok končící 
31.12.2017 

536 

15 184 
8358 

2 229 
2 930 
1994 
1696 

32927 

Rokkončícl 
31.12.2017 

450 

1046 
4898 

6394 

Rok končící 
31.12.2016 

-227 

-21 
·248 

Rok končieí 
31.12.2016 

8 

10185 
10193 

Rok končlci 
31.12.2016 

349 
7258 
4 141 
1 671 
2 269 
1 713 

693 
18 094 

Rok končící 
31.12.2016 

240 

576 

2 013 
2829 

Nákladová položka Daně a poplatky zahrnuje daň z nemovitostí (2017: 456 tis. Kč; 2016: 3 913 tis. Kč) a jiné daně 
a poplatky, případně soudní poplatky a výlohy. 

6.19 Finanční náklady 

v tis. Kč 

Úrokové náklady- bankovni úvěry 

Úrokově náklady- nebankovní pújčky 

Úrokové náklady celkem 

Ostatní finanční náklady 

Finanční náklady celkem 

Ostatní finanční náklady zahrnují bankovní poplatky a jiné finanční náklady. 

Rok končící 
31.12.2017 

8231 
20546 
28777 

483 

29260 

Rok končícl 
31.12.2016 

3 609 
22 806 

26415 

75 
26490 
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6.20 Daně ze zisku 

Daň ze zisku uznaná ve výsledku hospodařeni 

Daň ze zisku prezentovaná ve výsledku hospodařeni se sktádá z následujiclho dopadu splatné a odložené daně : 

Rok končící Rokkončlci 
v tis. Kč 31.12.2017 31.12.2016 

Splatný daňový náklad za běžné období 2584 4 165 

úprava splatné daně za předcházející obdob! -19 

Splatná daň celkem 2565 4165 
Odložená daň z titulu změny přechodných rozdílů 2145 -2 944 

Celkový daňový náklad 4710 1220 

Sesouhlasení výsledku hospodařeni před zdaněním na celkový daňový náklad poskytuje následující zveřejněni: 

V tis. Kč 

(Ztráta} Zisk před zdaněním za běžné období 

Zákonná daňová sazba 

Daňový náklad kalkulovaný z výsledku hospodařeni 

Dopad daňově neuznatelných nákladů I výnosů 

Celkový daňový náklad 

Efektivní daňová sazba 

Qdlo!eoá daň ve VVkazu finančnf situace 

Rokkončlcí Rokkončicl 
31.12.2017 31.12.2016 

17 238 28476 

5% 5% 

862 1424 

3848 -204 

4 710 1220 

27,3% 4,3% 

Odložená daň Fondu vychází ze zdanitelných rozdílů mezi účetní a daňovou hodnotou investic do nemovitostf. K 1. 
1. 2017 Fond převzal nemovitosti od společnosti QSX Czech, s.r.o. a OLH Czech, s.r.o., což vedlo k navýšení 
odložené daně bez dopadu do výsledku hospodarení. Obdobný dopad mělo pfevzeti nemovitostí od společnosti 
Business Centrum KCM, a .s. k 1. 1. 2016. 

v tis. Kč 31.12. 2017 31.12.2016 1. 1.. 2016 
Rozdll v účetní a daňové hodnotě investic do nemovitosti 29998 16038 4137 

Sesouhlaseni odložené daně 

Zůstatek odložené daně v meziročnlm srovnáni je ovlivněn změnou přechodných rozdílů Fondu, ale také uznáním 
odložené daně v důsledku převzetí čistých aktiv t nekonsolidovaných dceřiných společností: 

v tis. Kč 

Zůstatek k 1. 1. 2016- odloiený daňový závazek 
dopad podnikové přeměny 
odložená dal\ zachycená ve výsledku hospodafeni 

Zůstatek k 31. 12. 2016 - odložený daňový závazek 
dopad podnikové přeměny 
odložená daň zachycená ve výsledku hospodařen i 

Zůstatek k 31. 12. 2017- odložený daňový závazek 

Odložená 
daň 

4137 
14 846 
-2 944 

16039 
11 815 
2145 

29998 
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7 Transakce se spřízněnými stranami 

7.1 Osoba ovládající 

Spoluovládajícími osobami, které drží dohromady všechny zakladatelské akcie Fondu jsou pan Martin Benda a pan 
Martin David. Každý drží 40% zakladatelských akcii pflmo a 10% prostřednictvím své plně ovládané společnosti. 

Pan Martin Benda i pan Martin David jsou taktéi hlavními investory Fondu, kdy k 31. 12. 2017: 

• stejnými dfly drží dohromady v přímém vlastnictví 76,15 %; 

• dalších 5,3 % investičních akcf vlastni společnost Core Property, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s., která je také spoluovládána panem Martinem Bendou a panem Martinem Davidem; a 

• 11 ,23 % investičních akcii drži společnost TESSERA, k.s., která je vůči Fondu ve spřízněném vztahu, neboť 
komplementářem je Core Property, investlční fond s proměnným základnlm kapitálem, a.s., a komanditistou 
společnost European Property Group, a.s. ovládaná panem Martinem Davidem. 

Zbývajíc! podíl investičních akcií ve výši 7,32% drží investoři - dvě fyzické osoby a dvě právnické osoby, které jsou 
vůči Fondu ve vztahu nespřízněnosti. 

Fond je od svého vzniku obhospodařován investiční společností Safety invest funds, investiční společnost, a.s., 
která pro Fond vykonává rovněi funkci administrátora a statutárního orgánu fondu. 

7.2 Transakce se spřízněnými stranami 

Všechny transakce se spřízněnými stranami jsou založeny na podmínkách shodných s transakcemi 
s nesprízněnými stranami. Zůstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajištěny a jejich vypořádáni se 
očekává formou peněžní platby. 

Obchodní vztahy se spřízněnými stranami 

v tis. Kč 
Dceřiné společnosti 

Ostatní 
Celkem 

v tis. Kč 
Dcel'iné společnosti 
Ostatní 
Celkem 

Částky dlužné spřízněnými 
stranami (pohledávky} 

31.12.2017 31.12.2016 

10820 

Prodané shdby, poskytnuté 
nájemné (výnosy) 

31.12.2017 31.12. 2016 
387 

387 

Částky dlužné spřízněným 
stranám (závazky) 

31.12.2017 31.12.2016 

8240 
8240 

3 927 
4 

3931 

Nekoupené služby, nájemné 
(náklady) 

31.12. 2017 31.12.2016 
5 320 
1058 
6378 

4 783 
834 

5617 

Fond realizoval ve vykazovaných obdobích obchodní činnost s nekonsolidovanou dceřinou společností Business 
Centrum KCM, a. s. v souvislosti se správou nemovitostí. K 31. 12. 2017 je evidována pohledávka 10 820 tis. Kč za 
společností Core Property, investiční fond s proměnným základnlm kapitálem, a. s. v souvislosti s prodejem 
majetkové účasti v Business centrum KCM, a.s. 

Finanční vztahy se spřízněnými stranami 

Fond k 31. 12. 2017 i 31. 12. 2016 prezentuje pújčky poskytnuté spi'ízněným stranám- bližšl informace v části 6.3. 
Fond k 31 . 12. 2017 prezentuje nebankovní půjčky od spřízněných stran- bližší informace v části 6.8. 

7.3 Odměny klíčového vedení 

Řízeni a vedení Fondu bylo od jeho vzniku zajišťováno společnosti Safety invest fund, investiční společnost, a.s., 
která byla taktéž v působnosti statutárního ředitele Fondu a jehož pověřeným zmocněncem byl Ing. Míchal Vlach. 
Za rok 2017 byla ze strany investičnl společnosti vyúčtována Fondu odměna ve výši 450 tis. Kč (2016: 240 tis. Ké). 

Fond má zřízenu správní radu, která je tťič1enna . Za prezentovaná období nebyly vyplaceny žádné odměny a jiné 
výhody členům orgánů Fondu. 

-
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8 Řízení finančního rizika 

Finanční rizika, která ovlivňují finanční situaci a výkonnost Fondu vyplývají z následujících finančních nástrojů : 

• finančnl investice v jiných společnostech; 

• bankovní a nebankovní úvěry a půjčky; 
• obchodní a jiné pohledávky a závazky; 

• peněžní vklady v bankách. 

V tis. Kč 

Finančnl aktiva 
Finanční aktiva v reálné hodnotě s přeceněn lm do výsledku 
úvěry a pohledávky (vč. peněz) 

z toho: Obchodní pohledávky 
Poskytnuté pujčky 
Penéžnf prostředky 
Penéžni prostfedky vztažené k základnímu kapitálu 

Finanční aktiva celkem 

Flnančnf závazky 
Závazky v zústatkové hodnotě 

z toho: Bankovní úvěry 
Nebankovnl pujčky 
Obchodní a jiné závazky 

8.1 Úvěrové (kreditní) riziko 

31.12. 2017 

140 997 
169691 

15255 
71 155 
83 271 

10 
310 688 

784122 

386738 
378536 

18848 

31. 12.2016 1.1.2016 

31 851 24 587 
273 342 4278 

3 519 1634 
40841 

228 981 2644 

305193 28865 

625 259 257 586 

179 890 68890 
436444 184 838 

8925 3 858 

Úvěrové riziko vyplývá z rizika, že protistrana (odběratel, dlužník} nesplní své smluvní závazky a Fondu tak vznikne 
finančnf ztráta. Stav pohledávek včetně ostatnich finančních aktiv je průběžně posuzován a vedeni Fondu 
přistoupilo k mírnému sníženi obchodnfch pohledávek ve výši 80 tis. Kč (v roce 2016 ve výši 227 tis. Kč) s ohledem 
na jejich lhůtu po splatnosti. 

Peněžni prostředky na bankovních účtech jsou uloženy u CSOB, a. s .. který je depozitc~řem s dlouhodobě stabilním 
úvěrovým ratingem- rating .A" od S&P k 31. 12. 2017. Riziko ztráty peněžních prostředků je tak zanedbatelné. 

8.2 Úrokové riziko 

Úrokové riziko je spojeno finančními závazky, které majl proměnlivou úrokovou sazbu. Bankovní úvěry a 
nebankovní půjčky, které jsou Fondem prezentovány, jsou fixně úročeny, a proto Fond neni vystaven úrokovému 
riziku spočívající ve změně úrokové sazby a s tím související změně úrokové platby. 

Žádné úročené pohledávky ani závazky nejsou oceňovány v reálných hodnotách, změna jejich reálné hodnoty tedy 
nemá přímý dopad do účetních výkazů. 

úrokové riziko změny reálné hodnoty je spojeno s finančními investicemi Fondu - majetkovými účastmi 
v nekonsolidovaných dceřiných společnostech. Jedná se o investice oceňované reálnou hodnotou v úrovní 3, kdy 
znalci při odhadu reálné hodnoty uvažuji také diskontní faktor, který vychází z tržní úrokové sazby. Změna tržní 
úrokové sazby tak může mít dopad na změnu reálné hodnoty držených investic. 

8.3 Měnové riziko 

Měnové riziko je spojeno s cizoměnovými transakcemi a z nich plynoucími cizoměnovýmí zůstatky. Funkční měnou 
Fondu je CZK a je-li uskutečněna transakce denominována v jiné měně, je přepočítána, stejně tak jsou 
přepočftávány zůstatky pohledávek a závazku, které 2 transakce plynou. Důsledkem je vznik kurzových rozdílíí 
s vlivem na celkový výsledek hospodaření. 

K 31. 12. 2017 ani 31. 12 .. 2016 Fond nevykazuje žádná peněžní aktiva a závazky denominované v jiné než funkčni 
měně (CZK}, výsledek hospodaření není ovlivněn kurzovými rozdlly z jejich přepočtu a Fond není vystaven 
měnovému riziku . Výsledek hospodařeni za rok 2017 zahrnuje kurzový zisk ve výši 1 tis. Kč (2016: nula), neboť i 
obchodní a investiční transakce jsou realizovány ve funkční měně a cizí měna je použita pouze v ojédinělých 
případech. 

4~-<RESfON 
\\ 'A&C 

( ~H'Iv' o t " č. 007 

--
30 



Očetní závěrka společností TJSOR, investiční fond s proměnným základním kapitálem, 2017 
a.s. (Czech lnvestment Fund S/CA V, a.s. od 1. 1. 2018) 

8.4 Riziko likvidity 

Riziko likvidity je spojeno se schopností Fondu dostát svých finančních povinnosti a splatit závazky- úrokové platby 
a jistiny dle smluvních podmínek a v termínu jejich splatnosti. Fond je schopen dostát svým povinnostem 
vyplývajícím ze závazků vůčl nespřízněným subjektům {obchodní závazky. splátky bankovního úvěru včetně 
příslušenství) a tyto povinnosti plnit dle smluvních podmínek. Pro tyto účely se Fond snaží udfiovat dostatečný 
objem peněz a peněžních ekvivalentů, i'ídit splatnost závazků se splatnosti pohledávek. Riziko likvidity neni 
významným způsobem ovlivněno uvěrovým rizikem, neboť společnost nemá dlouhodobé pohledavky. 

Zbývající splatnost nederívátových finančních závazků Fondu (v tis. Kč): 

Věžený průměr 
efektivní úrokové Do 1až Nad 

K 31. 12. 2017 sazb~ 1 roku Slet 51et Celkem 

Neúročené fmančni závazky X 18848 18848 

Bankovní úvě~ 2,18% 34402 138 929 272151 445482 

Celkem X 53251 138 929 272151 464330 

Nebankovní půjčky prezentované k 31. 12. 2017 (vlz část 6.8) budou uhrazeny v roce 2018 emisi investičních akcií, 
proto nejsou zahrnuty výše do tabulky očekávaných peněžnlch toků. 

Zbývajíc! splatnost nederivátových finančních závazků fondu (v tis. Kč) : 

Vážený průměr 
efektivni úrokové Do 1 až Nad 

K 31. 12. 2016 sazb~ 1 roku Slet Slet Celkem 

Neúročené finančni závazky X 8925 8925 

Bankovní úvěry 2,26% 16 517 65893 127 129 209 538 

Nebankovní ~ujčk~ 8% 436444 436444 

Celkem X 

Tabulky likvidity jsou sestaveny na základě nediskontovaných peněžních toků evidovaných finančních závazků 
a uvažují nejbližší datum splatnosti, ke kterému muže být po Fondu požadováno splacení závazků. V prehfedu jsou 
zahrnuty jak splátky jistiny úvěrů, tak budoucf dosud nezachycené úrokové platby, které vyplývají z uzavřených 
úvěrovych vztahů. 

8.5 Oceňování reálnou hodnotou 

Reálná hodnota finančních aktiv 

Fond oceňuje reálnou hodnotou na pokračujlcl bázi své majetkové účasti v nekonsolidovaných dceřiných 
společnostech. Jde o majetkové účasti, které nejsou obchodovány na aktivních trzích a jejich reálná hodnota je 
stanovena pomoci oceňovaclch technik. K 31. 12. 2017 jde o 100% učast ve společnosti Arkáda Prostějov, a.s. ­
v majetku společnosti jsou nemovitosti - pozemky a stavby - nákupní a společenské centrum v lokalitě Prostějov. 

Reálná hodnota majetkové účasti vycházl z reálného oceněni čistých aktiv držených těmito dceřinými společnostmi 
a je stanovena metodou porovnání držených nemovitosti s nemovitostmi obdobnými v dané lokalitě (významný 
nepozorovatelný vstup je reálná hodnota na m2). 

Následujlci tabulka zobrazuje rozčlenění finančních aktiv dle typu ocenění, přičemž finanční aktiva oceňovaná 
v amortizované hodnotě zahrnuji pohledávky krátkodobé splatnosti a peněžní prostředky, jejichž ocenění lze 
považovat za vhodnou aproximaci jejich reálné hodnoty. 

V tis. Kč 
Finančni aktiva 
Finančni aktiva v reálné hodnotě s pfecenénlm do výsledku 
Obchodní pohledávky a poskytnuté půjčky 
Peněžní prosti'edky 
Finanční aktiva celkem 

Oceněni 
v amortizované 

hOdnotě 

86410 
83281 

169691 

K 31. 12.2017 

Oceněni 
v reálné hodnotě 

(úroveň 3) 

140 997 

140 997 
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K 31 . 12.2016 
Oceněni Oceněni 

v amortizované v reálné hodnotě 
V tis. Kč hodnotě (úroveň 3) 

Flmtnčni aktiva 
Finančnl aktiva v reálné hodnotě s pfeceněním do vysledku 
Obchodní pohledávky a poskytnuté půjčky 44360 

228 981 

31 851 

Peněžní prostředky 

Finanční aktiva celkem 273341 31851 

Reálná hodnota investic do nemovitosti 

Fond oceňuje reálnou hodnotou na pokračující bázi inves.tice do nemovitosti - stavby a pozemky držené pro 
kapitálové zhodnocení a pronajimané. Fond ke stanoveni reálné hodnoty využívá služby externího znalce, ktery je 
držitelem profesnl kvalifikace a má dostatečné zkušenosti s oceňováním nemovitostl v dané lokalitě . U všech 
nemovitostí je oceněni zalo·ženo na úvaze nejlepšího a nejvyššího využiti. Oceněni nezávislým znalcem je 
poskytováno na roční bázi. Fond, resp. investiční společnost v postavení administrátora Fondu a jeji finanční 
odděleni disponuje osobou, která poskytuje podklady a součinnost nezávislému znalci a reviduje zpracované 
oceněni pro ůčely finančního výkaznictví. 

Reálná hodnota jednotlivých nemovitosti byla stanovena metodou výnosovou, tj. oceňovací technikou v úrovni 3. 
Následujlci tabulka zobrazuje oceněni reálnou hodnotou v úrovni 3, typy držených nemovitosti, oceňovací metodu 
a klíčové vstupy pro ocenění , které byly použity znalcem: 

v tis. Kč 

Praha - Malešice 

Praha - Novodvorská 

Praha - Štůrova 

Brno - Libušina 

Brno - Kolai'lkova 

Brno-Orlí 

Tišnov 

Ostrava 

Investice do nemovitostí celkem 

31.12. 2017 
391 224 

10i 402 

51 750 

15000 
33160 

57888 

59634 

31.12.2016 

390838 

49320 

1. 1. 2016 

80000 
48 732 

Ostatní movitá aktiva zahrnutá do investic do nemovitostí 

710 058 

2676 

440159 
2486 

128 732 
486 

Investice do nemovitostí celkem 
prezentována ve výkazu fiMnčni situace 712734 442645 129 218 

Pro investice do nemovitosti oceňované reálnou hodnotou úrovně 3 jsou relevantni následující informace -
významné nepozorovatelné vstupy: 

• Míra kapitalizace, při zohledněn i kapitalizace potencionálního příjmu z pronájmu, charakteru nemovitosti a 
převládajicích tržních podmínek. 

• Citlivost: mimé zvýšení použité míry kapitalizace by vedlo k významnému poklesu reálné hodnoty a naopak. 

• Roční tržnf nájemné, při zohlednění rozdílů v lokalitě a individuálnlch faktorů, jako např. fasáda a velikost, mezi 
srovnatelnými objekty a příslušnou nemovitosti. 

• Citlivost: významný nárůst použitého nájemného by vedl k významnému narůstu reálné hodnoty a naopak 

Lokalita 

Praha - Malešice 

Tišnov 

Praha - Štúrova 

(pi'IFůstek 2017) 

Metoda ocenění 

výnosová 

výnosová 

výnosová 

Praha - Novodvorská výnosová 

(priróstek 2017) 

VýZnamný nepozorovatelný vstup 

Míra kapitalizace, ve výši 7,5% (2016: 7,5 %) 

Ročnl tržnl nájemné v průměru ve Výši 2 537 Kč (2016: 2 537 Kč) za metr 
čtverečni ročně. 

Mira kapitalizace, ve vyši 7,0% (2016: 7,0 %) 

Roční tržnl nájemné v průměru ve výši 1 499 Kč {2016: 1 499 Kč) za metr 
čtvereční ročně . 

Míra kapitalizace, ve výši 7.75% 

Roční tržní nájemné v prťiměru ve výši 1 890 Kč za metr čtvereční ročně . 

Míra kapitalizace, ve výši 7,75% 

Roční tržnl nájemné v průměru ve výši 3 694 Kč za metr čtvereční ročně. 
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Brno - Libušina výnosová Míra kapitalizace, ve výši 9,4% 

(pfirůstek 2017) Roční tržní nájemné v průměru ve výši 1 477 Kč za metr čtverečnf ročně. 

Brno - Kolaflkova výnosová Míra kapitalizace. ve výši 9 % 

(pflrustek 2017) Ročnf tržní nájemné v průměru ve výši 1 555 Kč za metr čtverečnl ročně . 

NovýJičln výnosová Míra kapitalizace. ve výši 7,5% 

(přfrústek 2017) Roční tržní nájemné v průměru ve výši 857 Kč za metr čtvereční ročně. 

Ostrava výnosová Míra kapitalizace. ve výši 7,5% 

(pflrůstek 2017) Ročni tržní nájemné v pruměru ve výši 885 Kč za metr čtvereční ročně. 

9 Podmíněná aktiva a podminěné závazky 

Fond není v žádných sporech, z nichž by mohlo plynout nějaké plnění. Vedeni Fondu si není vědomo ani jiných 
událostí uskutečněných během účetnlho obdob i, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podmíněných závazků či 
podmíněných aktiv a případných dalších podmíněných plněni ve prospěch Fondu. 

10 Vliv přijetí IFRS a sesouhlasení vlastního kapitálu a výsledku hospodařeni 
při změně účetních pravidel 

Tato účetní závěrka je první účetní závěrkou Fondu sestavenou v souladu s IFRS přijatými Evropskou unií. V této 
souvislosti Fond poskytuJe v této části vysvětlení, jak pi'echod na nová účetní pravidla-z českých účetnich předpisů 
na IFRS - ovlivnil prezentovanou finanční situaci a výkonnost, konkrétně (i) dopad na vlastni kapitál k datu 
přechodu na IFRS (tj. 1. 1. 2016) a k datu konce posledního obdob! zahrnutého do poslední ročnl účetní závěrky 
Fondu podle předcházejícich principů (tj. k. 31 . 12. 2016) a (ii) dále porovnání úplného hospodářského výsledku 
vykázaného podle předcházejících principu za .posledni období v poslední roční účetní závěrce Fondu s úplným 
hospodářským výsledkem podle IFRS za stejné období (tj. rok 2016). 

Vliv převodu na vlastní kapitál Fondu k 1. 1. 2016 (v tis. Kč): 

Vlastni kapitál 
Základní kapitál 

Poznámka 

Kapitálové a ostatnl fondy A) 
Oceňovacf rozdíly B) 

-z majetku 

-z účastí 
Nerozdělené výsledky minulých let C} 
Vlastni kapitál celkem 

Přírůstek čisté hodnoty aktiv připadající držitelům 
vyplatitelných investičních akcií O) 

Poznámky k porovnání vlastniho kapitálu k 1. 1. 2016: 

Předcházejicl 
úprava 

2000 
33 874 
61143 

5000 
56143 
-9209 
87 808 

Pfedcházejícl 
úprava 

-9209 

Vliv 
převodu IFRS 

2 000 
-33 874 
-61 143 

-5000 
-56 143 

9209 
-85 808 2000 

Vliv převodu IFRS 

106 737 97 528 

A) Investiční akcie v hodnotě 33 874 tis. Kč jsou v souladu s IFRS vykazovány jako finanční závazek, nikoliv jako 
složka vlastního kapitálu. Ve vlastním kapitálu jsou Vykazovány pouze zakladatelské akcie. 

B) Podle předcházejících principů byly rozdíly z přecenění vykazovány jako pfimá úprava samostatné složky 
vlastního kapitálu, zatímco v IFRS jsou vykazovány ve výsledku hospodaření a vstupuji do čisté hodnoty aktiv 
připadající držitelům vyplatitelných investičních akcii. Čistá hodnota aktiv připadající na držitele investičnlch 
akcii je vykazována jako součást finančních závazků . 

C) Nerozdělené výsledky minulých let jsou vykazovány jako součást hodnoty čistých aktiv připadající na držitele 
investičních akcií, kdy vytvořený zisk představuje navýšení těchto čistých aktiv a utrpěná ztráta naopak snížení. 

O) Kromě vlivu zmíněného pod bodem 8) byl přírůstek čisté hodnoty aktiv pfipadajicl na držitele investičních akcií 
ovlivněn úpravou hodnoty finanční investice Business Centrum KCM a. s. a eliminací rezerv vykázaných podle 
pi'edcházejlci úpravy, které nesplňují požadavky na vykázáni dle IFRS. 
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Vliv převodu na vfastní kapitál Fondu k 31. 12. 2016 a výsledek hospodařeni Fondu za rok končící 
31. 12. 2016 (v tis. Kč): 

Vlastní kapitál 
Základní kapitál 

Poznámka 

Kapitálové a ostatní fondy A) 
Ocel'\ovací rozdlly B) 

-z majetku 
-z účasti 

Nerozdělené výsledky minulých let 
Výsledek hospodarení za běžné období C) 
Vlastní kapitál celkem 

Přirústek čisté hodnoty akUv pflpadajlci driitehim 
vyplatitelných lnvestl~nich akcii D) 

Poznámky k porovnání vlastního kapitálu k 31 . 12. 2016: 

Ptedcházejlcl 
úprava 

2 000 
144233 

-9686 
1509 

-11195 
·8959 
26389 

153977 

Předcházejlci 
úprava 

26389 

Vliv 
pfevodu IFRS 

2000 
-144 233 

9686 
·1509 
11195 
8959 

-26389 
-151 977 2 000 

Vliv pi'evodu IFRS 

867 27 256 

A) Investiční akcie v hodnotě 48 574 tis. Kč (nánist oproti 1. 1. 2016 o 14 700 tis. Kč) jsou v souladu s IFRS 
vykazovány jako finančnl závazek, nikoliv jako složka vlastni ho kapitálu. Ve vlastním kapitálu jsou vykazovány 
pouze zakladatelské akcie. 

Dále byla provedena eliminace dopadu fúze se spoleenosti Buslness Centrum KCM a.s. ve výši 95 959 tis. Kč, 
kdy v rámci předcházejicich principů byly v zahajovací rozvaze přesunuty dlive uznaná přeceněni finanční 
investice do položky kapitálových fondů. 

B) Podle předcházejících principu byly rozdíly z přeceněni vykazovány jako pFimá úprava samostatné složky 
vlastního kapitálu, zatimco v IFRS jsou vykazovány ve výsledku hospodafenl a vstupuj! do čisté hodnoty aktiv 
pfipadajícl držitelům vyplatitelných investičnlch akcii . 

C) Výsledek hospadafeni a nerozdělené výsledky minulých let jsou vykazovány jako součást hodnoty čistýcn aktiv 
připadajici na držitele investiční akcie (vykazováno jako finanční závazek) . 

O) Kromě vlivu zmíněného pod bodem B) byl přitústék čisté hodnoty aktiv připadající na držitele investičních akcií 
ovlivněn zejména: 

• úpravou hodnoty finančních investic v dceřiných společnostech QSX Czech, s.r.o. a QSL Czech, s.r.o., 

• eliminaci rezerv vykázaných podle předcházející úpravy, které nesplňuji požadavky na vykázáni dle IFRS. 
Úprava se vztahovala na eliminaci rezerv na opravy dlouhodobého majetku ve výši 4 452 tis. Kč. 

11 Události po rozvahovém dni 
K 1. 1. 2018 došlo ke .změně investiční společnosti v postavení obhospodařovatele a administrátora Fondu. Nově 
je touto společnosti AMISTA investiční společnost, a.s. a jejími pověřenými zmocněnci jsou Ing. Michal Vlach (A), 
Ing. Ondřej Horák (B) a Ing Petr Janoušek (C), přičemž pověřený zmocněnec A jedná s B nebo C a jednáni 
pověřeného zmocněnce B nebo C musi být vždy společně s A. 
K 1. 1. 2018 byl zapsán do obchodnlho rejstříku nový název Fondu a tím je Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. 

V první čtvrtletí roku 2018 započala příprava převzetí části čistých aktiv nekonsolidované dceřiné společnosti 
Arkáda Prostějov, s.r.o. přímo do Fondu s rozhodným dnem fúze k 1. 1. 2018. 

tng. Michal Vlach 

pověřený zmocněnec A statutárního ředitele pověřený 

-
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ZPRÁVA O VZTAZÍCH 

Czech lnvestment Fund SICAV, a.s. 
(Do 31.12.2017 zněla obchodní firma: TISOR, investiční fond s proměnným základním 
kapitálem, a.s.) 
IČ 247 99 751 
Praha 1 O, Malešice, Počernická 272/96 
IČO: 02789027 
DIČ: CZ02789027 
rejstříkový soud: Městský soud v Praze, oddíl B, vložka 19621 
(dále jen "investiční fond" nebo "společnost") 

Vypracovaná v Praze dne 30. března 2018 statutárním ředitelem, kterým je společnost 
AMISTA, investiční společnost, a.s., zastoupená pověřeným zmocněncem. 

1. Úvod 

Tato zpráva byla vypracována statutárním orgánem investičního fondu na základě povinnosti 
dle§ 82 zákona č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích (dále jen "ZOK"), za účetní období 
roku 2017 (dále jen "sledovan~ období"). Popisuje vztahy s propojenými osobami, tj. podle 
ZOK vztahy mezi investičním fondem jako ovládanou osobou a ovládající osobou investičního 
fondu a dále vztahy mezi investičním fondem a ostatními osobami ovládanými stejnou 
ovládající osobou, která ovládá investiční fond. 

2. Propojené osoby 

2.1 Ovládající osoby 

Zakladatelské akcie společnosti, které jsou nositely hlasovacích práv, držely ve sledovaném 
období osoby Martin Benda 50% a Martin David 50%. Dne 31. 12. 2017 Martin Benda převedl 
1 0% svého akciového podílu na společnost Ben Praha spol. s r.o. a Martin David 1 O% ze 
svého akciového podílu na společnost Solo Property Group, spol. s r.o. Martin Benda a 
společnost Ben Praha spol. s r.o. nejedná ve shodě s Martinem Davidem a společností Solo 
Property Group, spol. s r.o. a to ani ve sledovaném období. 

Statutárnímu řediteli nejsou známy žádné jiné osoby, které mohly nepřímo ovládat společnost, 
nebo ke kterým mohla společnost ve sledovaném období mít vztah ovládané osoby ve smyslu 
Z OK. 

Vzhledem k výše uvedenému společnost neměla ve sledovaném období žádnou ovládající 
osobu ve smyslu ZOK. 
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2.2 Osoby ovládané stejnou ovládající osobou, která ovládá 
investiční fond 

Vzhledem k absenci ovládající osoby, jak je popsáno v čl. 2.1 výše, společnost ve sledovaném 
období neměla v pozici ovládané osoby s žádnými osobami vztah propojených osob ve smyslu 
§ 82 odst. 1 ZOK. 

3. Zhodnocení vztahů mezi propojenými osobami 

Vzhledem k absenci vztahu propojených osob, kterých by se společnost ve sledovaném 
období účastnila v pozici ovládané osoby, nejsou v této zprávě dále popisovány žádné 
konsekvence z takových vztahů vyplývající, jak je požaduje popsat§ 82 odst. 2 a 4 ZOK. 

4. Osoby ovládané investičním fondem 

Investiční fond byl ve sledovaném období ovládající osobou vlastnící 100% obchodní či 
akciový podíl společností: 

QSX Czech, s.r.o. 
IČ: 041 17 522, se sídlem Počernická 272/96, Praha 10, Malešice, PSČ 108 00, 
zapsaná v obchodním rejstříku u Městského soudu v Praze pod sp. zn. C 242823 
100% obchodní podll fond prodal 24. 7. 2017 

Business Centrum KCM, a.s., 
IČ 27381714, se sídlem Počernická 272/96, Malešice, 108 00 Praha 10, zapsané v 
obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddfl B, vložka 10198 
100% akcíí fond prodal ke dni 12. 12. 2017 

- Arkáda Prostějov, s.r.o., 
IČ 27873129, se sídlem Praha 10, Počernická 272/96, PSČ 108 00, vznikla zápisem 
do obchodního rejstříku dne 14. března 2007 vedeného u Městského soudu v Praze 
pod spisovou značkou C123225 
100% obchodní podíl fond naby/2. 8. 2017 

Vztahy mezi investičnlm fondem jako osobou výše uvedené ovládané osoby a těmito 
osobami, jakož i mezi těmito osobami navzájem, jsou popsány v jednotlivých 
zprávách o vztazích vypracovaných statutárními orgány výše uvedených ovládaných 
osob, a tato zpráva se jim blíže nevěnuje. 
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5. Prohlášení statutárního ředitele 

Statutární ředitel prohlašuje, že výše uvedený přehled je úplný a správný. 

Czech Inv ent Fund SICAV, a.s. 
Statutární ře ttel AMlST A investiční společnost, a. s. 

při výkonu funkce zastupují pověřeni zmocněnci 
Ing. Petr Janoušek a Ing. Michal Vlach, 

_ _../' 



 

___________________________________________________________________________ 

Czech Investment Fund SICAV, a.s 
Zapsaná v OR, vedeného Městským soudem v Praze oddíl B, vložka 19621 • IČO: 027 89 027, DIČ: CZ02789027  
                 číslo účtu: 271561475 / 0300  • Praha 10, Počernická 272/96, Malešice, PSČ 108 00 • tel.: +420 296 412 211 

 

 

Příloha Výroční zprávy společnosti Czech Investment Fund 

SICAV, a.s.  (01/2017-12/2017) 

 

Investiční fond  Czech Investment Fund SICAV, a.s.  (dále jen“Fond“) tímto doplňuje do 

kapitoly „Profil fondu“ do bodu „10) Identifikace majetku, jehož hodnota přesahuje 1% majetku 

Fondu“ podbod:  

iii) Informace o soudních sporech nebo rozhodčích sporech nad 5% hodnoty majetku 

Fondu, jejichž účastníkem v rozhodném období je Fond  

• Fond neeviduje žádné soudní spory, které by se týkaly majetku přesahujícího 5 % 

z celkového majetku fondu. 

• Fond neeviduje žádné krádeže majetku. 

• Fond neeviduje žádné hrozby zabavení majetku, které by se týkalo fondu. 
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