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TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Vykaz o financni pozici

k 30. ¢ervna 2017
(v tisicich KcC)

AKTIVA
Penize a penézni ekvivalenty

Pohledavky z pronajmu nemovitosti a poskytovani sluzeb

Pohledavka z titulu dané z prijmu
Poskytnuté Gvéry
Investice do nemovitosti
Financni investice
Naklady pristich obdobi
Ostatni aktiva
Aktiva urcena k prodeji
Aktiva celkem

VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapital

Vlastni kapital celkem

ZAVAZKY
Obchodni a jiné zavazky
Splatna dan z pfijm0Q
Uvéry a zapujcky
Zavazky z upsanych investicnich akcii
OdlozZeny danovy zavazek
Vynosy pristich obdobi

Zavazky celkem (bez Cistych aktiv pripadajicich na

drzitele investi¢nich akcii)

Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii

Poznamka 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
5.4 61458 231 495 2 644
5.3 10 749 77 925 1691
5.12 1784 1395 524
6.1 - 40 841 -
5.1 758 512 442 645 129 218
5.2 24 587 261 830

2 481 58
253 233
5.2 844
836 081 819 179 395907
5.7 2 000 2 000 2 000
2 000 2 000 2 000
5.6 12 617 5973 4 065
55 3217 -
5.5 597 482 616 334 253728
24 500
5.12 19 974 16 038 4137
266 573 575
654 894 642 135 262 505
179 187 175 044 131 402




TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Vykaz uplného vysledku

za obdobi 1.1.2017 - 30.6.2017
(v tisicich KcC)

VYNOSY
Trzby z najmu
Trzby ze sluzeb
Urokové vynosy
Zisk z prodeje investic do nemovitosti
Ostatni vynosy
Vynosy celkem

NAKLADY
Nakup sluzeb
Spotreba materialu a nakoupenych dodavek
Naklady na zaméstnance
Ztrata z precenéni investic do nemovito a
finanénich investic

Ostatni naklady
Provozni naklady celkem

Vysledek hospodareni z provozni ¢innosti
FINANCNI NAKLADY

Urokové naklady
Financni naklady celkem

PrirGstek/(Ubytek) ¢isté hodnoty aktiv pripadajici
na drzitele investi¢nich akcii pred zdanénim

Dan ze zisku

PrirGstek/(ubytek) Cisté hodnoty aktiv pripadajici

na drzitele investi¢nich akcii

Hodnota cCistych aktiv pripadajici na jednu akcii v K¢

Obdobi koncici

Obdobi koncici

Poznamka 30.6.2017 30.6.2016
0 38 541 22 030
3772 3 691
10 4
5.10 15 756
886 2 671
43 209 44 152
5.11 4281 4039
571 1252
3285 2767
15 836 3100
2193 827
26 166 11 985
17 043 32 167
5.5 13 377 10 380
13 377 10 380
3 666 21787
-477 651
4143 21136
5.8 4,83 4,72



TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Vykaz o penéznich tocich

za obdobi 1.1.2017 - 30.6.2017
(v tisicich K¢)

Prehled o penéznich tocich z provozni ¢innosti

PrirGstek/ (Ubytek) Cisté hodnoty aktiv pripadajici na drzitele
investi¢nich akcii z obchodu

Upravy ke sladéni zisku pripadajiciho na drzitele investiénich
akcii z provozni Cinnosti a hotovost ziskanou z provoznich
cinnosti

PFijmy z Grok(

Provozni zisk/(ztrata) pred zménami pracovniho kapitalu

Zmény v provoznich aktivech a pasivech

Cisty nardst investic do nemovitosti

SniZeni/ (nardst) pohledavek z pronajmu nemovitostni jinych
pohledavek

Snizeni/(nardst) ostatnich aktiv

Narist/ (snizeni) prijatych zapljcek a avért

Narlst/ (snizeni) ostatnich zavazk
Hotovost pouzita na provozni ¢innosti

Pripsané Groky
Cista hotovost pouZita na provozni &innosti

Penézni toky z financnich aktivit
Prijmy z vydavani investicnich akcii
Cista hotovost ziskana z finan¢nich aktivit
Cisté zvyseni/(sniZeni) penéz a penéznich ekvivalent(

Stav penéz a penéznich ekvivalentl k zacatku obdobi

Stav penéz a penéznich ekvivalentl ke konci obdobi

Obdobi koncici

Obdobi koncici

Poznamka 30.6.2017 30.6.2016
4142 21136

-10 -4

4132 21132

3719 79 760

41114 -12 441

17 -1244

-232 852 2243

13 857 14 915

-170 047 104 365

10 4

-170 037 104 369

14 700

14 700

5.4 -170 037 119 070
5.4 231 495 2 644
5.4 61458 121 714




TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Vykaz o zménach v cistych aktivech pripadajicich na
drzitele investic¢nich

za obdobi 1.1.2017 - 30.6.2017
(v tisicich Kc)

Obdobi koncici Obdobi koncici

30.6.2017 30.6.2016
Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii na
zacatku uvedeného obdobi 175 044 131 402
PrirGstek/ (Ubytek) Cisté hodnoty aktiv pripadajici na
drzitele investi¢nich akcii z obchodu 4143 21136
Vynosy z vydavani investicnich akcii - 14 700
Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich akcii na
konci uvedeného obdobi 179 187 167 238

Obdobi koncici Obdobi koncici

30.6.2017 30.6.2016
Vydané investicni akcie na zacatku uvedeného
obdobi 37 082 211 33873795
Investi¢ni akcie vydané v prubéhu uvedeného obdobi - 3208 416
Vydané investi¢ni akcie na konci uvedeného obdobi 37 082 211 37 082 211




TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Priloha ucetni zaverky
k 30. ¢ervnu 2017

1. OBECNE INFORMACE

Charakteristika a hlavni aktivity Fondu

TISOR, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,,Fond“ Ci ,,Spolecnost*) byl zalozen
dne 22. 1. 2014 a vznikl zapisem do obchodniho rejstriku ke dni 18. 3. 2014. Od zahajeni své Cinnosti Fond
nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona ¢. 240/2013 Sb., o
investicnich spolecnostech a investicnich fondech (ZISIF).

Fond je akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem a vnitfni struktura jeho organt je monisticka
(statutarni reditel a spravni rada). Fond vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investicni). Investicni
akcie Fondu jsou od 14. 1. 2016 kotované na Burze cennych papirt Praha a je s nimi spojeno pravo investora
na zpétny odkup fondem. S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo kromé pripadi upravenych
vyslovné zakonem.

Fond je opravnén vyvijet svou ¢innost na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky o zapisu fondu do seznamu
investicnich fondd s pravni osobnosti, o némz bylo rozhodnuto dne 10. 3. 2014

Akcie Fondu mohou byt porizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond je od svého vzniku obhospodarovan investi¢ni spolecnosti Safety invest funds, investi¢ni spolecnost, a.s.,
ktera pro Fond vykonavé rovnéz funkci administratora a statutarniho organu fondu. Cinnost depozitafe fondu
vyviji CSOB, a.s.

Predmét podnikani Fondu

shromazd'ovani penéznich prostfedkd ve fondu oproti vydavani cennych papird ve formé investi¢nich akcii
kvalifikovanym investoriim, za (¢elem spolecného investovani shromazdénych prostfedku.

Investicnim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad Grovni vynosu dlouhodobych
Urokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti a podil( na nemovitostnich
spolecnostech a doplrikovych aktiv tvorenych standardnimi nastroji kapitalovych a financnich trhd. Fond se
ridi svym statutem. Fond se zaméruje na vytvoreni nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Gcelem
dlouhodobého pronajmu, pricemz nékteré vybrané nemovitosti nabizi téz k prodeji.

Ve sledovaném obdobi od 1. 1. 2017 do 30. 6. 2017 fond vykonaval béznou ¢innost v souladu se svym
statutem. Aktivni nemovitostni portfolio fondu bylo ve sledovaném obdobi tvoreno 3 vynosovymi komercnimi
nemovitostmi situovanymi v Brné, v TiSnové u Brna, v Praze a ve sledovaném obdobi nabytymi komercnimi
arealy v ramci premén odstépenim sloucenim s dcerinou spolecnosti QSX Czech s.r.o. a fizi se zanikajici
spolecnosti QLH Czech s.r.o. Spolecnost Business Centrum KCM a.s., ktera je 100% dcerinou spolecnosti Fondu
vykonavala pro Fond servisni ¢innost.

Sidlo Fondu

Pocernicka 272 / 96
Praha 10 - MalesSice
PSC 108 00

Ceska republika
Zapsano 1.¢ervna 2016
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TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Statutarni organy Fondu - statutarni reditel

Poveéreny zmocnénec statutdrniho reditele:
Ing. Michal Vlach

Podolska 1488/8, 147 00 Praha 4 - Branik
Zapsano 28. listopadu 2016

Statutdrni reditel:
Safety invest funds, investi¢ni spolecnost, a.s., IC: 28495349, se sidlem: Praha 1, Revolu¢ni 3, PSC 110 00

Zpusob jedndni:

Spolecnost zastupuje statutarni reditel prostrednictvim svého povéreného zmocnénce. Podepisovani za
spolecnost provadi statutarni reditel tak, zZe k firmé spolecnosti pripoji povéreny zmocnénec statutarniho
feditele obchodni firmu statutarniho reditele a svij podpis.

SPRAVNI RADA

Predseda sprdvni rady:

MARTIN DAVID, dat. nar. 21. kvétna 1968
Sosnova 279/7, Jundrov, 637 00 Brno
Den vzniku funkce: 18. brezna 2014

Clen sprdvni rady:

MARTIN BENDA, dat. nar. 8. zari 1971
¢.p. 159, 251 01 Brezi

Den vzniku funkce: 18. brezna 2014

Clen sprdvni rady:

Ing. HYNEK ZIROVNICKY, dat. nar. 8. ¢ervna 1966
Ceskolipska 395/10, Stfizkov, 190 00 Praha 9

Den vzniku funkce: 21. kvétna 2014

2. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVi (IFRS)
PRIJATYCH PRO POUZITi V EU

2.1 Standardy a interpretace uc¢inné v bézném obdobi

E4U aplikovala vsechny nové a novelizované standardy (IFRS/IAS) a interpretace (IFRIC/SIC) prijaté Radou pro
Mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a Vyborem pro interpretace mezinarodniho Ucetniho vykaznictvi (IFRIC),
které se vztahuji k jejim ¢innostem a jsou Gc¢inné pro Ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2017 a drive.

Nasledujici standardy, novelizace a interpretace k existujicim standarddm jsou nové (¢inné pro ucetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2016, ale nejsou relevantni pro ¢innosti Spolecnosti, resp. nemaji vyznamny dopad na

Ucetni zavérku:

Roc¢ni zdokonaleni IFRS (cyklus 2012-2014) (s ucinnosti v EU pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2016
nebo po tomto datu, drivéjsi pouziti je povoleno):

11



TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Novelizace standardi IFRS 10, IFRS 12 a IAS 28 Investi¢ni ucetni jednotky: Uplatiiovani konsolidacni
vyjimky

Upravy IFRS 10, IFRS 12 a IAS 28 (verze vydana radou IASB je G&inna pro rocni obdobi pocinajici dne 1. ledna
2016 Ci po tomto datu) objasnuji a potvrzuji, ze vyjimka z povinnosti sestavit konsolidovanou ucetni zavérku
se vztahuje na materskou spolecnost, ktera je dcerinym podnikem investicni jednotky, i kdyz tato investicni
jednotka ocefuje viechny své dcefiné podniky realnou hodnotou podle IFRS 10. Upravy dale zpfesiuji, ze
povinnost investicni jednotky konsolidovat dceriny podnik, jenz poskytuje sluzby souvisejici s predchozimi
investi¢nimi aktivitami, se vztahuje pouze na dceriné podniky, které samy nejsou investi¢nimi jednotkami.

2.2 Nové a novelizované IFRS prijaté pro pouziti v EU, které nejsou zavazné ucinné pro rok
koncici 31. prosince 2016, ale mohou byt pouzity drive

NiZe uvadime seznam novych a novelizovanych standardu prijatych EU, které dosud nejsou zavazné ucinné
(ale umoznuji drivéjsi pouziti).

. IFRS 9 Financni nastroje (vydany v Cervenci 2014)

. IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky (vydany v kvétnu 2014)
. IAS 12 Dané z prijmu (novelizovany v lednu 2016)

. IAS 7 Vykazy penéznich tok( (novelizovany v lednu 2016)

IFRS 9 Financni nastroje

Standard IFRS 9 vydany v listopadu 2009 (verze vydana radou IASB je Ucinna pro ucetni obdobi pocinajici dne
1. ledna 2018 ¢i po tomto datu, drivéjsi pouziti je povoleno) zavadi nové pozadavky pro klasifikaci a ocenéni
financnich aktiv. IFRS 9 byl nasledné upraven v fijnu 2010, kdy byly do standardu zahrnuty i pozadavky na
klasifikaci a ocenéni financ¢nich zavazki a oductovani. Dalsi Upravy probéhly v listopadu 2013. Jejich Gcelem
bylo zaclenit nové pozadavky na zajistovaci Ucetnictvi. DalsSi novelizovana verze standardu IFRS 9 byla vydana
v Cervenci 2014. Jejim cilem bylo zakomponovat predevsim a) pozadavky na sniZzeni hodnoty financnich aktiv a
b) ¢astecné Upravy pozadavku na klasifikaci a ocenéni zavedenim kategorie ,,ocenéni realnou hodnotou
vykazanou do ostatniho Uplného vysledku“ (FVTOCI) pro urcité jednoduché dluhové nastroje.

Nize jsou popsany hlavni pozadavky standardu IFRS 9:

e Veskera vykazana financni aktiva, na néz se vztahuje standard IAS 39 Financni nastroje: uctovdni a
oceriovdni, by méla byt nasledné ocenéna zlistatkovou cenou nebo realnou hodnotou. Konkrétné
dluhové nastroje drzené v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkasovat smluvni penézni toky, a
u nichz vznikaji na zakladé smluvnich podminek penézni toky, které jsou vyhradné splatkami jistiny a
Urokd z nesplacené jistiny, jsou obecné ocenovany zlstatkovou cenou na konci nasledujicich icetnich
obdobi. Dluhové nastroje drzené v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosaZeno inkasovanim
smluvnich penéZnich tokd a prodejem financnich aktiv, a jejichZ smluvni podminky vedou ve
stanovenych datech ke vzniku penéznich tokd, které predstavuji pouze platby jistiny a Groku z
neuhrazené jistiny, jsou obecné ocenény realnou hodnotou vykazanou do ostatniho Uplného vysledku
(FVTOCI). Vsechny ostatni dluhové nastroje a kapitalové nastroje jsou ocenovany realnou hodnotou na
konci nasledujicich Ucetnich obdobi. Podle IFRS 9 se mohou navic Ucetni jednotky neodvolatelné
rozhodnout, ze budou prezentovat nasledné zmény v realné hodnoté kapitalové investice (ktera neni
urcena k obchodovani) v ostatnim Gplném vysledku a Ze v hospodarském vysledku budou obecné
vykazovat pouze prijmy z dividend.

e Pokud jde o ocenéni financnich zavazki oznacenych jako nastroje ocefované v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty, IFRS 9 vyzaduje, aby byla vyse zmény realné hodnoty financniho
zavazku vztahujici se ke zménam Gvérového rizika tohoto zavazku vykazana v ostatnim Uplném
vysledku, pokud by zaUc¢tovani dasledkd zmén Gvérového rizika zavazku v ostatnim uplném vysledku
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nevedlo k nekonzistentnosti Gctovani v hospodarském vysledku nebo k narlstu této nekonzistentnosti.
Zmény realné hodnoty tykajici se Gvérového rizika financniho zavazku nejsou nasledné reklasifikovany
do hospodarského vysledku. Drive byla podle standardu IAS 39 cela vyse zmény realné hodnoty
financniho zavazku oznaceného jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty vykazana v
hospodarském vysledku.

eV souvislosti se snizenim hodnoty financ¢nich aktiv IFRS 9 vyzaduje model ocekavané Uvérové ztraty
oproti modelu vzniklé Gvérové ztraty vyzadované standardem IAS 39. Model oCekavané Uvérové ztraty
vyzaduje, aby Ucetni jednotka GcCtovala o ocekavanych Gvérovych ztratach a o zménach téchto
ocekavanych uvérovych ztrat k datu kazdé ucetni zavérky, a tim zohlednila zmény Uvérového rizika od
prvotniho vykazani. Jinymi slovy jiz neni nutné, aby pred vykazanim Gvérovych ztrat vznikla Gvérova
udalost.

¢ Nové poZadavky na obecné zajiStovaci ucetnictvi zachovavaji tfi typy mechanismu zajistovaciho
Gcetnictvi, které jsou aktualné k dispozici podle IAS 39. IFRS 9 zavadi vétsi flexibilitu, pokud jde o
typy transakci, jez jsou zpUsobilé pro zajistovaci ucetnictvi (konkrétné doslo k rozsifeni typu
instrumentd, které jsou zplsobilé se stat zajistovacimi nastroji), a typy rizikovych komponent(
nefinancnich polozek, které jsou zpusobilé pro zajistovaci Gcetnictvi. Mimo to doslo Kk revizi testu
Gcinnosti, jenz byl nahrazen principem ,,ekonomického vztahu“. Retrospektivni posouzeni Ucinnosti
zajisténi jiz neni vyzadovano. Dale byly zavedeny presnéjsi pozadavky na zverejnéni aktivit icetni
jednotky v oblasti Fizeni rizik.

IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky
(U¢&inné pro ro¢ni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2018 ¢&i po tomto datu)

IFRS 15 zavadi pro Ucetni jednotky jednotny komplexni model ictovani vynost ze smluv se zakazniky. Od data
Gc¢innosti nahradi nasledujici standardy a interpretace pro vykazovani vynosu:

. IAS 18 Vynosy,

. IAS 11 Smlouvy o zhotoveni,

. IFRIC 13 Zakaznické vérnostni programy,

. IFRIC 15 Smlouvy o zhotoveni nemovitosti,

. IFRIC 18 Prevody aktiv od zakazniku a

. SIC 31 Vynosy - barterové transakce zahrnujici reklamni sluzby.

Jak naznacduje nazev nového standardu pro vykazovani vynos(, IFRS 15 se bude tykat pouze vynost ze smluyv se
zakazniky. Podle IFRS 15 je zakaznik Ucetni jednotky subjekt, jenZ uzavrel s Ucetni jednotkou smlouvu za
Ucelem ziskani zbozi nebo sluzeb, které jsou vystupem bézné cinnosti Gcetni jednotky vyménou za
protihodnotu. Na rozdil od rozsahu plsobnosti standardu IAS 18 vykazovani a ocenovani Grokovych a
dividendovych vynost z dluhovych a kapitalovych investic jiz nespada do plsobnosti standardu IFRS 15, ale do
pUsobnosti standardu IAS 39 Financni nastroje: Gctovani a ocenovani (Ci IFRS 9 Financni nastroje, je-li
standard IFRS 9 prijat drive).

Jak je uvedeno vyse, novy standard pro vykazovani vynosu zavadi jednotny model pro osetreni vynosl ze
smluv se zakazniky. Tento model je zalozen na zakladnim principu, ze Ucetni jednotka vykazuje vynosy tak,
aby zachytila prevod prislibeného zboZi nebo sluzeb na zakazniky v Castce, ktera odrazi protihodnotu, na niz

ma Ucetni jednotka dle vlastniho ocekavani narok vyménou za toto zboZzi nebo sluzby.

Novy standard pro vykazovani vynosu zavadi pristup k vykazovani a ocefiovani vynost sestavajici z péti kroka:
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KROK 2 KROK 4 KROK 5

KROK 1 Identifikace KROK 3 Pfifazeni  Vykazani
Identifikace smlouvy se jednotlivych Urceni transakéni ceny vynost, pokud
zékaznikem zavazku k transakéni ceny k jednotlivym (nebo jakmile)
plnéni (,,ZP*) P jsou splnény ZP

Novy standard pro vykazovani vynost obsahuje mnohem vice normativnich pokynu:

. Zda smlouva (¢i kombinace smluv) obsahuje vice nez jedno prislibené zbozi nebo sluzbu ¢i nikoliv a
pokud ano, kdy a jak by prislibené zbozi nebo sluzby mély byt oddéleny (,,unbundled*).

. Zda by cena transakce prirazena kazdému zavazku k plnéni méla byt vykazovana jako vynos prabézné
nebo jednorazové. Podle IFRS 15 vykazuje Gcetni jednotka vynosy, kdyZ splni zavazek k plnéni, k ¢emuz dojde
v okamziku, kdy je ,kontrola“ nad zbozim ¢i sluzbami, ktera je zakladem pro prislusny zavazek k plnéni,
prevedena na zakaznika. Na rozdil od standardu IAS 18 novy standard neobsahuje oddélené pokyny pro
»prodej zbozi“ a ,,poskytovani sluzeb“. Novy standard spiSe vyzaduje, aby Ucetni jednotky posoudily, zda by
vynosy mély byt vykazovany prubézné nebo jednorazové bez ohledu na to, zda se vynos tyka ,,prodeje zbozi“
nebo ,,poskytovani sluzeb.

. Pokud transakcni cena zahrnuje variabilni protiplnéni, jak takovéto protiplnéni ovlivni hodnotu a
nacasovani vykazani vynosl. Koncept variabilniho protiplnéni je Siroky. Cena transakce se povazuje za
variabilni vlivem slev, rabat(, refundaci, Gvérd, snizeni cen, pobidek, vykonnostnich bonust, pokut a
podminénych ujednani.

. Vynos z transakce s variabilnim plnénim se vykaze pouze do té miry, u které je vysoce pravdépodobné,
ze po nasledném vyreseni nejistoty spojené s variabilnim protiplnénim nedojde k vyraznéjsim Gpravam
vykazanych kumulativnich vynos(.

. Kdy mohou byt naklady vzniklé v souvislosti se ziskanim smlouvy a plnénim smlouvy vykazany jako
aktivum.

vvvvv

IFRS 15 pravdépodobné ovlivnéna (alespon do urcité miry).

Standard IFRS 15 je Gc¢inny pro Géetni obdobi pocinajici 1. ledna 2018 Ci po tomto datu. Drivéjsi pouziti
standardu je povoleno. U&etni jednotky si mohou vybrat, zda pouZziji standard retrospektivné ¢i zda vyuZiji
tzv. upraveny prechod, jenz spociva v retrospektivnim uplatnéni standardu pouze na smlouvy, které k datu
prvotni aplikace standardu nejsou dokonceny (napr. 1. ledna 2018 pro Ucetni jednotku, pro niz konec roku
pripada na 31. prosince).

Novelizace IAS 12: U¢tovani o odloZenych dafovych pohledavkach z nerealizovanych ztrat

Novelizace IAS 12: Uctovdni o odloZenych dariovych pohleddvkdch z nerealizovanych ztrdt (verze vydana radou
IASB je Gc¢inna pro Ucetni obdobi pocinajici od 1. ledna 2017) upresnuje, jak Uctovat o odlozenych danovych
pohledavkach z nerealizovanych ztrat u dluhovych nastroja ocenovanych realnou hodnotou. Novelizace
obsahuje nékolik upresnujicich odstavc( a ilustrativni priklad.

Novelizace upravuje nasledujici oblasti:

eV souvislosti s nerealizovanymi ztratami u dluhovych nastroji ocefovanych realnou hodnotou a
ocenovanych porizovaci cenou pro danové Gcely vznika odcitatelny prechodny rozdil bez ohledu na to,
zda drzitel dluhového nastroje ocekava, ze zstatkovou hodnotu dluhového nastroje realizuje
prodejem nebo uzivanim.
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o Ucetni hodnota aktiva nepfredstavuje omezeni pro odhad pravdépodobného budouciho zdanitelného
zisku. Odhad budouciho zdanitelného zisku nezahrnuje danové odpocty vyplyvajici z odictovani
odcitatelnych prechodnych rozdild.

o Ucetni jednotka vyhodnoti konkrétni odloZenou darfiovou pohledavku ve spojitosti s ostatnimi
odlozenymi danovymi pohledavkami.

Novelizace IAS 7: Iniciativa tykajici se zverejnovani informaci

Upravy IAS7: Iniciativa tykajici se zvefejiiovani informaci (verze vydana radou IASB je (¢inna pro (cetni obdobi
pocinajici od 1. ledna 2017) vyzaduji, aby ucetni jednotka zverejnila informace, které uzivatelim Gcéetni
zavérky umozni hodnotit zmény zavazkd vyplyvajicich z financovani, véetné zmén vyplyvajicich z penéznich
tokd i zmén nepenéZnich. Upravy neprinaseiji definici financovani, ale objasiuji, Ze vychazeiji ze stavajici
definice financovani pouzivané v IAS 7.

2.3 Nové a novelizované IFRS vydané Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB), ale
dosud neprijaté EU

K datu schvaleni této Gcetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a interpretace schvaleny
Evropskou komisi pro uziti v EU:

IFRS 16 Leasing

Standard IFRS 16 Leasing (verze vydana radou IASB je ucinna pro Ucetni obdobi pocinajici od 1. ledna 2019) a
prinasi vyznamnou zmény Ucéetnich zasad pro leasingové smlouvy na strané najemce. Podle nového standardu
najemce nerozlisuje mezi financnim a operativnim leasingem a témér vsechny leasingové smlouvy (vyjma
kratkodobych leasingll) se uznavaji (souvisejici aktiva a pasiva) ve vykazu financni situace podobné jako
smlouvy na financni leasing. Z divodu, Ze spolec¢nost nema vyznamné smlouvy na operativni leasing,
neocekava vedeni vyznamny dopad.

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruzenym &i spolec¢nym
podnikem

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruZenym Ci spolecnym
podnikem (Verze vydana radou IASB nema zatim stanoveno datum Gcinnosti). Cilem této novelizace je vyresit
rozpor mezi pozadavky standardu IAS 28 (2011) Investice do pridruzenych podnik( a spoleénych podnikd a IFRS
10 Konsolidovana ucetni zavérka. Tyto Upravy stanovi, ze u prodeje nebo vkladu aktiv do pridruzeného nebo
spolecného podniku ¢i v pripadé pozbyti ovladani, je-li zachovana spolecna kontrola nebo vyznamny vliv u
transakci zahrnujicich pridruzeny nebo spolecny podnik, je rozsah veskerych zisk( ¢i ztrat vykazan v zavislosti
na tom, zda aktiva ¢i dcerina spolec¢nost tvori podnik, jak ho definuje standard IFRS 3 Podnikové kombinace.
Pokud aktiva nebo dcerina spolecnost podnik predstavuji, veskeré zisky Ci ztraty jsou plné vykazany, v
opacném pripadé je eliminovan podil Ucetni jednotky na zisku ¢i ztraté.

Vyjasnéni IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdkazniky

Upravy standardu IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdkazniky (datum (cinnosti této Upravy je shodné s G¢innosti
samotného IFRS 15, tedy 1. ledna 2018) objasnuji uréité pozadavky standardu a poskytuji spolecnostem, které
implementuji novy standard, dalsi levy pfi prechodu na IFRS 15. Upravy uvedené ve Vyjasnéni IFRS 15 Vynosy
ze smluv se zakazniky neméni zakladni principy standardu, ale objasnuji, jak maji byt tyto principy pouzivany.
Upravy se zaméfuji na tfi témata (identifikace povinnosti k plnéni, rozliS§eni zmocnénce a zmocnitele a
licencovani) a poskytuji urcité Ulevy pri prechodu na novy standard pro modifikované a ukoncené smlouvy.
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Novelizace IFRS 2 Uhrady vazané na akcie
Novelizace IFRS 2 Uhrady vdzané na akcie objasiuje jak vykazovat urcité typy transakci s Ghradami vazanych
na akcie (verze vydana radou IASB je Gc¢inna pro Ucetni obdobi pocinajici od 1. ledna 2018).

Upravy standardu IFRS 4 Pouziti IFRS 9 Financni nastroje spole¢né s IFRS 4 Pojistné smlouvy
(Verze vydana radou IASB je ucinna pro rocni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2018 ¢i po tomto datu nebo v
okamziku prvni aplikace standardu IFRS 9.)

Cilem Gprav je vyresit obavy vyplyvajici z riznych dat G¢innosti standardu IFRS 9 a pripravovaného nového
standardu pro pojistné smlouvy IFRS 17.

Upravy zavadéji dvé moznosti pro ucetni jednotky, které vydavaji pojistné smlouvy v rozsahu IFRS 4:

. Moznost, ktera Ucetnim jednotkam povoluje reklasifikovat (z hospodarského vysledku do ostatniho
Uplného vysledku) nékteré vynosy Ci naklady vyplyvajici z urcitych financnich aktiv; jedna se o tzv.
reklasifikacni pristup (angl. ,,overlay approach“);

. Moznost vyuzit vyjimku z aplikace IFRS 9 vztahujici se na ucetni jednotky, jejichZ prevazujici Cinnosti
je vydavani pojistnych smluv v rozsahu IFRS 4. Tato moznost se oznacuje jako tzv. pristup odlozené aplikace
(angl. ,,deferral approach®).

Vyuziti obou pFistupt je volitelné a ¢etni jednotka je muiZe prestat pouzivat predtim, nez aplikuje novy
standard pro pojistné smlouvy.

Ucetni jednotka aplikuje reklasifikacni pFistup retrospektivné na kvalifikovana finan¢ni aktiva v okamziku
prvni aplikace standardu IFRS 9. Uéetni jednotka uplatni pristup odloZené aplikace na ro¢ni Géetni obdobi
zacinajici dne 1. ledna 2018 i po tomto datu.

Upravy standardu IAS 40 Prevody investic do nemovitosti

(Verze vydana radou IASB je ucinna pro rocni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2018 ¢i po tomto datu.)

Upravy se zabyvaji otazkou, zda by nemovitost ve vystavbé nebo v rekonstrukci, ktera byla ptvodné
klasifikovana jako zasoby, mohla byt prevedena do investic do nemovitosti, pokud existuje evidentni zména
ve vyuziti nemovitosti.

Hlavni zmény:

. Odstavec 57 nové uvadi, Ze Ucetni jednotka provede prevod z (¢tu a na Ucet investic do nemovitosti
pouze tehdy, existuje-li dikaz o zméné vyuziti. Ke zméné vyuziti dojde tehdy, pokud nemovity majetek splni
(nebo prestane spliiovat) definici investice do nemovitosti. Zména pland vedeni (¢etni jednotky, pokud jde o
vyuziti nemovitého majetku, sama o sobé nepredstavuje dikaz o zméné vyuziti.

. Seznam ddkazl uvedenych v odstavci 57 byl uveden jako seznam vybranych prikladd, nikoliv jako
Uplny vycet, jak tomu bylo pred upravou.

Upravy jsou G¢inné pro obdobi zacinajici dne 1. ledna 2018 nebo po tomto datu. Dfivéjsi pouziti je povoleno.
Ucetni jednotka aplikuje Upravy na zmény ve vyuZiti, k nimz dojde na pocatku pripadné po pocatku roéniho
Gcetniho obdobi, v némz Ucetni jednotka poprvé uplatni Gpravy. Retrospektivni aplikace je rovnéz povolena,
pokud ji lze vyuzit bez zohlednéni naslednych udalosti.

Upravy standardu IFRS 1 Prvni prijeti mezinarodnich standard(i u¢etniho vykaznictvi

(Verze vydana radou IASB je ucinna pro rocni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2018 ¢i po tomto datu.)
Touto Upravou bylo zruseno nékolik kratkodobych vyjimek, jejichz aplikace jiz nebyla vyuzitelna.
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Upravy standardu IFRS 12 Zvefejnéni podil( v jinych Géetnich jednotkach

(Verze vydana radou IASB je Gc¢inna pro rocni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2017 ¢i po tomto datu.)

Rozsah plsobnosti IFRS 12 byl vyjasnén tak, aby objasnil, Ze poZadavky na zvefejnéni v tomto standardu jsou
relevantni pro podily v jinych Ucetnich jednotkach bez ohledu na to, zda jsou Ci nejsou klasifikovany jako
drzené k prodeji, drzeny k distribuci vlastnikim nebo jako ukoncované ¢innosti.

Vedeni spolecnosti nepredpoklada, Ze aplikace vyse uvedenych standardd bude mit materialni dopad na tcetni
zaveérku.

3. PODSTATNA UCETNi PRAVIDLA

Zasadni Ucetni pravidla pouzita pri sestaveni této Ucetni zavérky jsou uvedena v této Casti prilohy, pricemz
pro vSsechna obdobi prezentovana v Ucetni zavérce byla pravidla pouzita konzistentné, neni-li stanoveno jinak.
Tato Ucetni zavérka byla sestavena za obdobi od 1. 1. 2017 do 30. 6. 2017.

3.1 Prohlaseni o shodé

Ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi schvalenymi pro pouZiti
v EU.

3.2 Vychodiska sestavovani ucetni zavérky

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena jako individualni G¢etni zavérka investi¢ni jednotky, kdy Spole&nost
naplnila podminky vyjimky z konsolidace stanovené v IFRS 10 pro investi¢ni jednotku. Spolecnost ma vice
investor(, od kterych ziskala finan¢ni prostredky a ktefi nejsou osobami spriznénymi. Cilem Spolecnosti je
investovat prostredky za Géelem ziskani vynosu z investic do nemovitosti, at’ jiz formou nakupu nemovitosti Ci
neprimo nabyvanim a drzenim Gcasti v nemovitostnich spolecnostech a vyhodnocuje vykonnost svych investic
na zakladé realné hodnoty. Spolec¢nost tak nekonsoliduje své dceriné spolecnosti ani nepouzije IFRS 3 v
pripadé, ze ovladne jinou ucetni jednotku. Investice do dcerinych spolecnosti jsou ocenovany realnou
hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty v souladu s IFRS.

Do obchodniho rejstriku bylo 1. 6. 2016 zapsano slouceni s odstépovanou ¢asti jméni rozdélované spolecnosti
Business Centrum KCM, a.s. s rozhodnym dnem 1. 1. 2016. V Ucetni zavérce jsou Udaje k 1.1.2016 uvedeny
hodnoty Fondu k 31. 12. 2015 bez vlivu slouceni. K 1.1. 2017 doslo ke slouceni s odstépovanou casti
spolecnosti QSX Czech s.r. o. a fuzi se spolecnosti QLH Czech s r.o. V (cetni zavérce jsou Udaje k 1.1.2016 a
31.12.2016 uvedeny bez vlivu slouceni.

Ucetni zavérka je sestavena za pouziti ocefovaci baze historickych cen kromé investi¢niho majetku a
finanénich nastroju, které jsou ocenény precenénymi hodnotami nebo realnymi hodnotami, ke konci kazdého
Ucetniho obdobi, jak je uvedeno niZe v (€etnich pravidlech.

Historicka cena obecné vychazi z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zboZi a sluzby.

Realna hodnota je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci
radné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo
odhadovana za pouziti jiné ocenovaci techniky. PFi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku Skupina
bere v Uvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by Ucastnici trhu zohlednili pri ocenovani aktiva
¢i zavazku ke dni ocenéni. Realna hodnota pro Gcely ocenéni a/nebo zverejnéni v této Gcetni zavérce se
stanovuje takovymto zplsobem, s vyjimkou transakci spocivajicich v Uhradach vazanych na akcie v oblasti
pusobnosti IFRS 2 Uhrady vazané na akcie, leasingovych transakci upravenych standardem IAS 17 Leasingy a
ocenéni, které vykazuje urcité spolecné rysy s realnou hodnotou, avsak realnou hodnotou neni, jako je Cista
realizovatelna hodnota dle IAS 2 Zasoby nebo hodnota z uzivani dle IAS 36 SniZeni hodnoty aktiv.
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Pro ucely Ucetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou dale rozdéluje na Groven 1, 2 a 3 na zakladé miry,
do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou pozorovatelné, a na zakladé celkové vyznamnosti vstupu
pro ocenéni realnou hodnotou:

o Uroven 1 - vstupy predstavuji kdtované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna aktiva ¢i
zavazky, na které ma Ucetni jednotka ke dni ocenéni pristup.

o Uroven 2 - vstupy zde predstavuji jiné vstupy nez kdtované ceny vymezené Grovni 1, které jsou pro
dané aktivum Ci zavazek primo Ci neprimo pozorovatelné.

o Uroven 3 - vstupy vztahujici se k danému aktivu ¢i zavazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Gcetni jednotky.

V dalsim textu jsou uvedena zakladni ucetni pravidla.

3.3  Vliv prvniho prijeti IAS/IFRS

Tato Ucetni zavérka je prvni zavérkou predkladanou Fondem podle IAS/IFRS prijatymi Evropskou unii (EU).
Standard IFRS 1 poZaduje, aby Fond vysvétlil, jak pfechod z predchazejicich principl (tj. ceské Upravy)
ovlivnil jeho vykazovanou financni pozici, financni vykonnost a penézni toky. Standard IFRS 1 v odstavci 21
pozaduje toto zverejnéni:

Porovnani vlastniho kapitalu Fondu vykazaného podle predchazejicich principt s jeho vlastnim kapitalem
podle IFRS k nasledujicim datim:

e k datu prechodu na IFRS (1. leden 2016),

e k datu konce posledniho obdobi zahrnutého do posledni rocni Gcetni zavérky Fondu podle
predchazejicich principl (31. prosinec 2016),

e porovnani Uplného hospodarského vysledku vykazaného podle predchazejicich principl za posledni
obdobi v posledni rocni Ucetni zavérce Fondu s Uplnym hospodarskym vysledkem podle IFRS za stejné
obdobi (1. leden 2016 - 31. prosinec 2016).

Dale je uveden seznam IAS a IFRS (s vyjimkou standardu IFRS 1), ktery hral nejddlezitéjsi roli v procesu
prvniho prijeti IFRS, a kratce je uveden popis jejich vlivu na vysledné rozdily oproti Ucetni zavérce podle
predchazejicich principd.

Koncepcni ramec a IAS 1 - Prezentace Ucetni zavérky
e Obecné pozadavky na Ucetni zavérku, agregace nevyznamnych polozZek, aplikace definic aktiv a
zavazku, eliminace poloZek vykazanych podle predchazejici Upravy, které nespliuji definici aktiv a
zavazkd.

IAS 12 - Dané ze zisku
e Vypocet a zverejnéni odlozené dané pouzitim rozvahové metody a zverejnéni porovnani vykazaného a
danového zisku nebo ztraty.
IAS 32, IFRS 7 - Financni nastroje: Vykazovani a Zverejnovani
IAS 39 - Finanéni nastroje: Utovani a ocenovani

e Zarazeni financnich aktiv do jedné ze Ctyr kategorii, zverejnéni informaci o financnich nastrojich.
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IAS 33 - Zisk na akcii
e Vykazani zakladniho a zfedéného ukazatele zisku na akcii primo ve vykazu o Gplném vysledku.

IAS 37 - Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva
e Eliminace rezerv vykazanych podle predchazejici Gpravy, které nesplnuji pozadavky na vykazani podle
IAS 37, zvefejnéni podminénych zavazkd a podminénych aktiv. Uprava se vztahovala zejména na
eliminaci rezerv na opravy dlouhodobého majetku, které tuto definici nespliuji.

IAS 40 - Investice do nemovitosti
e Vykazani precenéni investic do nemovitosti pri aplikaci fair value modelu pro ocenéni.

IFRS 10 - Konsolidovana Ucetni zavérka
e Fond naplnil definicni znaky investicni jednotky. Investice do dcerinych spolecnosti jsou ocenovany
realnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty v souladu s IFRS.
e Zahrnuti servisni spolecnosti Business centrum KCM a.s. do konsolidacniho celku (IAS 10.32).

IFRS 13 - Ocenéni realnou hodnotou

Dale uvedené tabulky uvadi vliv prechodu na IFRS z predchazejicich princip(. V popisu jsou uvedeny pouze
vyznamné zmény.

Vliv prevodu na vlastni kapital a Uplny vysledek hospodareni k 1.1.2016:

Predchazejici
Poznamka uprava Vliv prevodu IFRS
Vlastni kapital
Zakladni kapital 2 000 - 2 000
Kapitalové a ostatni fondy A) 33874 -33 874
Ocenovaci rozdily B) 61143 -61 143
-z majetku 5000 -5 000
-z Ucasti 56 143 -56 143
Nerozdélené vysledky minulych let
Uplny vysledek hospodaFeni Q) -9 209 9 209
Vlastni kapital celkem 87 808 -85 808 2 000
Predchazejici
Uprava Vliv prevodu IFRS
PrirGstek/(ubytek) Cisté hodnoty aktiv pripadajici na
drzitele investi¢nich akcii D) -9 209 106 737 97 528

Poznamky k porovnani vlastniho kapitalu k 1. lednu 2016

A) Investicni akcie v hodnoté 33 874 tis. KC jsou v souladu s IAS 32 vykazovany jako financni zavazek,
nikoliv jako slozka vlastniho kapitalu. Ve vlastnim kapitalu jsou vykazovany pouze zakladatelské akcie.

B) Podle predchazejicich principl byly rozdily z precenéni vykazovany v ramci kumulovaného ostatniho
uplného vysledku, v IFRS jsou vykazovany ve vykazu ziskd a ztrat a vstupuji do ¢isté hodnoty aktiv
pripadajici na drzitele investi¢nich akcii. Cista hodnota aktiv pFipadajici na drzitele investi¢nich akcii
je vykazovana jako soucast finan¢nich zavazka.
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C)

D)

Uplny vysledek hospodareni a nerozdélené vysledky minulych let je vykazovan jako soucast hodnoty
Cistych aktiv pripadajici na drzitele investicni akcie.

Kromé vlivu zminéného vyse pod bodem B) ve vysi 61 143 tis. KC byl prirtstek Cisté hodnoty aktiv
pripadajici na drzitele investicnich akcii ovlivnén Upravou hodnoty financni investice Business Centrum
KCM a.s. o dopad odlozené dané ve vysi 41 141 tis. KC. Dale eliminaci rezerv vykazanych podle
predchazejici Upravy, které nespliuji pozadavky na vykazani podle IAS 37

Vliv prevodu na vlastni kapital a Uplny vysledek hospodareni k 31.12.2016:

Predchazejici

Poznamka uprava Vliv prevodu IFRS
Vlastni kapital
Zéakladni kapital 2 000 - 2 000
Kapitalové a ostatni fondy A) 144 233 -144 233
Ocenovaci rozdily B) -9 686 9 686
-z majetku 1509 -1 509
-z UcCasti -11 195 11 195
Nerozdélené vysledky minulych let -8 959 8 959
Uplny vysledek hospodaFeni za bézné obdobi o] 26 389 -26 389
Vlastni kapital celkem 153 977 -151 977 2 000

Predchazejici
uprava Vliv prevodu IFRS

PrirGstek/(ubytek) isté hodnoty aktiv pripadajici na
drzitele investi¢nich akcii D) 26 389 2553 28 942

Poznamky k porovnani vlastniho kapitalu k 1. lednu 2016

A)

Investi¢ni akcie v hodnoté 48 574 tis. K¢ (narlst oproti 1.1.2016 o 14 700 tis. K¢, viz poznamka 5.8.)
jsou v souladu s IAS 32 vykazovany jako financni zavazek, nikoliv jako sloZka vlastniho kapitalu. Ve
vlastnim kapitalu jsou vykazovany pouze zakladatelské akcie.

Dale byla provedena eliminace dopadu flze se spolecnosti Business Centrum KCM a.s. ve vysi 95 959
tis. K¢, kdy v ramci predchazejicich principl byly v zahajovaci rozvaze presunuty dfive uznana
precenéni finanéni investice do poloZzky kapitalovych fondu.

Podle predchazejicich principl byly rozdily z pfecenéni vykazovany v ramci kumulovaného ostatniho
uplného vysledku, v IFRS jsou vykazovany ve vykazu zisku a ztrat a vstupuji do cisté hodnoty aktiv

pripadajici na drzitele investicnich akcii.

Uplny vysledek hospodareni a nerozdélené vysledky minulych let jsou vykazovany jako soucast
hodnoty Cistych aktiv pripadajici na drzitele investi¢ni akcie (vykazovano jako finan¢ni zavazek)

Kromé vlivu zminéného vyse pod bodem B) ve vysi - 17 147 tis. K& byl prirGstek Cisté hodnoty aktiv
pripadajici na drzitele investi¢nich akcii ovlivnén zejména:

e Upravou hodnoty financnich investic QSX Czech a QSL Czech o dopad odlozené dané ve vysi
12 633 tis. Kc,
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e eliminaci rezerv vykazanych podle predchazejici Upravy, které nespliuji pozadavky na
vykazani podle IAS 37. Uprava se vztahovala na eliminaci rezerv na opravy dlouhodobého
majetku ve vysi 4 452 tis. KC.

3.4 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Fond pusobi predevsim na ¢eském trhu a vétSinu transakci provadi v ¢eskych korunach. Funkéni ménou, tj.
ménou primarniho ekonomického prostiedi, je ¢eska koruna (CZK). Uéetni vykazy spolecnosti jsou sestaveny a
prezentovany rovnéz v Ceskych korunach. Transakce realizované v cizi méné jsou Uctovany ve funkéni méné
prepoctené devizovym kurzem platnym v den transakce.

Aktiva a pasiva vycCislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem splatnosti jsou
prepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlaovanym CNB platnym k datu Géetni zavérky. Vysledny zisk
nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vysledku hospodareni prislusného
obdobi.

3.5 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drZzena za ucelem dosazeni prijmu z najemného a/nebo za ucelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti). Fond
investuje do nemovitosti nasledujiciho typu:

e Pozemek za ucelem dlouhodobého kapitalového zhodnoceni

e Pozemek drzeny za Gcelem zatim neurceného pouziti v budoucnosti

e Budova vlastnéna Gcetni jednotkou a pronajata dale na zakladé jednoho nebo vice operativnich
leasingli

e Budova, ktera je neobsazena, ale drzena za Ucelem pronajmuti na jeden nebo vice operativnich
leasingli

Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud:

e Je pravdépodobné, Ze Ucetni jednotka ziska budouci ekonomické uzitky spojené s investici do
nemovitosti

¢ Naklady spojené s porizenim investice do nemovitosti jsou spolehlivé ocenitelné

Pocatecni ocenéni
Investice se prvotné oceni na urovni svych pofizovacich nakladd. Do pocatecniho ocenéni se zahrnou i vedlejsi
naklady spojené s porizenim.

Nasledné ocenovani

Pro nasledné ocenovani investic do nemovitosti Fond aplikuje model realné hodnoty podle IAS 40. Investice do
nemovitosti se precenuji vzdy k datu rozvahy. Rozdil z precenéni je ictovan do vysledku hospodareni toho
obdobi, ve kterém je rozpoznan. Ve vykaze o Uplném vysledku je uveden v ramci polozky Zisk (ztrata) z
precenéni majetku.

Znalecké ocenéni kazdé nemovitosti je provadéno jedenkrat za dva roky, nezavislym, profesionalnim
odbornikem. Vedeni Fondu mu poskytuje veskeré nezbytné informace, jako jsou napr. aktualni pronajmy,
apod. Ocenéni na realnou hodnotu k 31.12. 2016 bylo provedeno na zakladé znaleckého posudku sestaveného
odhadcem majetku a soudni znalkyni Ing. Petrou Jechovou ICO 612 55 768, ktera pouzila vynosové metody
ocenéni. Vstupem do vynosového ocenéni je nakladova hodnota nemovitosti, najemni smlouvy a vynosy

z najemného. Kapitalizacni a diskontni miry byly upraveny v souladu s aktualni situaci na realitnim trhu.
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Investi¢ni majetek v katastralnim Uzemi TiSnov byl ocenén k 31.12.2016 na zakladé kvalifikovaného odhadu
administratora fondu, ktery vychazel ze znaleckého posudku sestaveného k datu 31.12.2015. Byla posouzena
vychodiska ke stanoveni realné hodnoty nemovitosti (zejména vstupni parametry pro vynosovou metodu) a na
zakladé téchto predpokladu a vyvoje trhu byla odvozena hodnota k 31.12.2016.

K 30.6.2017 byla realné hodnota stanovena administratorem na zakladé aktualizace hodnot platnych
k 31.12.2016 s prihlédnutim k vyvoji na trhu nemovitosti, dané lokalité a stavu jednotlivych nemovitosti.

3.6 Financni investice

Majetek jako investiCni prilezitost jsou i majetkové Gcasti ve spoleCnostech s rozhodujicim vlivem. Spolecnost
s rozhodujicim vlivem (dale také ,,dcerfina spolecnost®) je spolecnost ovladana Fondem, v niZ Fond muze
urcovat financni a provozni politiku s cilem ziskat prinosy z ¢innosti spolecnosti.

Majetkovou Ucasti s rozhodujicim vlivem je investice v dceriné spolecnosti, kdy Fond primo nebo neprimo
vlastni vice nez 50 % hlasovacich prav nebo je schopen vykonavat nad spolecnosti kontrolu jinym zptsobem.

Fond je investi¢ni jednotkou v souladu s IFRS 10 a majetkové Ucasti ve spolecnostech s rozhodujicim vlivem
jsou tak ocenény realnou hodnotou. Majetkové Ucasti se precenuji vzdy k datu rozvahy. Rozdil z precenéni je
Uctovan do vysledku hospodareni toho obdobi, ve kterém je rozpoznan. Ve vykaze o Uplném vysledku je
uveden v ramci polozky Zisk (ztrata) z precenéni majetku. Vyjimkou je spolecnost Business Centrum KCM a.s.,
ktera je jakozto servisni spolecnost od roku 2016 konsolidovana plnou metodou.

Za cenu obvyklou lze povazovat cenu trzni, tak jak je definovana mezinarodnimi ocenovacimi standardy. Trzni
hodnota je odhadem finanéni ¢astky a je definovana v souladu s Evropskym sdruzenim odhadc TEGOVA (The
European Group of Valuers) a s mezinarodnim ocenovacim standardem, ktery zpracoval mezinarodni vybor pro
standardy ocenovani IVSC (International Valuation Standards Committee) jako ,,odhadovana Castka, za kterou
by mély byt majetky k datu ocenéni sménény v transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném priazkumu trhu, na némz G¢astnici jednaji informované, rozvazné a bez
natlaku“.

Pro stanoveni hodnoty majetkové Gcasti ve spolecnostech s rozhodujicim vlivem je pouzita kombinace
nasledujicich elementarnich ocenovacich metod a pristupu:

- metody vynosove,

- metody zjisténi vécné hodnoty - majetkové,

- metody Ucetni hodnoty,

- metody likvidacni a

- aplikace metod (porovnani nékolika ocenovacich metod).

3.7 Smlouvy o operativhim pronajmu

Fond uzavrel smlouvy o komer¢nim operativnim pronajmu nemovitosti. Fond stanovil, Ze nese vyznamna rizika
a prinosy vyplyvajici z vlastnictvi tohoto majetku. Proto Fond G¢tuje o tomto pronajmu jako o operativnim
pronajmu.

Pri operativnim leasingu se vynos vykazuje rovnomérné po dobu trvani leasingu. Pocatecni primé naklady,
které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim smlouvy o operativnim leasingu, se pricitaji k Ucetni

hodnoté pronajimaného aktiva a (ctuji se rovhomérné po dobu trvani leasingu.

3.8 Rezervy a podminéné zavazky
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Rezerva je zachycena ve vykazu o finanéni pozici, pokud Fondu disledkem minulé udalosti vznikne soucasny
smluvni nebo mimosmluvni zavazek, u néhoz je pravdépodobné, Ze k jeho vyporadani bude nezbytny odtok
prostfedku predstavujicich ekonomicky prospéch, pricemz lze spolehlivé odhadnout vysi zavazku.

Castka zachycena jako rezerva je nejlepsim odhadem vydajl, které budou nezbytné k vyporadani zavazku
vykazaného k rozvahovému dni, pricemz jsou uvazovana vsechna rizika a nejistoty s nim spojené. Je-li ocenéni
rezervy zalozeno na odhadu budoucich penéznich tokud nutnych k vyporadani zavazku, je Gcetni hodnota
zavazku stanovena jako soucasna hodnota téchto penéznich toku diskontovana pomoci Grokové sazby pred
zdanénim, ktera odrazi soucasné trzni ohodnoceni ¢asové hodnoty penéz a specificka rizika.

3.9  Vypljcni naklady

Veskeré vypujéni naklady primo prifaditelné k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zplsobilych aktiv jsou
kapitalizovany a jsou soucasti porizovaci ceny aktiv. Ostatni vypGjcni naklady jsou povazovany za naklady
prislusného Ucetniho obdobi.

3.10 Financéni aktiva

Z rozsahu finan¢nich aktiv, jak je upravuji pravidla IFRS, Fond prezentuje hlavné kategorii ,,Uvéry a
pohledavky“ zahrnujici poskytnuté Gvéry a zapujcky, obchodni pohledavky a penézni prostredky.

Uvéry a zdptjcky, obchodni pohleddvky

Pohledavky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené o transakcni naklady. Nasledné se ocenuji v
z(statkové hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry. Urokovy vynos je zachycen ve vysledku
hospodareni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou kratkodobych pohledavek, u nichz je
pripadny Urokovy vynos nevyznamny. Tyto pohledavky jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

Jestlize existuje objektivni dilkaz o tom, Ze doslo ke ztraté ze snizeni hodnoty pohledavky, zohledni se tato
ztrata formou tvorby opravné polozky k pochybnym a nedobytnym castkam. Nedobytné pohledavky jsou
odepisovany az po ukoncéeni konkurzniho rizeni dluznika.

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho aktiva, resp. pasiva a

alokace Urokového vynosu, resp. nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Grokova mira, ktera
presné diskontuje odhadované budouci penézni prijmy/vydaje (vCetné vsech prijatych nebo uhrazenych
poplatkd, které tvori nedilnou soucast efektivni Urokové sazby, transakéni naklady a dalsi prémie nebo

diskonty) po oc¢ekavanou dobu trvani financniho aktiva/pasiva nebo pripadné po kratsi dobu.

Penize a penézni ekvivalenty
Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penize v hotovosti, vklady na pozadani a jiné kratkodobé vysoce likvidni
investice s ptvodni dobou splatnosti tfi mésice a méné.

3.11 Finanéni zavazky

Z rozsahu financnich zavazkd, jak je upravuji pravidla IFRS, Fond prezentuje hlavné kategorii ,,Ostatni
zavazky“ zahrnujici obchodni zavazky, prijaté Gvéry a zapljcky. Tyto zavazky jsou prvotné zachyceny v realné
hodnoté upravené o transakéni naklady. Nasledné se ocenuji v zUstatkové hodnoté s pouZitim metody
efektivni Grokové miry. Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni
Urokové miry s vyjimkou kratkodobych zavazk(, u nichZ je pripadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto zavazky
jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

3.12 Dané z prijmi

Splatnd dan
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Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje od zisku
pred zdanénim, ktery je vykazany ve vykazu zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku, protoze nezahrnuje
polozky vynosl, resp. nakladd, které jsou zdanitelné nebo od¢itatelné od zakladu dané v jinych letech, ani
polozky, které nejsou zdanitelné, resp. odcitatelné od zakladu dané. Splatna dan se vypocita pomoci
danovych sazeb uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

OdloZend dari

OdloZena dan se vykaze na zakladé prechodnych rozdilll mezi ucetni hodnotou aktiv a zavazk( v konsolidované
Ucetni zavérce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené danové zavazky
se uznavaji obecné u vsech zdanitelnych prechodnych rozdild. OdloZené danové pohledavky se obecné
uznavaji u vsech odcitatelnych prechodnych rozdill v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk,
proti kterému se budou moci vyuzit odcitatelné prechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené danové
pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud prechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych
kombinaci) aktiv ¢i zavazk( v ramci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani ¢etni zisk.

Uéetni hodnota odloZenych dafiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci G¢etniho obdobi a sniZuje se,
pokud jiZ neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou danovou pohledavku
pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

OdloZené danové zavazky a pohledavky se ocenuji pomoci danové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve
kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé danovych sazeb (a danovych zakonil)
uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce Ucetniho obdobi.

Ocenovani odlozenych danovych zavazku a pohledavek zohlednuje danové duisledky, které vyplynou ze
zpUsobu, jakym Skupina ke konci Gcetniho obdobi o¢ekava Uhradu nebo vyrovnani Gcetni hodnoty svych aktiv a
zavazkd.

Splatnd a odloZend dari za obdobi

Splatna a odloZena dan se zahrnuje do hospodarského vysledku, kromé pripadu, kdy souvisi s polozkami, které
se vykazuji bud’ v ostatnim Uplném vysledku, nebo primo ve vlastnim kapitalu. V tom pripadé se i splatna a
odloZena dan vykazuje v ostatnim Uplném vysledku, nebo primo ve vlastnim kapitalu.

3.13 Rozpoznani vynosl

Vynosy z pronajmu jsou vykazany linearné po dobu najmu, ledaze by existovala jina vhodnéjsi metoda
zhledem k okolnostem. Smluvni pobidky, jako jsou jednorazové poplatky, nejsou aplikovany. Ostatni smluvni
pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou aplikovany pro nékteré najemniky

v souladu s najemnimi smlouvami a jsou uznany na linearni bazi.

3.14 Penize a penéZni ekvivalenty / vykaz penéznich tokd

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penize v hotovosti, vklady na pozadani a jiné kratkodobé vysoce likvidni
investice s ptvodni dobou splatnosti tfi mésice a méné.

Vykaz penéznich tokl v ¢asti penézniho toku z provozni ¢innosti byl sestaven za pouZiti nepfimé metody, pfri
niz je vysledek hospodareni upravovan o dopady nepenéznich transakci, o ¢asové rozliseni minulych nebo
budoucich provoznich penéznich prijma a vydaji a o poloZky vynostl a nakladd souvisejicich s penéznimi toky
z investicnich cCinnosti nebo financovani.

Vykaz penéZnich tokd v casti penéZniho toku z investi¢nich ¢innosti a financovani byl sestaven za pouZiti
primé metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni tfidy hrubych penéZnich prijmua a vydaju.
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3.15 Finanéni zavazky a kapitalové nastroje

Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapitadl
Dluhové a kapitalové nastroje vydané podnikem Skupiny se klasifikuji jako finan¢ni zavazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic financ¢niho zavazku a kapitalového nastroje.

Kapitdlové ndstroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Ucetni jednotky po odecteni
vSech jejich zavazkl. Kapitalové nastroje vydané jednotkou ve Skupiné se vykazuji v hodnoté prijatych plateb
sniZzené o primé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastrojl spolecnosti je vykazan a odecten primo ve vlastnim kapitalu. PFi koupi,
prodeji, vydani nebo zruseni vlastnich kapitalovych nastrojl spolecnosti se do hospodarského vysledku
nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

3.16 Spriznéné strany

Fond definoval své spriznéné strany v souladu s IAS 24 Zverejnéni spriznénych stran nasledovné:
Strana je spriznéna s ucetni jednotkou pri splnéni nasledujicich podminek:

a) strana
i) ovlada ucetni jednotku, je ovladana ucetni jednotkou nebo je pod spolecnym ovladanim s ucetni
jednotkou (jde o materské podniky, dceriné podniky a sesterské podniky);
ii) ma podil v Ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo
iii) spoluovlada takovouto ucetni jednotku;
strana je pridruzenym podnikem Gcetni jednotky;
strana je spolecnym podnikem, ve kterém je Ucetni jednotka spoluvlastnikem;
d) strana je ¢lenem klicového managementu Gcéetni jednotky nebo jejiho materského podniku;
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod pismeno a) nebo d);
f) strana je ucetni jednotkou, ktera je ovladana, spoluovladana nebo ma na ni podstatny vliv primo nebo
neprimo jakykoliv jednotlivec patrici pod pismeno d) nebo €) nebo podstatné hlasovaci pravo v dané strané
ma primo nebo neprimo takovyto jednotlivec.

b
c

Transakce mezi spriznénymi stranami je prevod zdroju, sluZzeb nebo zavazk( mezi spfiznénymi stranami bez
ohledu na to, zda je G¢tovana cena.

3.17 Pouziti odhadu

Pri pripravé ucetni zavérky pouziva vedeni Fondu odhady a stanovuje predpoklady, které maji vliv na
uplatnéni Ucetnich postupt a na vys$i majetku, zavazkd, vynos a nakladi vykazanych v (¢etni zavérce. Tyto
odhady a predpoklady vychazeji z historickych zkusenosti a rdznych dalsich faktor(, které jsou povazovany za
primérené k datu sestaveni ucetni zavérky, a pouzivaji se v situaci, kdy ucetni hodnoty majetku a zavazk
nejsou zcela evidentni z jinych zdroji nebo kdy existuje nejistota pfi uplatnéni jednotlivych G¢etnich
postupl. Skutecné vysledky se mohou od odhadu lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Upravy téetnich odhadu jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze daného Ucetniho obdobi, nebo v obdobi

revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviuje soucasné i budouci obdobi.

Odhady a vychozi predpoklady pouzité v bézném Ucetnim obdobi ovliviiuji predevsim hodnotu vykazanych
investic do nemovitosti, financnich investic, popripadé pohledavek.
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4. INFORMACE O SEGMENTECH

Jedinym produktovym segmentem Fondu je v souc¢asné dobé zhodnocovani vloZenych prostredku
prostiednictvim spravy a pronajmu nemovitosti na Gzemi Ceské republiky.

Veskeré trzby Spolecnosti uvedené ve vykazu Uplného vysledku plynou z tuzemska a neexistuji trzby plynouci z
obchodU se zahrani¢im. Rovnéz veskera dlouhodoba aktiva Spole¢nosti jsou umisténa v tuzemsku a neexistuji
zadna zahranicni aktiva.

5. POZNAMKY K UCETNIM VYKAZUM

5.1 Investice do nemovitosti

Fond eviduje ve svém majetku investice do nemovitosti v celkové hodnoté 758 512 tis. K¢ (442 645 tis. K¢
v minulém Gcéetnim obdobi, 129 218 tis. K& k 1.1.2016). Jedna se o nemovitosti umisténé na Uzemi Ceské
republiky, a to v Praze, Brné, Ostravé, TisSnové u Brna a Novém Ji¢iné.

Pro ocenovani investic do nemovitosti Fond aplikuje model ocenovani realnou hodnotou.

Znalecké ocenéni kazdé nemovitosti je provadéno jedenkrat za dva roky, nezavislym, profesionalnim
odbornikem. Vedeni Fondu mu poskytuje veskeré nezbytné informace, jako jsou napr. aktualni pronajmy,
apod. Ocenéni lokality Praha - Malesice na realnou hodnotu k 31.12. 2016 bylo provedeno na zakladé
znaleckého posudku sestaveného odhadcem majetku a soudni znalkyni Ing. Petrou Jechovou ICO 612 55 768,
ktera pouzila vynosové metody ocenéni. Vstupem do vynosového ocenéni je nakladova hodnota nemovitosti,
najemni smlouvy a vynosy z najemného. Kapitalizacni a diskontni miry byly upraveny v souladu s aktualni
situaci na realitnim trhu. Investic¢ni majetek v katastralnim Uzemi TisSnov byl ocenén k 31.12.2016 na zakladé
kvalifikovaného odhadu administratora fondu, ktery vychazel ze znaleckého posudku sestaveného k datu
31.12.2015. Byla posouzena vychodiska ke stanoveni realné hodnoty nemovitosti (zejména vstupni parametry
pro vynosovou metodu) a na zakladé téchto predpokladd a vyvoje trhu byla odvozena hodnota k 31.12.2016.

K 30.6.2017 byla realné hodnota stanovena administratorem na zakladé aktualizace hodnot platnych
k 31.12.2016 s prihlédnutim k vyvoji na trhu nemovitosti, dané lokalité a stavu jednotlivych nemovitosti.

Pri stanovovani realné hodnoty nemovitosti je za nejvyssi a nejlepsi vyuziti nemovitosti povazovano jeho
stavajici vyuziti.

Vyvoj hodnoty investic do nemovitosti je uveden v nasledujici tabulce:

Nemovitosti K Ostatni (vybaveni

tis. KC prondajmu  pronajatych budov) CELKEM
Ucetni hodnota k 1.1.2016 128 732 486 129 218
Prirastky v dasledku fuze 390 838 2 250 393 088
Prirdstky 1384 - 1384
Ubytky 77 305 250 70 555
Precenéni -3490 - -3490
Ucetni hodnota k 31.12.2016 440 159 2 486 442 645
Prirstky v dusledku fuze 319 580 - 319 580
Priristky 183 105 287
Ubytky 4000 - 4000
Ucetni hodnota k 30.6.2017 755 922 2 591 758 512

K rozhodnému dni 1.1. 2016 doslo k flzi se spolecnosti Business Centrum KCM a.s. v ramci niz Fond nabyl
investi¢ni majetek v hodnoté 390 838 tis. KE. Precenéni ve vysi -390 tis. K¢ vychazi ze znaleckého posudku k
31.12. 2016. Dale byl v 2016 precenén investicni majetek ve vysi -3 100 tis. K¢, ktery byl nasledné prodan.
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K rozhodnému dni 1.1.2017 Fond nabyl do svého portfolia investicni majetek v Praze, Novém Jiciné, Brné a
Ostraveé v celkové hodnoté 319 580 tis. KC prostrednictvim premén odstépenim sloucenim s dcerinou
spolecnosti QSX Czech s.r.o. a fuzi se zanikajici spolecnosti QLX Czech s.r.o.

Hodnota nemovitosti, které slouzi jako zajisténi bankovnich Gvérud (viz poznamka 5.5. Prijaté Uvéry a
zapUjcky) ¢ini k 30.6.2017 celkové 755 922 tis. KC (440 159 tis. KC k 31.12.2016, 128 732 tis. K¢ k 1.1.2016).

Hodnoty investicniho majetku (bez ostatniho vybaveni) k 30.6.2017 dle lokalit jsou uvedeny v nasledujici
tabulce:

Realna hodnota

Lokalita Hierarchie realné hodnoty k 30.6.2017
Praha - Malesice uroven 3 390 922
Tisnov Uroven 3 48 687
Praha - Novodvorska Uroven 3 101 090
Praha - Stlrova Urovefi 3 51 750
Brno - Libusina Uroven 3 15 000
Brno - Kolarikova Groven 3 33160
Novy Jicin Uroven 3 55 350
Ostrava Groven 3 59 230
Ostatni Groven 3 733
Celkovy soucet - 755 922

Hodnoty investicniho majetku (bez ostatniho vybaveni) k 31.12.2016 dle lokalit jsou uvedeny v nasledujici
tabulce:

Realna hodnota

Lokalita Hierarchie realné hodnoty K 31.12.2016
Praha - Malesice Groven 3 390 838
Tisnov Groven 3 48 588
Ostatni Groven 3 733
Celkovy soucet 440 159

Hodnoty investicniho majetku (bez ostatniho vybaveni) k 1.1.2016 dle lokalit jsou uvedeny v nasledujici

tabulce:

. . . . Realna hodnota
Lokalita Hierarchie realné hodnoty K 1.1.2016
Brno - Orli Uroven 3 80 000
Tisnov Uroven 3 48 000
Ostatni Uroven 3 732
Celkovy soucet 128 732

Pro investice do nemovitosti klasifikované do Urovné 3 v ramci hierarchie realné hodnoty jsou relevantni

nasledujici informace:

Vyznamny nepozorovatelny vstup (vstupy):

=  Mira kapitalizace, pri zohlednéni kapitalizace potencionalniho prijmu z pronajmu, charakteru

nemovitosti a prevladajicich trznich podminek.

Citlivost: mirné zvyseni pouzité miry kapitalizace by vedlo k vyznamnému poklesu realné hodnoty a

naopak
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*  Rocni trzni najemné, pri zohlednéni rozdila v lokalité a individualnich faktoru, jako napr. fasada a
velikost, mezi srovnatelnymi objekty a prislusnou nemovitosti.

Citlivost: vyznamny narGst pouZitého najemného by vedl k vyznamnému nardstu realné hodnoty a

naopak

Pro jednotlivé investice do nemovitosti byly pouzity tyto vstupy pro stanoveni realné hodnoty (dle lokality):

Lokalita

Technika (techniky)

ocenéni

Vyznamny nepozorovatelny vstup (vstupy)

Praha - Malesice

Kapitalizace prijmu

Mira kapitalizace, ve vysi 7,5 % (2016: 7,5 %)

RocCni trzni najemné v pruméru ve vysi 2 537 K¢ (2016: 2 537 K¢) za
metr ¢tverecni rocné.

TisSnov

Kapitalizace prijmu

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

Roéni trzni najemné v prameéru ve vysi 1 499 K¢ (2016: 1 499 Kc¢) za
metr Ctverecni rocné.

Praha - Stdrova
(prirastek 2017)

Kapitalizace prijmu

Mira kapitalizace, ve vysi 7,75 %

RocCni trzni najemné v praméru ve vysi 1 890 K¢ za metr ctverecni
rocné.

Praha - Novodvorska
(pFirGstek 2017)

Kapitalizace prijmu

Mira kapitalizace, ve vysi 7,75 %

Rocni trzni najemné v prameéru ve vysi 3 694 K¢ za metr ¢tvereéni
rocné.

Brno - Libusina
(pFirustek 2017)

Kapitalizace prijmu

Mira kapitalizace, ve vysi 9,4 %

Roéni trzni najemné v praméru ve vysi 1 477 K& za metr ¢tvereéni
rocné.

Brno - Kolarikova
(pFirGstek 2017)

Kapitalizace prijmu

Mira kapitalizace, ve vys$i 9 %

Rocni trzni najemné v praméru ve vysi 1 555 K¢ za metr ¢tvereéni
rocné.

Novy Jicin
(pFirustek 2017)

Kapitalizace prijmu

Mira kapitalizace, ve vysi 7,5 %

Roéni trzni najemné v primeéru ve vysi 857 K& za metr ¢tvereéni
rocné.

Ostrava
(pFirustek 2017)

Kapitalizace prijmu

Mira kapitalizace, ve vysi 7,5 %

Roéni trzni nadjemné v primeéru ve vysi 885 K& za metr ¢tvereéni
rocné.

5.2 Financ¢ni investice

Fond je investicni jednotkou v souladu s IFRS 10 a majetkové Ucasti ve spolecnostech s rozhodujicim vlivem
jsou tak ocenény realnou hodnotou. Majetkové Gcasti se precenuji vzdy k datu rozvahy. Rozdil z precenéni je
Uctovan do vysledku hospodareni toho obdobi, ve kterém je rozpoznan. Ve vykaze o Uplném vysledku uveden
v ramci polozky Zisk (ztrata) z precenéni majetku.

Tis. K¢

Hierarchie realné

30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
hodnoty
Business centrum KCM, a.s. uroven 3 261 830
QSX Czech s.r.o. Groven 3 14 159
QLH Czech s.r.o. Groven 3 10 428
Celkem 24 587 261 830

V roce 2016 byla ¢ast majetku a zavazku spolecnosti Business Centrum KCM, a.s. od$tépena a sloucena do
Fondu. Z ddvodu, Ze tato spolecnost provadi servisni ¢innost pro Fond, byla k 31.12.2016 a 30.6.2017
konsolidovana plnou metodou a neni tedy vykazovana jako financéni investice.
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Fond v roce 2016 nabyl 100% podily na nemovitostnich spolecnostech QSX Czech, s.r.o. a QLH Czech, s r.o.,
kdy soucasné uzavrel smlouvu na prevod téchto podili véetné majetkové ucasti na spolecnosti Business
Centrum KCM, a.s., ktera stanovi spolecny vliv do doby realizace prevodu a byla podminéna odstépenim
majetku ze spolecnosti QSX Czech, s.r.o. a QLH Czech, s r.o. do Fondu. K tomuto odstépeni doslo v prvni
poloviné roku 2017 s rozhodnym dnem k 1.1.2017. V ramci zminénych premén nabyl IF TISOR do svého
majetku retailové nemovitosti v Brné, Praze, Ostravé a Novém Jiciné za Ucelem dlouhodobého drzeni.
Uéinnosti pfemény zanikl zavazek na prodej podilu QLH Czech s.r.o.

Spolecnost QLH Czech zanikla fizi s Fondem s rozhodnym dnem 1.1.2017.
Ze spolecnosti QSX Czech byl odstépen majetek a zavazky a slouceny do Fondu s rozhodnym dnem 1.1.2017.
Zbyvajici ¢ast investice spolecnost planuje prodat v druhé poloviné roku 2017 a proto je vykazana k 30.6.2017

v realné hodnoté 844 tis. KC v polozce Aktiva urcena k prodeji.

5.3 Obchodni a jiné pohledavky

Tis. K 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
Obchodni pohledavky 9 345 4740 263
Opravné polozky k pohleddvkdm -1520 -1 .39

Obchodni pohledavky - netto 7 825 3 345 263
Zaplacené zalohy 765 177 57
Pohledavky za dcerinymi spolecnostmi

z titulu vraceni priplatku mimo ZK - 72 134
Dohadné polozky - 615 1238
Ostatni pohledavky 2 159 1654 134
Opravné poloZky k ostatnim

pohleddvkdm

Obchodni a jiné pohledavky celkem -

netto 10 749 77 925 1691

Z toho: kratkodobé 10 749 77 925 1691

Z toho: dlouhodobé - - -

Opravné polozky k pohledavkam:

Tis. K¢ 30.6.2017 31.12.2016
Zistatek k 1.1. 1396
PrirGstky v dusledku fuze 124
Tvorba - 1396
Pouziti

Zruseni opravné polozky
Zustatek k 31.12. 1520 1396

Analyza pohledavek po splatnosti:

Tis. KC 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
Po splatnosti méné nez 90 dni 816 916 136
Po splatnosti vice jak 90 dni, ale méné jak 180 dni 38 21 8
Po splatnosti vice jak 180 dni, ale méné jak 360 dni 91 116 133
Po splatnosti vice jak 360 dni 1289 1273 120

CELKEM 2 234 2 325 397

29



TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

5.4 Penize a penézni ekvivalenty

Tis. K¢ 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
Penize a penézni ekvivalenty

Penize 62 62

Bankovni Gcty 61396 231 433 2 644
CELKEM 61458 231 495 2 644

Finanéni prostiedky uloZené na bézném (¢tu u Ceskoslovenské obchodni banky, a. s. s blokaci aZ do vyse 7 320
tis. K¢ (1 000 tis. K¢ k 31.12.2016) maji omezené pouziti, nebot slouzi jako zajisténi Gvérd od této banky.
Celkové disponibilni penize a penézni ekvivalenty po zohlednéni zajisténi k 30. ¢ervnu 2017 tak Cinily 52 394

tis. KC. (k 31. prosinci 2016 227 981 tis. KC).

Nasledujici tabulka zobrazuje nepenézni operace, které mély vliv na Upravu vykazu penéznich tokud. Tyto

operace byly dusledkem fuzi, které probéhly k 1.1. 2017, respektive 1.1.2016.

Tis. K 30.6.2017 30.6.2016
Cisty (nardst)/snizeni investic do cennych papird/podild -23743 -261 830
Cisty (narGst)/snizeni investic do nemovitosti 319 587 393 088
SniZeni/ (narGst)pohledavek z poskytnutych Gvéra -40 841
SniZeni/ (nardst) pohledavek z prondjmu nemovitostni jinych

pohledavek -23 250
Narust/ (snizeni) prijatych zapujcek a Gvérl -214 000 -123 600
Narust/ (snizeni) ostatnich zavazkd -17 752 -7 658

5.5 Prijaté aveéry a zapujcky

30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
tis. Ke Jistina Nab?hly celkem Jistina Nabtlehly celkem Jistina Nab?hly celkem
urok urok urok

Bankovni Uvéry 381 392 - 381392 | 179 890 - 179 890 68 890 68 890
Ostatni Gvéry a

zapUjcky 208 909 7 181 216 090 | 427 841 8604 436 444 175 548 9290 184838
Celkem 590 301 7 181 597 482 | 607 731 8604 616 334 244 438 9290 253728
Z toho: kratkodobé 25 260 12 780 4200
Z toho: dlouhodobé 572 222 603 554 249 528

Ceskoslovenska obchodni banka poskytla investi¢nimu fondu dlouhodobé Gvéry na zakladé smluv s vyse
uvedenym zGstatkem k 30. 6. 2017, jeZ jsou zajistény:

1) Smlouva o Uvéru 0800/16/5662 , kde je z této zajisténa pohledavka vici bance zastavnim pravem
na nemovitostech ve vlastnictvi fondu, zastavnim pravem k pohledavce formou blokace prostredku

na Uctu a zastavnim pravem k pohledavkam z obchodni ¢innosti Fondu

2) Smlouva o Gvéru 2100/15/5662, kde je z této zajisténa pohledavka vici bance zastavnim pravem
na nemovitostech ve vlastnictvi fondu, zastavnim pravem k pohledavce formou blokace prostredku

na G¢tu a zastavnim pravem k pohledavkam z obchodni ¢innosti Fondu
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3) Smlouva o Uvéru 0800/16/5662 , kde je z této zajisténa pohledavka vici bance zastavnim pravem
na nemovitostech ve vlastnictvi fondu, zastavnim pravem k pohledavce formou blokace prostredku
na UcCtu a zastavnim pravem k pohledavkam z obchodni ¢innosti Fondu

Nasledujici tabulka uvadi ucetni hodnoty zastavenych aktiv (tis. K¢):

Aktiva poskytnuta do zastavy 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
Investice do nemovitosti 755 922 440 184 128 732
Penézni prostredky a ekvivalenty 7 320 1000

Za prvni pololeti 2017 Fond eviduje Uroky z prijatych Gvéra a zapujéek Uroky v celkové vysi 13 377 tis. KC (10
380 tis. K¢ v minulém Gcetnim obdobi), z toho Uroky z bankovnich Uvérd ¢ini 3 945 tis. K& (1 839 tis. K¢
v minulém Ucetnim obdobi).

Ostatni Uvéry a zapGjcky:
Ostatni Uvéry a zapUjcky obsahuji zavazky za nespriznénymi subjekty, které nejsou zajistény zadnym
majetkem Fondu a jejich splaceni je podrizeno splatkam bankovnich Uvérd. Z tohoto ddvodu jsou tyto

avéry a zapujcky Uroceny vyssi Grokovou sazbou nez Uvéry bankovni.

Prehled prijatych Gvérl a zapGjcek k 1.1.2016 je uveden v nasledujici tabulce:

Véritel Hodnota pljcky/Gvéru Urok. sazba v% Datum vraceni pljcky Zustatek k 1.1.2016
Ramonet (DST) 46 046 4,85 - 19 228
Kosteno (DSO) 64 448 4,85 - 27 080
Ramonet (DSO) 15 362 4,85 - 7 850
Mazisma 124 700 11,8 26.4.2017 65 340
Kosteno 62 350 11,8 26.4.2017 65 340
CELKEM 312 906 184 838

Soucasti vyse uvedeného zlstatku jsou zavazky z prislusenstvi, které k 31.12.2015 cini 9 290 tis. K¢

K 26.7.2016 obdrzel Fond od spolecnosti Taratana s.r.o. novy Uvér ve vysi 114 400 tis. K¢ na financovani
investinich aktivit. Nasledné doslo k 1.10.2016 na zakladé Smlouvy o sdruzeni k restrukturalizaci vSech vyse
uvedenych zapuGjcek, v ramci které byly troky kapitalizovany a celkova vyse zapUjcek byla sjednocena do dvou
stejné velkych Gvérd. Prehled k 31.12.2016 je uveden v nasledujici tabulce:

Yy Hodnota zapujcky/uvéru Urok. Datum splatnosti  _ .
Véritel (tis. K&) sazba v % avéru Zustatek k 31.12.2016
p.a.
Tartana s.r.o. 213 920 8,00 30.9.2020 213920
Kosteno Holdings 213 920 8,00 30.9.2020 213 920
CELKEM 427 840

Soucasti vyse uvedeného zlstatku jsou zavazky z prislusenstvi, které k 31.12.2016 cini 8 604 tis. K¢

Prehled prijatych Gvér( a zapGjcek k 30.6.2017 je uveden v nasledujici tabulce:
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Yy Hodnota zapujcky/Gvéru Urok. Datum splatnosti .
Véritel (tis. K&) sazba v % avéru Zustatek k 30.6.2017
p.a.
Tartana s.r.o. 213 920 8,00 30.9.2020 107 938
Kosteno Holdings 213 920 8,00 30.9.2020 107 938
CELKEM 215 876

Soucasti vyse uvedeného zlstatku jsou zavazky z prislusenstvi, které k 30.6.2017 Cini 7 181 tis. K¢

5.6 Obchodni a jiné zavazky

Tis. KC 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
Obchodni a jiné zavazky
Obchodni zavazky 2 882 1 871 819
Prijaté kauce 6 227 2 434 1092
Danové zavazky 1028 1 207
Dohadné polozky 1103 440 768
Ostatni zavazky 1377 1227 1179
Obchodni a jiné zavazky celkem 12 617 5973 4 065
Z toho: kratkodobé 12 617 5973 4 065

Z toho: dlouhodobé

K 30.6. 2017 Fond eviduje zavazky po splatnosti 709 tis. Kc.

Najemni smlouvy nejsou nevypovéditelné, z tohoto diivodu jsou prijaté kauce klasifikovany jako kratkodobé.

5.7 Vlastni kapital

Fond pri zaloZeni vydal 20 ks zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé bez nominalni hodnoty.
V roce 2015 doslo ke vyseni poctu zakladatelskych akcii na 2 000 000 ks, kterymi je tvoren zapisovany zakladni
kapital ve vysi 2 000 tis. Kc.

Fond ma zrizen bankovni Ucet, kde ma deponovany prostredky ze zakladatelskych akcii. Zakladatelské akcie
nemaji hodnotu zavislou na ¢innosti fondu a jsou podloZeny pouze vysi zapisovaného zakladniho kapitalu.

Prehled zakladatelskych akcii je znazornén v nasledujici tabulce

Datum Druh akcii Pocet akcii '(\lt?:]&?)lm hodnota Nesplaceno izl)(ladm kapital (tis.
1.1.2016 zakladatelské 20 bez nominalni hodnoty - 2 000 000
31.12.2016 zakladatelské 2 000 000 bez nominalni hodnoty - 2 000 000
30. 6 .2017 zakladatelské 2 000 000 bez nominalni hodnoty - 2 000 000

Vsechny zakladatelské akcie jsou plné splaceny.

Se zakladatelskymi akciemi jsou spojena nasledujici prava:
e hlasovaci pravo
e pravo akcionare podilet se na fizeni fondu a
e pravo na podil na zisku a na likvidacnim zistatku pri zruseni fondu likvidaci (toto pravo se
vztahuje pouze k majetku a zavazkim, které jsou ucetné a majetkové oddéleny od investi¢ni
éinnosti).
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5.8  Cista aktiva pripadajici drziteldm investi¢nich akcii
Fond v roce 2015 vydal 33 873 795 ks zaknihovanych investicnich akcii bez jmenovité hodnoty. V roce 2016 byl

pocet investicnich akcii navysen a k 30.6.2017 Fond eviduje 37 082 211ks téchto akcii. Investicni akcie fondu
jsou od 14. 1. 2016 kotované na Burze cennych papirt Praha.

Prehled poctu vydanych investicnich akcii je znazornén v nasledujici tabulce:
Pocet ks 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
Investicni akcie 37082211 37082 211 33873795

V prabéhu roku 2016 a 2017 nebyly Zadné akcie odkoupeny.
S investi¢nimi akciemi jsou spojena nasledujici prava:

e pravo na podil na zisku z hospodareni z investicni ¢innosti Fondu,

e pravo na likvida¢nim zlstatku na majetku z investicni ¢innosti pri zaniku fondu a

e pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele investicni akcie na Gcet fondu, investicni akcie
odkoupenim zanikaji

S témito akciemi je tedy mimo jiné spojeno pravo jejich drzitele na jejich zpétné odkoupeni Fondem a Fond
ma povinnost tyto akcie odkoupit. Neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pripadd upravenych vyslovné
zakonem.

V prabéhu roku 2016 a 2017 nebyly Zadné akcie odkoupeny.

Fond po dlkladné analyze dospél k zavéru, zZe vydané investi¢ni akcie budou klasifikovany jako financni
zavazek.

Cista aktiva fondu pfipadajici na jednu investi¢ni akcii k 30.6.2017 &ini 4,83 K& (4,72 K& k 31.12.2016, 3,88 K&
k 1.1.2016).
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5.9 Trzby z najmu

Fond generuje vynosy z pronajmu nemovitosti, které ma ve svém portfoliu. Za obdobi leden az ¢erven 2017
Cinily tyto vynosy 38 541 tis. KC (leden az cerven 2016: 22 030 tis. Kc).

Fond uzavrel smlouvy o operativnim pronajmu s najemniky na pronajem svych investic do nemovitosti. Nejsou
zadné smlouvy, které nejsou nevypovéditelné. Z tohoto divodu jsou minimalni leasingové platby nad jeden
rok velmi obtizné odhadnutelné.

Odhad budoucich minimalnich leasingovych plateb je uveden v nasledujici tabulce:
Minimalni leasingové platby 30.6.2017 31.12.2016 1.1.2016
Platby do jednoho roku 73 400 74 500 40 230
Platby od jednoho roku do péti let
Platby nad pét let
CELKEM

5.10 Zisk / (ztrata) z prodeje investic do nemovitosti

V roce 2017 Fond realizoval vynosy z prodeje investic do nemovitosti v celkové vysi 4 000 tis. KC (v roce 2016
92 756 tis. K&). Ucetni hodnota prodanych nemovitosti ¢inila 4 000 tis. KE (v roce 2016: 77 000 tis. K&).

5.11 Nakup sluzeb

Obdobi koncici Obdobi koncici
tis. K& 30.6.2017 30.6.2016
Naklady na obhospodarovani 120 120
Naklady na depozitare 504 250
Naklady na audit, preklady 879 100
Pravni poradenstvi, notar 586 723
Ucetni, dafiové a jiné poradenstvi 1250 533
Naklady na opravy majetku - 403
Provize za zprostredkovani 20 1713
Ostatni naklady 922 197
Celkem 4 281 4039

5.12 Dané z prijmi

Nasledujici tabulka zobrazuje detail dané z pfijmu:
Obdobi koncici Obdobi koncici

tis. Ke 30.6.2017 30.6.2016
Splatny danovy naklad (-) -129 -4 164
Upresnéni dané vztahujici se k minulym

, 19
obdobim
Odlozeny danovy naklad (-)/vynos (+) 587 3513
Celkem 477 -651
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Odlozeny danovy zavazek / pohledavka

Odlozena dan z prijm{ vychazi z veskerych docasnych rozdilli mezi (cetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv,
pripadné dalSich docasnych rozdild (danova ztrata), s pouzitim oCekavané danové sazby platné pro obdobi, ve
kterém budou odlozeny danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

Odlozeny danovy

. Ucetni Danova y . , ,
tis. KC Prechodny rozdil zavazek
hodnota hodnota R
(pohledavka)
30.6.2017
Investice do nemovitosti 758 512 359 037 399 474 19 974
CELKEM 758 512 359 037 399 474 19 974
. Uéetni Danova y , , Odlozeny c!anovy
tis. KC Prechodny rozdil zavazek
hodnota hodnota ,
(pohledavka)
31.12.2016
Investice do nemovitosti 442 645 121 890 320 755 16 038
CELKEM 442 645 121 890 320 755 16 038

V nasledujici tabulce je provedeno porovnani vyse danového nakladu vypocteného z Gcetniho zisku (pfirdstku
¢isté hodnoty aktiv pripadajici na drzitele investicnich akcii bez vlivu srazkové sazby z dividend) se skute¢nym

a odlozenym danovym nakladem:

Obdobi koncici

Obdobi koncici

tis. K¢ 30.6.2017 30.6.2016

Zisk pred zdanénim 3 666 21 787
Sazba dané 5% 5%
Dan kalkulovana z vysledku hospodareni 183 1089
Efekt dafové neuznatelnych nakladu 103 15
Efekt odcitatelnych polozek -763 -454
Celkova dan z prijmu (+naklad, -vynos) -477 651
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6. SPRIZNENE STRANY A JEJICH DOPAD DO UCETNi ZAVERKY

6.1  Transakce se spriznénymi stranami

Fond je od svého vzniku obhospodarovan investicni spolecnosti Safety invest funds, investicni spolecnost, a.s.,
ktera pro fond vykonava rovnéz funkci administratora a statutarniho organu fondu. Investicni spolecnost na
zakladé smlouvy obdrzela za prvni pololeti roku 2017 odménu za obhospodarovani ve vysi 120 tis. K¢ (120 tis.
K¢ za srovnatelné obdobi roku 2016).

Clenové spravni rady k 30.6.2017 drzeli 2 000 000 Ks zakladatelskych akcii (2 000 000 Ks k 31.12.2016)
Vsechny transakce se spriznénymi stranami jsou zalozeny na podminkach shodnych s transakcemi s

nespriznénymi stranami. Z(statky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich vyporadani se
oCekava formou penézni platby. Spolecnost nepristoupila ke sniZzeni hodnoty zadné z evidovanych pohledavek.

Prehled vztahd se spriznénymi osobami k 30.6. 2017 je uveden v nasledujici tabulce:

Spriznéna strana Vynosy Naklady Pohledavky Zavazky
European Property Group, a.s. - 312 - 2
aS\z.a:.ety invest funds, investicni spolecnost, ) 120 ) 360
Sl service a.s. - 12

Celkem - 444 - 362

Prehled vztahd se spriznénymi osobami k 31.12. 2016 je uveden v nasledujici tabulce.

Spriznéna strana Vynosy Naklady Pohledavky Zavazky
European Property Group, a.s. - 527 - 4
Safety invest funds, investicni spolecnost, i 240

a.s.

Sl service a.s. - 307

Celkem - 1074 - 4

Kromé vyse uvedeného méla spolecnost k 31.12.2016 nasledujici pohledavky z poskytnutého Gvéru za
spriznénymi stranami:

DluSnik Hodnota zapujcky/uvéru Urok. Datum splatnosti Aktualni zGstatek
(tis. K&)  sazbav avéru zapujcky

p.a.
QSX Czech s.r.o. 250 118 10,00 22.1.2019 38 558
QLH Czech s.r.o. 50539 10,00 22.1.2019 2 083
CELKEM 40 641

Spolecnost dale evidovala k 31.12.2016 pohledavku z titulu vraceni priplatku do vlastniho kapitalu spolec¢nosti:
QSX Czech s.r.o. ve vysi 56 134 tis. KC
QLH Czech s.r.o. ve vysi 16 000 tis. K¢
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Prehled vztahd se spriznénymi osobami k 30.6. 2017 je uveden v nasledujici tabulce:

Spriznéna strana Vynosy Naklady Pohledavky Zavazky
European Property Group, a.s. . 803 . 1
Sl service a.s. . 2

Celkem - 805 - 1

6.2 Odmeény klicového vedeni

Fond nema zadné kmenové zaméstnance.

V prezentovaném obdobi nebyly vyplaceny zadné odmény ¢i jiné vyhody ¢lenim organd Fondu.

7. FINANCNI RIZIKA

Fond je vystaven zejména rizik(im souvisejicich s investicemi do nemovitostnich aktiv, na ktera je zamérena
investicni strategie Fondu, a predstavuji tak dilezita rizika a nejistoty, které mohou provazet podnikatelskou
¢innost Fondu.

Riziko stavebnich vad nebo ekologickych zatézi nemovitosti

Fond pri nabyvani nemovitosti snizuje rizika radnym provedenim provérek v oblasti stavebni a pripadné
ekologické zatéze pripravovanych projektd a aplikuje odpovidajici pravni zajistovaci instrumenty. Presto
nelze vyloudit ztratu na majetku fondu v disledku v¢as neodhalenych stavebnich vad ¢&i ekologickych zatézi.

Riziko vypadku planovanych prijmd z pronajmu nemovitosti

Vypadek planovanych prijm( z pronajmu miize nastat nahodile, kdy postihne vyznamnéjsi najemniky
nemovitosti, nebo mlze souviset s celkovou situaci na trhu, napf. v pfipadé hospodarské recese, v tom
pripadé ovliviiuje chovani vétsiho mnoZstvi najemnikud &i potencionalnich najemnikd. Fond sniZuje tato rizika
tim, Ze investuje predevsim do nemovitosti kvalitnich svou polohou, které si udrzi najemniky i v nepriznivém
obdobi hospodarské recese a jsou natolik atraktivni, ze po vypadku vyznamnéjsiho najemnika umozni Fondu
jej v primérené dobé nahradit. Toto riziko je dale sniZovano vybérem vhodnych najemnikd. Jak jiz bylo vyse
zminéno, Fond ocekava celkem priznivy vyvoj na realitnim trhu, a proto toto riziko bylo ve sledovaném obdobi
a je pro nasledujici pololeti vnimano jako nizké riziko.

Riziko spojené s dluhovym financovanim

S ohledem na moznost Fondu prijimat pri financovani nakupu ¢i vystavby nemovitosti Uvéry resp. zapGjcky do
souhrnné vyse predstavujici dvacetinasobek majetku Fondu dochazi v odpovidajicim rozsahu i ke zvyseni rizika
nepriznivého ekonomického dopadu na majetek Fondu v pripadé chybného investi¢niho rozhodnuti, resp. v
dusledku jiného divodu vedouciho ke sniZeni hodnoty majetku Fondu. Existuje rovnéz odpovidajici riziko
insolvence Fondu. Toto riziko je minimalizovano peclivé a vhodné nastavenym cerpanim Gvéru pro konkrétni
vybrané projekty. Vice viz také bod 7.2 Riziko likvidity.

7.1 Uvérové riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zavazky a Fondu tak
vznikne finanéni ztrata. Uvérové riziko je rozdéleno mezi odbératele, kterym Fond pronajima nemovitosti, a
banky, v nichz jsou ulozeny penézni prostredky.

Véechny pohledavky Fondu jsou pravidelné provérovany, v pripadé naznak( ohroZeni jejich Uhrady jsou
dusledné vymahany.

| v pfipadé bankovnich vkladd je Gvérové riziko minimalni, coZ je dano vybérem dlouhodobé bezproblémovych
a stabilnich bank.

Maximalni Gvérové riziko predstavuji Gdaje uvedené u financnich aktiv ve vykazu o financni pozici.
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Nasledujici tabulka ukazuje vystaveni Fondu vici Gvérovému riziku:
Neznehodnocena fin. aktiva Neznehodnocena fin. aktiva
do splatnosti po splatnosti
30.6.2017 30.6.2016 1.1.2016 30.6.2017 30.6.2016 1.1.2016 30.6.2017 30.6.2016 1.1.2016

tis. K¢ Celkem

Penize a pen.

ekvivalenty 61 458 231 495 2 644 - - - 61 458 231 495 2 644
Obchodni

pohledavky 8514 75 600 1294 714 929 - 9228 76 529 1294
Poskytnuté Gvéry - 40 841 - - - - - 40 841

Celkem 69 973 347 936 3938 714 929 - 70 686 348 865 3938

Uéetni hodnota finan¢nich aktiv po splatnosti, ktera nejsou znehodnocena:

tis. K¢ Do 6 mésicl po splatnosti Do 1 roku po splatnosti Celkem

30.6.2017 30.6.2016 1.1.2016 30.6.2017 30.6.2016 1.1.2016 30.6.2017 30.6.2016 1.1.2016

Obchodni
pohledavky 854 937 144 91 116 133 945 1052 277
Celkem 854 937 144 91 116 133 945 1052 277

7.2  Riziko likvidity

Riziko nedostatecné likvidity je rizeno prostrednictvim sledovani vzajemné vyvazenosti objemu likvidnich
aktiv ve vztahu k velikostem a casovym strukturam zavazku a pohledavek tak, aby Fond byl v kterykoli
okamzik schopen plnit vSechny svoje aktualni a predvidatelné zavazky.

Nasledujici tabulky znazorfiuji zbytkovou dohodnutou splatnost nederivatovych financnich zavazka
v jednotlivych letech:

k 30.6.2017, tis. K¢ Do 1 roku 1-5let Nad 5 let Celkem
Urocené zavazky 25 474 317 296 254 712 597 482
Obchodni zavazky 12 617 - - 12 616
Ostatni zavazky 332 - - 332
Celkem 38 423 317 296 254712 610 431

7.3 Ménové riziko

Ménové riziko je podskupina trzniho rizika. Predstavuje riziko snizeni hodnoty pohledavek Ci penéz a
penézZnich ekvivalent( denominovanych v cizich ménach v disledku znehodnoceni sménnych kurzi cizich mén
nebo zvyseni hodnoty zavazki v cizich ménach v disledku zhodnoceni sménnych kurzl cizich mén. Fond ma
vSechny vynosy z pronajmu, Urocené zavazky, pohledavky i ostatni obchodni transakce vyhradné
denominované v K¢, které jsou funkéni ménou Fondu. Tzn. Ze fond neni vystaven ménovému riziku.

7.4 Urokové riziko

Fond je vystaven riziku zmén Urokovych sazeb, protoze si pijcuje cast finanénich prostfedki s variabilnimi
Urokovymi sazbami. Nepredpokladaji se vsak vyrazné vykyvy ve vyvoji Urokovych sazeb. Fond také
nepredpoklada zadné vyrazné zmény v oblasti provoznich vynosu a tudiz ani problémy v hotovostnich tocich.
Pripadné odchylky od planovanych hotovostnich tokd jsou Feseny operativnim fizenim na Grovni vedeni Fondu.
Nasledujici tabulka zobrazuje vysledky analyzy citlivosti financnich nastroji na zménu urokovych sazeb.
Predmétem této analyzy jsou predevsim financni nastroje Fondu s pohyblivou Grokovou sazbou. Jedna se o
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prijaté bankovni (véry, pricemz zakladnou pro zménu prislusnych Grokovych sazeb jsou hodnoty

k rozvahovému dni.

PRIBOR

+50 bp

-50 bp

Prirastek / (Ubytek)
Cistych aktiv
pripadajici na drzitele

PrirGstek / (Ubytek)
Cistych aktiv pripadajici
na drzitele investicnich

K 30.6.2017, v tis. KC Ucetni hodnota investicnich akcii akcii
AKTIVA
Penize a penézni ekvivalenty
Pohledavky
Dopad na financni aktiva pred zdanénim
Dan 5%
Dopad na financni aktiva po zdanéni
PASIVA
Urocené zavazky variabilni Grokovou mirou 381392 -1 907 1907
Dopad na financni zavazky pred zdanénim -1 907 1907
Dan 5 % 95 -95
Dopad na financni zavazky po zdanéni -1 812 1812
CELKOVY NARUST (POKLES) -1 812 1812
PRIBOR
+50 bp -50 bp

PrirGstek / (Ubytek)
Cistych aktiv
pripadajici na drzitele

PrirGstek / (Ubytek)
Cistych aktiv pripadajici
na drzitele investicnich

K 31.12.2016 v tis. K¢ Ucetni hodnota investicnich akcii akcii
AKTIVA

Penize a penézni ekvivalenty

Pohledavky

Dopad na finan¢ni aktiva pred zdanénim

Dan 5%

Dopad na financni aktiva po zdanéni

PASIVA

Urocené zavazky variabilni Grokovou mirou 179 890 -899 899
Dopad na finan¢ni zavazky pred zdanénim -899 899
Dan 5% 45 -45
Dopad na finan¢ni zavazky po zdanéni -854 854
CELKOVY NARUST (POKLES) -854 854

Predchozi tabulku je mozné interpretovat nasledujicim zplisobem:

Pokud by prislusna sazba PRIBOR byla o 50 bazickych bodd (bp) vys$s$i/niZsi a ostatni proménné by zustaly
konstantni, pak by rocni zisk po zdanéni byl o 1 812 tis. K¢ (854 tis. KC k 31.12.2016) nizsi/vyssi, a to

predevsim z divodu nakladovych Groki z prijatych bankovnich Gvérd.
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TISOR, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

8. PODMINENA AKTIVA A PODMINENE ZAVAZKY

Fond nevede zadné pravni spory, z nichZ by pro néj plynuly podminéné zavazky, pripadné podminéna aktiva.
Nejsou evidovany ani dalsi skutecnosti, které by napliiovaly podminky pro zverejnéni podminénych zavazkd.

9. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Na zakladé Smlouvy o prevodu obchodniho podilu byl dne 24. cervence 2017 prodan 100% podil ve spolecnosti
QSX Czech, s.r.o., nabyvatelem tohoto podilu se stala spolecnost TARATANA s.r.o.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho | Osoba zodpovédna Osoba zodpovédna
29.9. 2017 organu: za Ucetnictvi (jméno | za UCetni zavérku
a podpis): (jméno a podpis):

. Digitalné podepsal
Ing' MIChaI Ing. Michal Vlach

Datum: 2017.10.02
VI ac h 07:36:29 +02'00'
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