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1 UDAJE A SKUTECNOSTI
PODLE § ZAKONA C. 240/2013 SB., VYHLASKY CNB C. 244/2013 SB. A NARIZENi EU
231/2013
1.1 UDAJE O PODFONDU
Nazev

DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,Podfond®)

zapsany v seznamu podfondd vedeném CNB od 1. ledna 2016

ISIN
CZ0008041944

1.2 ZAKLADNI UDAJE O OBHOSPODARUJICIM INVESTICNIM FONDU
Nazev

DEKINVEST, investi¢ni fond s promé&nnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Fond®)
zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze

zapsano 18. ledna 2011, oddil B, vlozka 16856

I€
247 95 020

Sidlo
Praha 10, Tiskafska 257/10, PSC 108 00

Dalsi udaje

Fond je samospravnym investi¢ni fondem ve smyslu § 8 odst. 1 ZISIF. Obhospodarovatelem Fondu je
Fond. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k ¢innosti, v ramci kterého neni
Fond opravnén provadét svou vlastni administraci ani pfesahnout svlj rozhodny limit. Fond muze
v souladu se stanovami vytvaret podfondy. Investi¢éni akcie jsou vydavany na ucet jednotlivych
podfondd.

Vedouci osoby Fondu

Statutarnim feditelem je Ing. Vit Kutnar, dat. nar. 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Klanovice,
190 14 Praha 9;

Reditelem je Ing. Petra Kutnarova, dat. nar. 9. prosince 1973, bytem MaSatova 1707/10a, Kunratice,
148 00 Praha 4.
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1.3 ZAKLADNI UDAJE O ADMINISTRATOROVI

Nazev
Ql investi¢ni spole€nost, a.s. (dale jen ,Investi¢ni spolecnost®)

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZka 11985

IC
279 11 497

Sidlo
Rybna 682/14, Praha 1, PSC 110 05

Uzaviené smlouvy

Smlouva o administraci byla uzaviena 6. 6. 2017. Smlouva o povéfeni vykonem nékterych &innosti
byla uzavfena 6. 6. 2017.

Udaje o &innosti Investiéni spoleénosti ve vztahu k Fondu v daném tGéetnim obdobi

Spole€nost v daném uletnim obdobi vykonavala &innost administratora Fondu. V ramci své
administrativni ¢innosti zajiStovala vykon vSech €innosti, které jsou sou€asti administrace investi¢niho
fondu, zejména vedeni UuCetnictvi a plnéni danovych povinnosti, zajiStovani pravnich sluzeb,
compliance, ocenovani majetku a dluhl, vypocétu aktualni hodnoty investiéni akcie, pFipravy
dokument Fondu, komunikace s akcionafi a dal$imi opravnénymi osobami véetné Ceské narodni
banky.

14 ZPRAVA STATUTARNIHO REDITELE O PODNIKATELSKE CINNOSTI A STAVU
MAJETKU PODFONDU V PRUBEHU UCETNIHO OBDOBI

Statutarni feditel Fondu nize pfedklada zpravu o podnikatelské €innosti Podfondu a stavu jeho
majetku za rok 2018. Udaje predkladané v této zpravé vychazi z udetnich vykazii Podfondu za obdobi
ode dne 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

Statutarni feditel Fondu na svych zasedanich v pribéhu roku 2018 pravidelné hodnotil podnikatelskou
¢innost Podfondu v¢. jednotlivych kliGovych aktivit a ukazatell. Nize statutarni feditel uvadi
své komentare k jednotlivym kli€ovym oblastem.

Profil Podfondu

Podfond investuje zejména do nemovitosti (j. do pozemku a staveb, které jsou souc¢asti téchto
pozemkd, a vyuzitelnych vécnych prav k nemovitym vécem), nemovitostnich spole¢nosti a
majetkovych podiltl v nemovitostnich obchodnich spole¢nostech v Ceské republice. Vynosy z investic
Podfond reinvestuje v souladu s investi¢nimi cili.
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Ekonomické vysledky

Po rozhodnuti valné hromady Fondu z prosince 2015 o vy¢lenéni ¢asti jméni do Podfondu byl rok
2018 dalsim obdobim fungovani spole¢nosti pod hlavickou podfondu Alfa. Zasadnim zdrojem pFijmu
zUstava pronajem nemovitosti, a to z podstatné ¢asti spolec¢nostem patficim do skupiny DEK. Nejvétsi
podil na t&chto vynosech tvofi pronajem pobocek sité Stavebnin DEK. VySe fakturovaného
najemného vzrostla meziro€né o vice nez 28 %, v souladu s vytyéenym ekonomickym planem, coz se
pozitivné projevilo na dosazeném konsolidovaném hospodaiském vysledku po zdanéni ve vysSi

354 680 tis. K&.

Spole€nost v uplynulém roce rozsifovala portfolio spravovanych nemovitosti. Vétsinu z nich nadale
drzi formou pfimého vlastnictvi, ast portfolia pak prostfednictvim svych dcefinych spole&nosti.
Zdrojem financovani investic byl jednak zisk bézného roku, dale bankovni uvéry, jejichz vyse
meziro¢né vzrostla o 382 745 tis. K&, a vyznamnym zpUsobem se na financovani podili také pujcky od
spolecnosti skupiny DEK.

Vynosy, naklady a zisk

k 31. prosinci 2018 jsou konsolidované vynosy ve vysi 477 785 tis. K&

k 31. prosinci 2018 jsou konsolidované naklady ve vysi 24 480 tis. K&

k 31. prosinci 2018 je konsolidovany zisk ve vysi 354 746 tis. K&

k 31. prosinci 2018 je uplny konsolidovany vysledek hospodareni ve vysi 354 680 tis. KE

Struktura aktiv a pasiv

Kréatkodoba financni aktiva:

stav bankovnich uctd k 31. prosinci 2018 je stav 6 336 tis. KC.

k 31. prosinci 2017 byl 9 361 tis. K&,

Investi¢ni nastroje:

k 31. prosinci 2018 jsou ve vysi 1 911 tis. KE.

K 31. prosinci 2017 byly ve vySi 2 168 tis. K¢,

Nemovitosti:

k 31. prosinci 2018 vlastni Podfond nemovitosti v hodnoté 5 028 576 tis. K¢.
K 31. prosinci 2017 vlastnil Podfond nemovitosti v hodnoté 3 949 138 tis. K&,
Dlouhodobé prijaté pujéky:

k 31. prosinci 2018 jsou ve vySi 2 896 297 tis. KC.

K 31. prosinci 2017 byly ve vySi 2 357 200 tis. K&,
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Investice a budouci investice

V roce 2018 byly pofizeny aredly v Ceském T&8in&, Havlickové Brodé, Karviné a pozemek v Praze ul.
Mladoboleslavska. Dokonceny byly stavby v Praze Stodllkach, Karlovych Varech, Hradci Kralove,
Prostéjové, Prerové, Kladné a ve Zliné PFilukach, v posledni fazi vystavby jsou i sklady Praha Vestec,
Plzer Cernice, Zlin Louky a Ostrava Hrabova. Dal$i projekty jsou pFipraveny na rok 2019, a to

v Tabofe, Mohelnici, Bystfici pod Perstejnem, Zdaru nad Sazavou a Novém BydZové. Paralelné
probiha také vybér vhodnych lokalit pro nasledny rozvoj.

Popis trhti

Trendy, které Podfond ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu nemovitosti zahrnujicim predevsim
nasledujici typy: skladové a logistické parky, objekty s plochami pro obchod a sluzby, objekty

s administrativnimi plochami, primyslové objekty, obytné domy a rezidencni projekty a pozemky a
objekty pro ucely rozvoje a vystavby (development). Podfond také v malé mife ovliviiuji trendy na trhu
finanénich aktiv.

Jelikoz Podfond pronajima nemovitosti zejména spole¢nostem ze Skupiny DEK, plsobi na néj také
totozné vlivy, jako na tyto ¢leny Skupiny DEK. Tyto trendy budou ovliviiovat schopnost ¢lent Skupiny
DEK hradit fadné a v€as najemné.

Geograficky jsou hlavnimi trhy, na kterych Podfond plsobi, Ceska republika a v mensi mife pak
Slovenska republika.

Podle druhu nemovitosti je pro Podfond hlavnim relevantnim trhem trh priimyslovych nemovitosti.
Na tomto trhu pokradoval v Ceské republice v roce 2018 rust, podpofeny zejména meziroénim rastem
pozemniho stavitelstvi (v béznych cenach) o 13,0 % a rostoucim HDP 0 2,9 %.
Hlavni ukazatele relevantniho trhu se v r. 2018 vyvijely takto:
= Celkovy objem investic do nemovitosti v CR byl 2,62 mld. EUR, coZ znamené pokles oproti r.
2017 o 30 %. Ve struktufe pfevazovaly pfedevsim kancelafské a maloobchodni a prostory.
V regionu CEE-6 si prvni pozici pfipsal kancelarsky segment a vystfidal tak kategorii
maloobchodnich nemovitosti, které drzely prim v roce 2017. Jako tfeti byl segment
pramyslovych nemovitosti, ktery zaznamenal rist o 20 %.

= U pramyslovych nemovitosti byla v CR zaznamenana nejvyssi urovei nové dokon&enych
ploch od roku 2009, a to 754 400 m?, coz predstavuje meziro¢ni narust o 8,4 %. Celkovy
objem ploch na konci roku 2018 €inil 7,74 mil. m?>.

= Pramérna neobsazenost logistickych a pramyslovych ploch byla v CR na konci r. 2018 na
urovni 4,6 %, coz je meziro¢né o 0,5 procentniho bodu vice. V pfepoctu jde asi o 354 900 m?
ploch pfipravenych k okamzitému nastéhovani najemct. Pouhych devét nemovitosti z toho
vSak nabizelo plochy vétsi nez 10 000 m?.

= Stala poptavka po primyslovych nemovitostech v minulych letech a neobsazenost pod urovni
5 % pomohly k vysi najma az 4,75 EUR za m?a mésic, a to zejména v nejzadanéjSich
lokalitach. Nejvy3&i dosahované najemné v Praze a Brné se pohybuje na urovni 4,25-4,75
EUR/m?mésic, zatimco dalsi poptavané regiony jako Ostrava, Plzef a Usti nad Labem maji
najemné v rozmezi 4,00-4,35 EUR/m*/mésic.
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Vyhled trhu pramyslovych nemovitosti pro rok 2019:
= Na konci roku 2018 bylo ve vystavbé 433 900 m? skladovacich ploch, z nichz 47 % jiz bylo
pronajato.

= Spole¢nost Colliers olekava, Ze trend vystavby vétSich budov na miru bude pokraCovat i v
roce 2019 a mira neobsazenosti zGstane velmi nizka.

= DalSim zajimavym trendem by mohl byt koncept sdileného skladovani, podle vzoru sdilenych
kancelafi.

Zdroje:

J. Lesko, Magazin SmartRE vydavany spolecnosti Deloitte, ¢. 3/2019, ¢lanek Realitni pfedpovédi na rok 2019

CSU - Index stavebni produkce, Tabulka hlavnich makroekonomickych tdaji Ceské republiky aktualizované k datu 1. 4. 2019
M. Robinson, ¢lanek Prizkum spolecnosti Colliers poukazuje na prehrivani trhu s nemovitostmi v regionu CEE 6 z 29. 1. 2019

15 UDAJE O DEPOZITARI FONDU
V ROZHODNEM OBDOBI A DOBE, PO KTEROU CINNOST DEPOZITARE VYKONAVAL

Depozitafem Fondu byla po celou dobu existence Podfondu Komercni banka, a.s. se sidlem Praha 1,
Na Prikopé& 33 &p. 969, PSC 114 07, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 1360 (dale jen ,Depozitar”).

1.6 UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO JINE OPATR. MAJETKU
PODFONDU,
POKUD JE U TETO OSOBY ULOZENO VICE NEZ 1 % HODNOTY MAJETKU PODFONDU

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zajistuje pouze DepozitaF Fondu.

17 UDAJE O HLAVNIM PODPURCI
V ROZHODNEM OBDOBi, A UDAJ O DOBE, PO KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL

Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpdrci.

1.8 UDAJE O VSECH OBCHODNICICH S CENNYMI PAPIRY VE VZTAHU K MAJETKU
PODFONDU

V ROZHODNEM OBDOBI, A UDAJ O DOBE, PO KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL, VCETNE
STRUCNEHO POPISU JEHO ZKUSENOSTI A ZNALOSTI

Nazev spolecnosti

Conseq Investment Management, a.s. (dale jen ,Portfolio Manazer*)

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7153
IC

264 42 671

Sidlo
Rybna 682/14, Praha 1, PSC 110 00
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Uzaviené smlouvy

Smlouva o svéfeni obhospodarovani byla uzaviena dne 2. prosince 2013 ve znéni pozdéjSich
dodatku. Tato smlouva je uzaviena ve vztahu ke spravé finan¢nich aktiv v majetku Podfondu.

Udaje o &innosti Portfolio ManaZera ve vztahu k Podfondu v daném G&etnim obdobi
Viz zprava Statutarniho feditele Fondu o €innosti Podfondu v &asti I.

Portfolio ManaZzer je obchodnikem s cennymi papiry, poskytujici mimo jiné od roku 2001 i investiéni
sluzbu obhospodafovani majetku zakaznika, je-li jeho soucasti investi€ni nastroj, na zakladé volné
uvahy v ramci smluvniho ujednani.

1.9 IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY
MAJETKU PODFONDU
KE DNI, KDY BYLO PROVEDENO OCENENI{ VYUZITE PRO UCELY TETO ZPRAVY, S UVEDENIM
CELKOVE PORIZOVACI CENY A REALNE HODNOTY NA KONCI ROZHODNEHO OBDOBI

Majetek Porizovaci cena Reéalna hodnota k 31. 12. 2018

tis. K¢ tis. K¢
Banska Bystrica 88 490 88 966
Benesov 15 168 17 967
Beroun 9035 9797
Brno 282 545 287 818
Bystfice nad Perstejnem 12 000 13 083
Ceska Lipa 21319 24 710
Ceské Budé&jovice - Hrd&jovice 52 804 57 202
Ceské Budéjovice - Litvinovice 21 520 26 349
Cesky Krumlov 17 281 18 637
Cesky T&8in 8 323 8 323
Drisy 53 014 60 098
Havifov 14 549 15 587
Havli¢kav Brod 26 520 26 520
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Hodonin 11136 12989
Hodonin 2 28 180 28 180
Hradec Kralové 77128 62 698
Chomutov 16 715 30 600
Jesenik 15912 21522
Jigin 40 533 43718
JindfichGv Hradec 25010 27 293
Kadar 4 426 4648
Karlovy Vary 29 000 97 694
Karvina 14 223 14 223
Kladno 51 802 48 210
Kolin 35077 26 831
Liberec 84 946 94 079
Lipnik nad Be¢vou 13 200 14 414
Litvinov 26 000 27 300
Louny 8 602 53 146
Mlada Boleslav 164 730 168 525
Mohelnice 6 230 6787
Most 20 511 30 169
Nitra 57 100 57 881
Novy Bydzov 1500 1562
Novy Ji¢in 16 089 42 976
Olomouc 61200 66 502
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Opava 14 100 18 842
Opava 2 70 037 70 037
Ostrava 243 349 238 696
Pardubice 60 383 102 687
Pelhfimov 4 553 4937
Plzen 104 895 121 607
Praha - Hostivar 297 008 297 270
Praha - Mladoboleslavska 114 400 114 400
Praha - Stodulky 157 551 106 480
Praha - Vestec 194 680 200 128
Prostéjov 34 034 40 907
Prerov 31184 96 988
Strakonice 49 083 49 083
Stupava 53 258 60 728
Svitavy - Olbrachtova 39130 48 999
Sumperk 6 106 6 621
Tabor 33 841 35249
Teplice 7 444 110 579
Trnava 43 926 45 233
Trutnov 39 052 45 196
Usti nad Labem 30 568 33354
Zlin - Pfiluky 34 888 35028
Zlin - Louky 35035 43 837
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Znojmo 95176 112 717
Zdar nad Sazavou 38 700 42218
Investi¢ni nastroje 1512 1911

110 VYVOJ HODNOTY INVESTICNi AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI

V NAZORNE GRAFICKE PODOBE; POKUD INVESTICNi STRATEGIE INVESTICNIHO PODFONDU
SLEDUJE NEBO KOPIRUJE URCITY INDEX NEBO JINY FINANCNI KVANTITATIVNE VYJADRENY
UKAZATEL (BENCHMARK), UVEDE SE | VYVOJ TOHOTO INDEXU V ROZHODNEM OBDOBI V
GRAFICKE PODOBE

Fund performance (%)
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VySe uvedeny graf je zalozen na oficialnich hodnotach investiCnich akcii, resp. vychozi hodnotou je
hodnota akcie k datu vy¢lenéni majetku do Podfondu k 1. lednu 2017. Tato hodnota k 1. lednu 2017 je
uvedena na zakladé hodnot vykazanych a auditovanych dle Ceskych G&etnich predpist.

V pfipadé, kdy by byla pouzita vychozi hodnota dle konsolidovanych vykaz( sestavenych v souladu
s Mezinarodnimi u€etnimi standardy pouzitymi pro tuto konsolidovanou vyro&ni zpravu a
konsolidovanou Ucetni zavérku, byly by hodnoty v grafu vykazany nasledovné:
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' = Fund performance (%) '
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1.11  SOUDNi NEBO ROZHODCIi SPORY
KTERE SE TYKAJI MAJETKU NEBO NAROKU VLASTNIKU CENNYCH PAPIRU NEBO ZAKNIHOVANYCH
CENNYCH PAPIRU VYDAVANYCH PODFONDEM KOLEKTIVNIHO INVESTOVANI, JESTLIZE HODNOTA
PREDMETU SPORU PREVUSUJE 5% HODNOTY MAJETKU PODFONDU V ROZHODNEM OBDOBI

V rozhodném obdobi nebyly takové soudni nebo rozhodcCi spory vedeny.
1.12 HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNI
AKCII
V rozhodném obdobi Zadné podily na zisku vyplaceny nebyly.
1.13  UDAJE O POCTU EMITOVANYCH INVESTICNICH AKCIi
V ROZHODNEM OBDOBI
V rozhodném obdobi nebyly emitovany zadné investicni akcie.
1.14  UDAJE O FONDOVEM KAPITALU PRIPADAJICIM NA JEDNU INVESTICNI AKCII
V ROZHODNEM OBDOBI
K 31. prosinci 2018 ¢inil fondovy kapital pfipadajici na jednu investi¢ni akcii 1 304,25 K¢.

1.15 UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANI PODFONDU,

S ROZLISENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE, ADMININSTRATORA,
HLAVNIHO PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH

V rozhodném obdobi byly provedeny uplaty za €innost depozitafe ve vysi 240 tis. K&, za €innost
administratora 912 tis. K& a za auditorské sluZby a ostatni poradenstvi ve vysi 1 931 tis. K&.
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116 UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU
A VEDOUCICH OSOB,

KTERE MOHOU BYT POVAZOVANY ZA ODMENY, VYPLACENE OBHOSPODAROVATELEM
INVESTICNIHO FONDU JEHO PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM V UCETNIM OBDOBI,
CLENENYCH NA PEVNOU A POHYBLIVOU SLOZKU, UDAJE O POCTU PRACOVNIKU A VEDOUCICH
OSOB OBHOSPODAROVATELE FONDU A UDAJE O PRIPADNYCH ODMENACH ZA ZHODNOCENI
KAPITALU, KTERE INVESTICNI FOND NEBO JEHO OBHOSPODAROVATEL VYPLATIL

Mzdové a obdobné naklady Spole¢nosti za rok 2018 &ini 0 tis. K& (v roce 2017 : 8 793 tis. K&, z toho
Cinila pohybliva slozka 3 293 tis. K&).

Spole¢nost nevyplatila Zadné odmény pracovnikim nebo vedoucim osobam za zhodnoceni kapitalu
Podfondu.

1.17 UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU
A VEDOUCICH OSOB,

KTERE MOHOU BYT POVAZOVANY ZA ODMENY, VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM
INVESTICNIHO FONDU TEM Z JEHO PRACOVNIKU NEBO VEDOUCICH OSOB, JEJICHZ CINNOST MA
PODSTATNY VLIV NA RIZIKOVY PROFIL TOHOTO FONDU

Mzdové naklady a naklady na odmeény vedoucich osob a dalSich pracovnikd majicich vliv na rizikovy
profil Investi€ni spole€nosti inily v roce 2018 0 tis. K& (v roce 2017 4 642 tis. K&, z toho 1 961 tis. K&
Cinila pohybliva slozka).

1.18 VYBRANE KONSOLIDOVANE FINANCNi UDAJE PODFONDU

Konsolidovany vykaz o financni Bézné obdobi 31. 12. 2018  Minulé obdobi 31. 12. 2017

pozici
tis. K&
AKTIVA
Investice do nemovitosti 5028 576 3494 138
Financni aktiva v realné hodnoté 1911 2168
Ostatni dlouhodoba aktiva 189 199
Ostatni aktiva 62 867 60 610
Penize a penézni ekvivalenty 6 336 9 361
Aktiva celkem 5099 879 4021476
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky
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Dlouhodobé bankovni uvéry 1053 554 719 495
Emitované dluhopisy 1101523 0
Dlouhodobé pujéky od nebankovnich subjektd 741 220 1637705
Odlozeny darovy zavazek 35708 29 072
Zaporna realna hodnota zajistovacich derivata 0 33
Dlouhodobé zavazky celkem 2932 005 2 386 305

Kratkodobé zavazky

Kratkodobé bankovni avéry 272 032 223 346
Ostatni kratkodobé zavazky 583 618 455 483
Rezervy 7973 6 903
Kratkodobé zavazky celkem 863 623 685 732
Zavazky celkem 3795628 3072037

Cista aktiva pfipadajici na drzitele

investi¢nich akcii 1 304 251 949 439
Konsolidovany vykaz zisku a ztraty Bézné obdobi kon¢ici 31. 12. 2018
tis. K&

Provozni vynosy

Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti 469 382
Vynosy z uroku 80
Vynosy z dividend 0
Zmeéna realné hodnoty investice do nemovitosti 11194
Zisk / ztrata z prodeje nemovitosti 0
Zisk / ztrata z finan¢nich aktiv ocenovanych realnou hodnotou -257
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Kurzové zisky / ztraty -2714
Ostatni vynosy 100
Provozni vynosy celkem 477 785

Provozni naklady

PFimé néklady souvisejici s pronajatou nemovitosti -14 824
Poplatky za depozitare -240
Poplatky za obhospodarovani -912
Transakéni a bankovni poplatky -4 979
Naklady na poradenské sluzby -1 931
Ostatni provozni naklady -1 594
Celkové provozni naklady -24 480
Provozni vysledek hospodareni 453 305

Finanéni naklady

Naklady na uroky -71 414

Vysledek hospodareni po zohlednéni finanénich nakladu a pred
zdanénim 381 891

Dan z pfijmu -27 145

Vysledek hospodareni po zohlednéni finanénich nakladu a po
zdanéni 354 746

Ostatni uplny vysledek

Zaijisténi penéznich tokud -68
Kurzovy rozdil z pfecenéni dcefiné spole¢nosti 2
Uplny vysledek hospodafreni za obdobi 354 680

pozn. bézné obdobi: od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018
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2 UDAJE A SKUTECNOSTI

PODLE § 21 ZAKONA C. 563/1991 SB., O UCETNICTVi

2.1 FINANCNI A NEFINANCNI INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY
AZ PO ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE PRO NAPLNENi UCELU VYROCNI
ZPRAVY

Po rozvahovém dni nedo$lo k Zadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na ucetni zavérku
k 31. prosinci 2018.

2.2 INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Zaméreni Podfondu se v nasledujicich letech nebude zasadné ménit. Kromé spravy a pronajmu
soucasnych areall je dalsim cilem vyhledavani vhodnych lokalit pro dal$i rozvoj. Podfond je pfipraven
investovat jak do ziskani pozemku pro budouci vystavbu, tak do fungujicich arealt vhodnych

k okamZitému pronajmu. U kazdé potencialni investice peclivé provéfujeme navratnost finanénich
prostfedkl a vyuzivame dlouhodobych zkuSenosti a silného finanéniho zazemi.

2.3 INFORMACE O NABYTIi VLASTNICH AKCIi FONDU

Fond v daném obdobi nenabyl své vlastni akcie.

2.4  INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAUJICICH Z INVESTICE DO PODFONDU

Navratnost investice do Podfondu, jeji €ast nebo vynos z této investice nejsou zajiStény ani zaru€eny.

Podfond neni zajisténym ani zaru¢enym Podfondem. Tretimi osobami nejsou za u¢elem ochrany

investor(l poskytovany zadné zaruky. Investici do Podfondu doprovazi jednotliva podstatna rizika,

kterymi jsou:

e Riziko nestalé aktualni hodnoty cenného papiru vydaného Podfondem v disledku sloZzeni majetku
nebo zplUsobu obhospodafovani majetku Podfondu. Akcionar si musi byt védom, Ze i pfes
maximalni snahu o bezpe¢né obhospodafovani mize dojit ke kolisani hodnoty investi¢ni akcie
Podfondu v zavislosti na vyvoji na finan&nich trzich.

e  Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druht
majetku Podfondu. Nejvyznamnéj$imi trznimi riziky jsou ménové riziko, urokoveé riziko, akciové
riziko, komoditni riziko a riziko konkrétnich investi¢nich projektd. Mira trzniho rizika zavisi na
konkrétni struktufe majetku Podfondu. Velky vliv trzniho rizika je zejména u derivatl, kde mala
zména ceny podkladového nastroje mize znamenat velkou zménu ceny derivatu (pakovy efekt).

e Uvérové riziko spogivajici v tom, Ze emitent nebo protistrana nedodrzi sviij zavazek. Tato rizika
obhospodarovatel minimalizuje zejména vybérem protistran a emitentl s ohledem na jejich bonitu,
nastavenim limitd na vysi expozice vuci jednotlivym protistranam a emitentdm a vhodnymi
smluvnimi ujednanimi.

e Riziko nedostatecné likvidity, které spociva v tom, ze urcité aktivum Podfondu nebude zpenézeno
véas a za pfiméfenou cenu. Vzhledem k charakteru trhu jednotlivych typu cilovych aktiv, které
mohou tvofit zasadni ¢ast majetku Podfondu, je tfeba upozornit na skute¢nost, Ze zpenézeni
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takového aktiva pfi snaze dosahnout nejlepsi ceny je Easové naro¢né. V krajnim pfipadé maze
riziko likvidity vést aZ k likviditni krizi.

e Riziko souvisegjici s investi¢nim zaméfenim Podfondu na urcité primyslové odvétvi, staty Ci
regiony, jiné ¢asti trhu nebo urcité druhy aktiv.

zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, ktera ma v uschové nebo
jiném opatrovani majetek Podfondu nebo cenné papiry vydané Podfondem.

e Riziko, ze ze zakonem stanovenych divodu maze byt Podfond zruSen.

e Riziko, ze Podfond muze byt zruSen i z jinych nez zakonem stanovenych davodu, napfiklad
z davodu ekonomickych &i restrukturalizac¢nich.

e Rizika spojena se stavebnimi vadami.

e Riziko operacéni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatkl &i selhani vnitfnich procest nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti.

¢ Riziko spojené s jednotlivymi typy finan¢nich derivatu, které Podfond hodla nabyvat.
e Rizika spojena s pohledavkami, resp. s bonitou dluZnika a kvalitou zajisténi pohledavky.

e Rizika spojena s moznosti selhani osoby, ve které ma Podfond obchodni U€ast nebo za niZz ma
Podfond pohledavku.

e Rizika spojena s nabytim cilového aktiva v zahranici.

e Riziko vypofadani spojené s tim, Ze vypofadani transakce neprobéhne tak, jak se pfedpokladalo
z duvodu, ze protistrana nezaplati nebo nedoda investi¢ni nastroje ve stanovené Ihuté.

e Meénove riziko spocivajici v tom, Ze hodnota investice mize byt ovlivnéna zménou devizového
kurzu.

e Rizika spojena s vadami véci movitych.
2.5 INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Podfond nevyvinul b&éhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

2.6 INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI
A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Podfond nevyvinul b&€hem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
a pracovné pravnich vztah(.

2.7 INFORMACE O TOM, ZDA UCETNIi JEDNOTKA MA POBOCKU NEBO JINOU CAST
OBCHODNIHO ZAvODU V ZAHRANICI

Podfond nema poboc¢ku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
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3 UDAJE A SKUTECNOSTI

PODLE § 118 ODST. 4 A 5 ZAKONA C. 256/2004 SB., O PODNIKANI NA KAPITALOVEM TRHU

3.1 CISELNE UDAJE A INFORMACE O FINANCNI SITUACI, PODNIKATELSKE
CINNOSTI A VYSLEDCICH HOSPODARENI EMITENTA A JEHO
KONSOLIDACNIHO CELKU ZA UPLYNULE UCETNi OBDOBI

V ROZSAHU CISELNYCH UDAJU A INFORMACI UVADENYCH V PROSPEKTU, S UVEDENIM
DULEZITYCH FAKTORU, RIZIK A NEJISTOT, KTERE OVLIVNILY FINANCNI SITUACI,
PODNIKATELSKOU CINNOST NEBO VYSLEDKY HOSPODARENI EMITENTA A JEHO
KONSOLIDACNIHO CELKU, A JEJICH DOPADU

Popis hlavnich investic emitenta (vCetné cCastek) za ucetni obdobi, véetné zemépisného
rozloZeni téchto investic (tuzemské a zahrani¢ni), zplisob jejich financovani (vnitini nebo
vnéjsi), popis hlavnich probihajicich investic a budoucich investic, ke kterym se emitent pevné
zavazal.

Emitent neeviduje zadné budouci investice, ke kterym by byl pevné zavazan.

Nize je uveden prehled hlavnich investic (ukon&enych i probihajicich) za u¢etni obdobi:

Lokalita (areal) Vyée.invevstice Stav investice Zpusob financovani
(tis. K¢)
Praha - Stodulky 273 214 Dokonceno Vnéjsi
Kladno 131717 Dokonceno Vnéjsi
Praha - Mladoboleslavska 114 400 Probihajici Vnéjsi
Prostéjov 71 041 Dokoné&eno Vnéjsi
Ostrava Hrabova 81911 Probihajici Vnéjsi
Plzer Cernice 51872 Probihajici Vnéjsi
Zlin Priluky 36 089 Dokonc&eno Vnéjsi
Hradec Kralové 36 075 Dokoné&eno Vnéjsi
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Popis povahy podnikani emitenta, jeho skupiny a jeho hlavnich €innosti, zejména podrobny
popis Emitentem spravovanych nemovitosti, jejich jednoznaéna identifikace, pfipadna vécna
bfemena a veskeré jejich podstatné charakteristiky, faktory, které ovlivnily podnikani Emitenta,
popis trhi, na kterych Emitent soutézi a rozélenéni pfijma podle jednotlivych trhia, popis
finanéni situace a jejiho vyvoje

Hlavni €innosti provadéné Emitentem

Eminent (Fond) je soucasti skupinu DEK, kterou tvofi 21 dcefinych spole€nosti (spole¢nosti DEK a.s.)
se sidlem v Ceské republice, Slovenské republice a ve Spolkové republice Némecko, zabyvaijicich se
dodavkami materiall a sluzeb pro stavebnictvi, vyrobou stavebnich materialt a investi¢ni Cinnosti.

Emitent (Fond) je investi€nim fondem a byl zaloZen za podnikatelskym u€elem, jak mimo jiné vyplyva
z ¢lanku prvniho zakladatelské listiny Emitenta (Fondu). Emitent (Fond) ma v obchodnim rejstfiku jako
predmét podnikani shromazdovani penéznich prostredk(i nebo penézi ocenitelnych véci od vice
kvalifikovanych investor vydavanim ucastnickych cennych papirl nebo tak, ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi akcionafi, a provadéni spolecného investovani shromazdénych penéznich
prostfedkd nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investi¢ni strategie ve prospéch
kvalifikovanych investoru a dale sprava tohoto majetku. Investi¢ni ¢innost Emitenta (Fondu) byla
vyClenéna do Emitenta (Podfondu).

Investi¢ni strategie Emitenta (Podfondu) zahrnuje investovani do nemovitosti, tedy pozemku a staveb,
které jsou soucasti téchto pozemku a vyuzitelnych vécnych prav k nemovitym vécem, dale do
nemovitostnich spolecnosti, majetkovych podili v ostatnich obchodnich spole¢nostech v€etné podilu
v obchodnich spole€nostech s neomezenym ru¢enim spole€nika, véci v pravnim smyslu, zejména
pohledavek, a jejich soubort generujicich pravidelny & nepravidelny vynos v Ceské republice a
dalSich zemich Evropy. Investi¢ni cil a investiéni politika je v souladu se ZISIF uvedena ve statutu
Emitenta. Investi¢ni cil a investi¢ni politika mohou byt zmé&nény formou zmény statutu v souladu s
pravidly uvedenymi v ZISIF.

Popis ¢innosti Emitenta

Emitent (Podfond) investuje zejména do nemovitosti (v€etné prislusenstvi, stroju a zafizeni) a
nemovitostnich obchodnich spole¢nosti. Tyto nemovitosti zahrnuji zejména skladové arealy a
pozemky uréené pro vystavbu skladovych arealtl a prodejen stavebniho materialu v Ceské republice a
v mensi mife ve Slovenské republice. Emitent (Podfond) tyto nemovitosti spravuje a rozviji, napr.
rekonstrukci nebo vystavbou, a poté je dale pronajima, pfi€emz pfijem z najmu nemovitosti
predstavuje hlavni zdroj zisku Emitenta (Podfondu). Emitent (Podfond) drzi vétSinu nemovitosti formou
pfimého vlastnictvi, €ast pak prostfednictvim spole€nosti, v nichZ ma majetkovou uc€ast. 95 % plochy
nemovitosti Emitenta (Podfondu) je pronajimano spole¢nostem v rdmci Skupiny DEK a slouzi zejména
jako pobocky sité Stavebniny DEK.
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Nize je uveden prehled stavu aredlt (nemovitosti) Emitenta (Podfondu) k 31. 12. 2018:

Pocet arealu Rozloha Realna hodnota
Lokalita 3 Stav
(tis. m”) (mil. K&)
Ceska Republika 60 1315 3 496 322
Z toho: 45 1031 3 050 825 Pronajato Skupiné DEK
15 284 445 497 - .
V pfipravé/
externi pronajem
Slovenska republika 7 149 451 011
Z toho: 3 57 211 641 Pronajato Skupiné DEK
92 239 370 V pfipravé
CELKEM CR + SR 67 1464 3947 333
Z toho: 48 1088 3 262 466 Pronajato Skupiné DEK
19 376 684 867 V pfipravé

Hlavni trhy a Postaveni Emitenta

Hlavni trhy, na kterych Emitent (Podfond) ptisobi, jsou Ceska republika (CR) a v mens$i mife pak
Slovenska republika (SR). Vynosy za rok 2018 &inily v CR 449 mil. K& (439 mil. K& od &lenti Skupiny
DEK) a v SR 15 mil. K& (15 mil. K& od ¢lent Skupiny DEK). Na obou téchto trzich je Emitent (Podfond)
v postaveni investora do nemovitosti. V tomto segmentu trhu je vysoce konkurenéni prostredi, které
vzhledem k nizké mife regulace nemovitosti a zaroven relativné nizké volatilité trhu, laka stale vice
zejména institucionalnich a korporatnich investord. Na trh stale vstupuji i nové obchodni spole¢nosti a
to v€etné téch z ostatnich zemi Evropské unie. Konkuren&ni prostfedi Emitenta (Podfondu) je
determinovano nabidkou prostor(l k pronajmu na relevantnich trzich a poptavkou po pronajmu téchto
budov. Nicméng, vzhledem k tomu, Ze Emitent pronajima 95 % vSech ploch ostatnim ¢leniim Skupiny
DEK, fakticky se ho konkurence netyka.

Ve vynosech z pronajaté investice do nemovitosti jsou zahrnuty vynosy ve vysi 454 mil. K& (2017: 352
mil. K&), které byly realizovany pfi transakcich s tfemi nejvétsSimi zakazniky Skupiny, a to Stavebniny
DEK a.s., DEKMETAL s.r.o. a Stavebniny DEK s.r.0. V obdobi 2018 a 2017 nepfispéli zadni dalSi
jednotlivi zakaznici 10 a vice procenty k vynosim Skupiny.

Meziro¢ni narlst trzeb z pronajmu byl zpusoben rozsifenim portfolia pronajimanych nemovitosti a to
zejména spole¢nosti Stavebniny DEK a.s.

Oproti roku 2017 doslo ke zvySeni investic do nemovitosti o 1 079 438 tis. K&, kdy byly pofizeny arealy
v Ceském T&siné&, Havlickové Brodé, Karviné, Liptovském Mikulasi a pozemek v Praze ul.
Mladoboleslavska (dal$i informace o investicich do nemovitosti jsou uvedeny v PFiloze konsolidované
udetni zavérky v kapitole 26 INVESTICE DO NEMOVITOSTI).

Realna hodnota investic do nemovitosti poskytnutych jako zajisténi pfijatych avéra Cinila
k 31. prosinci 2018: 2 494 811 tis. K& (31. prosince 2017: 2 458 771 tis. K&).
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Jména, pracovni adresy a funkce, jaké zastavaji u emitenta, nasledujicich osob a uvedeni
hlavnich €innosti, které tyto osoby provadéji vné emitenta v pfipadé, ze jsou pro emitenta
vyznamné:

a) Clenové spravnich, fidicich a dozorgich organu;
b) Vrcholovi manazefi, které lze uvést pfi hodnoceni toho, zda ma emitent vhodné odborné
znalosti a zkuSenosti pro fizeni svého podnikani: takovym manazerem je vedle Vita Kutnara,

0 némz jsou informace uvedeny v ramci informaci o €lenech spravnich, fidicich a dozorcich
organu, také Petra Kutnarova.

Ad a) ¢lenové spravnich, fidicich a dozoréich organt

Vit Kutnar, statutarni feditel, Praha 10, Tiskarska 257/10, PSC 10800;
Zdenék Kutnar, ¢len spravni rady, Praha 10, Tiskafska 257/10, PSC 10800; a
Adam Kutnar, &len spravni rady, Praha 10, Tiskarska 257/10, PSC 10800.

Vit Kutnar, Zdenék Kutnar a Adam Kutnar neprovadi vné Fondu ¢innost, ktera by byla pro Fond
vyznamna.

Ad b) vrcholovi manazefi

Petra Kutnarova, feditelka, Praha 10, Tiskaiska 257/10, PSC 10800
Petra Kutnarova neprovadi vné Fondu &innost, ktera by byla pro Fond vyznamna.
Povaha veskerych pfibuzenskych vztaht mezi kterymikoli z téchto osob.

Osoby uvedené vySe jsou v pfibuzenském vztahu, a to nasledujicim zpisobem:
- Vit Kutnar je otcem Adama Kutnara, Petra Kutnarova je matka Adama Kutnara;

- Zdenék Kutnar je otcem Vita Kutnara.

U kazdého c¢lena spravnich, fidicich a dozoréich organi emitenta podrobné informace o
prislusnych manazerskych odbornych znalostech a zkuSenostech téchto osob a nasledujici
udaje:

a) nazvy vSech obchodnich a osobnich spole¢nosti, v nichz takova osoba byla ¢lenem spravnich,
fidicich nebo dozorcich organt nebo spole¢nikem v uplynulych péti letech;

(Neni nutné uvadét vycet vSech dcefinych spole¢nosti Fondu, ve kterych je dana osoba rovnéz
¢lenem spravnich, fidicich nebo dozorcich organu.)

b) vesSkera odsouzeni za podvodné trestné €iny v uplynulych péti letech;
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c) udaje o veSkerych konkursnich fizenich, spravach nebo likvidacich, se kterymi byla v uplynulych
péti letech spojena shora uvedena osoba, ktera jednala v kterékoli z funkci ¢lena spravnich, fidicich a
dozorcich organl emitenta nebo jako vrcholovy manazer, kterého Ize uvést pfi hodnoceni toho, zda
ma emitent vhodné odborné znalosti a zkuSenosti pro fizeni svého podnikani

d) udaje o jakémkoli ufednim vefejném obvinéni nebo sankcich proti takové osobé& ze strany
statutarnich nebo regulatornich organt (véetné uréenych profesnich organu) a o tom, zda byla takova
osoba nékdy soudné zbavena zpusobilosti k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozorg&ich
organt kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedeni nebo provadéni Cinnosti kteréhokoli emitenta
nejméné v uplynulych péti letech.

Znalosti a zkuSenosti

Petra Kutnarova

Absolvovala Fakultu mezinarodnich vztah( na Vysoké Skole ekonomické v Praze a po studiu v letech
2007/2008 ziskala také titul MBA na Prague University of Pittsburgh. Ve skupiné DEK, ktera je
zaméfena na dodavky materiald a sluzeb ve stavebnictvi, pdsobi od roku 1994, v Fidici osobé skupiny
do bfezna 2011 ve funkci finanéni feditelky, od dubna 2011 zastava pozici spravni feditelky. V
ramci koncernu DEK pUlsobi na rdznych pozicich volenych organu jednotlivych spole€nosti ze skupiny,
pfipadné jako prokurista.

Vit Kutnar

Absolvoval Fakultu stavebni na CVUT Praha. V letech 1989 aZ 1993 se pfi odbornych stazich v
Némecku a USA zaméfil na problematiku vlastnosti stavebnich izolacnich materiald a na specifika
jejich aplikace v praxi. Ve vedeni skupiny DEK pUsobi od roku 1993. V ramci skupiny pusobi na
pozicich volenych organu jednotlivych spole¢nosti.

Zdenék Kutnar

Doc. Ing. Zdenék Kutnar CSc. ziskal vysokoSkolské vzdélani na Fakulté architektury a pozemniho
stavitelstvi CVUT v Praze. Ve Skupiné DEK pusobi od roku 1993. Kromé pusobeni ve funkci &lena
spravni rady Fondu pusobi Doc. Ing. Zdenék Kutnar CSc. také v organech dalSich spole¢nosti
Skupiny DEK: je ¢lenem spravni rady spole¢nosti DEK a.s. a spoleCnosti Stavebniny DEK a.s., ¢lenem
pfedstavenstva spoleénosti DEKTRADE a.s. a ENERGO HELVIKOVICE a.s. Dale vyuduje pozemni
stavitelstvi na fakulté architektury CVUT v Praze a je autorem nebo spoluautorem fady publikaci a
odbornych ¢lanku. Vytvofil ucelené teorie konstrukéni tvorby klicovych partii budov, zejména stfech a
hydroizolace staveb, obsazené v Ceskoslovenskych a pozdéji Ceskych technickych normach. Od roku
2012 je ptedsedou Ceské hydroizolaéni spole¢nosti, odborné spoleénosti Ceského svazu stavebnich
inZzenyra.
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Adam Kutnar

Adam Kutnar v letech 2015-16 absolvoval The International Baccalaureate® (IB) program zakonéeny
mezinarodni maturitou. Od roku 2016 ve svém vzdélavani pokracuje na Imperial College London,

obor MEng Chemical Engineering. Zajima se o matematické fizeni systému a chromatografii.

Ve Skupiné DEK pulsobi od roku 2011. Kromé pUsobeni ve funkci ¢lena spravni rady Fondu zastava
Adam Kutnar rovnéz funkci ¢lena dozorci rady spole€nosti Litvinov Lomska a.s., ktera je soucasti
Skupiny DEK.

Ad a) nazvy vsech obchodnich a osobnich spoleé¢nosti, v nichz shora uvedené osoby byly
¢lenem spravnich, fidicich nebo dozoréich organti nebo spoleénikem v uplynulych péti letech

Petra Kutnarova

DEK a.s. (€len spravni rady)

IC: 27636801, se sidlem Praha - Praha 10, Tiskarska 10/257, PSC 10800

Euro Mall Project s.r.o. (jednatel 6. prosince 2013 - 22. listopadu 2014, kdy spole¢nost zanikla)
IC: 27378861 , se sidlem Tiskaiska 257/10, MaleSice, 108 00 Praha 10

Lightbody Investments, s.r.o. (jednatel 21. fijna 2015- 29. prosince 2016, kdy spole€nost zanikla)
IC: 27610241, se sidlem Praha 2, Italska 1580/26, PSC 12000

Real - Kunratice s.r.o. (jednatel a spolecnik)

IC: 28235126, se sidlem Praha 10, Tiskafska 257/10, PSC 10800

VPS CZ s.r.o. (jednatel)
IC: 25963805, se sidlem Tiskaiska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

DEKTRADE a.s. (Clen pfedstavenstva do 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla)
IC: 48589837, se sidlem Praha 10, Tiskafska 10/257, PSC 10800

ENERGO HELVIKOVICE a.s. (¢len predstavenstva)
28547551Praha 10, Tiskafska 10/257, PSC 10800
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WEBSTER INVEST, uzavieny investi¢ni fond, a.s. (pfedseda predstavenstva 9. srpna 2010 - 28.
dubna 2015, kdy spole¢nost zanikla slou¢enim s Fondem)

IC: 24720798, se sidlem Praha 10 - MaleSice, Tiskarska 257/10, PSC 10800

ARGOS ELEKTRO, a. s. (€len spravni rady)
IC: 25387952, se sidlem Tiskaiska 257/10, MaleSice, 108 00 Praha 10

WARME s.r.o. (jednatel)
IC: 18826130, se sidlem Tiskaiska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

ACI Realty, s.r.o. (jednatel)
IC: 27415031, se sidlem Tiskaiska 257/10, MaleSice, 108 00 Praha 10

Stavebniny DEK a.s. (¢Clen spravni rady)

IC: 03748600, se sidlem Tiskarska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

FINREO BAS s.r.o. (jednatel 19. fijna 2017 - 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla)
IC: 05450799, se sidlem Tiskaiska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

Kardon Estate s.r.o. (jednatel 7. srpna 2018 — 20. prosince 2018, kdy spolecnost zanikla)
IC: 04517466 se sidlem Kubatova 1240/6, Ceské Budé&jovice 3, 370 04 Ceské Budé&jovice

Litvinov Lomska a.s. (jednatel 1. &ervence 2018 — 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla)

IC: 06230563, se sidlem Tiskarska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

PARADA Tetrtia a.s. (jednatel 6. brezna 2018 — 20. prosince 2018, kdy spoleénost zanikla)
IC: 27631761, se sidlem TiskaFska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10
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Vit Kutnar
DEKWOOD s.r.o. (jednatel)
IC: 27609111, se sidlem Praha - Praha 10, Tiskarska 10/257, PSC 10800

DEK a.s. (statutarni feditel)
IC: 27636801, se sidlem Praha - Praha 10, Tiskarska 10/257, PSC 10800

Euro Mall Project s.r.o. (jednatel 6. prosince 2013 - 22. listopadu 2014, kdy spole¢nost zanikla)
IC: 27378861 , se sidlem Tiskaiska 257/10, MaleSice, 108 00 Praha 10

VPS CZ s.r.o. (jednatel)
IC: 25963805, se sidlem Tiskaiska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

DEKTRADE a.s. (Clen predstavenstva do 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla, do 3. unora 2003
spolecnik)

IC: 48589837, se sidlem Praha 10, Tiskaiska 10/257, PSC 10800

Moje-stavebniny.cz s.r.o. (jednatel)

IC: 27914089, se sidlem Praha 10, Tiskafska 10/257, PSC 10800

DEKMETAL s.r.o. (jednatel)
27642381Praha 10, Tiskafska 10/257, PSC 10828

DEKPROJEKT s.r.o. (jednatel)
IC: 27642411, se sidlem Praha 10, Tiskafska 10/257, PSC 10800

DEK stavebni s.r.o. (jednatel)

IC: 27643671, se sidlem Praha 10, Tiskaiska 10/257, PSC 10800

ENERGO HELVIKOVICE a.s. (pfedseda piedstavenstva)
28547551Praha 10, Tiskarska 10/257, PSC 10800
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Stavebniny DEK a.s. (pfedseda spravni rady)
IC: 03748600, se sidlem Tiskaiska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

Kardon Estate s.r.o. (jednatel 7. srpna 2018 — 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla)
IC: 04517466 se sidlem Kubatova 1240/6, Ceské Bud&jovice 3, 370 04 Ceské Budgjovice

Litvinov Lomska a.s. (jednatel 20. fijna 2018 — 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla)

IC: 06230563, se sidlem Tiskarska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

Zdenék Kutnar
DEK a.s. (€len spravni rady, do 10. kvétna 2016 ¢len pfedstavenstva)

IC: 27636801, se sidlem Praha - Praha 10, Tiskarska 10/257, PSC 10800

Stavebniny DEK a.s. (¢len spravni rady)

IC: 03748600, se sidlem Tiskaiska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

DEKTRADE a.s. (¢len pfedstavenstva od 3. ¢ervence 2009 do 20. dubna 2016)
IC: 48589837, se sidlem Praha 10, Tiskaiska 10/257, PSC 10800

ENERGO HELVIKOVICE a.s. (pfedseda piedstavenstva)
28547551Praha 10, Tiskarska 10/257, PSC 10800

Adam Kutnar
Litvinov Lomska a.s. (€len dozorci radyl 20. Fijna 2018 — 20. prosince 2018, kdy spole¢nost zanikla)

IC: 06230563, se sidlem Tiskarska 257/10, Malesice, 108 00 Praha 10

Ad b) veskera odsouzeni za podvodné trestné ciny v uplynulych péti letech

Zadna ze shora uvedenych osob nebyla v uplynulych péti letech odsouzena za trestny &in nebo
precin.
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Ad c) udaje o veskerych konkursnich fizenich, spravach nebo likvidacich, se kterymi byla v
uplynulych péti letech spojena shora uvedena osoba

Zadna ze shora uvedenych osob nebyla v uplynulych péti letech spojena s konkursnim Fizenim,
spravou nebo likvidaci jakékoli spole¢nosti, ve které by vykonavala funkci ¢lena spravniho, fidiciho
nebo dozor&iho organu nebo vrcholového manazera.

Ad d) udaje o jakémkoli urednim veirejném obvinéni nebo sankcich proti shora uvedené osobé
ze strany statutarnich nebo regulatornich organu (véetné uréenych profesnich organt) a o tom,
zda byla takova osoba nékdy soudné zbavena zpusobilosti k vykonu funkce €lena spravnich,
fidicich nebo dozorcich organti kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedeni nebo provadéni
¢innosti kteréhokoli emitenta nejméné v uplynulych péti letech

Zadna ze shora uvedenych osob nebyla v uplynulych péti letech obvinéna nebo sankcionovana ze
strany statutarnich nebo regulatornich organli (v€etné uréenych profesnich organ(), ani soudné
zbavena zpusobilosti k vykonu funkce €lena spravnich, Fidicich nebo dozor€ich organt kteréhokoli
emitenta nebo funkce ve vedeni nebo provadéni ¢innosti kteréhokoli emitenta.

Stret zajm{ na trovni spravnich, fidicich a dozoréich organi a vrcholového vedeni

Neexistuji zadné stfety zajm0 mezi povinnostmi shora uvedenych osob Fondu a jejich soukromymi
zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Nedoslo k zadnému ujednani nebo dohodé s hlavnimi akcionafi, zakazniky, dodavateli Ci jinymi
subjekty, podle které byla jakakoli ze shora uvedenych osob vybrana jako ¢len spravnich, Fidicich a
dozorcgich organu nebo ¢len vrcholového vedeni.

Nejsou sjednana jakakoli omezeni o disponovani s podily na Fondu.

Vybor pro audit

Vzhledem k tomu, Ze valna hromada Fondu nejmenovala &leny vyboru pro audit, jsou ¢leny vyboru
Clenové spravni rady, tj. Zdenék Kutnar a Adam Kutnar, tfetim ¢lenem vyboru byl vyborem dovolen
Mgr. Michal Vojacek, ktery je také predsedou vyboru pro audit.

Do pUsobnosti vyboru pro audit ve smyslu § 44a zakona €. 93/2009 sb., o auditorech, v platném znéni
spada zejména nasledujici:

A) sleduje ucinnost vnitfni kontroly, systému Fizeni rizik,
B) sleduje Uc€innost vnitfniho auditu a jeho funkéni nezavislost,

C) sleduje postup sestavovani ucetni zavérky a predklada predstavenstvu doporuceni k zajisténi
integrity systému Ucetnictvi a finanéniho vykaznictvi,

D) doporucuje auditora dozoréi radé s tim, Ze toto doporuéeni fadné odavodni,
E) posuzuje nezavislost auditora a poskytovani neauditorskych sluzeb auditorem spole¢nosti,

F) projednava s auditorem rizika ohrozujici jeho nezavislost a ochranna opatfeni, ktera byla auditorem
pfijata s cilem tato rizika zmirnit,
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G) sleduje proces povinného auditu; pfitom vychazi ze souhrnné zpravy o systému zajisténi kvality,

H) vyjadfuje se k vypovédi zavazku ze smlouvy o povinném auditu nebo odstoupeni od smlouvy o
povinném auditu podle § 17a odst. 1 zdkona o auditorech,

[) posuzuje, zda bude auditorska zakazka predmétem prezkumu fizeni kvality auditorské zakazky
jinym auditorem ve smyslu €&l. 4 odst. 3 prvni pododstavec nafizeni evropského parlamentu a rady (eu)
¢. 537/2014,

J) informuje dozor&i radu o vysledku povinného auditu a jeho poznatcich ziskanych ze sledovani
procesu povinného auditu,

K) informuje dozoréi radu, jakym zpusobem povinny audit pfispél k zajiSténi integrity systému
Ucetnictvi a finan¢niho vykaznictvi,

L) rozhoduje o pokracovani provadéni povinného auditu auditorem podle ¢l. 4 odst. 3 druhy
pododstavec nafizeni evropského parlamentu a rady (eu)

M) schvaluje poskytovani jinych neauditorskych sluzeb.

3.2  INFORMACE O ZASADACH A POSTUPECH VNITRNi KONTROLY A PRAVIDLECH
PRISTUPU PODFONDU (DALE TAKE ,EMITENTA“) A JEHO KONSOLIDACNIHO
CELKU K RIZIKUM,

KTERYM EMITENT A JEHO KONSOLIDACNI CELEK JE NEBO MUZE BYT VYSTAVEN VE VZTAHU K
PROCESU UCETNIHO VYKAZNICTVi

Operacni rizika Investiéni spole¢nost snizuje obezifetnym pristupem ke konstrukci vnitfnich procesu,
budovani systému a naboru pracovnich sil. Emitent aplikuje kontrolni systémy, jejichz cilem je v€asna
identifikace nedostatkl a selhani plynoucich z realizace operacniho rizika. Mezi tyto kontrolni systémy
patfi manazerska kontrola, vnitfni audit a kontrola souladu s pravnimi pfedpisy (funkce compliance).
Investi¢ni spole¢nost k omezeni operacniho rizika zalohuje informacni systémy a data, aplikuje v
potfebné mife pravidla zastupitelnosti a kontroly &ty oci.

Toto riziko je malé aZ stifedni a je omezovano zejména udrZovanim odpovidajiciho fidiciho a
kontrolniho systému obhospodatujici Investi¢ni spolecnosti, kontrolou ze strany dozor&i rady jak
Fondu, tak Investi¢ni spole€nosti.

33 POPIS POSTUPU ROZHODOVANI A SLOZENi STATUTARNIHO ORGANU,
DOzZORCi RADY CI JINEHO VYKONNEHO NEBO KONTROLNIHO ORGANU

Statutarnim Feditelem k 31. prosinci 2018 je Ing. Vit Kutnar

Cleny spravni rady k 31. prosinci 2018 je Doc. Ing. Zden&k Kutnar a Adam Kutnar
Pravomoce Statutarniho feditele a Spravni rady:

V pravomoci statutarniho feditele je:

a) Fidit Cinnost spole¢nosti a zabezpecovat jeji obchodni vedeni,

b) provadét usneseni pfijata valnou hromadou,

c) zabezpedovat fadné vedeni Ucetnictvi spole€nosti,
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d) predkladat valné hromadé ke schvaleni Fadnou, mimoradnou a konsolidovanou, popfipadé i
mezitimni ucetni zavérku spolecnosti,

€) svolavat valnou hromadu,

f) vyhotovovat nejméné jednou za rok pro valnou hromadu zpravu o podnikatelské €innosti spole¢nosti
a stavu jejiho majetku,

g) zajiStovat vyhotoveni Ctvrtletni zpravy o aktivech a vyvoji zisku spolecnosti, tak, aby zpravy o vyvoji
zisku obsahovaly porovnani mezi vlastnimi vysledky spolecnosti a vysledky planovanymi,

h) rozhodovat o vydani dluhopisu podle zakona o dluhopisech (z. €. 190/2004 Sb.),
i) zménit stanovy, v pfipadech, kdy tak stanovi ZISIF,

j) rozhodovat o zménach statutu,

k) rozhodovat o vydani vnitfnich pfedpisu a jejich zménach,

) zajistovat vytvoreni a vyhodnocovani fidiciho a kontrolniho systému, jeho soulad s pravnimi
pfedpisy, odpovidat za trvalé udrZovani jeho funk&nosti a efektivnosti a vytvaret pfedpoklady pro
nezavisly a objektivni vykon compliance a vnitfniho auditu,

m) rozhodovat o vSech zalezitostech spole¢nosti, které zakon nebo stanovy nesveéfuji spravni radé
nebo valné hromadé spolecnosti.

Funké&ni obdobi statutarniho feditele je 15 (slovy patnact) let. Opétovna volba statutarniho feditele je
mozna.
Pro rozhodovani statutarniho feditele nejsou stanovena Zadna specialni pravidla.

Spravni rada je kontrolnim organem, ktery:

a) dohlizi na vykon pUsobnosti statutarniho feditele a uskute¢hovani podnikatelské ¢innosti
spolec¢nosti,

b) kontroluje, zda spole¢nost fadné vede ucetni zapisy a zda jsou v souladu se skute€nosti a zda se
podnikatelska €innost spole€nosti uskuteCriuje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a pokyny
valné hromady,

c¢) zastupuje prostrednictvim ji povéfeného Clena spoleénost v fizeni pfed soudy a jinymi organy ve
sporech se statutarnim feditelem,

d) pokud to vyzaduji zajmy spole¢nosti, navrhuje valné hromadé pfislusna opatfeni, v pfipadé, Ze o to
spravni rada pozada a je-li takovy navrh predlozen statutarnimu fediteli alespon dvacet (20) dnd pfed
odeslanim pozvanky na valnou hromadu, je statutarni feditel povinen zafadit takovou zaleZitost na
pofad jednani nejbliZ8i valné hromady,

e) seznamuje valnou hromadu s vysledky své kontrolni ¢innosti ve formé pisemné zpravy,
f) rozhoduje o udéleni nebo odmitnuti souhlasu s jednanimi statutarniho feditele.

Spravni rada se sklada ze 2 (slovy dvou) ¢len(, volenych valnou hromadou. Funkéni obdobi
jednotlivych ¢lenu spravni rady ¢ini 15 (slovy: patnact) let. Opakovana volba ¢lena spravni rady je
mozna.

Pro rozhodovani nejsou stanovena zadna specialni pravidla.
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3.4 POPIS PRAV A POVINNOSTi SPOJENYCH S PRISLUSNYM DRUHEM AKCIE

NEBO OBDOBNEHO CENNEHO PAPIRU PREDSTAVUJICIHO PODIL NA EMITENTOVI, A TO ALESPON
ODKAZEM NA ZAKON UPRAVUJICI PRAVNI POMERY OBCHODNICH SPOLECNOSTI A DRUZSTEV A
STANOVY EMITENTA, POKUD SE JEDNA O DRUH AKCIE, NEBO NA SROVNATELNY ZAHRANICNI
PRAVNI PREDPIS A STANOVAM OBDOBNY DOKUMENT EMITENTA, POKUD SE JEDNA O DRUH
OBDOBNEHO CENNEHO PAPIRU PREDSTAVUJICIHO PODIL NA EMITENTOVI

Zapisovany zakladni kapital Fondu je rozvrzen na 20 (slovy: dvacet) kust zakladatelskych kusovych
akcii, ve formé na jméno. VSechny zakladatelské akcie Fondu jsou vydany jako listinny cenny papir.
Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno zadné zvlastni pravo (viz odst. 6.2 stanov Fondu).

S kazdou zakladatelskou akcii jsou spojena nasledujici prava:

al pravo ucastnit se valné hromady, v€. prav s tim spojenych, zejména hlasovaciho prava (s kazdou
zakladatelskou akcii je pfi hlasovani na valné hromadé spojen 1 hlas), (¢l. 11 az 16 stanov Fondu);

b/ pravo na podil na zisku z majetku, ktery neni zafazen do Zadného podfondu (¢l. 6.2 a 26 stanov
Fondu);

c/ pfedkupni pravo k pfevadénym zakladatelskym akciim (odst. 7.2 a nasl. stanov Fondu);

d/ pravo na podil na likvidaénim zGstatku Fondu z majetku, ktery neni zafazen do zadného podfondu
(¢l. 6.2 stanov Fondu);

e/ pravo akcionafe pozadat pfislusny soud, aby vyslovil neplatnost usneseni valné hromady, jez je v
rozporu s pfisluSnymi pravnimi predpisy, stanovami nebo dobrymi mravy (§ 428 zakona &. 90/2012
Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech (zéakon o obchodnich korporacich), v platném znéni
(dale jen ,ZOK®));

f/ pravo kvalifikovaného akcionare/kvalifikovanych akcionaru:

- pozadat predstavenstvo o svolani valné hromady k projednani jimi navrzenych zalezitosti (§ 366
ZOK),

- pozadat predstavenstvo, aby na pofad jednani valné hromady zafadilo jimi ur€enou zalezitost v
souladu s postupy uvedenymi ve stanovach Fondu a ZOK (§ 369 ZOK),

- pozadat dozor¢i radu, aby pfezkoumala vykon plsobnosti pfedstavenstva v zalezitostech uréenych
v zadosti (§ 370 ZOK),

- domahat se nahrady ujmy proti ¢lenu pfedstavenstva nebo dozorci rady (§ 371 ZOK).

S kazdou zakladatelskou akcii jsou spojeny nasledujici povinnosti:
al vkladova povinnost (§ 344 a nasl. ZOK);

b/ povinnost nabyvatele informovat Fond o zméné vlastnika akcie v pfipadé pfechodu vlastnického
prava k akciim Fondu (odst. 7.9 stanov Fondu).
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S kazdou investi€ni akcii jsou spojena nasledujici prava:

al pravo ucastnit se valné hromady, v€. prav s tim spojenych, zejména hlasovaciho prava v pfipadech,
kdy vlastnici investi¢nich akcii tvofi valnou hromadu (§ 162 odst. 2 ZISIF ve spojeni s § 417 ZOK)

b/ pravo na podil na zisku z hospodareni podfondu (¢l. 8.3 stanov Fondu);

¢/ pravo na odkoupeni investi¢ni akcie na zadost jejiho vlastnika na ucet Podfondu (8.4 stanov
Fondu);

d/ pravo na podil na likvidaénim zlstatku pfi zaniku podfondu (€. 8.3 stanov Fondu);

3.5 POPIS POSTUPU ROZHODOVANi A ZAKLADNIHO ROZSAHU PUSOBNOSTI
VALNE HROMADY EMITENTA NEBO OBDOBNEHO SHROMAZDENi VLASTNIKU
CENNYCH PAPIRU PREDSTAVUJICi PODIL NA EMITENTOVI

S investi¢nimi akciemi vydanymi k Podfondu je spojeno pravo podilu na zisku z hospodareni tohoto
Podfondu a na likvidaénim zlstatku pfi zaniku tohoto Podfondu s likvidaci.

S investi¢ni akcii je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na ucet Podfondu.
Investicni akcie odkoupenim zanikaji.

S vlastnictvim investi¢nich akcii je spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé pouze v pfipadech, kdy
tak uréuje zakon.

Do pusobnosti valné hromady Fondu nalezi:

a) rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v dlsledku zvySeni zapisovaného zakladniho
kapitalu z povéfeni spravni rady podle ust. § 511 zédkona o obchodnich korporacich nebo o zménu,
ke které doSlo na zakladé jinych pravnich skutenosti,

b) rozhodovani o zvySeni €i sniZzeni zapisovaného zakladniho kapitalu nebo o povéfeni statutarniho
feditele podle § 511 zakona o obchodnich korporacich ¢i o moznosti zapocteni penézité pohledavky
vUcCi spolecnosti proti pohledavce na splaceni emisniho kursu,

c) volba a odvolani statutarniho feditele,
d) volba a odvolani ¢lena spravni rady,

e) schvaleni fadné nebo mimoradné ucetni zavérky a konsolidované ucetni zaverky a v zakonem
stanovenych pfipadech i mezitimni u€etni zavérky, rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich
zdrojl nebo o stanoveni tantiém a rozhodnuti o Uhradé ztraty,

f) schvalovani smluv o vykonu funkce se statutarnim feditelem a ¢leny spravni rady,

g) rozhodnuti o zruSeni spolec¢nosti s likvidaci, o jmenovani a odvolavani likvidatora, schvalovani
smlouvy o vykonu funkce s likvidatorem a pInéni podle § 61 zakona o obchodnich korporacich,
schvaleni navrhu rozdéleni likvidaéniho zlstatku,

h) rozhodnuti o fuzi, o zruSeni jiné obchodni spole€nosti a pfevzeti jejiho jméni spoleCnosti jako
prejimajicim spole€nikem nebo o rozdéleni,

i) rozhodnuti o pfevzeti U¢inkd jednani uc¢inénych za spolec¢nost pred jejim vznikem,

j) rozhodnuti o ur€eni auditora,

STRANA 31




DEKINVEST podfond Alfa VYROCNI ZPRAVA 2018

k) rozhodnuti o udéleni souhlasu s poskytnutim pfiplatku mimo zapisovany zakladni kapital,

[) rozhodovani o pfevodu, zastaveni nebo pachtu zavodu spole¢nosti nebo jeho ¢asti tvofici
samostatnou organizaéni slozku,

m) vysloveni souhlasu s podnikanim statutarniho feditele a ¢lena spravni rady v pfedmétu €innosti
spolecnosti i zprostfedkovanim obchodud spole¢nosti pro jiného ve smyslu § 279 odst. 1 pism. a)
ZISIF,

n) rozhodovani o zfizeni fond{ spole€nosti, zplsobu jejich tvorby a pouZziti,

0) rozhodnuti o dalSich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do pusobnosti valné hromady.

Valna hromada Fondu si nemuze vyhradit k rozhodovani zalezitosti, které ji nesvéfuje zakon nebo tyto
stanovy.

Pouze v pfipadech uvedenych v ust. § 162 odst. 2 ZISIF tvofi valnou hromadu také akcionafi, ktefi
jsou vlastnici investi€¢nich akcii.

S kazdou zakladatelskou akcii je spojen jeden hlas. Celkovy pocet hlasu ve spole¢nosti je 20 (dvacet).
Hlasovaci prava spojena s akciemi spole¢nosti Ize omezit pouze zplsobem uvedenym v pfislusnych
pravnich pfedpisech.

Akcionar se ucastni valné hromady na vlastni naklady. Statutarni feditel se u€astni valné hromady
vzdy. Valné hromady se dale ucastni ¢len spravni rady a hosté pozvani statutarnim feditelem.

Svolavani valné hromady

Valnou hromadu svolava nejméné jednou za rok statutarni feditel spole¢nosti, a to nejpozdéji do 4
(slovy: &tyf) mésicl po skonceni ucetniho obdobi. Statutarni feditel svola valnou hromadu téz vzdy,
uzna-li to za nutné v zajmu spolecnosti nebo vyzaduje-li to pravni pfedpis nebo tyto stanovy.

Statutarni feditel svolava valnou hromadu nejméné 30 (slovy: tficet) dnli pfed datem konani valné
hromady uvefejnénim pozvanky na valnou hromadu na internetovych strankach spolecnosti a
soucasné zaslanim pisemné pozvanky akcionafim na adresu vedenou v seznamu akcionaru.

Pozvanka musi obsahovat alespon:
a) obchodni firmu a sidlo spole¢nosti,

b) misto, datum a hodinu konani valné hromady,

c) oznaceni, zda se svolava fadna nebo nahradni valna hromada,

d) pofad jednani valné hromady, v€etné uvedeni osob navrhovanych jako ¢leny organu spolecnosti,

e) navrh usneseni valné hromady a jejich zdavodnéni, nebo vyjadreni statutarniho feditele spole¢nosti
ke kazdé navrhované zalezitosti, neni-li pfedkladan navrh usneseni.
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Je-li na pofadu jednani valné hromady schvaleni ucetni zavérky, obsahuje pozvanka dle ustanoveni
§ 436 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich nasledujici udaje z u€etni zavérky, a to hodnotu aktiv
celkem, dlouhodobého hmotného majetku, pohledavek za bankami, pasiv celkem, vlastniho kapitalu,
ostatnich pasiv a hospodarského vysledku (zisku / ztraty) za ucetni obdobi.

Pozvanka obsahuje i dalSi naleZitosti, pokud jsou v daném pfipadé vyZadovany zakonem o
obchodnich korporacich a stanovami.

Misto, datum a hodina konani valné hromady musi byt uréeny tak, aby nepfimérené neomezovaly
moznost akcionafl Ucastnit se valné hromady. Valna hromada se obvykle kona v sidle spole¢nosti,
pokud statutarni feditel nerozhodne jinak.

Pokud s tim budou souhlasit vSichni vlastnici akcii vydanych spolecnosti, s nimiz je v zavislosti
na stanoveném pofadu jednani spojeno hlasovaci pravo, mize se valna hromada konat i bez spInéni
pozadavku stanovenych zakonem pro svolani valné hromady.

Statutarni feditel svola valnou hromadu:

a) na zadost akcionar uvedenych v § 365 odst. 2 zakona obchodnich korporacich; statutarni feditel
svola valnou hromadu tak, aby se konala nejpozdéji do 40 (slovy: &tyficeti) dnud ode dne, kdy mu dosla
zadost o jeji svolani. Lhita uvedena v ¢lanku 13.2 stanov se zkracuje na 15 (slovy: patnact) dna.
Statutarni feditel neni opravnén navrzeny porad jednani ménit. Statutarni feditel je opravnén navrzeny
pofad jednani doplnit pouze se souhlasem osob, které pozadaly o svolani valné hromady podle tohoto
ustanoveni. V pfipadé, Ze statutarni reditel ve stanovené lhaté valnou hromadu nesvola, mohou
akcionafi uvedeni v § 356 odst. 2 zdkona o obchodnich korporacich pozadat pfislusny soud, aby je
zmocnil ke svolani valné hromady a ke vSem jednanim s ni souvisejicim,

b) poté, co zjisti, ze celkova ztrata spolecnosti na zakladé ucetni zavérky dosahla takové vyse, ze
pfi jejim uhrazeni z disponibilnich zdroji spole€nosti by neuhrazena ztrata dosahla poloviny
zapisovaného zakladniho kapitalu nebo to Ize s ohledem na vSechny okolnosti pfedpokladat, nebo
pokud zjisti, ze se spole¢nost dostala do Upadku, nebo z jiného vazného divodu. Statutarni feditel
soucCasné navrhne takové valné hromadé zruseni spole€nosti nebo pfijeti jiného opatfeni, nebo

c) pozada-li o jeji svolani spravni rada.

Statutarni feditel je opravnén svolat valnou hromadu spole€nosti rovnéz v pfipadé, pozada-li o to tfeti
osoba za ucelem investice do spolecnosti.

Vykon hlasovacich prav
Akcionafi pfitomni na valné hromadé se zapisuji do listiny pfitomnych akcionara.

Hlasovani se déje aklamaci. Akcionafi hlasuji nejdfive o navrhu statutarniho feditele nebo spravni
rady a v pfipadé, zZe tento navrh neni schvalen, hlasuji o dalSich navrzich k projednavanému bodu

v tom poradi, jak byly pfedlozeny. Jakmile je pfedlozeny navrh schvalen, o dalSich navrzich k tomuto
bodu se jiz nehlasuije.
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Akcionaf nemuze vykonavat hlasovaci pravo v pfipadech uvedenych podle ustanoveni § 426 zakona
0 obchodnich korporacich.

PFipousti se rozhodovani per rollam podle § 418 az 420 zakona o obchodnich korporacich.

Jednani a rozhodovani valné hromady

Valnou hromadu zahajuje statutarni feditel, zastupce pravnické osoby, ktera je statutarnim Feditelem
nebo osoba jimi povéfena. Jejich ukolem je zajistit volbu pfedsedy valné hromady, ovéfovatele zapisu,
osoby povéiené séitanim hlast a zapisovatele. Rizeni valné hromady pfislusi jejimu predsedovi.

NemUze-li z vaznych ddvodl pfedseda valné hromady pokraCovat v jejim fizeni, pfevezme Fizeni
valné hromady statutarni feditel nebo jina osoba povéfena statutarnim reditelem, a to az do okamziku
zvoleni nového predsedy valné hromady.

Valna hromada je schopna usnaset se, pokud jsou osobné nebo prostfednictvim zastupce pfitomni
akcionafi, ktefi maji akcie, jejichZ jmenovita hodnota pfesahuje 30% (slovy: tficet procent)
zapisovaného zakladniho kapitalu spole¢nosti. Neni-li valna hromada schopna usnaset se, svola
statutarni feditel nahradni valnou hromadu. Pozvanka musi byt akcionafim zaslana nejpozdéji do 15
(slovy: patnacti) dnu ode dne, na ktery byla svolana plvodni valna hromada s tim, Ze se nahradni
valna hromada musi konat nejpozdéji do 6 (slovy: Sesti) tydnu ode dne, na ktery byla svolana pGvodni
valna hromada. Nahradni valna hromada musi mit nezménény porad jednani a je schopna usnaset se
bez ohledu na pocet pfitomnych akcionart a na uhrnnou jmenovitou hodnotu jejich zakladatelskych
akcii. Zalezitosti, které nebyly zafazeny do navrhovaného pofadu plvodni valné hromady, Ize

na nahradni valné hromadé rozhodnout, jen souhlasi-li s tim vSichni akcionafi, s jejichz akciemi je
spojeno hlasovaci pravo. Zalezitosti, které nebyly zafazeny do navrhovaného poradu jednani, Ize
projednat a rozhodnout jen za Uc¢asti a se souhlasem vSech akcionarl spole¢nosti.

Pokud tyto stanovy nebo pfislusny zakon nevyZaduji vétsinu jinou, rozhoduje valna hromada vétSinou
hlast pfitomnych akcionaru.

K rozhodnuti valné hromady o zméné druhu nebo formy akcii, 0 zméné prav spojenych s ur€itym
druhem akcii, 0 omezeni pfevoditelnosti akcii na jméno a o vyfazeni u¢astnickych cennych papirQ
z obchodovani na evropském regulovaném trhu se vyzaduje i souhlas alespon tfi Ctvrtin pfitomnych
akcionard majicich tyto akcie.

O vylou€eni nebo o omezeni pfednostniho prava na upisovani novych akcii podle § 487 a nasl.
zékona o obchodnich korporacich rozhoduje valna hromada alespori tfemi ¢tvrtinami hlast pfitomnych
akcionard.

Notafrsky zapis se vyZaduje pro rozhodnuti valné hromady, o nichZ tak stanovi zakon o obchodnich
korporacich nebo jiny zakon.

Zapis o valné hromadé

Zapisovatel vyhotovi zapis z jednani valné hromady do 15 (slovy: patnacti) dnl od jejiho ukonceni.
Zapis o valné hromadé obsahuje:

a) obchodni firmu a sidlo spole¢nosti,

b) misto a dobu konani valné hromady,
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c) jméno predsedy valné hromady, zapisovatele, ovéfovatele zapisu a osoby povéfené scitanim hlasd,
d) popis projednani jednotlivych bodu pofadu valné hromady,
e) rozhodnuti valné hromady s uvedenim vysledku hlasovani,

f) obsah protestu akcionare, statutarniho feditele nebo spravni rady tykajici se rozhodnuti valné
hromady, pokud o to protestujici pozada.

K zapisu se pfilozi navrhy a prohlaSeni pfedlozena na valné hromadé k projednani a listina pfitomnych
akcionaru na valné hromadé.

Zapis podepisuje zapisovatel a pfedseda zasedani valné hromady a ovérovatel zapisu.

3.6 CISELNE UDAJE A INFORMACE O VSECH PENEZITYCH A NEPENEZITYCH
PRIJMECH, KTERE PRIJALY ZA UCETNIi OBDOBIi OSOBY S RiDiCi PRAVOMOCI
OD EMITENTA A OD OSOB OVLADANYCH EMITENTEM,

A TO SOUHRNNE ZA VSECHNY CLENY STATUTARNIHO ORGANU, SOUHRNNE ZA VSECHNY CLENY
DOZORCIi RADY A SOUHRNNE ZA VSECHNY OSTATNi OSOBY S RIDICi PRAVOMOCI

Statutarni feditel:
Vit Kutnar jako statutarni feditel vykonaval svou funkci bez naroku na odménu.

Spravni rada:
Zdenék Kutnar a Adam Kutnar v pozici ¢lend spravni rady vykonavali svou funkci bez naroku na
odménu.

Reditelka spolenosti:

Petra Kutnarova jako feditelka vykonavala svou funkci bez naroku na odménu.

3.7 CISELNE UDAJE A INFORMACE O POCTU AKCIli NEBO OBDOBNYCH CENNYCH
PAPIRU PREDSTAVUJICICH PODIL NA EMITENTOVI, KTERE JSOU VE
VLASTNICTVi OSOB S RIDICi PRAVOMOCiIi EMITENTA, CISELNE UDAJE A
INFORMACE O OPCICH A SROVNATELNYCH INVESTICNICH NASTROJICH,
JEJICHZ HODNOTA SE VZTAHUJE K AKCIIM NEBO OBDOBNYM CENNYM
PAPIRUM PREDSTAVUJICICH PODIL NA EMITENTOVI

A JEJICHZ SMLUVNIMI STRANAMI JSOU UVEDENE OSOBY, NEBO KTERE JSOU UZAVRENY VE
PROSPECH UVEDENYCH OSOB; CISELNE UDAJE A INFORMACE SE UVADEJI SOUHRNNE ZA
VSECHNY CLENY STATUTARNIHO ORGANU, SOUHRNNE ZA VSECHNY CLENY DOZORCI RADY,
SOUHRNNE ZA VSECHNY OSTATNi OSOBY S RIDICI PRAVOMOCI; UVEDENE OSOBY OZNAMI
EMITENTOVI POTREBNE CISELNE UDAJE A INFORMACE

Osobami s fidici pravomoci v rozhodném obdobi byli Vit Kutnar, Petra Kutnarova, Zdenék Kutnar a
Adam Kutnar (v pozicich, jak jsou uvedeny vySe). Tyto osoby byly vlastniky zakladatelskych akcii
v nasledujicim poctu:
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Vit Kutnar viastnil k 31.12.2018 4 ks zakladatelskych akcii, coz predstavuje pfimy podil na
zapisovaném zakladnim kapitalu Fondu ve vysi 20 %

(nepfimy podil na zakladnim kapitalu Fondu (pfimy podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti DEK, a.s.
ve vysi 41,5 %);

Petra Kutnarova vlastnila k 31.12.2018 4 ks zakladatelskych akcii, coz pfedstavuje pfimy podil na
zapisovaném zakladnim kapitalu Fondu ve vysi 20 %

(nepfimy podil na zakladnim kapitalu Fondu (pfimy podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti DEK, a.s.
ve vysi 41,5 %);

Dal$im vlastnikem zakladatelskych akcii je spoleénost DEK, a.s., IC: 276 36 801, se sidlem Tiskarska
10/257, 108 00 Praha 10, IC: 276 36 801, vlastnila k 31.12.2018 12 ks zakladatelskych akcii, coz
predstavuje pfimy podil na zapisovaném zakladnim kapitalu Fondu ve vysi 60 %.

Zdenék Kutnhar ma, jednanim ve shodé s Ing. Vitem Kutnarem, nepfimy podil na zakladnim kapitalu
Fondu (pfimy podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti DEK, a.s. ve vysi 1 %.

Adam Kutnar nevlastni zakladatelské akcie Fondu, ani nema nepfimy podil na zakladnim kapitalu
Fondu.

3.8 PRINCIPY ODMENOVANi OSOB S RiDiCi PRAVOMOCIi EMITENTA,

JMENA A PRIJMENI TECHTO OSOB A POPIS JEJICH CINNOSTI A S NIMI SPOJENYCH PUSOBNOSTI A
ROZHODOVACICH PRAVOMOCI

V rozhodném obdobi vykonava funkci statutarniho feditele Vit Kutnar, a to bezuplatné. Z pozice
statutarniho feditele odpovida prfedevSim za obchodni vedeni Fondu. V ramci Fondu patfi do jeho
pusobnosti investicni management.

Clenové spravni rady, tj. Zden&k Kutnar a Adam Kutnar, vykonavaiji funkci bezdplatné. Z pozice &lend
spravni rady dohlizi na Cinnost statutarniho feditele Fondu, nahlizi do vSech dokladd a zaznami
tykajicich se &innosti Fondu a kontroluji, zda jsou u€etni zapisy vedeny fadné a v souladu se
skuteCnosti a zda se podnikatelska Cinnost Fondu déje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a
statutem Fondu. Clenové dozoréi rady prezkoumavaji Ffadnou, mimoradnou, konsolidovanou,
popfipadé také mezitimni Ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo na uUhradu ztraty a
predkladaji sva vyjadreni valné hromadé.

Petra Kutnarova ma dale jako feditelka Fondu v pusobnosti provozni management Fondu.
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39 PROHLASENIi OPRAVNENYCH OSOB EMITENTA

O TOM, ZE PODLE JEJICH NEJLEPSIHO VEDOMI PODAVA VYROCNI ZPRAVA A KONSOLIDOVANA
VYROCNI ZPRAVA VERNY A POCTIVY OBRAZ O FINANCNI SITUACI, PODNIKATELSKE GINNOSTI A
VYSLEDCICH HOSPODARENI EMITENTA A JEHO KONSOLIDACNIHO CELKU ZA UPLYNULE UCETNI
OBDOBI A O VYHLIDKACH BUDOUCIHO VYVOJE FINANCNI SITUACE, PODNIKATELSKE CINNOSTI A
VYSLEDKU HOSPODARENI

Statutarni feditel Fondu prohlasuje, Zze podle jeho nejlepsiho védomi podava vyroéni zprava vérny a
poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodaieni spoleénosti za
uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské Ginnosti a
vysledkl hospodareni.

25. bfezna 2019

Ing. Vit Kutnar
statutarni feditel

3.10 INFORMACE O KODEXECH RIZENi A SPRAVY SPOLECNOSTI

Fond dodrZuje veskeré povinnosti tykajici se fadného fizeni a spravy spole¢nosti (corporate
governance) vyplyvajici ze Zakona o obchodnich korporacich. Podfond nepfistoupil k Zzadnému rezimu
&i kodexu corporate governance mimo ramec Zakona o obchodnich korporacich.

311 INFORMACE O ODMENACH UGTOVANYCH ZA UCETNi OBDOBI AUDITORY

v CLENENI ZA JEDNOTLIVE DRUHY SLUZEB, A TO ZVLAST ZA EMITENTA A ZVLAST zA
KONSOLIDOVANY CELEK

Fond v roce 2018 vyplatil na odméné auditorovi za ovéfeni ucetni zavérky roku 2017 €astku
40 000,-K&. Cena za ovéfeni Ggetni zavérky auditorem za rok 2017 &inila 40 000,-K&. Zadné jiné nez
auditni sluzby nebyly Fondu poskytnuty.

Celkové vyplacena odména auditorim konsolidaéni skupiny Podfondu za ovéfeni Uéetnich zavérek
vyhotovenych za rok 2017 ¢inila €astku 40 000,-K&. Celkova cena za ovéfeni ucetnich zaverek
auditory za rok 2017 €inila 40 000,-K¢.
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3.12 CISTA AKTIVA PRIPADAJICi NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi

Cista aktiva pfipadajicich na drzitele investiénich akcii Podfondu (konsolidované udaje) v tis. CZK

BézZné obdobi 31. prosince 2018

Fondy 348 727
Nerozdéleny zisk z pfedchozich obdobi 600 712
Zisk bézného obdobi 354 812
Celkem 1304 251

3.13 ZPUSOB OMEZENi PREVODITELNOSTI INVESTICNICH A ZAKLADATELSKYCH
AKCIi

S investi¢nimi akciemi Podfondu je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na ucet

Podfondu. Investi¢ni akcie odkoupenim zanikaji.

Zakladatelské akcie spole€nosti se pfevadi rubopisem a pfedanim. K jejich pfevodu je nezbytny
pfedchozi souhlas spravni rady spole€nosti. Spravni rada spole€nosti udéli souhlas s pfevodem akcii
pouze za podminky, Ze:

a) zajemce o nabyti zakladatelskych akcii splfiuje podminky kvalifikovaného investora podle § 272
ZISIF a statutu spole¢nosti, a

b) zajemce o nabyti zakladatelskych akcii je investorem, pro kterého je spole¢nost (investi¢ni fond)
uréena (statut spole¢nosti).

Zaroven musi zajemce o nabyti zakladatelskych akcii, ktery dosud neni akcionafem spole¢nosti, u€init
prohlaseni o tom, Ze si je védom rizik spojenych s investovanim do spolecnosti ve smyslu § 272 odst.
1 pism. i) ZISIF.

Pravo obdrzet podil na zisku, pravo pfednostniho upisu k nové vydanym akciim spole€nosti anebo
pravo obdrzet podil na likvidaénim zUstatku spole€nosti Ize pfevadét oddélené od zakladatelskych
akecii.

Akcionafr je povinen nabidnout akcie k odkupu pfednostné ostatnim akcionarim drzicim zakladatelské
akcie spole¢nosti ve formé pisemného oznameni.
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3.14 INFORMACE O VYZNAMNYCH PRIMYCH A NEPRIMYCH PODILECH NA
HLASOVACICH PRAVECH FONDU

Akcionafi Fondu jsou:

a) Ing. Petra Kutnarova, nar. 9. 12. 1973, bytem Praha 4, Masatova 1707/10a, PSC 148 00,
ktera vlastni 212 302 ks akcii na jméno
b) Ing. Vit Kutnar, nar. 2. 12. 1969, Jenikovicka 383, Klanovice, 190 14 Praha 9, PSC 120 00,

ktery vlastni 212 302 ks akcii na jméno

c) spoleénost DEK, a.s., IC 276 36 801, se sidlem Praha 10, Tiskaiska 10/257, PSC 108 14,
ktera vlastni 560 561 ks akcii na jméno;

d) Andrea Kutnarova, nar. 27.8.2005, bytem Praha 4, Masatova 1707/10a, PSC 148 00, ktera
vlastni 1 475 ks akcii na jméno;

e) Anna Kutnarova, nar. 7. 3. 2002, bytem Praha 4, MaSatova 1707/10a, PSC 148 00, ktera
vlastni 1 475 ks akcii na jméno;

f) Adéla Kutnarova, nar. 27. 4. 2000, bytem Praha 4, Masatova 1707/10a, PSC 148 00, ktera
vlastni 1 475 ks akcii na jméno;

9) spoleénost 5. Obchodni, IC 252 06 702, se sidlem Karlovy Vary, Ke Golfu 184, PSC 360 01,
ktera vlastni 1 455 ks akcii na jméno;

h) spoleénost Prokris s.r.o., IC 018 73 172, se sidlem Dalovice, V&eborovice, Modfinova 123,
PSC 362 62, ktera vlastni 1 490 ks akcii na jméno;
i) Adam Kutnar, nar. 14. 7. 1998, bytem Praha 4, Ma$atova 1707/10a, PSC 148 00, ktera vlastni

1 475 ks akcii na jméno;

j) spoleénost Phelix s.r.o., IC 056 34 008, se sidlem Dalovice, V&eborovice, ModFinova
123, PSC 362 62, ktera vlastni 1 490 ks akcii na jméno;

k) spoleénost Milburn s.r.o., IC 061 95 300, se sidlem Bozeny Némcové 818/5,Brandys nad
Labem — Stara Boleslav, PSC 362 62, ktera vlastni 1 500 ks akcii na jméno;

) spoleénost Verlin Alfa s.r.o., IC 061 94 893, se sidlem V&estaterska 1023, Klanovice, Praha 9
PSC 190 142, ktera vlastni 1 500 ks akcii ha jméno;

m) spole¢nost Alekto Praha s.r.o., IC 056 54 530, se sidlem Fiignerova 1237, Sestajovice
PSC 250 92, ktera vlastni 1 500 ks akcii na jméno;
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3.15 UDAJE O VLASTNIiCiCH CENNYCH PAPIRECH SE ZVLASTNiMI PRAVY VCETNE
POPISU TECHTO PRAV

S vlastnictvim investi€nich akcii nejsou spojena zvl&stni prava.

Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni na ucet spoleénosti ani zadné jiné
zvlastni pravo. Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo akcionare podilet se na fizeni
spolecnosti, na jejim zisku a na likvida¢nim zlstatku pfi jejim zruSeni s likvidaci. Pravo na podil

na zisku a na likvidaénim zustatku vznika pouze z hospodareni spole¢nosti s majetkem, ktery neni
zafazen do zadného podfondu. Se zakladatelskymi akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo,
nestanovi-li zakon jinak.

3.16  INFORMACE O OMEZENi HLASOVACICH PRAV

S vlastnictvim investi¢nich akcii neni spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé vyjma pfipadd, kdy
tak uréuje zakon.

Ve vztahu k zakladatelskym akciim nejsou zadna omezeni hlasovacich prav stanovena, akcionar vSak
nem(iZze vykonavat hlasovaci pravo v pfipadech uvedenych podle ustanoveni § 426 zakona o
obchodnich korporacich.

3.17 UDAJE O SMLOUVACH MEZI AKCIONARI NEBO OBDOBNYMI VLASTNIKY
CENNYCH PAPiIRU PREDSTAVUJICICH PODIL NA EMITENTOVI NEBO FONDU

KTERE MOHOU MIT ZA NASLEDEK ZTIiZENi PREVODITELNOSTI AKCIi NEBO OBDOBNYCH CENNYCH
PAPIRU PREDSTAVUJICICH PODIL NA PODFONDU CI FONDU NEBO HLASOVACICH PRAV, POKUD
JSOU EMITENTOVI ZNAMY

Zadné smlouvy mezi akcionafi nebo obdobnymi viastniky cennych papirti pfedstavujicich podil na
Emitentovi nebo Fondu, které mohou mit za nasledek ztizeni pfevoditelnosti akcii nebo obdobnych
cennych papird pfedstavujicich podil na Emitentovi nebo Fondu nebo hlasovacich prav, nejsou
Emitentovi znamy.

3.18 ZVLASTNIi PRAVIDLA URCUJICi vOLBU A ODVOLANi CLENU STATUTARNIHO
ORGANU A ZMENU STANOV NEBO OBDOBNEHO DOKUMENTU SPOLECNOSTI

Zadna zvlastni pravidla uréujici volbu a odvolani &lent statutarniho organu a zménu stanov nebo
obdobného dokumentu spole¢nosti nejsou stanovena.

3.19 ZVLASTNi PUSOBNOSTI STATUTARNIHO ORGANU NEBO SPRAVNi RADY
PODLE ZAKONA UPRAVUJICIHO PRAVNI POMERY OBCHODNICH SPOLECNOSTI A DRUZSTEV

Zadné zvlastni pasobnosti statutarniho organu podle zakona upravujiciho pravni poméry obchodnich
spole¢nosti a druzstev nejsou stanovena.




DEKINVEST podfond Alfa

320 INFORMACE O VYZNAMNYCH SMLOUVACH, VE KTERYCH JE EMITENT NEBO
FOND SMLUVNi STRANOU, S VYJIMKOU TAKOVYCH SMLUV, JEJICHZ
UVEREJNENI BY BYLO PRO EMITENTA NEBO FOND VAZNE POSKOZUJICI

Zadané vyznamné smlouvy, které nabydou uéinnosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény
ovladani Emitenta nebo Fondu v dlsledku nabyti pfevzeti, nebyly uzavieny.

3.21 UDAJE O SMLOUVACH MEZI EMITENTEM, RESP. FONDEM A CLENY JEHO
STATUTARNIHO ORGANU NEBO ZAMESTNANCI

KTERYMI JE EMITENT, RESP. FOND ZAVAZAN K PLNENi PRO PRIPAD SKONCENI JEJICH FUNKCE
NEBO ZAMESTNANI V SOUVISLOSTI S NABIDKOU PREVZETI

Zadné smiouvy mezi emitentem, resp. Fondem a &leny jeho statutarniho organu nebo zaméstnanci,
kterymi by byl emitent zavazan k plnéni pro pfipad skonéeni jejich funkce nebo zaméstnani v
souvislosti s nabidkou pfevzeti, nebyly uzavieny.

322 INFORMACE O PRIPADNYCH PROGRAMECH, NA JEJICHZ ZAKLADE JE
ZAMESTNANCUM A CLENUM STATUTARNIHO ORGANU SPOLECNOSTI
UMOZNENO NABYVAT UCASTNICKE CENNE PAPIRY SPOLECNOSTI

Zadné programy, na jejichz zakladé by zaméstnancim a &lenim statutarniho organu Fondu bylo
umoznénc nabyvat U¢astnické cenné papiry Fondu, nebyly vyhlaseny.

V Praze, dne 25, bifezna 2019

—

Ing. Vit Kutnar

statutarni feditel
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4 PRILOHY

Zprava nezavislého auditora o ovéfeni konsolidované ucetni zavérky
Konsolidovana u€etni zavérka
Zprava nezavislého auditora o ovéfeni individualni ucetni zavérky

Individualni ucetni zavérka
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ATLAS AUDIT s.r.o. ATLAS
K Bilému vrchu 1717, 250 88 Celakovice

AUDIT

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
ZA OBDOBI OD 01. 01. 2018 DO 31. 12. 2018

Akcionariim skupiny

Néazev: DEKINVEST podfond Alfa

Sidlo: Praha 10, Tiska Fska 257/10, PSC 10800
ICO: 247 95020

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované Gcetni zavérky spolecnosti DEKINVEST podfond Alfa a
jejich dcefinych spole¢nosti (,Skupina“) sestavené na zakladé mezinarodnich standardd Ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z konsolidovaného vykazu o financni
pozici k 31.12. 2018, konsolidovaného vykazu zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku, vykazu
zmén Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii a konsolidovaného vykazu o penéznich
tocich za rok konéici 31. 12. 2018, a pfilohy této konsolidované Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych uéetnich metod a dali vysvétlujici informace. Udaje Skupiny jsou uvedeny
v bodé 5. VSeobecné informace pfilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naSeho nazoru konsolidovana U €etni zav érka podava v érny a poctivy obraz finan ¢€ni
situace Skupiny k 31. 12. 2018 a finan €ni vykonnosti a pen éZnich tok G za rok kon éici 31. 12.
2018 v souladu s mezinarodnimi standardy U  €etniho vykaznictvi ve zn éni pfijatém Evropskou
unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) &.537/2014 a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni
standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami.
NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora
za audit konsolidované Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a spinili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme
shromézdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naSeho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naSeho odborného UGsudku pfiauditu
konsolidované Gcetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu konsolidované Gcetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naSeho néazoru

na tuto zavérku.

Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

STRANA 44




DEKINVEST podfond Alfa ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA 2018

e Uétovani vynos G
Céstka vynost a vysledek hospodafeni zalGétované v Ggetnim obdobi je realizovan z uzavfenych
najemnich smluv, které prestavuji riziko jejich nezahrnuti ve spravné vysi do pfislusného ucéetniho
obdobi.

NaSe auditorské postupy, které jsme provedli v reakci na riziko vyznamné (materialni) nespravnosti
zauctovanych vynosut (vyhodnocené jako vyznamné riziko), zahrnovaly:

- testy kontrol, uzavfeni najemnich smluv a jejich zavedeni do registru smluv a G¢etnich
predpisl, postupy spojené se stanovenim vyse najmu;

- detailni analyzu vynosu a terminu jejich zau¢tovani na zakladé uzavienych smiuv,
posouzeni opatfeni spole¢nosti k posuzovani rizikovosti portfolia ndjemnikd z hlediska
hodnoty a oboru jejich podnikani a miry jejiho rozlozeni.

e Ocenéni majetku na realnou hodnotu k datu sestaveni 0 €etni zav érky

K jedné z nejvyznamnéjSich zavérkovych operaci, patfi povinnost, provést pfecenéni hodnoty
nemovitého majetku a pozemkd na realnou trzni hodnotu v souladu s pozadavky rdmce Ucetniho
vykaznictvi IFRS.

Nami provedené auditorské postupy zahrnovaly:
- vyhodnoceni vynosové marze, jejiho srovnani s pfedchozimi a¢etnimi obdobimi
ovéreni bylo provedeno formou analytického testu;

- vhodnost pouzité metody pro stanoveni redlné hodnoty majetku

za hlavni pouzitou metodu pro precenéni majetku na redlnou hodnotu byla pouZzita vynosova metoda
a u novych arealli pofizovaci hodnota;

- vazbu pouzitych koeficientl pouzitych pfi ocenéni na vychozi zdroje
koeficienty uvedené ve vypoctové tabulce obsahuji odkazy na objektivni zdroje;

- informaci o vyhledu budoucich uvaZzovanych investi¢nich vydaju

vypoctovy posudek zahrnul do kalkulace i pfipadné budouci uvazované investiéni vydaje;

- posouzeni vlivu rizik z uzavienych zavazkovych smluv na realnou hodnotu

vypoctovy posudek zohlednil ve své kalkulaci i pfipadné dopady ztitulu neplnéni podminek
z uzavienych zavazkovych vztah( a jejich vliv na stanoveni realné hodnoty majetku. Investice do
nemovitosti a jejich pfecenéni na realnou hodnotu je uvedeno v bodé 27. Investice do nemovitosti
prilohy konsolidované ucetni zavérky.

K vyznamné zavérkové operaci patfi povinnost provést pfecenéni hodnoty financnich investic na
realnou trzni hodnotu v souladu s poZzadavky ramce Ucetniho vykaznictvi IFRS. Tato zalezitost je
feSena v bodé 28. Finan¢ni aktiva vrealné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty prilohy
konsolidované Gcetni zaveérky.
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e Dlouhodobé bankovni v éry

Seznamili jsme se sankénimi ustanovenimi zavazkovych smluv a posoudili jsme pFipadné riziko vzniku
budouciho zavazku z titulu neplnéni jejich podminek a jejich zachyceni v bilanci spole¢nosti. Tato ¢ast
je popséna v bodé 32. Dlouhodobé bankovni Gvéry pfFilohy konsolidované ucetni zavérky.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyro  €ni zprav é

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s 8 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené v
konsolidované vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Ucetni zavérku a naSi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni feditel Skupiny.

Nas vyrok ke konsolidované Gcéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak
soucasti naSich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Gcetni zavérky seznameni
se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu
s konsolidovanou U&etni zavérkou ¢i s naSimi znalostmi o U€etni jednotce ziskanymi béhem provadéni
auditu konsolidované cetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné.

Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliuji poZzadavky pravnich predpis na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku by
bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupu, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v individuélni
a konsolidované Gcetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s individudlni a konsolidovanou ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a povédomi o Skupiné, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postup G jsme v obdrZzenych ostatnich informacich Zadné vyzn amné (materialni)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpov édnost statutarniho  feditele a vyboru pro audit Skupiny za konsolidovano u ucetni
zaveérku

Statutarni feditel Skupiny odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou
unii, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované
Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamnou (materialni) nespravnost zpusobenou podvodem
nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované Gc¢etni zavérky je statutarni feditel Skupiny povinen posoudit, zda je
Skupina schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, vysvétlit a popsat v konsolidované ucetni
zavérce zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzittho trvani a pouziti GCetnictvi zaloZzeného
na predpokladu nepretrzitého trvani, s vyjimkou pfipadl, kdy ma v imyslu Skupinu zrusit nebo ukongit
jeji ¢innost, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida spravni rada a vybor pro audit.
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Odpov édnost auditora za audit konsolidované i €etni zav érky

NaSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici naS vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v konsolidované Ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodid nebo chyb a povazuji se zavyznamné (materidlni), pokud Ize realné
pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kter4 uzivatelé
konsolidované Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadeéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplathovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované ucetni
zavérky zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné didkazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo
v disledku podvodu, je vétSi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zplisobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych G&etnich odhadd a
informace, které v této souvislosti vedeni Skupiny uvedlo v pfiloze konsolidované ucetni
zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky
statutarnim feditelem, a zda sohledem nashromézdéné dukazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v naSi zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v konsolidované Gcetni zavérce, a pokud tyto informace
nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zaveéry tykajici se schopnosti Skupiny
nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost
nepfetrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované U&etni zavérky véetné prilohy,
a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka predstavuje podkladové transakce a udalosti
zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Ziskat dostateéné a vhodné dukazni informace o finanénich ddajich Gcetnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské cCinnosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke
konsolidované Ucetni zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za
jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zéavérce je naSi vyhradni
odpovédnosti.

NaSi povinnosti je informovat statutarniho Ffeditele, spravni radu avybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.
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NaSi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit, spravni radé a statutarnimu fediteli, prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veSkerych
vztazich a dalSich zalezitostech, u nichZz se lze realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na naSi
nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je naSi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali statutarniho feditele
spravni radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované Gc¢etni zavérky za bézny
rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v nasi
zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zvefejnéni takové zélezitosti nebo
jestlize ve zcela vyjime¢ném pfFipadé usoudime, Ze bychom o dané zélezitosti neméli v nasi zpravé
informovat, protozZe Ize redlné oekavat, ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem
z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimip  fedpisy
V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime

v nasi zpravé nezavislého auditora néasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich
standardd pro audit:

Urcéeni auditora a délka provad éni auditu

Auditorem Skupiny nas dne 27. 04. 2018 urcila valnd hromada Skupiny. Auditorem Skupiny jsme
nepfetrzité 8 let.

Soulad s dodate €énou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok k Ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s naSi dodate¢nou
zpravou pro vybor pro audit Skupiny, kterou jsme dne 18. 04. 2019 vyhotovili dle élanku 11 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

ProhlaSujeme, Ze jsme Skupiné neposkytli Zzadné sluzby uvedené v &l. 5 odst. 1 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014. Zéarovef jsme Spolecnosti ani ji ovladanym obchodnim
spoleénostem ve Skupiné neposkytli zadné jiné neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny
v priloze G€etni zavérky Skupiny.

ProhlaSeni o nezavislosti

ProhlaSujeme timto, Ze jsme na Skupin & nezavisli a nikdo z auditorského tymu v minulosti ani
za kontrolované obdobi nebyl v pracovn  épravnim, obchodnim ani Zadném jiném vztahu, ktery
by zakladal jakoukoliv zavislost nebo vlivna i éetni zav érku.

Obchodni jméno a ¢&islo opravn éni auditora

ATLAS AUDIT s.r.o.

K Bilému vrchu 1717, 250 88 Celékovice P

Cislo auditorského opravnéni 300 et Tons P or & g 3
Ing. S y

Ing. Tomas Barto$ Tomas

Bartos, sn=f 3
givenName=Tomas,

Cislo auditorského opravnéni 1122

serialNumber=P453833

Ba rtog Datum: 2019.04.30 16:33:08

+0200' -~

V Celakovicich, dne 25. 04. 2019

Rozdélovnik:
DEKINVEST podfond Alfa Vytisk €. 1 — elektronicka verze, Vytisk €. 1 a 2 — tiSténa verze
ATLAS AUDIT s.r.o. Vytisk €. 1 — elektronicka verze
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UCETNI ZAVERKA
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DEKINVEST podfond ALFA

PRILOHA KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY k 31. 12. 2018

1. KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRAT A OSTATNIHO UPLNEHO
VYSLEDKU ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2018

tis. K& Bod prilohy 2018 2017
Provozni vynosy

Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti 10 469 382 360 784
Vynosy z urok0 11 80 2
Zména realné hodnoty investice do nemovitosti 12 11 194 745
Zisk / ztrata z prodeje nemovitosti 13 0 9416
Zisk / ztrata z financnich aktiv 14 -257 0
Kurzové zisky / ztraty 15 -2714 28 152
Ostatni vynosy 16 100 5
Provozni vynosy celkem 477 785 399 105
Provozni naklady

PFimé néklady souvisejici s pronajatou nemovitosti 17 -14 824 -8315
Poplatky za depozitare 18 -240 -240
Poplatky za obhospodarovani 19 -912 =717
Transakéni a bankovni poplatky 20 -4 979 -866
Naklady na poradenské sluzby 21 -1 931 -412
Ostatni provozni naklady 22 -1 594 -388
Celkové provozni naklady -24 480 -10 938
Provozni vysledek hospodareni 453305 388 167
Financ¢ni naklady

Naklady na uroky 23 -71 414 -32 237
ng::ggkahpczzoz%a::gri]&) zohlednéni finan¢nich 381 891 355 930
Dani z pfijma 24 -27 145 -14 405
Vysledek hospodareni po zohlednéni finan€nich 354 746 341 525

nakladd a po zdanéni
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Ostatni uplny vysledek

Polozky, které budou v priStich obdobich prevedeny
do vykazu zisku a ztraty:

Zaijisténi penéznich toku 25 68 1039
Odlozena dan souvisejici s polozkami, které budou
v nasledujicich obdobich pfevedeny do vykazu zisku a 0 -52
ztraty
Kurzovy rozdil z pfecenéni na ménu vykazovani 25 -2 0
Polozky, které budou v priStich obdobich prevedeny

., . . 66 987
do vykazu zisku a ztraty celkem
Uplny vysledek hospodareni 354 812 342 512
Zmeéna Cistych aktiv pripadajicich na drzitele
investi¢nich akcii
Zakladni zisk na investi¢ni akcii z pokracujicich €innosti 26 354,81 K¢ 342,51 K&
Zfedény zisk na investi¢ni akcii z pokracujicich €innosti 26 354,81 K¢& 342,51 K&

Pozn.: PoloZky, které nebudou v pfiStich obdobich pfevedeny do vykazu zisku a ztraty, neevidujeme
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PRILOHA KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY k 31. 12. 2018

2. KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI K 31. PROSINCI 2018

AKTIVA Bod prilohy 31. prosince 2018 31. prosince 2017
tis. K&

Investice do nemovitosti 27 5028 576 3949 138
Finan¢ni aktiva v realné hodnoté

vykazané do zisku nebo ztraty 28 1911 2 168
Ostatni dlouhodoba aktiva 29 189 199
Ostatni aktiva 30 62 867 60 610
Penize a penézni ekvivalenty 31 6 336 9 361
Aktiva celkem 5099 879 4021476
ZAVAZKY Bod prilohy 31. prosince 2018 31. prosince 2017
tis. K&

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé bankovni Uvéry 32 1 053 554 719 495
Emitované dluhopisy 33 1101 523 0
sDch;::kc;gobé puUj¢ky od nebankovnich 33 741 220 1637 705
Odlozeny dafiovy zavazek 34 35 708 29072
Zaporna realna hodnota zajistovacich

derivata- zajisténi penéznich toku 33 0 33
Dlouhodobé zavazky celkem 2932 005 2 386 305
Kratkodobé zavazky

Kratkodobé bankovni uvéry 35 272 032 223 346
Ostatni kratkodobé zavazky 36 583 618 455 483
Rezervy 37 7 973 6 903
Kratkodobé zavazky celkem 863 623 685 732
Zavazky celkem (mimo ¢Cistych aktiv

pfipadajicich na drzitele investi¢nich 3795 628 3072037
akcii)

Cista aktiva pripadajicich na drzitele 1 304 251 949 439

investi¢nich akcii
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3. KONSOLIDOVANY VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH
NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017

Pocatecni stav aktiv pfipadajicich na

949 439 606 926
drzitele investi¢nich akcii
Vydani investi¢nich akcii 0 0
Odkup investi¢nich akcii 0 0
Zvyseni Cistych aktiv pfipadajicich na
Y y pripaca) 354 812 342 513

drzitele investi¢nich akcii

Konecny stav Cistych aktiv
pripadajicich na drzitele 1304 251 949 439
investi¢nich akcii
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4. KONSOLIDOVANY VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

tis. K& 2018 2017
Ugetni zisk nebo ztrata z béZné &innosti pred
L 381 891 355930
zdanénim
Upravy o nepenézni operace:
Zména stavu opravnych polozek, rezerv 495 -6 197
Zisk z prodeje stalych aktiv 0 -4 362
Vyuctované nakl. uroky s vyjimkou
e ) . o . 32618 21673
kapitalizovanych a vyuctované vynos. uroky
Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace - 399 1208
Cisty penézni tok z prov. éin. pred
zdanénim, zménami prac. kapit. a mim. 414 605 368 252
polozkami
Zmény stavu nepenéznich slozek
pracovniho kapitalu:
Zména stavu pohledavek z provozni €innosti,
. e 2805 -66 975
prechodnych uctl aktiv
Zména stavu kratkodobych zavazkl z provozni
B . A . 333 350 413 395
¢innosti, pfechodnych ucta pasiv
Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred
L. o . . 750 760 714 671
zdanénim a mimoradnymi polozkami
Vyplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych -38 760 -10 666
Pfijaté uroky 78 0
Zaplacena dan z pFijmu za béznou ¢innost a
. . o . -18 073 -14 154
domeérky dané za minula obdobi
Cisty penézni tok z provozni éinnosti 694 005 689 851
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -1 077 063 -1 107 087
PFijmy z prodeje stalych aktiv 0 35428
Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni
.. . -1 077 063 -1 071 659
¢innosti
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Dopady zmén dlouhodobych, resp.
382 746 384 576

kratkodobych zavazku
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Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni

. . 382 746 384 576
éinnosti
Cisté zvyseni resp. snizeni penéznich
-312 2768

prostiedk
Stav penéznich prostredk a pen.

9 361 6 593
ekvivalentll na pocatku ucet. obdobi
Vliv zmén ménovych kurzd na zlstatky 5714

- X
penéznich prostredkl v cizich ménach
Stav penéznich prostredkt a pen.

6 336 9 361

ekvivalent( na konci ucet. obdobi
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5. VSEOBECNE INFORMACE

Tato ucCetni zavérka je sestavena jako konsolidovana ucetni zavérka DEKINVEST podfondu Alfa, ktery
je podfondem fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s promé&nnym zakladnim kapitadlem, a.s.

Fond DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitadlem, a.s. (dale ,Fond) byl zapsan
do obchodniho rejstfiku dne 18. ledna 2011 pod identifikacnim €islem 247 95 020 a jeho sidlo

je v Praze 10, Tiskafska 257/10, PSC 108 00. Pfedmétem podnikani Fondu je shromazdovani
penéznich prostfedk(l nebo penézi ocenitelnych véci od vice kvalifikovanych investori vydavanim
ucastnickych cennych papirt nebo tak, ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi akcionafi,

a provadéni spole¢ného investovani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych
véci na zakladé urené investi¢ni strategie ve prospéch kvalifikovanych investort a dale sprava tohoto
majetku.

Matefskou spolecnosti Fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.,
jednajiciho na ucet podfondu DEKINVEST podfondu Alfa je spole€nost DEK a.s. a nejvy3si ovladajici
osobou jsou Ing. Vit Kutnar a Ing. Petra Kutnarova.

V souladu se Statutem a stanovami vytvafi Fond podfondy. Podfond Fondu je fondem kvalifikovanych
investorl ve smyslu §95 Zakona o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech (dale jen
“ZISIF”), ktery shromazduje penézni prostfedky od kvalifikovanych investord. Jedinym podfondem
Fondu k datu ucetni zavérky je DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,Podfond“). Podfond zahdjil
vydavani investi¢nich akcii dne 1. ledna 2016 s pfidélenym kdédem ISIN CZ0008041944. K datu
13. ledna 2016 byly investi¢ni akcie Podfondu pfijaty k obchodovani na Burze cennych papiri Praha.

Cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadprameérného zhodnoceni svéfenych
prostfedk(l méfeného v €eskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti, nemovitostnich
spole¢nosti, projektl v oblasti obnovitelnych zdroja energie, movitych véci a jejich soubor(
generuijicich pravidelny vynos v Ceské republice a dalich zemich stfedni a vychodni Evropy.

Fond byl do ¢ervna 2017 obhospodafovan a administrovan spole¢nosti Ql investi¢ni spole€nost, a.s.
se sidlem Rybna 682/14, 110 05 Praha 1, IC 27911497 (dale jen ,Spolegnost* nebo ,Administrator®).

Rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 1.6.2017 bylo Fondu vydano povoleni k ginnosti
samospravného investi¢niho fondu s tim, Ze Fond neni opravnén provadét svou vlastni administraci.
Toto rozhodnuti nabylo pravni moci ke dni 6.6.2017. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu

s udélenym povolenim k ¢innosti. Fond mGze v souladu se stanovami vytvaret podfondy.

Depozitafem Fondu byla v obdobi do 31. srpna 2012 UniCredit Bank Czech Republic, a.s., se sidlem
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 3608.

Depozitafem Fondu je od 1. zaFi 2012 Komeréni banka, a.s., IC 453 17 054, se sidlem Praha 1,
Na Prikopé& 33 ¢p. 969, PSC 114 07(dale jen ,Depozitai).

K 1. lednu 2016 doSlo vytvofenim Podfondu k vy€lenéni investiéniho majetku a souvisejicich zavazku
z Fondu do Podfondu. Do Podfondu byl vy¢€lenén veskery majetek s vyjimkou Zakladniho kapitalu
Fondu a souvisejicich polozek. Investi¢ni akcie Podfondu byly emitovany stavajicim akcionafim
Fondu v pomérné vysi k jejich podilim na Zakladnim kapitalu Fondu k 31. prosinci 2015.
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6. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH
STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVi (IFRS) PRIJATYCH
PRO POUZITIi V EU

Nasledujici nové standardy, novely standardu a interpretace dosud nejsou pro ro¢ni obdobi zacinajici
1. ledna 2018 zavazné ucinné a pfi sestavovani této individualni u€etni zavérky nebyly pouZity.
Podfond planuje tato ustanoveni pfijmout, az nabydou uginnosti.

Standard/Interpretace
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel
[IAS 8.31 (b)]

Mozny dopad na ucetni jednotku
[IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRS 16 Leasingy

(U&inny pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
povoleno, pokud ucetni
jednotka rovnéz aplikuje
standard IFRS 15.)

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a
souvisejici interpretace. Standard rusi sou¢asny dvoji
ucetni model pro najemce a misto toho vyzaduje, aby
spolec¢nosti vétSinu najemnich smluv vykazovaly v
rozvaze podle jednoho modelu, coZ eliminuje rozdil mezi
operativnim a finanénim leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povaZuje za leasingovou,
pokud dava pravo rozhodovat o pouziti daného aktiva

v asovém obdobi vyménou za protihodnotu. V pfipadé
takovych smluv novy model poZaduje, aby najemce
vykazal uzivané aktivum a zavazek z leasingu. UzZivané
aktivum je odepisovano a souvisejici zavazek z leasingu
je urocen. To se u vétsiny leasingll projevi postupné se
snizujicim objemem Gc¢tovanych nakladu z leasingu po
dobu trvani leasingové smlouvy, a to i v pfipadé, kdy
najemce plati konstantni leasingové splatky.

Novy standard zavadi pro najemce nékolik vyjimek
z rozsahu pusobnosti, které se tykaji:

® |easingll s dobou pronajmu 12 mésict nebo méné
bez moznosti odkupu na konci pronajmu a
® |easingl, kde podkladové aktivum ma nizkou

hodnotu.

Ugetni zachyceni leasingu na strané pronajimatele vdak
zUstava do zna¢né miry nezménéno a rozdil mezi
operativnim a finanénim leasingem bude zachovan.

Ugetni jednotka ogekava, Ze tento novy
standard nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na ucetni zavérku,
nebot’ Ucetni jednotka neni smluvni
stranou zadného ujednani, které by
spadalo pod IFRS 16.
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Standard/Interpretace
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel
[IAS 8.31 (b)]

Mozny dopad na ucetni jednotku
[IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRIC 23 Uétovani o nejistoté u
dani z pfijmu

(Uginny pro ro&ni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji. DFivéjsi pouziti je
povoleno.)

Ugelem interpretace IFRIC 23 je objasnit Gi&tovani o
postupech tykajicich se dané z pfijm0, které dosud
nebyly akceptovany finanénim Ufadem, a zaroven zvysit
transparentnost. Dle IFRIC 23 je klicova otazka, zda je
pravdépodobné, Ze finanéni ufad akceptuje zvoleny
darovy postup ucetni jednotky. Pokud je
pravdépodobné, zZe finanéni ufad nejisty danovy postup
akceptuje, pak budou ¢astky dané zauctované v ucetni
zavérce v souladu s danovym pfiznanim, pficemz
stanoveni vySe splatné a odlozené dané nebude
zohledhovat zadnou nejistotu. V opacném pfipadé
budou zdanitelny zisk (nebo darova ztrata), dariové
zakladny a nevyuzité darnové ztraty stanoveny
zplsobem, ktery poskytuje lepsi odhad situace po
vyfeSeni nejistoty, a to za pouziti budto jediné
nejpravdépodobnéjsi ¢astky, nebo ocekavané hodnoty
(souétu pravdépodobnostné vazenych &astek). Ugetni
jednotka musi pfedpokladat, ze finan¢ni urad bude dany
postup zkoumat a bude pIné obeznamen s veskerymi
relevantnimi informacemi.

Ugetni jednotka ogekava, Ze tato
interpretace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zavérku, nebot’ Ucetni jednotka neplsobi
ve slozitém prostfedi mezinarodniho
zdanéni/nema vyznamné nejisté darové
pozice.

Novelizace IFRS 9: Pfed¢asné
splaceni s negativni
kompenzaci

(U&inny pro rogni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace feSi obavy ohledné uc¢tovani o
finan¢nich aktivech, ktera obsahuji urcité smluvni
moznosti pfed¢asného splaceni. Obavy se konkrétné
tykaly toho, jak by spole¢nost klasifikovala a ocenila
dluhovy nastroj, pokud by mél dluznik dovoleno nastroj
pred€asné splatit za ¢astku, ktera by byla nizSi nez
Castka nesplacené jistiny a dluzného uroku. Takovato
Castka predCasného splaceni je ¢asto oznacovana za
¢astku zahrnujici ,negativni kompenzaci®. Pfi pouziti
IFRS 9 by spole¢nost finanéni aktivum s tzv. negativni
kompenzaci ocenila realnou hodnotou vykazanou do
zisku nebo ztraty.

Novelizace ucetnim jednotkdm umozriuje néktera
pred¢asné splatna finan¢ni aktiva s tzv. negativni
kompenzaci ocefovat zUstatkovou hodnotou.

Ugetni jednotka oekava, Ze tato
novelizace nebude mit vyznamny dopad
na ucetni zavérku, nebot ucetni jednotka
nema pred€asné splatna finan¢ni aktiva
s negativni kompenzaci.

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

(Evropska komise rozhodla o
odlozeni schvaleni na neurcito.)

Tato novelizace objasnuje, Zze v pfipadé transakce
tykajici se pfidruzeného &i spole¢ného podniku zavisi
rozsah vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda prodana
¢i vlozena aktiva predstavuji podnik, pricemz:

®  zisk nebo ztrata se vykazou v plném rozsahu,
pokud se transakce mezi investorem a jeho
pridruzenym ¢i spoleénym podnikem tyka pfevodu
aktiva nebo aktiv, ktera predstavuji podnik (bez
ohledu na to, zda je obsazen v dcefiné spole€nosti),
kdezto

®  zisk nebo ztrata se vykazou v ¢aste€ném rozsahu,
pokud se transakce mezi investorem a jeho
pfidruzenym ¢i spole€nym podnikem tyka aktiv,
ktera nepredstavuji podnik (i v pfipadé, Zze dana
aktiva jsou obsazena v dcefiné spole¢nosti).

Ugetni jednotka oekava, Ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zaveérku, nebot ucetni jednotka nema
vyznamné operace se svymi dcefinymi,
pfidruzenymi ani spole¢nymi podniky.
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Standard/Interpretace
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel
[IAS 8.31 (b)]

Mozny dopad na ucetni jednotku
[IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRS 17 Pgjistné smlouvy

(Uginny pro ro&ni obdobi
zaCinajici 1. ledna 2021 nebo
pozdéji; pouzije se
prospektivné. DFivejSi pouziti je
povoleno.)

Toto ustanoveni neni dosud
schvaleno EU.

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4, jenz byl zaveden jako
prozatimni standard v roce 2004. Standard IFRS 4
spole€nostem povoloval nadale uctovat o pojistnych
smlouvach dle narodnich tucéetnich standardu,

v dusledku €ehoz bylo uplatiovano mnoho raznych
pristupd.

Problémy tykajici se srovnani, zpisobené standardem
IFRS 4, fesi IFRS 17 tak, Ze vyzaduje, aby o vSech
pojistnych smlouvach bylo u¢tovano jednotnég, z Eehoz
budou mit prospéch investofi i pojistovny. Pojistné
zavazky budou ucétovany v béznych, nikoliv historickych
cenéch.

Ugetni jednotka ogekava, Ze tento novy
standard nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na prezentaci ucetni
zavérky, nebot ucetni jednotka nepusobi
v pojistném sektoru.

Novelizace IAS 28 Dlouhodobé
podily v pfidruzenych a
spole¢nych podnicich

(U&inny pro rogni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.

Novelizace objasriuje, Ze o investicich do pfidruzenych

¢i spolecnych podnikd, na které se neuplatriuje metoda

ekvivalenci, Uc¢tuji spole¢nosti v souladu s ustanovenimi
IFRS 9 Finanéni nastroje.

Ugetni jednotka ogekava, Ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zavérku.

Roéni zdokonaleni IFRS pro
cyklus 2015-2017

(U&inny pro rogni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato ro€ni zdokonaleni nejsou
dosud schvalena EU.

Zdokonaleni IFRS (2015-2017) obsahuji 4 novely
standardl. Jedna se zejména o nasledujici zmény:

®  objasnéni, Ze UcCetni jednotka preceni své doposud
drzené ucasti na spole¢né Cinnosti, jestlize ziska
kontrolu nad danym podnikem v souladu s IFRS 3
Podnikové kombinace;

®  objasnéni, Ze ucetni jednotka nepreceriuje své
doposud drzené uUc€asti na spole¢né Cinnosti, jestlize
ziska spole¢nou kontrolu nad touto spole¢nou
ginnosti v souladu s IFRS 11 Spole¢na ujednani;

®  objasnéni, Ze by ucetni jednotka mela u vyplat
dividend vzdy uctovat o dopadech z titulu dané
z ptijmu ve vysledku hospodareni, ostatnim tplném
vysledku nebo vlastnim kapitalu podle toho, kam
puvodné zauctovala minulé transakce nebo
udalosti, které generovaly rozdélitelné zisky; a

objasnéni, ze ucetni jednotka musi stanovit ¢astku
vypujénich nakladd splfiujici podminky kapitalizace
aplikaci kapitaliza¢ni miry vztazené k vydajim na
zpUsobilé aktivum v takovém rozsahu, ve kterém si
neucelové pujcuje finanéni prostfedky a pouziva je s
cilem pofizeni tohoto aktiva. Kapitalizacni mira musi byt
vazenym primérem vypujcnich nakladl vSech puijcek,
které jsou &erpany v pribéhu Géetniho obdobi. Ugetni
jednotka musi ovS§em z vypoctu vylougit ty pajcky, které
byly pfijaté konkrétné za tucelem ziskani zplisobilého
aktiva, dokud nebudou dokon&eny v8echny podstatné
¢innosti nezbytné k jeho pfipravé pro zamyslené pouZziti
nebo prodej. Castka kapitalizovanych vypujénich
nakladd by neméla presahnout celkové vypujéni naklady
ucetniho obdobi.

Ocekava se, ze zadna z téchto zmén
nebude mit vyznamny dopad na ucetni
zavérku ucetni jednotky.

Novelizace IAS 19:
Zameéstnanecké pozitky

(Uginny pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Novelizace vyzaduje, aby uc¢etni jednotka pfi zméné
planu, tzn. upravé, kraceni &i vypofadani, vyuzila
soucasné a aktualizované predpoklady ke stanoveni
soucasnych nakladu na sluzby a ¢istého Uroku na zbytek
ucetniho obdobi po zméné planu.

Ugetni jednotka odekava, Ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zaveérku.
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Standard/Interpretace Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel Mozny dopad na ucetni jednotku
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)] [IAS 8.31 (b)] [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.

Novelizace IFRS 3 Podnikove Novelizace z(Zila a objasnila vymezeni podniku. RovnéZ | Ugetni jednotka oéekava, Ze tato

kombinace povoluje zjednodusené posouzeni toho, zda nabyty novelizace nebude mit pfi prvotni
e L. B soubor ¢innosti a aktiv pfedstavuje spiSe skupinu aktiv aplikaci vyznamny dopad na ucetni

(Uginny pro ro¢ni obdobi nez podnik. zavérku.

zacinajici 1. ledna 2020 nebo

pozdéji)

Tato novelizace neni dosud

schvélena EU.

Novelizace IAS 1 Sestavovani | Noyelizace objastiuje a upravuje definici pojmu Ugetni jednotka ogekava, Ze tato

a zvefejiiovani Ucetni zavérky a | \y7namny* a poskytuje voditko za Ugelem sjednocent novelizace nebude mit pfi prvotni

IAS 8 Ugetni pravidla, zmény v | 15,5ivani tohoto pojmu napi¢ standardy IFRS. aplikaci vyznamny dopad na G&etni

Ucetnich odhadech a chyby zavérku.

(U&inny pro rogni obdobi
zaCinajici 1. ledna 2020 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.
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7. DULEZITA UCETNIi PRAVIDLA

7.1. PROHLASENi O SHODE

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
schvalenymi pro pouziti v EU.

7.2.  VYCHODISKA SESTAVOVANI UCETNi ZAVERKY

Podfond vznikl k 1. lednu 2016 a vzhledem k tomu, Ze 13. ledna 2016 byly jeho investi¢ni akcie pfijaty
k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirC Praha a.s., pouziva Podfond pro u¢tovani
Mezinarodni ucetni standardy.

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze historickych cen kromé
investice do nemovitosti a finanénich nastroju, které jsou ocenény precenénymi hodnotami nebo
realnymi hodnotami, ke konci kazdého ucetniho obdobi, jak je uvedeno v téchto ucetnich 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 pfevzeti zavazku

v ramci fadné transakce mezi u€astniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena
pozorovatelna nebo odhadovana za pouziti jiné oceriovaci techniky. Pfi stanoveni realné hodnoty
aktiva nebo zavazku Skupina bere v Uvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by ucastnici
trhu zohlednili pfi ocefiovani aktiva i zavazku ke dni ocenéni.

Pro ucely ucetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou déle rozdéluje na uroven 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:

e Uroven 1 — vstupy predstavuji kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna aktiva &i
zavazky, na které ma ucetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

e Uroven 2 — vstupy zde predstavuiji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené drovni 1, které jsou
pro dané aktivum €i zavazek pfimo &i nepfimo pozorovatelné.

e Uroven 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu &i zavazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.

V dalSim textu jsou uvedena zékladni u€etni pravidla.

7.3.  VYCHODISKA PRO KONSOLIDACI

Konsolidovana ucetni zavérka obsahuje Ucetni zavérku podfondu a subjektu, které kontroluje.
Kontroly je dosazeno v pfipadé, ze podfondu:

e ma moc nad jednotkou, do niz bylo investovano;

e je vystavena variabilnim vynosim nebo ma pravo na tyto vynosy na zakladé své angazovanosti
v jednotce, do niz investovala, a

e ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano, k ovlivnéni vySe svych
vynosu.

Podfondu opétovné posoudi, zda ma kontrolu nad jednotkou, do niz bylo investovano, ¢i nikoliv,

pokud skute€nosti a okolnosti naznacuji, Ze do8lo ke zméné jedné &i vice sloZzek kontroly uvedenych

vyse.

Pokud podfond disponuje méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investovano, ma

moc nad jednotkou v pfipadé, ze hlasovaci prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou

schopnost jednostranné fidit relevantni innosti jednotky, do niz bylo investovano. Podfond zohledni

vesSkeré relevantni skute¢nosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda hlasovaci prava podfondu v

jednotce, do niz bylo investovano, jsou dostate¢na pro ziskani moci ¢i nikoliv, coz zahrnuje:
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e velikost podilu podfondu na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozlozeni podild
ostatnich drzitelt hlasovacich prav;

e potencialni hlasovaci prava drzena podfondem, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi
stranami;

e prava vyplivajici z dalSich smluvnich ujednani;

o veSkeré dalsi skuteCnosti a okolnosti, které naznacduji, ze podfond aktualné ma ¢i nema schopnost
fidit relevantni €innosti v okamziku, kdy je tfeba ucinit rozhodnuti, v&etné volebnich schémat na
pfedchozich valnych hromadach akcionara.

Konsolidace dcefiného podniku zagina v okamzZiku, kdy podfond ziska kontrolu nad dcefinym
podnikem, a kon&i okamzZikem, kdy podfond kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou
vynosy a naklady dcefiného podniku nabytého &i prodaného béhem roku zahrnuty v konsolidovaném
vykazu zisk( a ztrat a ostatniho Uplného vysledku od data, kdy spole€nost ziska kontrolu, do data, kdy
podfond pfestane dcefiny podnik kontrolovat.

Zisk nebo ztrata a vSechny slozky ostatniho UpIného vysledku jsou pfifazeny drzitelim investi¢nich
akcii, pfipadné nekontrolnim podilim.

V pfipadé potfeby jsou provedeny Upravy Ucetnich zavérek dcefinych podnikl s cilem zharmonizovat
jejich ucetni politiky s uetnimi politikami Skupiny.

VSechny vnitroskupinové aktiva, zavazky, vlastni kapital, vynosy, néklady a penézni toky souvisejici
s transakcemi mezi ¢leny Skupiny byly pfi konsolidaci vylou€eny.

7.4. KONSOLIDACNI CELEK

Konsolidovana ucetni zavérka k 31. prosinci 2018 zahrnuje nasledujici plné konsolidované dcefiné
spolecnosti:

Obchodni firma Sidlo Predmét Podil na VK Podil na hlas. Konsolidace
podnikani pravech
Pronajem
ACI Realty, s.r.o. Praha o 100% 100% Ano
nemovitosti
. Pronajem
Aureliano Alfa s.r.o. Praha o 100% 100% Ano
nemovitosti
. Pronajem
Aureliano Beta s.r.o. Praha o 100% 100% Ano
nemovitosti
. Pronajem
Aureliano Gama s.r.o. Praha L 100% 100% Ano
nemovitosti
. Pronajem
Aureliano Delta s.r.o. Praha L 100% 100% Ano
nemovitosti
) ) Pronajem
Aureliano Epsilon s.r.o. Praha o 100% 100% Ano
nemovitosti
... Pronajem
DEKINVEST SR a.s. Zilina o 100% 100% Ano
nemovitosti
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7.5. ZMENY VE VLASTNICKYCH PODILECH SKUPINY V DCERINYCH PODNICICH

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk ¢i ztrata je vykdzan v hospodaiském
vysledku a je vypocitan jako rozdil mezi i) souhrnem realné hodnoty pfijaté protihodnoty a realné
hodnoty vSech pfipadnych podill, které si Skupina ponechava, a ii) pfedchozi U¢etni hodnotou aktiv
(v€etné goodwillu) a zavazkl dcefiného podniku a vSech nekontrolnich podill. VSechny ¢astky
zauctované drive v ostatnim uplném vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou
zauctovany tak, jakoby Skupina pfimo souvisejici aktiva €i zavazky dcefiného podniku prodala

(tzn., jsou reklasifikovany do hospodarského vysledku nebo pfevedeny pfimo do jiné kategorie
vlastniho kapitalu v souladu s pfislusnymi IFRS). Realna hodnota v8ech pfipadnych investic, které si
Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty ovladani je povaZzovana za realnou
hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zaucétovani dle standardu IAS 39 Finanéni nastroje —
uctovani a ocernovani, nebo pfipadné za pofizovaci naklad pfi prvotnim zachyceni investice

do pfidruzeného podniku nebo spole¢ného podniku.

7.6. PODNIKOVE KOMBINACE

Akvizice podnikd se Uctuji pomoci metody akvizice. Pfevedena protihodnota pfi podnikové kombinaci
je ocenéna realnou hodnotou, ktera je vypocitana jako soucet realnych hodnot k datu akvizice aktiv
pfevedenych Skupinou, zavazk Skupiny vzniklym dfivéjSim vlastnikim nabyvaného podniku a podild
vydanych Skupinou vyménou za ovladani nabyvaného podniku.

Néaklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v hospodafském vysledku.

Ziskana identifikovatelna aktiva a pfijaté zavazky jsou vykazany ve své realné hodnoté, s nasledujici
vyjimkou - odloZené dariové pohledavky nebo zavazky jsou vykazany a ocenény v souladu se
standardem IAS 12 Dané ze zisku.

Goodwill je ocenén jako prebytek souhrnu prfevedené protihodnoty, ¢astky vSech nekontrolnich podil
v nabyvaném podniku a pfipadnych doposud drzenych podill v nabyvaném podniku a realné hodnoty
pfipadného doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku nad ¢astkou
nabytych identifikovatelnych aktiv a pfevzatych zavazkd ocenénych k datu akvizice. Jestlize

po opétovném posouzeni podil Skupiny na realné hodnoté identifikovatelnych Cistych aktiv
nabyvaného podniku pfevySuje souhrn pfevedené protihodnoty, ¢astky vSech pfipadnych
nekontrolnich podilt v nabyvaném podniku a realné hodnoty pfipadného doposud nabyvatelem
drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je ¢astka pfebytku vykazana jednorazové

do hospodarského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

Nekontrolni podily, které jsou aktualnimi vlastnickymi podily a opravfiuji své drZitele k pomérnému
podilu na €istych aktivech ucetni jednotky v pfipadé likvidace, mohou byt pfi prvotnim zachyceni
ocenény realnou hodnotou, nebo pomérnym podilem nekontrolnich podild na vykazanych
identifikovatelnych Cistych aktivech nabyvaného podniku. Vychodisko ocenéni Ize volit individualné
pro kazdou konkrétni akvizici. Ostatni typy nekontrolnich podilt se oceriuji redlnou hodnotou, nebo je-
li to mozné, na zakladé stanoveném jinym IFRS.

7.7. GOODWILL

Goodwill vznikajici pfi akvizici podniku je vykazovan v pofizovaci hodnoté, jak byla stanovena ke dni
akvizice podniku (viz vy$e), snizené o pfipadné kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Pro Ucely testovani snizeni hodnoty je goodwill pfifazen kazdé penézotvorné jednotce Skupiny (nebo
skupiné penézotvornych jednotek), u které se o¢ekava, Ze bude mit prospéch ze synergii kombinace.

U penézotvornych jednotek, k nimz byl goodwill pfifazen, probiha testovani na snizeni hodnoty jednou
ro¢ne, pfipadné Castéji, existuje-li naznak toho, ze hodnota jednotky by mohla byt snizena. Je-li
zpétné ziskatelna ¢astka penézotvorné jednotky nizSi nez jeji u€etni hodnota, je ztrata ze snizeni
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hodnoty alokovana tak, aby byla nejprve snizena ucetni hodnota jakéhokoli goodwillu pfifazeného
k jednotce a poté u€etni hodnota ostatnich aktiv jednotky pomérné na zakladé ucetni hodnoty
kazdého aktiva jednotky. Jakakoli ztrata ze snizeni hodnoty goodwillu je vykézéna pfimo

do hospodarského vysledku. Ztrata ze snizeni hodnoty goodwillu neni v nasledujicim obdobi
oductovana. Pfi prodeji pfislusné penézotvorné jednotky se pfislusna ¢astka goodwillu zahrne

do zisku, resp. ztraty z prodeje.

7.8. UCTOVANI VYNOSU
Vynosové uroky

Vynosoveé uroky z finan€nich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomickeé uzitky
poplynou do Skupiny a &astka vynosu muze byt spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych
urok(l se uskute¢nuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfiemz se pouzije pFislusna efektivni
urokova mira, tj. Urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy

po otekavanou dobu trvani finan€niho aktiva na jeho &istou u€etni hodnotu.

Prijaté dividendy

Vynosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne pravo akcionaru na pfijeti platby (pokud
je pravdépodobné, ze ekonomické uzitky poplynou do Skupiny a ¢astka vynosu mize byt spolehlivé
ocenéna).

Pfijmy z pronajmu

PFi operativnim leasingu se vynos vykazuje rovnomérné po dobu trvani leasingu. Po¢ate¢ni pfimé
naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim smlouvy o operativhim leasingu, se
pficitaji k uCetni hodnoté pronajimaného aktiva a Uctuji se rovnomérné po dobu trvani leasingu.

7.9. CIzi MENY

PFi sestavovani ucetni zavérky vSech individualnich subjektl Skupiny se transakce v jiné méné, nez je
funk&ni ména daného subjektu (cizi ména), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného k datu
transakce. Ke kazdému konci ucetniho obdobi se penézni polozky v cizi méné pfepocitavaji za pouziti
ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté vyjadiené

v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti ménoveho kurzu platného k datu urceni realné hodnoty.
Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadfenych v cizi méné, se
nepfepocitavaji.

Kurzové rozdily z penéznich poloZek se vykazuji v hospodaiském vysledku v obdobi, ve kterém
vznikly, s vyjimkou kurzovych rozdilG z transakci uzavienych za ucelem zajiStovani urcitych ménovych
rizik (viz nize, u€etni pravidla tykajici se zajisStovani).

Pro ucely prezentace této konsolidované ucetni zavérky se aktiva a zavazky zahrani¢nich jednotek
Skupiny vyjadfuji v K& za pouziti ménovych kurzd platnych ke konci u¢etniho obdobi. Vynosové a
nakladové polozZky se prepocitaji za pouziti primérného ménového kurzu za dané obdobi. Pfipadné
kurzové rozdily se vykazi ve vykazu o uplném vysledku a jsou kumulovany ve vlastnim kapitalu.

S jakymkoliv goodwillem a Upravami realné hodnoty identifikovatelnych aktiv a zavazku souvisejicich
s pofizenim zahraniéni jednotky se zachazi jako s aktivy a zavazky dané zahrani¢ni jednotky a jsou
pfepocteny kurzem platnym ke konci kazdého ucetniho obdobi. Vzniklé kurzové rozdily jsou
zauctovany do ostatniho uplného vysledku a akumulovany ve vlastnim kapitalu.
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7.10. DANE

Dan z pfijmu zahrnuje splatnou a odlozenou dan.

Splatna dan

Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje
od zisku pfed zdanénim, ktery je vykazany v konsolidovaném vykazu uplného vysledku, protoze
nezahrnuje polozky vynosU, resp. nakladu, které jsou zdanitelné nebo odcitatelné od zakladu dané
v jinych letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, resp. odcitatelné od zakladu dané. Splatna dan
Skupiny se vypocita pomoci dafiovych sazeb uzakonénych, resp. vyhlaSenych do konce ucetniho
obdobi.

Odlozena dan

Odlozena dari se vykaze na zakladé prechodnych rozdilll mezi u€etni hodnotou aktiv a zavazk
v konsolidované ucetni zavérce a jejich dafovou zakladnou pouzitou pro vypoc&et zdanitelného zisku.

Odlozené dariové zavazky se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdilu.

Odlozené danové pohledavky se obecné uznavaji u vsech odgitatelnych prechodnych rozdil( v
rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit
odcitatelné prechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené dariové pohledavky a zavazky se
nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv
¢i zavazkl v ramci transakce, ktera neovliviuje zdanitelny ani t€etni zisk. O odlozenych danovych
zavazcich se dale neuctuje, pokud pfechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Odlozené darové zavazky se vykazuji u zdanitelnych pfechodnych rozdill, které vznikaji v souvislosti
s investicemi do dcefinych podnikd kromé pfipadu, kdy je Skupina schopna nacasovat zruseni
pfechodného rozdilu, pfiéemz je pravdépodobné, Zze pfechodné rozdily nebudou v dohledné
budoucnosti zruSeny. Odlozené dafiové pohledavky z odcitatelnych pfechodnych rozdild, které
vznikaji v souvislosti s takovymito investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit odcitatelné pfechodné rozdily,
bude dosazen, pficemz je pravdépodobné, ze pfechodné rozdily budou v dohledné budoucnosti
zruseny.

Ugetni hodnota odlozenych dafovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci ugetniho obdobi a
shizuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZenou
dafiovou pohledavku pokryt v celkové nebo Castecné vysi.

Odlozené darfové zavazky a pohledavky se ocefiuji pomoci danové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zékladé darnovych sazeb (a
danovych zakonu) uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Ocenovani odloZenych danovych zavazk( a pohledavek zohledriuje danové disledky, které vyplynou
ze zplsobu, jakym Skupina ke konci U¢etniho obdobi o¢ekava uhradu nebo vyrovnani Géetni hodnoty
svych aktiv a zavazku.

Pro ucely ocenéni odloZenych dafovych zavazk( a odlozenych danovych pohledavek vedeni
spole¢nosti posoudilo portfolia investic do nemovitosti a doslo k zavéru, ze vSechny investice

do nemovitosti Skupiny jsou drzeny podle obchodniho modelu, jehoZz cilem je vyuzit v podstaté
vesSkeré ekonomické uzitky, které investice do nemovitosti pfedstavuje, v prabéhu ¢asu spiSe nez
prodejem. Proto vedeni urcilo, Ze pfedpoklad ,prodeje” uvedeny v Upravach IAS 12 je vyvracen.
Skupina tedy vykazala odloZzené dané ze zmén redlné hodnoty investic do nemovitosti.
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7.11. INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti je nemovitost drzena za ucelem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo

za Ucelem zhodnoceni (v€etné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouZiti jako investice

do nemovitosti). Investice do nemovitosti se prvotné oceni na urovni pofizovacich naklad(, které
zahrnuji i vedlejSi naklady spojené s pofizenim nemovitosti. Po prvotnim vykazani se investice

do nemovitosti oceniuji realnou hodnotou. Veskeré podily Skupiny na nemovitostech drzené

na zakladé operativniho leasingu s cilem ziskat pfijem z najemného nebo za ucelem zhodnoceni se
uctuji jako investice do nemovitosti a jsou ocenény pomoci modelu realné hodnoty.

Zisky a ztraty ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodaFského
vysledku v obdobi, ve kterém k nim doSlo.

Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale
stazena z pouzivani a z jejiho prodeje nejsou oCekavany budouci ekonomické uZzitky. Zisky a ztraty
vzniklé pfi oductovani nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytéZkem z prodeje a ucetni
hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost
oductovana.

7.12. REZERVY

Rezervy se vykazi, ma-li Skupina soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je dusledkem
minulé udalosti, pficemz je pravdépodobné, ze Skupina bude muset tento zavazek vyporadat a vysi
takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaju, které budou nezbytné k vyporadani
souCasného zavazku vykazaného ke konci u€etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych

s danym zavazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vypofadani
soucasného zavazku, uc¢etni hodnota rezervy se rovna soucasné hodnoté téchto penéznich toki
(pokud je efekt Casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oCekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Skupina nahradu
obdrzi a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

7.13. FINANCNi NASTROJE

Financni aktiva a finan€ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Skupina stane stranou smluvnich
ustanoveni finan€nich nastroju.

Financni aktiva a finan¢ni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji redlnou hodnotou. Transakéni
naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finanénich zavazku (jinych
nez finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky nezafazené do kategorie nastroju ocefiovanych v realné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitaji k realné hodnoté, resp.
odecitaji od realné hodnoty finanénich aktiv nebo finanénich zavazku. Transakéni naklady, které Ize
pfimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finan¢nich zavazk( ocenénych v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty, se okamzité vykazuji v hospodarském vysledku.

7.13.1. FINANCNI AKTIVA

Finan¢ni aktiva se klasifikuji do téchto dvou kategorii: financ¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané
do zisku nebo ztraty a uvéry a pohledavky. Klasifikace zavisi na charakteru finan¢nich aktiv a ucelu
pouziti a ur€uje se pfi prvotnim zauctovani. Nakupy nebo prodeje financnich aktiv s obvyklym
terminem dodani se zauctuji, resp. oductuji, k datu transakce. Nakupy nebo prodeje s obvyklym
terminem dodani jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv v ¢asovém
ramci stanoveném predpisem nebo konvencemi daného trhu.
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Metoda efektivni urokové miry

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje a alokace
urokového vynosu za dané obdobi. Efektivni urokova mira je urokova mira, ktera pfesné diskontuje
predpokladanou vysi budoucich penéznich pfijm0 (v€etné vSech poplatkll zaplacenych nebo pfijatych,
které tvofi nedilnou soucast efektivni Urokové miry, transakénich nakladl a dalSich prémii nebo
diskontl) po o€ekavanou dobu trvani dluhového nastroje, nebo pfipadné po kratsi obdobi, na jejich
Cistou zUstatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni urokové miry dluhovych nastroji, kromé finan€nich aktiv
klasifikovanych jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Financni aktiva se klasifikuji jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud jsou:

(i) urena k obchodovani nebo
(ii) (i) jsou oznaCena jako ocefiovana v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Financni aktiva se klasifikuji jako u€ena k obchodovani, pokud:

e byla pofizena v zdsadé za ucelem jejich prodeje v blizké budoucnosti, nebo

e jsou pfi pocate¢nim vykazani soucasti identifikovaného portfolia finan¢nich nastroju, které jsou
spolecné Fizeny Skupinou a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani realizované
pro kratkodoby zisk, nebo

e jsou derivatem, ktery neplni funkci u€inného zajistovaciho nastroje.

Finan¢ni aktivum, kromé finan¢niho aktiva uréeného k obchodovani, je mozné pfi prvotnim vykazani
oznacit jako finan¢ni aktivum v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

e takovéto oznaceni vyluCuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo ucetni nejednotnost, ktera
by jinak mohla vzniknout, nebo

e je financni aktivum soucasti skupiny finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazkd nebo obou, které
jsou Fizeny a jejichZ vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik
nebo investiéni strategii u€etni jednotky na zakladé realné hodnoty a informace o této skupiné
jsou na tomto zakladé interné predavany, nebo

e je soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vloZzenych derivatd, a IAS 39 Finanéni
nastroje: uctovani a ocenovani umoznuje, aby se cela kombinovana smlouva oznacovala jako
v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Financni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazuji v realné hodnoté&, pficemz
jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z ptecenéni se Uétuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo
Cista ztrata zuctovana do hospodarského vysledku zahrnuje vSechny dividendy nebo uroky ziskané

z finan¢niho aktiva a je zahrnuta v fadku ,Vynosy z trokd“ a ,Vynosy z dividend®. Zplsob stanoveni
realné hodnoty je uveden dale.

Uvéry a pohledavky

Uvéry a pohledavky jsou nederivatova finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami,
ktera nejsou kotovana na aktivnim trhu. Uvéry a pohledavky (véetn& pohledavek z obchodniho styku a
jinych pohledavek, bankovnich zlstatk(l a hotovosti se ocenuji zlistatkovou hodnotou za pouziti
metody efektivni Urokové miry po odedteni ztrat ze snizeni hodnoty.

Vynosové uroky se vykazuji pomoci efektivni urokové miry, s vyjimkou kratkodobych pohledavek,
u kterych je dopad diskontovani nevyznamny.
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7.13.2. SNiZENIi HODNOTY FINANCNICH AKTIV

Finan¢ni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
existence naznaku snizeni hodnoty vzdy ke konci u¢etniho obdobi. Hodnota finan¢nich aktiv je
povazovana za shizenou, jestlize existuje objektivni dikaz, ze v dusledku jedné nebo vice udalosti,
které se vyskytly po prvotnim vykazani finan¢niho aktiva, doslo ke snizeni odhadovanych budoucich
penéznich tok{ z investice.

U v8ech ostatnich financnich aktiv by mezi objektivni dukazy snizeni hodnoty patfily nasledujici
skute€nosti:

e zavazné finangni obtize emitenta nebo protistrany,

e poruSeni smlouvy jako napfiklad prodleni pfi splaceni nebo nesplaceni urokl nebo jistiny,

e situace, kdy je pravdépodobné, Ze na dluznika bude vyhlaSen konkurz nebo u néj dojde k finan¢ni
reorganizaci, nebo

e vymizeni aktivniho trhu pro finan¢ni aktivum z diivodu financnich obtizi.

V pfipadé finan¢nich aktiv ocenénych zustatkovou hodnotou je ¢astkou vykazané ztraty ze snizeni
hodnoty rozdil mezi u€etni hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich
penéznich tokl diskontovanych plvodni efektivni urokovou mirou finan¢niho aktiva.

V pfipadé finan¢nich aktiv ocenénych pofizovaci cenou se vySe ztraty ze snizeni hodnoty ur€uje jako
rozdil mezi zUstatkovou hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich
toku diskontovanych stavajici trzni mirou navratnosti podobného finan¢niho aktiva. Takovato ztrata
ze snizeni hodnoty nemuze byt v nasledujicich obdobich stornovana.

Ugetni hodnota finan&niho aktiva se snizuje o ztratu ze snizeni hodnoty pfimo u v8ech polozek
finan&nich aktiv kromé pohledavek z obchodniho styku, jejichz uetni hodnota se sniZuje s pouzitim
uctu opravnych polozek. V pfipadé, Ze pohledavka z obchodniho styku je povaZovana za nedobytnou,
odepi8e se oproti uctu opravnych polozek. Nasledné realizované &astky, které byly dfive odepsany,
jsou zapocteny proti u€tu opravnych polozek. Zmény v ucetni hodnoté uctu opravnych polozek se
vykazuji v hospodafském vysledku.

U finan¢nich aktiv ocenénych zUstatkovou hodnotou, pokud v nasledujicim obdobi ztrata ze snizeni
hodnoty poklesne a tento pokles je mozné objektivné pfipsat udalosti, ktera nastala po zauc¢tovani
ztraty ze snizeni hodnoty, je tato dfive zauc¢tovana ztrata ze snizeni hodnoty stornovana
prostfednictvim hospodaiského vysledku. V dusledku tohoto storna vSak nesmi dojit k tomu, ze ucetni
hodnota investice k datu storna snizeni hodnoty bude vy$si, nez by byla jeji zistatkova hodnota

v pfipadé, Ze by sniZeni hodnoty zau¢tovano nebylo.

7.13.3. ODUCTOVANI FINANCNICH AKTIV

Skupina pfistupuje k oduc¢tovani finanéniho aktiva v pfipadé&, kdy vyprsi smluvni prava k penéznim
tokim z aktiva nebo kdy prevede na jiny subjekt toto financni aktivum a nasledné i veskera rizika a
uzitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Skupina nepfevede ani si neponecha

v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad aktivem,
zauctuje podil, ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z astek,
které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Skupina ponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim pfevadéného finanéniho aktiva, pokracuje v uctovani o tomto finanénim aktivu a
zaUctuje také zajisténou vypujcku.

PFi oductovani finan¢niho aktiva jako celku se rozdil mezi tu€etni hodnotou aktiva a souctem pfijaté a
narokované protihodnoty a kumulovaného zisku nebo ztraty vykédzané v ostatnim uplném vysledku a
kumulované ve vlastnim kapitalu vykazuje v hospodaiském vysledku.
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PFi oductovani finan&niho aktiva jinak nez jako celku (napf. pokud si Skupina ponecha moznost
odkoupit ¢ast pfevedeného aktiva) alokuje Skupina ucetni hodnotu finanéniho aktiva vykazanou

v pfedchozim obdobi mezi ¢ast, kterou bude nadale vykazovat, a €ast, kterou jiz vykazovat nebude,
na zakladé pfislusnych realnych hodnot téchto ¢asti v den prfevodu. Rozdil mezi u€etni hodnotou
alokovanou na ¢ast, ktera jiz nebude vykazovana, a souhrnem protihodnoty pfijaté za ¢ast, ktera jiz
nebude vykazovana, a vSech kumulovanych ziskd nebo ztrat na ni alokovanych, které byly vykazany
v ostatnim uplném vysledku, se vykazuje v hospodarském vysledku.

Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykazan v ostatnim uplném vysledku, je alokovan mezi ¢ast,
ktera se nadale vykazuje, a €ast, ktera jiZ neni vykazovana, na zakladé pfislusnych realnych hodnot

téchto Casti.
7.14. FINANCNI ZAVAZKY
Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako ostatni financni zavazky.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni finan¢ni zavazky (v€etné pljcek, zavazkl z obchodniho styku a ostatnich zavazku) se
nasledné ocenuji v zGstatkové hodnoté s pouZzitim metody efektivni Urokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry se pouziva k vypoctu zUstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni urokova mira je urokova mira, ktera pfesné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (v€etné vSech poplatkCi a bodd zaplacenych nebo pfijatych, které
tvofi nedilnou soucast efektivni urokové miry, transakénich nakladd a ostatnich prémii nebo diskont()
po ocekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po krat$i obdobi na jejich Cistou
zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

7.14.1. ODUCTOVANI FINANCNICH ZAVAZKU

Skupina pfistupuje k oductovani financnich zavazkud pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Skupiny
splnény, zruSeny nebo kdy skonéi jejich platnost. Rozdil mezi uetni hodnotou oductovaného
finanéniho zavazku a ¢astky bud zaplacené, nebo splatné je zau¢tovan do hospodaiského vysledku.

7.15. FINANCNI DERIVATY

Skupina uzavira smlouvy o finan€nich derivatech, urokovych swapech, s cilem fidit Urokové riziko

Derivaty se prvotné ocefiuji realnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finan€nim derivatu a poté se
precenuji na realnou hodnotu vzdy ke konci U€etniho obdobi. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
pfimo v hospodarském vysledku, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci
nastroj — v tom pfipadé zavisi naCasovani jeho zauctovani do hospodarského vysledku na charakteru
zajistovaciho vztahu.

7.15.1. ZAJISTOVACI UCETNICTVI
Zaijistovaci nastroje, které predstavuji derivaty, Skupina klasifikuje jako zajisténi penéznich toku.

PFi vzniku zajiStovaciho vztahu u€etni jednotka zdokumentuje vztah mezi zajiStovacim nastrojem a
zajisténou polozkou, cile Fizeni rizika a strategii realizace riznych zajistovacich operaci. Od vzniku

zajisténi Skupina pribézné dokumentuje, zda je zajiStovaci nastroj vysoce ucinny pfi kompenzaci
zmén realné hodnoty nebo penéznich tokud zajisténé polozky pfifaditelnych k zajiStovanému riziku.
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7.16. ZAJISTENiI PENEZNICH TOKU

Uginna &ast zmén realné hodnoty finanénich derivatd, které se tak oznaduji a splfiuji kritéria zajisténi
penéznich toku, se vykazuje v ostatnim Uplném vysledku a je kumulovana ve fondu ze zajisténi
penéznich tok(l. Zisk anebo ztrata tykajici se neucinné ¢asti se vykazuje pfimo v hospodarském
vysledku a je zahnuta v fadku ,Ostatni zisky a ztraty”.

Castky dFive vykazané v ostatnim Upiném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu se reklasifikuji
do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém zajisténa polozka ovlivni hospodarsky vysledek, a
na stejném radku jako zauctovana zajiSténa polozka. Pokud v§ak zajisténi oCekavané transakce
nasledné vyusti v zauctovani nefinan€niho aktiva nebo nefinanéniho zavazku, zisky a ztraty predtim
zauctované do ostatniho Uplného vysledku kumulované ve vlastnim kapitalu se pfesunou z vlastniho
kapitalu a jsou zahrnuty do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku.
ZajiStovaci ucetnictvi kondi, jestlize Skupina zrusi zajiStovaci vztah, po vypreni zajistovaciho
nastroje nebo jeho prodeji, vypovédi, resp. realizaci pfedmétné smlouvy, nebo pokud nastroj pfestane
spliiovat kritéria pro zajiStovaci ucetnictvi. Veskery zisk nebo ztrata zauctované do ostatniho Uplného
vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu zUstava ve vlastnim kapitalu a vykazuje se az

po kone¢ném vykazani otekavané transakce do hospodaiského vysledku. Pokud se jiz neocekava
dal§i vyskyt oCekavané transakce, zisky nebo ztraty kumulované ve vlastnim kapitalu se vykazi pfimo
v hospodaiském vysledku.

8. DULEZITE UCETNI USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY
PRI ODHADECH

PFi uplatfiovani u€etnich pravidel Skupiny uvedenych v bodé 5 se od vedeni spole¢nosti vyZzaduje, aby
provedlo Usudky a vypracovalo odhady a pfedpoklady o vySi u€etni hodnoty aktiv a zavazk, ktera
neni okamzité zfejma z jinych zdrojii. Odhady a pfislusné prfedpoklady se realizuji na zakladé
zkuSenosti z minulych obdobi a jinych faktor(, které se v daném pfipadé povaZzuji za relevantni.
Skutecné vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a pfislusné predpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy ucetnich odhadu se vykazuj
v obdobi, ve kterém byl dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na pfislusné obdobi), nebo
v obdobi vytvofeni opravy a v budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na béZné i budouci obdobi).

8.1. DULEZITE USUDKY O UPLATNOVANi UCETNICH PRAVIDEL

PFi uplatfiovani ucetnich pravidel Skupiny provedlo vedeni tyto dilezité usudky (mimo téch
vyzadujicich odhady — viz niZe), které mély vyznamny vliv na ¢astky vykazané v konsolidované ucetni
zaveérce.

OdlozZena dan z investic do nemovitosti

Pro ucely ocenéni odloZenych dafiovych zavazk( nebo odloZenych danovych pohledavek
vyplyvajicich z investic do nemovitosti, které jsou ocefiovany za pouziti modelu ocenéni realnou
hodnotou, vedeni provéfilo portfolia investic do nemovitosti Skupiny a doSlo k zavéru, ze investice
do nemovitosti Skupiny jsou drzeny podle obchodniho modelu, jehoz cilem je spotfebovat v podstaté
vesSkeré ekonomické uzitky, které investice do nemovitosti pfedstavuji, v pribéhu ¢asu spiSe nez
prodejem.

Proto pfi ur€ovani odloZzené dané vyplyvajici z investic do nemovitosti vedeni stanovilo, Ze
predpoklad, Zze u€etni hodnota investic do nemovitosti ocenéna za pouziti modelu ocenéni realnou
hodnotou je realizovana v piné vysi prodejem, je vyvracena. Skupina tedy vykazala odloZzené dané
ze zmén realné hodnoty investic do nemovitosti.
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8.2. KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

V této Casti se uvadeéji zakladni pfedpoklady tykajici se budoucnosti a dalsi kliCové zdroje nejistoty
pfi odhadech vypracovanych ke konci u€etniho obdobi, u nichz existuje vyznamné riziko, Ze b&hem
pristiho roku zplsobi zavazné upravy ucetnich hodnot aktiv a zavazk.

Ocenéni realnou hodnotou a proces ocenovani

Néktera aktiva a zavazky Skupiny jsou pro ucely finan€niho vykaznictvi ocefiovana realnou hodnotou.
Statutarni feditel povéfil Administratora, aby zvolit vhodné ocefiovaci metody a vstupni data
pro ocenéni realnou hodnotou.

Pfi odhadu reélné hodnoty aktiva €i zavazku Skupina uplatiiuje Udaje ziskané z trhu, pokud jsou

k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupni Gdaje na Urovni 1, Skupina angaZuje nezavislé
kvalifikované znalce, ktefi provedou ocenéni. Finanéni feditel Uzce spolupracuje s kvalifikovanymi
externimi znalci za u€elem stanoveni vhodnych ocefiovacich metod a vstupt pro dany model.
Finan¢ni Feditel ro€né informuje statutarniho feditele spole¢nosti a vysvétluje divody pohybu realné
hodnoty aktiv a zavazkad.

Informace o ocenovacich metodach a vstupnich udajich pouzitych ke stanoveni realné hodnoty
rdznych druh( aktiv jsou blize popsany v bodu 39.13 a 39.14.

9. UDAJE O SEGMENTECH

Vysledky segmentu:

Podfond je fizen svym vedenim jako jeden provozni segment. Veskeré informace o segmentu jsou tak
jiz obsazeny v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat a ostatniho uplného vysledku, konsolidovaném
vykazu o finan¢ni pozici a v pfiloze konsolidované ucetni zavérky.

Hlavni vynosy Podfondu jsou detailné analyzovany v poznamkach 10 Vynosy z pronajaté investice
do nemovitosti a 12 Zména realné investice do nemovitosti.

Zemeépisné informace:

Investice Podfondu jsou fizeny vyhradné z Ceské republiky. Zatimco Podfond predstavuje jeden
provozni segment, ma své investice umisténé ve dvou statech, Ceské a Slovenské republice a &lenéni
jeho aktiv a pasiv a vynosu a nakladd je mozné znazornit nasledovné:

Konsolidovany vykaz o finanéni pozici k 31. prosinci 2018:

AKTIVA K 31. PROSINCI 2018 Ceska Slovenska Celkem
tis. KE republika republika

Investice do nemovitosti 4584 428 444 148 5028 576
Finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty 1911 0 1911
Ostatni dlouhodoba aktiva 189 0 189
Ostatni aktiva 10 826 52 041 62 867
Penize a penézni ekvivalenty 5630 706 6 336
Aktiva celkem 4 602 984 496 895 5099 879
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ZAVAZKY K 31. PROSINCI 2018 Ceska Slovenska Celkem
tis. K& republika republika
Dlouhodobé zavazky:

Dlouhodobé bankovni tuvéry 1011428 42126 1053 554
Emitované dluhopisy 1101523 0 1101523
Dlouhodobé puijcky od nebankovnich subjektl 741 220 0 741 220
Odlozeny dariovy zavazek 35 258 450 35708
Zaporna realna hodnota zajistovacich derivatd — 0 0 0
zajisténi penéznich tokud

Dlouhodobé zavazky celkem 2889429 42576 2932005
Kratkodobé zavazky:

Kratkodobé bankovni uvéry 261 841 10 191 272 032
Ostatni kratkodobé zavazky 361 861 221757 583 618
Rezervy 7973 0 7973
Kratkodobé zavazky celkem 631 675 231948 863 623
Zavazky celkem (mimo cistych aktiv 3521104 274524 3795628

pripadajicich na drzitele investi¢nich akcii)

Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku v ¢lenéni podle zdroje vynosu za rok
kon¢ici 31. prosince 2018:

tis. K& Ceska Slovenska Celkem
republika republika

Provozni vynosy

Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti: 454 181 15 201 469 382
Vynosy z uroku 80 0 80
Zména realné hodnoty investice do nemovitosti 11194 0 11194
Zisk / ztrata z financnich aktiv -257 0 -257
Kurzové zisky / ztraty -1973 -741 -2714
Ostatni vynosy 100 0 100
Provozni vynosy celkem 463 325 14 460 477 785

Provozni naklady

PFimé naklady souvisejici s pronajatou nemovitosti -12 976 -1 848 -14 824
Poplatky za depozitare -213 =27 -240
Poplatky za obhospodarovani -811 -101 -912
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Transakéni a bankovni poplatky -4 413 -566 -4 979
Naklady na poradenské sluzby -1 495 -436 -1 931
Ostatni provozni naklady -1 144 -450 -1 594
Celkové provozni naklady -21 052 -3 428 -24 480
Provozni vysledek hospodareni 458 848 -5 543 453 305

Finanéni naklady

Naklady na uroky -70 605 --809 -71 414

Vysledek hospodareni po zohlednéni finanénich nakladu a pred

e 388 243 -6 352 381 891
zdanénim
Dan z pfijma -22 325 -4 820 -27 145
Vyslevde'k hospodareni po zohlednéni finanénich nakladui a po 365 918 41172 354 746
zdanéni
Ostatni uplny vysledek
Polozky, které budou v pristich obdobich prevedeny do vykazu
zisku a ztraty:
Zaijisténi penéznich toku 68 0 68
Kurzovy rozdil z pfecenéni dcefinné spolecnosti -2 0 -2
Polozky, které budou v pristich obdobich prevedeny do vykazu 66 0 66
zisku a ztraty celkem
Uplny vysledek hospodareni 365984 -11172 354 812

Informace o hlavnich zakaznicich

Ve vynosech z pronajaté investice do nemovitosti jsou zahrnuty vynosy ve vysi 454 589 tis. K& (2017:
352 704 tis. K&), které byly realizovany pfi transakcich s tfemi nejvétsimi zakazniky Skupiny, a to
Stavebniny DEK a.s., DEKMETAL s.r.o. a Stavebniny DEK s.r.0. V obdobi 2018 a 2017 nepfispéli
zadni dalsi jednotlivi zakaznici 10 a vice procenty k vynosum Skupiny.
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10. VYNOSY Z PRONAJATE INVESTICE DO NEMOVITOSTI

tis. K& 2018 2017
Vynosy z pronajmi prodejnich a skladovych arealt v CR 448 289 345 685
Vynosy z pronajm( vyrobnich arealti v CR 5892 5892
Vynosy z pronajmu prodejnich a skladovych arealll v SR 15 201 9 207
Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti celkem 469 382 360 784

Meziro¢ni narlst trzeb z pronajmu byl zpisoben rozsifenim portfolia pronajimanych nemovitosti.

11. VYNOSY Z UROKU

Vynosy z urokU jsou tvofeny kladnymi uroky z béznych bankovnich Gc&ta.

12. ZMENA REALNE HODNOTY INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Po prvotnim vykazani byla realna hodnota investic Skupiny do nemovitosti uréena na zakladé
znaleckého ocenéni pfipraveného internim znalcem s pfislusnou kvalifikaci a pfedchozimi
zkuSenostmi s ocefiovanim nemovitosti.

13. ZISK NEBO ZTRATA Z PRODEJE NEMOVITOSTI

tis. K& 2018 2017
Ztrata z prodeje nemovitosti 0 -998
Zisk z prodeje nemovitosti 0 0
Zisk z prodeje dcefiné spolecnosti 0 10 414
Zisk nebo ztrata z prodeje nemovitosti celkem 0 9416

14. ZISK / ZTRATA Z FINANCNICH AKTIV OCENOVANYCH REALNOU
HODNOTOU

tis. K¢ 2018 2017

Ztrata z finan¢nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou -257 0

Zisk nebo ztrata z financnich aktiv ocefnovanych realnou 257 0
hodnotou celkem
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15. KURZOVE ZISKY A KURZOVE ZTRATY

tis. K& 2018 2017
Kurzové zisky/ztraty z umofovani avéra v EUR -2 036 30 480
Kurzové zisky/ztraty z obchodni €innosti -740 -2 166
Kurzové zisky/ztraty z bankovnich Gétu 62 -162
Cisté kurzové zisky/ztraty -2714 28 152

Kurzova ztrata byla zplsobena zejména splacenim uveérd, které byly nacerpany v EUR, viz bod 30.

16. OSTATNI VYNOSY

Ostatni vynosy byly realizovany vracenim soudniho poplatku a vynosem ze zajiStovacich operaci ve
vysi 100,- tis. K& (v roce 2017 5,- tis. KC).

17. PRIME NAKLADY SOUVISEJICI S PRONAJATOU NEMOVITOSTI

tis. K& 2018 2017
Darn z nemovitosti 8 160 5259
Sluzby souvisejici se spravou najm 5568 3035
Najemné 1350 82
Opravné polozky k pohledavkam -254 -61

Pfimé naklady souvisejici s pronajatou nemovitosti
14 824 8315
celkem

18. POPLATKY ZA DEPOZITARE

Depozitafem Podfondu byla v roce 2017 i 2018 spole€nost Komeréni banka a.s. Poplatky byly
fakturovany dle uzaviené smiouvy.

19. POPLATKY ZA OBHOSPODAROVANI

Poplatky jsou fakturovany spolec¢nosti QI investi¢ni spole¢nost, a.s. na zakladé smluv ze dne
6. Cervna 2017 za povéreni vykonem nékterych ¢innosti a administraci majetku Podfondu.

Obhospodarovatelem Podfonfu byla do 5. €ervna 2017 spole¢nost QI Investi¢ni spole¢nost a.s.
Poplatky byly fakturovany dle uzaviené smlouvy. Od 6. ¢ervna 2017 je Podfond jizZ samospravny.
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20. TRANSAKCNI A BANKOVNi POPLATKY

tis. K& 2018 2017
Kolky a jiné poplatky 78 19
Bankovni poplatky — vedeni uctl 526 246
Bankovni poplatky — nacerpani tuvérl 4 375 601
Transakéni a bankovni poplatky celkem 4979 866

21. NAKLADY NA PORADENSKE SLUZBY

tis. K& 2018 2017
Naklady na auditorské sluzby 178 110
Naklady na ocenéni nemovitosti v souvislosti s
pfijatymi uvéry 1753 131
Naklady na pravni sluzby 0 171
Naklady na poradenské sluzby celkem 1931 412
22. OSTATNi PROVOZNi NAKLADY
tis. K& 2018 2017
Pokuty a penale - Finan¢ni ufad 16 49
Ostatni pokuty a penale 1 7
Prodej a odpis pohledavek 382 332
Osobni naklady 1195 0
Ostatni provozni naklady celkem 1594 388
23. NAKLADY NA UROKY
tis. K¢ 2018 2017
Uroky z bankovnich Gvérd 20 299 10 646
Uroky z nebankovnich Gvérd 51115 21 591
Naklady na uroky celkem 71 414 32 237
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24. DAN Z PRIJMU

Dan z pfijmU je mozné analyzovat takto:

PRILOHA KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY k 31. 12. 2018

tis. K& 2018 2017
Splatna dan bézného roku 19 650 9075
Splatna dan souvisejici s predchozimi roky 0 0
Odlozena dari 7 495 5330
Dan z pfijml celkem 27 145 14 405
Splatna dan:

Sesouhlaseni celkového nakladu z dané z pfijmua za rok s ucetnim ziskem:

tis. K& 2018 2017
Zisk pfed zdanénim 381 891 355 930
Dan z pfijml zG¢tovana do nakladd vypocitana

sazbou 5 % (2017: 5%) "19.095 ST
Vliv vynosu osvobozenych od dané 255 287
Vliv dariové neuznatelnych nakladu -65 -501
Vliv rozdilnych danovych sazeb dcefinych podnikl 906 -438
Ostatni dopady 162 871
Uprava za pfedchozi obdobi 0 3173
Dan z prijmu celkem -19 649 -14 405
Efektivni danova sazba 5,15% 4%

Podfond je zakladnim fondem z pohledu Zakona o danich z pfijmu a zakladni dariova sazba
uplatiiovana na zaklad dané tak ¢ini 5%. Konsolidované ucetni jednotky podléhaji zpravidla 19%
sazbé dané z pfijmd. Darfova povinnost je kalkulovana na zakladé vysledku hospodareni uréeného
dle Ggetnich a dafovych piedpist Ceské republiky.
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Odlozena dan:

Analyza odlozenych danovych pohledavek a zavazk( uvedenych v konsolidovaném vykazu o finanéni

situaci:

tis. K& 31. prosince 2018

31. prosince 2017

Odlozena danova pohledavka

Prechodny rozdil vyplyvajici z dariovych odpisu 33 33
Opravné polozky a rezervy 0 48
Zajistovaci ucetnictvi — zajisténi penéznich toku 0 0
Darove ztraty uplatnitelné v budoucich obdobich 0 0
Odlozena danova pohledavka celkem 33 81
Odlozeny danovy zavazek

PFechodny rozdil vyplyvajici z dafiovych odpisu 34 944 27 386
Opravné polozky a rezervy 0 0
Zajistovaci ucetnictvi — zajisténi penéznich toku 55 52
Ostatni pfechodné rozdily 709 1634
Odlozeny danovy zavazek celkem -35708 -29 072
Pohyby na uUc¢tu odlozené dané z pfijmu jsou nasleduijici:

tis. K& 2018 2017
1. ledna 29 072 28 047
Odlozena dan uctovana pres vykaz zisku a ztraty 7 495 5335
Odlozena dari uctova pres kapitalové fondy

Odlozena dan, ktera se vykazuje v ostatnim Uplném

vysledku - pfecenéni zajiStovacich nastroja

uzavienych na zajisténi penéznich tokd na realnou 276 178
hodnotu

31. prosince 35708 29 072
Dopad odlozené dané do vykazu zisku a ztraty zahrnuje nasledujici pfechodné rozdily:

tis. K& 2018 2017
Prechodny rozdil vyplyvajici z dafiovych odpisu 7 495 5278
Ostatni pfechodné rozdily 0 52
Odlozeny danovy zavazek celkem 7 495 5330
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25. POLOZKY, KTERE BUDOU V PRISTICH OBDOBICH PREVEDENY
DO VYKAZU ZISKU A ZTRATY

tis. K& 2018 2017

Zaijisténi penéznich toku 68 1039

Odlozena dan z pfeceneéni, z toho:

a) za aktualni obdobi 0 -52
b) douctovani za predchozi obdobi 0 0
Kurzovy rozdil z pfecenéni na ménu vykazovani -2 0

Polozky, které budou v pfistich obdobich 66 987
prevedeny do vykazu zisku a ztraty celkem

26. ZISK NA AKCII

Zakladni zisk na investi¢ni akcii:

Zisk a vazeny primérny pocet investi¢nich akcii pouzivany pfi vypoctu zakladniho zisku na akcii:

tis. K& 2018 2017
Zisk za rok pfipadajici drzitelim investicnich akcii 354 812 342 512
Vazeny prameérny pocet investi¢nich akcii pouzivany

. P P ) . P y 1000 1000
pii vypoctu zakladniho zisku na akcii
Zakladni zisk na investi¢ni akcii 354,81 342,51

V roce 2018 ani v roce 2017 nedoSlo k zfedéni akcii, tj. k emisi dalSich investi€nich akcii.

27. INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Realna hodnota 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dokoncené investice do nemovitosti 3914 625 3 361 186
Nedokoncené investice do nemovitosti 1113 951 587 952
Investice do nemovitosti celkem 5028 576 3949 138
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tis. K& 2018 2017
Stav na zacatku roku 3949 138 2 801 828
Prirastky 1068 244 1193 508
Akvizice prostfednictvim podnikovych kombinaci 0 0
Ubytky 0 -46 943
Zisk / (ztrata) z pfecenéni 11194 745
Vliv kurzovych rozdilt 0 0
Stav na konci roku 5028 576 3949 138

Veskeré investice do nemovitosti jsou ve vlastnictvi Skupiny.

Oceriovani investic do nemovitosti realnou hodnotou:

Realna hodnota investic Skupiny do nemovitosti k 31. prosinci 2018 a k 31. prosinci 2017 byla uréena
na zakladé znaleckého ocenéni pfipraveného internim znalcem s prisluSnou kvalifikaci a pfedchozimi
zkusenostmi s ocenovanim nemovitosti. Realna hodnota byla uréena na zakladé trzniho pfistupu,
ktery zohledriuje sou€asné transak&ni ceny pro obdobné nemovitosti. Pokud transakéni ceny nejsou
k dispozici, Skupina pouziva vynosovou metodou, ktera zohlednuje trzni najem nebo smluvni najem,

pokud trzni najem neni k dispozici.

V pribéhu roku nedoslo k zadné zméné ocenovaci techniky.

Podrobnosti tykajici se investic do nemovitosti a informace o hierarchii realné hodnoty ke konci

ucetniho obdobi:

tis. K& Urovern 2

Uroveii 3 Realna hodnota
k 31. prosinci 2018

Realna hodnota
k 31. prosinci 2017

Banska Bystrica 88 966 88 966 88 490
Benesov 17 967 17 967 24 438
Beroun 9797 9797 3300
Brno 287 818 287 818 220 946
Bystfice nad Pernstejnem 13 083 13 083 12 000
Ceské Budé&jovice — Hrd&jovice 57 202 57 202 40 300
Ceské Budéjovice - Litvinovice 26 349 26 349 21722
Ceska Lipa 24710 24 710 18 827
Cesky Krumlov 18 637 18 637 17 281
Cesky T&sin 8323 8 323 0
Drisy 60 098 60 098 52 605
Havifov 15 587 15 587 14 549
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Havli¢kav Brod 26 520 26 520 0
Hodonin 12989 12989 12 227
Hodonin 2 28 180 28 180 35000
Hradec Kralové 62 698 62 698 155 853
Chomutov 30 600 30 600 27 197
Jesenik 21522 21522 15912
Ji¢in 43718 43718 29 827
Jindfichav Hradec 27 293 27 293 18 895
Kadan 4648 4648 4 426
Karlovy Vary 97 694 97 694 75 196
Karvina 14 223 14 223 0
Kladno 48 210 48 210 51 802
Kolin 36 831 36 831 35077
Kosice 47 290 47 290 65 345
Liberec 94 079 94 079 42 688
Lipnik nad Be¢vou 14 414 14 414 13 200
Litvinov 27 300 27 300 26 000
Louny 53 146 53 146 47 942
Mlada Boleslav 168 525 168 525 134 294
Mohelnice 6 787 6 787 6 230
Most 30 169 30 169 29 994
Nitra 57 881 57 881 57 100
Novy BydzZov 1562 1562 1500
Novy Ji¢in 42 976 42 976 18 213
Olomouc 66 502 66 502 47 266
Opava 18 842 18 842 14 367
Opava 2 70 037 70 037 0
Ostrava 180 089 180 089 197 700
Ostrava 2 58 607 58 607 0
Pardubice 102 687 102 687 60 383
Pelhfimov 4937 4937 5504
Plzeri — Cernice 121 607 121 607 111 951
Praha — Hostivar 297 270 297 270 224 149
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Praha - Mladoboleslavska 114 400 114 400 0
Praha — Stodulky 1 71312 71312 253 945
Praha — Stodulky 2 23 584 23 584 28 459
Praha — Stodulky 3 35168 35168 17 058
Praha — Vestec 200 128 200 128 164 111
Prostéjov 40 907 40 907 34 034
Prerov 96 988 96 988 118 908
Strakonice 49 083 49 083 0
Stupava 60 728 60 728 53 258
Svitavy - Olbrachtova 48 999 48 999 45 535
Sumperk 6 621 6 621 7 501
Tabor 35249 35249 33 841
Teplice 110 579 110 579 90 569
Trengin 53 165 53 165 70753
Trnava 45 233 45 233 43 926
Trutnov 45196 45196 38635
Usti nad Labem 33354 33354 23 981
Zlin — Louky 43 837 43 837 35553
Zlin — Pfiluky 35028 35028 28 577
Znojmo 112717 112717 73184
Zdar nad Sazavou 42 218 42 218 38 700
Zilina 61 311 61311 80 562
Konsolida¢ni Uprava pfecenéni na

realnou hodnotu 450 400
Celkem 839 502 3074673 3914 625 3361186

Oproti roku 2017 doslo ke zvySeni investic do nemovitosti o 1 079 438 tis. K&, kdy byly pofizeny arealy
v Ceském T&sin&, Havlickové Brodé, Karviné, Liptovském Mikulasi a pozemek v Praze ul.
Mladoboleslavska. Investice do nemovitosti klasifikované do Urovné 3 v rdmci hierarchie reainé
hodnoty jsou ocenény vynosovou metodou. Mezi vyznamné nepozorovatelné vstupy patii budouci

najemné a riziko pronajimatelnosti.

Béhem roku nebyly provedeny zadné pifevody mezi Urovnémi v ramci hierarchie realné hodnoty.

soow 0w

k 31. prosinci 2018: 2 556 122 tis. K€ (31. prosince 2017: 2 493 771 tis. KZ&).

STRANA 82




DEKINVEST podfond ALFA

PRILOHA KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY k 31. 12. 2018

28. FINANCNI AKTIVA V REALNE HODNOTE VYKAZANE DO ZISKU

NEBO ZTRATY

tis. K&

31. prosince 2018

31. prosince 2017

Nederivatova finanéni aktiva ozna€ena jako v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty:

Majetkové cenné papiry — podilové listy v otevienych podilovych
fondech

1911

2168

Financni aktiva v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty celkem

1911

1996

Podfond vlastni podilové listy v otevienych podilovych fondech. Tyto podilové listy jsou ocenény

realnou hodnotou dle aktualni hodnoty podilového listu.

29. OSTATNI DLOUHODOBA AKTIVA

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Kladna realna hodnota zajiStovacich derivatl - zajisténi penéznich 157 109
tokd

Odlozena danova pohledavka 32 0
Ostatni dlouhodoba aktiva celkem 189 199

30. OSTATNI AKTIVA

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Pohledavky z obchodnich vztaha 1215 746
Poskytnuté provozni zalohy 3250 934
Stat — darfiové pohledavky 57 004 58 150
Ostatni pohledavky 0 754
Casové rozliseni aktiv 1398 26
Ostatni aktiva celkem 62 867 60 610
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tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Pohledavky z obchodnich vztaha (brutto) 1914 2020
Opravné polozky k pohledavkam -699 -1 274
Pohledavky z obchodnich vztaht (netto) 1215 746

Pohledavky z obchodniho styku pfedstavuji zejména pohledavky z fakturace najmu a maji primérnou
splatnost 14 dni. Dafova pohledavka vugi statu je zpisobena nadmérnym odpocétem na DPH, ktery

nebyl dosud proplacen.

Vékova struktura pohledavek po splatnosti, jez nemaji snizenou hodnotu

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
60-90 139 61
91-120 40 12
121-vice 778 1250
Celkem 957 1323
Pohyby opravnych polozek k pohledavkam:

tis. K& 2018 2017
Stav na pocatku roku 1329 1330
Zauctovana ztrata ze snizeni hodnoty pohledavek 0 0
Pohledavky odepsané béhem roku -630 -9
Pohledavky inkasované béhem roku 0 -47
Kurzové zisky a ztraty 0 0
Stav na konci roku 699 1274

Skupina neeviduje zadné pohledavky se snizenou hodnotou.

31. PENIZE A PENEZNI EKVIVALENTY

Pro ucely konsolidovaného vykazu o penéznich tocich zahrnuji penize a penézni ekvivalenty pokladni
hotovost a penize na bankovnich u¢tech po zohlednéni pfipadnych zapornych zustatkl

na kontokorentnich uétech.

tis. K¢

31. prosince 2018

31. prosince 2017

Bézné ucty u bank

6 336

9361
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32. DLOUHODOBE BANKOVNI UVERY

Bankovni uveéry Ize roz€lenit takto:

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Bankovni Uvér KB — investi¢ni uvér 402 042 254 120
E’Bavnkovni uvér MONETA Money Bank — investi¢ni 74787 94 498
aver

Bankovni Gvér CS — investiéni Gvér 184 786 241 596
Bankovni uvér UCB 132 286 3714
Bankovni Gvér CSOB — investiéni Gvér 259 653 125 567
Celkem 1053 554 719 495

Primérna efektivni Urokova sazba z téchto uvéru &ini v roce 2018 1,75 % (2017: 1,25 %).
Uvéry jsou splatné mezi lety 2019 a 2025.
Uvéry po pfepodtu na K& ve vysi 357 478 tis. K& jsou &erpany v EUR.

Veskeré uvéry skupiny jsou investi¢ni a jsou zajistény zastavnim pravem k nemovitostem. Dale jsou
uvéry dle bank zajistény avalovanymi sménkami, nebo ru€¢enim od tfetich stran.

Skupina ma ¢ast uvéru zajisténou prostrednictvim urokovych swapl, jejichz pfedmétem je vyména
variabilni Urokové sazby za fixni. Urokovymi swapy jsou zajistény penézni toky vyplyvajici z
investi¢nich uveérd. Zajisténa ¢ast investiCnich uvéra skupiny ¢inila k 31. prosinci 2018: 19 977 tis. KE a
k 31. prosinci 2017: 38 440 tis. K&.

Poruseni uvérovych smluv

K dlouhodobym bankovnim uvérim se vztahuji jisté smluvni podminky. Poruseni téchto smluvnich
podminek muze vést az k okamzité splatnosti téchto uvérd. Spolec¢nost k 31. prosinci 2018 i k datu
sestaveni této ucetni zavérky nebyla v poruseni zadné smluvni podminky.

33. JINE DLOUHODOBE ZAVAZKY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Emitované dluhopisy 1101 523 0
Dlouhodobé pujcky od nebankovnich subjektd 741 220 1637 705
Zaporna realna hodnota zajisStovacich derivata 0 33
Jiné dlouhodobé zavazky celkem 1842 743 1637 738

Primérna efektivni urokova sazba z dlouhodobych pijéek od nebankovnich subjektl Cini
v roce 2018: 2,71 % (2017: 1,74 %)

Primérna efektivni urokova sazba z dluhopisu €ini v roce 2018 1,75 %

Jiné dlouhodobé zavazky jsou splatné v letech 2019 - 2023. Dlouhodoba pUlj¢ka od nebankovnich
subjektu je pljcka ve skupiné DEK na zajisténi pfechodného financovani vystavby nemovitosti.
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34. ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Odlozeny darovy zavazek (viz bod 24) 35708 29 072
Odlozeny danovy zavazek celkem 35708 29 072

35. KRATKODOBE BANKOVNI UVERY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Kratkodobé bankovni uvéry 272 032 223 346
Kratkodobé bankovni uvéry celkem 272 032 223 346

Primérna efektivni Urokova sazba z téchto uvéra ¢ini v roce 2018: 1,75 % (2017: 1,26 %).

Jedna se o kratkodobou ¢ast dlouhodobych Gvérd splatnou do 1 roku. Skupina kromé vyse
uvedeného neeviduje k 31. prosinci 2018 zadny jiny kratkodoby bankovni Gvér.

Uvéry po prepoétu na K& ve vysi 91 720 tis. K& jsou &erpany v EUR.

36. OSTATNI KRATKODOBE ZAVAZKY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Zavazky z obchodnich vztahu 44738 16 235
Kratkodobé pujcky od nebankovnich subjektt 344 333 233 193
Jiné kratkodobé zavazky 193 434 204 713
Dohadné udéty pasivni 940 1170
Casové rozliseni pasiv 173 172
Ostatni kratkodobé zavazky celkem 583 618 455 483

Kratkodobé pujcky od nebankovnich subjektd jsou tvofeny vnitroskupinovymi ptjékami v rdmci
skupiny DEK. Jiné kratkodobé zavazky tvofi pljcky se spfiznénymi osobami.

Dohadné ucty pasivni k 31. prosinci 2018 predstavuji pfedevsim dohad na odménu za administraci
majetku Podfondu ve vySi 345 tis. KE (31. prosince 2017: 330 tis. K&), dohad na naklady na auditora
ve vySi 40 tis. K& (31. prosince 2017: 40 tis. KE), dohad na sluzby notafe ve vysi 75 tis. KE

(31. prosince 2017: 0 tis. K&) a dohady na sluzby souvisejici s provozem arealu.

Ostatni kratkodobé zavazky k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 neobsahuji zadné zavazky
po splatnosti.
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37. REZERVY
tis. K& 31. prosince 2017 31. prosince 2017
Rezerva na dan z pfijmu 7973 6 903
Rezervy celkem 7973 6903

Skupina tvofi rezervu na dan z pfijmu, ktera je stanovena jako nejlep$i mozny odhad pfedpokladané
dafiové povinnosti Skupiny. Zménu stavu rezervy Ize analyzovat takto:

tis. K& Rezerva na dan Ostatni Celkem
z prijmui rezervy
Stav k 1. lednu 2017 13 155 0 13 155
PFirtstek rezerv 11 662 0 11 662
Snizeni v dusledku provedenych uhrad -13 155 0 -13 155
Snizeni v dUsledku vyrovnani zavazku bez vzniku 0 0 0
nakladu
ZapocCet rezervy s uhrazenymi
-4 759 0 -4 759
zalohami na DPPO
Stav k 31. prosinci 2017 6903 0 6903
PFirtstek rezerv 18 925 0 18 925
Snizeni v disledku provedenych thrad 0 0 0
Snizeni v dusledku vyrovnani
. -6 903 0 -6 903
zévazku bez vzniku nakladl
Zapocet rezervy s uhrazenymi
. -10 952 0 -10 952
zalohami na DPPO
Stav k 31. prosinci 2018 7973 0 7973

38. CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi

Autorizované a vydané investiéni akcie:

31. prosince 2018 31. prosince 2017
Vlastni kapital Skupiny (v tis. K¢&) 1304 251 949 439
Pocet vydanych investi¢nich akcii (kusy) 1 000 000 1 000 000
Vlastni kapital na 1 investi¢ni akcii (K&) 1 304,2508 949,4385
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Investiéni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktuélni hodnoté vlastniho kapitalu
Skupiny. S investi¢nimi akciemi je spojeno pravo na podil na zisku Skupiny.

Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako Cistd hodnota aktiv (vlastniho kapitalu) Skupiny
pfipadajici na jednu investiéni akcii.
Investi€ni akcie Ize analyzovat nasledujicim zplsobem:

Podet Cista aktiva Cista aktiva
investicnich  pripadajici na  pripadajici na

akcii drzitele jednu
investi¢nich investi¢ni akcii
akcii

Stav k 1. lednu 2017 1 000 000 606 926 0,607
Emise / Odkupy 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2017 1 000 000 949 439 0,949
Emise/odkupy 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2018 1000 000 1304 251 1,304

Rozdéleni zisku:

Konsolidovany Zisk Podfondu za rok 2017 ve vySi 342 512 tis. K¢ byl na zakladé rozhodnuti Valné
hromady ze dne 27. dubna 2018 pfeveden do nerozdélenych zisku.

Statutarni organ Spole¢nosti navrhuje, aby konsolidovany zisk Podfondu za rok 2018 ve vysi
354 812 tis. K& byl pfeveden do nerozdélenych zisku.

38.1. FOND ZE ZAJISTENI PENEZNICH TOKU:

2018 2017

Stav na zacéatku roku 1208 221
Zisk/(ztrata) ze zmeény redlné hodnoty zajistovacich nastroju

N A s . 68 1039
uzavrenych pro zajisténi penéznich tokul
Dan z pfijm0 vztahujici se k ziskim/ztratdm v ostatnim uplném 0 52
vysledku
Stav na konci roku 1277 1208

Fond ze zajisténi penéznich tokl pfedstavuje kumulovanou Gginnou ¢ast zisku a/nebo ztrat ze zmén
realné hodnoty zajiStovacich nastroji uzavienych pro zajisténi penéznich tok. Kumulovany zisk nebo
ztrata ze zmén realné hodnoty zajiStovacich nastrojl, které jsou vykazovany a kumulovany ve fondu
ze zajisténi penéznich tok(, budou reklasifikovany do hospodarského vysledku, pouze pokud
zajiStovana transakce hospodarsky vysledek ovlivni, nebo zahrnuty jako Uprava zakladu do nefinanéni
zajiStované polozky v souladu s pfisluSnymi u€etnimi postupy Skupiny.
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39. FINANCNI NASTROJE

39.1. RIZENIi KAPITALU

Skupina Ffidi svUj kapital tak, aby zabezpecila, Zze subjekty Skupiny budou schopné pokracovat

v Cinnosti jako zdravé fungujici podniky pfi maximalizaci vynosu pro drzitele investi¢nich akcii pomoci
optimalizace poméru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2016
nezmeénila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvofi Cisty dluh (Gvéry a pujéky popsané podrobné v bodech 30, 31 a 33,
které jsou zapocitany proti hotovosti a U¢tim v bankach) a vlastni kapital Skupiny.

Na Skupinu se nevztahuji Zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

Statutarni feditel provéfuje kapitalovou strukturu dvakrat roné. Soucasti provérky je také posouzeni
kapitalovych nakladu a rizik spojenych s jednotlivymi kategoriemi kapitalu.

39.1.1. PODIL ZADLUZENOSTI

Podil zadluzenosti ke konci u€etniho obdobi byl nasledujici:

31. prosince 2018 31. prosince 2017

Dluh (i) 3512662 2 580 546
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 6 336 9 361
Cisty dluh 3506 326 2571185
Kapital, tj. Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii (ii) 1304 251 962 392

Podil dluhu k vlastnimu kapitalu tj. Cistych aktivech pfipadajici

na drzitele investi¢nich akcii 2,69 2,67
(i) Dluhem se rozumi dlouhodobé a kratkodobé pujcky, jak jsou uvedeny v bodé 30, 31 a 33.
(i) Vlastni kapital zahrnuje kapital a fondy Skupiny, které jsou fizeny jako kapital.
39.2. KATEGORIE FINANCNICH NASTROJU
Finan¢ni aktiva:
tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Hotovost a bankovni ucty 6 336 9 361
V realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty
Oznacena jako v realné hodnoté vykazané do zisku
nebo ztraty 19m 2168
Finanéni derivaty pouzité v zajiStovacim ucetnictvi 157 118
Uvéry a pohledavky 62 867 60 691
Finanéni aktiva celkem 71 271 72 338
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Finanéni zavazky:

tis. K& 2018 2017
Finanéni derivaty pouzité v zajistovacim ucetnictvi 0 33
Ocenéné zlstatkovou hodnotou 0 0
Finanéni zavazky celkem 0 33

39.3. CILE RIiZENi FINANCNIHO RIZIKA

Podfond je vystaven vlivu trzniho rizika a dalSich rizik v dusledku své vS§eobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem.

Cilem Podfondu je v investi¢énim horizontu Podfondu zhodnoceni investovanych prostfedki jeho
investoriim méfené v ¢eskych korunach, a to pfedevsim investovanim do nemovitosti
a nemovitostnich spole€nosti.

Podfond dale investuje také do finan¢nich aktiv s cilem zhodnotit volné prostfedky Podfondu

v rozsahu, ve kterém neni mozné prostfedky Podfondu umistit do vhodnych jinych investic v souladu
se Statutem, popF. ve kterém to je nezbytné k akumulaci prostfedkd Fondu pro realizaci ostatnich
investic.

39.4. RIZENi TRZNIHO RIZIKA

Trzni riziko vyplyva ze zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych aktiv Podfondu.
Hodnota majetku, do néhoz Podfond investuje, muze stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach
ekonomickych podminek, urokovych mér a zpusobu, jak je hodnota majetku vnimana trhem. Trzni
riziko je obecné riziko spojené s filozofii investice do investi¢niho fondu, investor v souladu se
statutem podfondu pred svou investici toto obecné riziko akceptoval.

Podfond muze investovat pouze do aktiv definovanych ve Statutu Fondu. Snizeni investi¢niho rizika
v Podfondu bude zajisténo nejenom prostrednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim Fizenim
investic prostfednictvim povéfeného spravce.

Fond investuje témé&r vyluéné do nemovitosti uréenych jako skladovaci a prodejni arealy v oblasti
stavebnictvi. Riziko se snazi diverzifikovat zejména tim, Ze vybira lokaci areald po celém tzemi Ceské
republiky a na Slovensku.

Z pohledu segmentace trhil Ize majetek rozdélit do geografickych segmentti Ceska republika a
Slovensko, viz bod 9.
39.5. RIZENi MENOVEHO RIZIKA

Skupina provadi urcité transakce denominované v cizi méné, ze kterych vyplyva riziko spojené
s fluktuaci ménovych kurzl. Expozice vici riziku ménovych kurzud se fidi pfedevS§im stanovenim limitd
pro cizoménové transakce.
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Zlstatkova hodnota penéznich aktiv a penéznich zavazkd Skupiny denominovanych v cizi méné
ke konci ucetniho obdobi:

Zavazky Aktiva
tis. K& 31. prosince 31. prosince 31. prosince 31. prosince
2018 2017 2018 2017
Expozice v EUR 670 955 544 182 52 747 54 868
Expozice v USD 0 0 92 448

Vzhledem k vysi financnich aktiv v USD, povazujeme ménové riziko plynouci z posileni ¢i oslabeni
Ceské koruny vuci USD za nevyznamné.

39.5.1. CITLIVOST NA KURZOVE ZMENY

Skupina je vystavena ménovému riziku zejména v souvislosti s EUR investicemi na Slovensku.
Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Skupiny na desetiprocentni posileni a oslabeni ¢eské koruny
vuci EUR. Deset procent predstavuje miru citlivosti, pfi které se statutarnimu fediteli pfedklada interni
hlaSeni o ménovém riziku, a podle odhadu vedeni pfedstavuje pfimé&fené moznou zmé&nu ménovych
kurzd. Analyza citlivosti zahrnuje jen neuhrazené penézni polozky denominované v EUR a upravuje
jejich pfepocet na konci u€etniho obdobi o desetiprocentni zménu ménového kurzu. Analyza citlivosti
zahrnuje externi puj¢ky v pfipadé, Ze je pljcka denominovana v jiné méné, nez je funkéni ména
véfitele nebo dluznika. Pozitivni hodnota indikuje narust zisku nebo vlastniho kapitalu v pfipadé
posileni Ceské koruny o 10 % vaci EUR. Pro 10 % oslabeni ¢eské koruny vuci EUR by zde byl
srovnatelny dopad na zisk nebo vlastni kapital a ¢astky uvedené nize by byly zaporné.

Dopad EUR
tis. K¢ 2018 2017
Hospodarsky vysledek 61 821 48 931
Vlastni kapital 61 821 48 931

Citlivost Skupiny na zménu kurzu EUR se v bézném roce zvysila hlavné v disledku uzavieni novych
uvérovych smluv s bankami v cizi méné EUR, a také vstupem spole€nosti DEKINVEST SR a.s., ktera
pusobi na Slovensku, do Skupiny.

39.6. RIZENi UROKOVEHO RIZIKA

Skupina je vystavena riziku zmén urokovych sazeb, jelikoZ subjekty Skupiny si pGjcuji finanéni
prostfedky s fixnimi i variabilnimi drokovymi sazbami. Skupina Fidi urokové riziko tak, ze udrzuje
vhodnou kombinaci puijc¢ek s fixnimi a variabilnimi sazbami a vyuziva smlouvy o Urokovych swapech.
Zajisténi se pravidelné vyhodnocuje, aby se sladily nazory na vyvoj urokovych sazeb s definovanou
mirou pfijatelného rizika. Timto postupem je zajisténo uplatnéni ekonomicky nejefektivnéjsich
zajistovacich strategii.

Expozice Skupiny vici irokovym sazbam na finanéni aktiva a finanéni zavazky je detailné popsana
dale v &asti fizeni rizika likvidity.
39.7. ANYLYZA CITLIVOSTI UROKOVYCH SAZEB

NiZe uvedena analyza citlivosti byla stanovena na zakladé expozice vuci urokovym sazbam
na derivatové a nederivatové nastroje ke konci u¢etniho obdobi. U zavazk( s pohyblivou sazbou je
analyza pfipravena za pfedpokladu, ze vySe zavazku ke konci u¢etniho obdobi byla v priibéhu celého
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roku ve stejné vysi. Pfi internim vykazovani urokového rizika statutarnimu fediteli se pouziva zvySeni
nebo snizeni o 50 bazickych bodU, coz pfedstavuje odhad vedeni tykajici se pfiméfené mozné zmény
urokovych sazeb.

Kdyby byly Urokové sazby o 50 bazickych bodd vy$si/nizSi a vSechny ostatni proménné by zustaly
konstantni:

e zisk Skupiny za obdobi kong€ici 31. prosince 2018 by se zvysil/sniZil o 11 788 tis. K&
(2017: snizeni/zvySeni o0 4 231 tis. K&); to plati zejména pro expozice Skupiny vici urokovym
sazbam na pujcky s variabilni sazbou, a

e ostatni upIny vysledek za ucetni obdobi koncici 31. prosince 2018 by se zvysil/sniZil
0 100 tis. K¢ (2017: snizeni/zvySeni o0 192 tis. K&), zejména v dusledku zmény realné hodnoty
realizovatelnych nastroja s fixni urokovou sazbou.

Citlivost Skupiny na urokové sazby se béhem bézného obdobi zvysila pro puj¢ky s variabilni sazbou,
vlivem zvySeni objemu finanénich zavazkd vuci bankam a také emitovanymi dluhopisy.

Citlivost v diisledku zmény realné hodnoty realizovatelnych nastroji s fixni trokovou sazbou se oproti
pfedchozimu roku snizila zejména v dusledku postupného splaceni zajisténych bankovnich tvéru.

39.8. SMLOUVY O UROKOVYCH SWAPECH

Na zakladé smluv o urokovych swapech se Skupina zavazuje sménit rozdil mezi vysi fixnich a
variabilnich Urokd vypocitanych z dohodnutych jistin. Takovéto smlouvy umozniuji, aby Skupina
eliminovala riziko dopadu zmény urokovych sazeb na realnou hodnotu vydanych dluhovych nastroji
s fixni sazbou a riziko zmény penéznich tok( dluhovych nastroju s variabilni sazbou. Realna hodnota
urokovych swapul ke konci uc€etniho obdobi se uréuje diskontovanim budoucich penéznich toku.
Diskontni sazba je stanovena pomoci vynosové kfivky ke konci u€etniho obdobi a uvérového rizika
vyplyvajiciho ze smlouvy. Realna hodnota urokovych swapt je uvedena v nasledujici tabulce.
Primérna urokova sazba se ur€uje na zakladé zustatkd na konci u€etniho obdobi.

Tabulky uvadéji dohodnuté jistiny a ostatni podminky smluv o urokovych swapech, které byly ke konci
U€etniho obdobi oteviené:

Zajisténi penéznich toku:

Oteviené Primérna dohodnuta fixni Dohodnuta jistina Realna hodnota aktiv /
urokové swapy urokova sazba zavazki

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

% % v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K&
Do 1 roku 1,53 0,82 3759 6 169 4 -1
Od 1do 2 let 0,8 1,53 16 218 5810 153 -33
Od 2do5 let 0 0,8 0 26 461 0 118
Nad 5 let 0 0 0 0 0 0
Celkem 19 977 38 440 157 84

Urokové swapy jsou splatné mésiéné. Variabilni sazba na urokové swapy predstavuje prislu§nou
mezibankovni sazbu. Skupina uhradi rozdil mezi fixni a variabilni Urokovou sazbou na netto bazi.

VSechny urokové swapy, pfi kterych se variabilni urokové platby méni za fixni, jsou oznaceny jako
zajisténi penéznich tokl s cilem snizit riziko zmén penéznich toku z variabilné Uro€enych Gvéra.
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Smény plateb v ramci Urokovych swapu a platby Grok( z Gvéru nastavaji sou¢asné a ¢astka
kumulovana ve vlastnim kapitalu se reklasifikuje do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém
variabilni urokové sazby z avéru ovliviuji hospodarsky vysledek.

39.9. RIZENi UVEROVEHO RIZIKA

Uvérové riziko zohledriuje riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v disledku &ehoz
Skupina utrpi ztratu. Skupina pfijala zasadu, ze bude obchodovat jen s dlvéryhodnymi smluvnimi
partnery a ze podle potfeby musi ziskat dostatenou zastavu €i ru€eni jako prostfedek ke zmirnéni
rizika finan¢éni ztraty v ddsledku nedodrzeni zavazka.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostfedkd a finan&nich derivatd je omezené, jelikoZz smluvnimi
partnery jsou banky s vysokym uvérovym ratingem mezinarodnich agentur hodnoticich uvérovy rating.

39.10.RIZENI RIZIKA LIKVIDITY

Kone&nou zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese statutarni feditel, ktery vytvofil pfiméfeny
ramec k fizeni likvidniho rizika s cilem Fidit kratkodobé, stfrednédobé a dlouhodobé financovani a
pozadavky fizeni likvidity. Skupina fidi likvidni riziko prostfednictvim zachovavani primérné vyse
penéznich prostfedkl na bankovnich uctech, bankovnich zdrojd a Uvérovych nastrojd, prabéznym
sledovanim predpokladanych a skute¢nych penéznich tokl a pfizpusobovanim doby splatnosti
finan¢nich aktiv a zavazku. V bodé 0. jsou uvedeny informace o dodate¢nych uvérovych zdrojich,
které ma Skupina k dispozici pro dalSi snizeni likvidniho rizika, které v3ak zatim nebyly Cerpany.

39.11. TABULKY RIZIKA LIKVIDITY A UROKOVEHO RIZIKA

Nasledujici tabulky znazorfiuji zbytkovou dobu splatnosti nederivatovych finanénich zavazkd Skupiny
s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tok
finan¢nich zavazkl se zohlednénim nejdfive moznych terminu, kdy se od Skupiny miize zadat
splaceni téchto zavazku. Tabulka zahrnuje penézni toky z Uroku i jistiny. V pfipadé variabilnich
urokovych sazeb je nediskontovana ¢astka odvozena od vynosoveé kfivky ke konci u¢etniho obdobi.
Smluvni splatnost vychazi z nejdfive moznych termind, kdy mize byt od Skupiny pozadovano
splaceni zavazkd.

31. prosince 2018 Vazena Méné 1-3 3 mésice 1rokaz 5leta Celkem Ucetni
pramérna nez meésice az 1 rok 5 let vice hodnota
efektivni 1 mésic
urokova
mira

% vtis. KE vtis. KE v tis. K& v tis. KE v tis. K& v tis. K& v tis. K&

Nastroje
s variabilni 1,78 21343 42689 260967 2162499 164427 2651924 2 357 641
urokovou sazbou

Nastroje s fixni
) 1,13 1923 3820 16 989 47 239 802 70772 68 945
urokovou sazbou

V predikci penéznich tokl k 31. prosinci 2018, uvazujeme penézni toky souvisejici s bankovnimi
uvery, ke kterym Skupina uzavrela smlouvy do konce roku 2018 a také penézni toky souvisejici
s dluhopisy emitovanymi v roce 2018.
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31. prosince 2017 Vazena Méné 1-3 3 mésice 1rokaz 5leta Celkem Ucetni
primérna nez mésice az1rok 5 let vice hodnota
efektivni 1 mésic
urokova
mira
% vtis. KE vtis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K& vtis. KE vtis. K¢
Nastroje
s variabilni 1,18 15734 31511 126 139 722 300 28067 923751 846 222
urokovou sazbou
Nastroje s fixni
1,11 2829 5615 32484 68 464 0 109 361 96 619

urokovou sazbou

V predikci penéznich tokl k 31. prosinci 2017, uvazujeme také penézni toky souvisejici s bankovnimi
uvéry, ke kterym Podfond uzaviel smlouvy na konci roku 2016 a byly nacerpany v roce 2017.

Castky uvedené vyse u nastroju s variabilni Grokovou sazbou v pFipadé nederivatovych finanénich
zavazku se mohou ménit, jestlize se zmény variabilnich urokovych sazeb budou li$it od odhad(
urokovych sazeb uréenych ke konci u€etniho obdobi.

Nasledujici tabulka uvadi pfedpokladanou splatnost nederivatovych finanénich aktiv Skupiny.

Tabulka byla sestavena na zakladé nediskontovanych zbytkovych splatnosti finan&nich aktiv.
Zvefejnéni informaci o nederivatovych finanénich aktivech je nutné pro pochopeni toho, jak Skupina
fidi sva likvidni rizika, nebot likviditu Fidi na bazi Cistych aktiv a zavazkd.

31. prosince 2018 Vazena Méné 1-3 mésice 3 mésiceaz 1rokaz 5letavice Celkem
primérna nez 1 rok 5 let
efektivni 1 mésic
urokova
mira
% v tis. KE v tis. KE vtis. KE  vtis. K& v tis. K& v tis. K&
Neuroc¢ena finanéni
) - 9462 56 080 3250 924 0 69 716
aktiva
31. prosince 2017 Vazena Méné 1-3 mésice 3 mésice 1rokaz 5 letavice Celkem
primérna nez az 1 rok 5 let
efektivni 1 mésic
urokova
mira
% v tis. K& v tis. KE v tis. KE v tis. K& v tis. KE v tis. K&
Neuroc¢ena finanéni
- 12275 0 4 868 54 868 102 72113

aktiva

Skupina ma pfistup k Gvérovému ramci dle ramcové smlouvy o vzajemném poskytovani zapujcek
ve skupiné DEK, u nichz ¢inil zUstatek nevyuzité ¢astky ke konci Ucetniho obdobi 1 934 947 tis. K&
(2017: 142 150 tis. K&). Skupina oekava, ze splni své dalsi zavazky z provoznich penéznich tokl a
z vynosu ze splatnych finanénich aktiv.
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Nasledujici tabulka uvadi analyzu likvidity Skupiny tykajici se finan¢nich derivatd. Tabulka byla
sestavena na zakladé nediskontovanych Cistych penéznich tokl z finanénich derivatl, které se
vyporadavaji v Cisté vysi. Pokud zavazek nebo pohledavka nejsou fixni, vykdzana vySe se odvodila
z predpokladanych urokovych sazeb podle vynosovych kfivek ke konci u¢etniho obdobi.

31. prosince 2018 Méné nez 1-3 mésice 3 mésiceaz 1rokazb5let 5 let a vice
1 mésic 1 rok

Vyporadani v Cisté vysi:

urokové swapy 15 28 77 16 0

Vyporadani v brutto vysi:

Pevna sazba -15 -27 -56 -12 0

Plovouci sazba 30 55 133 28 0

31. prosince 2017 Méné nez 1-3 mésice 3 mésiceaz 1rokazb5let 5 let a vice
1 mésic 1 rok

Vyporadani v Cisté vysi:

urokové swapy -8 -16 -52 -19 0

Vyporadani v brutto vysi:

Pevna sazba -28 -53 -181 -97 0

Plovouci sazba 20 37 129 78 0

39.12.ZDROJE FINANCOVANI

Skupina neevidovala k 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) zadné nezaru¢ené bankovni kontokorenty
ani bankovni tuvéry.

39.13. OCENENi REALNOU HODNOTOU

Fond zvefejiiuje informace pozadované ucetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje finan&ni nastroje
do nasledujicich kategorii:

NejlepSim dokladem redlné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové
ceny k dispozici, pouZivaji se pro stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku (uroven 1 hierarchie
stanoveni realné hodnoty).

V pfipadé, Ze je za ucelem stanoveni hodnoty pouZita trzni kotace, nicméné z divodu omezené
likvidity nelze trh povazovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazatel( likvidity trhu), je nastroj
klasifikovan jako spadajici do urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlna hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich modelu, pouzivajicich
jako vstupy objektivné zjistitelné trzni udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy ocefiovaciho
modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci urovné 2 hierarchie
realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty na urovni 2
obvykle povaZzuji vynosové kfivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu uréit ani na zédkladé dostate&né Casto kotovanych
trznich cen, ani s pouzitim ocefiovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych
trznich udajl. Za této situace se s pouzitim realistickych pfedpokladl provede odhad individualnich
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ocenovacich parametrt, které nejsou na trhu Zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup
ocenovaciho modelu vyznamny, pfipadné je pfisluSna cenova kotace nedostatecné aktualizovana, je
dany nastroj klasifikovan v ramci urovné 3 hierarchie realné hodnoty. PFi stanoveni hodnoty na urovni
3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici pfedepsané metody
ocenéni aktiv (oCekavané penézni toky, vyvoj trhu, apod.) a posouzeni Administratora.

(a) Cenné papiry vydavané investi¢nimi fondy

Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlasena hodnota
tohoto cenného papiru ke Dni ocenéni.

Pokud doslo k pozastaveni odkupu cenného papiru vydavaného investi¢nim fondem, Administrator
stanovi realnou hodnotu tohoto cenného papiru odhadem s vynaloZenim odborné péce a se
souhlasem Depozitafe Fondu.

(b) Derivaty

Urokové swapy jsou ocefiovany realnou hodnotou prostfednictvim ocefiovacich nastroji pristupnych
prostfednictvim informacni sluzby Bloomberg, a to dle aktualné platné metodiky této spole€nosti a
dle trzné uznavanych postupt.

(c) Ostatni aktiva ocefiovana realnou hodnotou v ramci urovné 3.

Pozice v ramci Urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupu, jeZ nejsou na trhu pfimo
zjistiteIné. Odpovédnost za ocefovani pozice na realnou hodnotu je na Administratoru Fondu.

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany na zakladé znaleckych posudkd, protoze jejich trzni hodnota
neni jinak objektivné zjistitelna. Bezprostfedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zakladé
posouzeni Administratora ocenéna aktiva pofizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru, ze
tato cena zobrazuje aktualni trzni hodnotu investice |épe nebo aktualnéji, nez hodnota stanovena
znaleckym posudkem.

Realna hodnota investice do nemovitosti je nasledné uréena na zakladé trzniho pfistupu, ktery
zohlednuje soucasné transakéni ceny pro obdobné nemovitosti. Pokud transakéni ceny nejsou

k dispozici, Skupina pouziva vynosovou metodou, ktera zohledfuje trzni najem nebo smluvni najem,
pokud trZzni najem neni k dispozici.

K ocenéni znalcem dochazi zpravidla jedenkrat rocné.
39.14.REALNA HODNOTA FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU, KTERE JSOU
OCENENY V REALNE HODNOTE NA OPAKUJICIM SE ZAKLADE

Néktera financni aktiva Skupiny jsou ocenovana realnou hodnotou na konci kazdého ucetniho obdobi.
Nasledujici tabulka uvadi informace o tom, jak jsou realné hodnoty téchto finanénich aktiv stanoveny
(zejména ocenovaci techniky a pouzité vstupy).

31. prosince 2018 Uroveii 1 Uroveii 2 Uroveni 3 Celkem
Investice do nemovitosti 0 839 502 3074673 3914 625
Finan¢ni aktiva v realné hodnoté

vykazané do zisku nebo ztraty 0 1911 0 1911
31. prosince 2017 Uroven 1 Uroverni 2 Uroven 3 Celkem
Investice do nemovitosti 0 753 571 2607 215 3 360 786
Finan&ni aktiva v realné hodnoté

vykazané do zisku nebo ztraty 0 2168 0 2168
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39.15.REALNE HODNOTY FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU, KTERE NEJSOU
OCENENY V REALNE HODNOTE NA OPAKUJICiIM SE ZAKLADE (ALE ZVEREJNENI
REALNE HODNOTY JE VYZADOVANO)

Vedeni spole¢nosti se domniva, Ze ucetni hodnota financnich aktiv a finanénich zavazka vykazanych
v konsolidované ucetni zavérce se pfiblizuje jejich realné hodnoté.

40. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Transakce spole¢nosti s dcefinymi podniky, které jsou jejimi spfiznénymi stranami, byly pfi konsolidaci
eliminovany a v tomto bodé nejsou uvedeny. V dal§im textu se uvadéji podrobné informace
o transakcich Skupiny s ostatnimi spfiznénymi stranami.

40.1. OBCHODNIi TRANSAKCE

Vzajemné nakupy se spfiznénymi subjekty:

2018 Nakup Nakup Prijaté Finanéni Ostatni Celkem
s vyrobkll dlouhodobého sluzby naklady transakce
tis. KE a zbozi majetku

Materska spole¢nost

DEK a.s. 0 0 156 32 621 0 32777

Celkem 0 0 156 32 621 0 32777

Ostatni spfiznéné strany

Stavebniny DEK a.s. 0 6 848 0 0 1 6 849
Stavebniny DEK s.r.o. 0 569 8 160 0 0 8729
DEK stavebni SR a.s. 0 18 164 0 0 0 18 164
DEKMETAL s.r.o0. 0 162 0 0 0 162
DEK stavebni s.r.o. 0 574 496 0 0 0 574 496
DEKPROJEKT s.r.o. 0 10 0 0 0 10
WARME s.r.o. 0 4 0 0 0 4
Celkem 0 600 253 8160 0 1 608 414
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Vz4jemné vynosy se spfiznénymi subjekty:

2018 Prodej Nakup Poskytnuté Finanéni Ostatni Celkem
o vyrobkti  dlouhodobého sluzby vynosy transakce
tis. KE a zbozi majetku

Materska spole¢nost

DEK a.s. 0 0 32 2 0 34

Celkem 0 0 32 2 0 34

Ostatni spfiznéné strany

Stavebniny DEK a.s. 0 0 433 504 0 5473 438 977
Stavebniny DEK s.r.o. 0 0 23 361 0 0 23 361
DEKMETAL s.r.o0. 0 0 6410 0 0 6410
WARME s.r.o. 0 0 0 0 57 57
Celkem 0 0 463 275 0 5530 468 805

Vzajemné nakupy se spfiznénymi subjekty:

2017 Nakup Nakup Prijaté Financni Ostatni Celkem
o vyrobkil dlouhodobého sluzby naklady transakce
tis. KE a zbozi majetku

Materska spolec¢nost

DEK a.s. 0 0 150 21 591 2 21743

Celkem 0 0 150 21 591 2 21743

Ostatni spriznéné strany

Stavebniny DEK a.s. 60 672 0 295 0 1330 62 297
DEK stavebni s.r.o. 0 287 280 0 0 0 287 280
DEKMETAL s.r.o0. 0 52 0 0 0 52
WARME s.r.o. 0 54 0 0 0 54
Celkem 60 672 287 386 295 0 1330 349 683
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Vzajemné vynosy se spfiznénymi subjekty:

2017 Prodej vyrobku a Poskytnuté Financni Ostatni Celkem

zbozi sluzby vynosy transakce
tis. K&

Mateiska spolecnost

DEK a.s. 0 14 0 0 14

Celkem 0 14 0 0 14

Ostatni spriznéné strany

Stavebniny DEK a.s. 0 339089 0 1994 341 083
Stavebniny DEK s.r.o. 0 8 433 0 1127 9 560
DEKMETAL s.r.o. 0 5961 0 0 5961
Celkem 0 353 483 0 3121 356 604

Pohledavky a zavazky se spfiznénymi subjekty k 31. prosinci 2018:
Skupina neeviduje k 31. prosinci 2018 Zadné pohledavky a zavazky se spfiznénymi stranami.
Pohledavky a zavazky se spfiznénymi subjekty k 31. prosinci 2017:

Skupina neeviduje k 31. prosinci 2017 Zadné pohledavky a zavazky se spfiznénymi stranami.

Puijcky od spfiznénych subjektu:

e [ 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodobé prijaté Kratkodobé Dlouhodobé pfijaté  Kratkodobé
pujcky prijaté pajcky pujéky prijaté pujcky

Materska spole¢nost

DEK a.s. 741 220 344 333 1637 705 233193

Celkem 741 220 344 333 1637 705 233193

Clenové klicového

managementu
Akcionarska pujcka 0 193 342 0 204 342
Celkem 0 193 342 0 204 342

Nevyrovnané zUstatky nejsou zaji§téné a uhradi se v hotovosti. Nebyly poskytnuty ani pfijaty zadné
zaruky. V tomto ani v pfedchozich letech nebyly v souvislosti se Spatnymi nebo pochybnymi
pohledavkami od spfiznénych stran vykazany Zzadné naklady.
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Transakce byly realizovany na zakladé béznych trznich podminek a v souladu se statutem Fondu.
Skupina neposkytla Zzadné zaruky za statutarniho feditele ani ¢leny spravni rady.

Z titulu vnitroskupinovych puijcek eviduje Skupina k 31. prosinci 2018 zavazek ve vysi
1 085 553 tis K&. Pujcky pfijaté od spfiznénych subjektl jsou realizovany za béznych obchodnich
podminek.

41. SMLOUVY O OPERATIVNIM LEASINGU

41.1. SKUPINA JAKO PRONAJIMATEL

Operativni leasing se vztahuje na investice do nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny s dobou leasingu
pfevazné na dobu neurcitou. Najemci ve smlouvé neni umoznéno koupit nemovitost po skonceni
smlouvy o leasingu.

Vynosy z najmu, které Skupina ziskala z investic do nemovitosti, a pfimé provozni naklady vzniklé
v souvislosti s investicemi do nemovitosti za dany rok jsou uvedeny v bodech 10 a 16.

Pohledavky z nevypovéditelnych operativnich leasingd (Uhrn minimalnich leasingovych splatek)

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Do 1 roku 548 185 386 173
Od 1do 5 let 2390725 1 990 000
5 let a vice 1845 000 1 500 000

Pohledavky z nevypovéditelnych operativnich

I 4783910 3876173
leasingll celkem

42. SMLUVNI ZAVAZKY K VYDAJUM

K 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) Skupina neeviduje Zzadné smluvni zavazky k vydajim.

43. PODMINENE ZAVAZKY

K 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) ma Skupina podminéné zavazky vuci bankovnim subjektim,
ostatni zaruky a zéleZitosti vyplyvajici z bézné Cinnosti. NeoCekava se, Ze z téchto podminénych
zavazku vzniknou vyznamné zavazky.

Podfond eviduje podminény zavazek ve vysi 159 628 tis. K&, ktery vyplyva ze smlouvy o smlouvé
budouci, tykajici se nakupu nemovitosti na Slovensku.
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44. PODMINENA AKTIVA

K 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) Podfond neeviduje zadna podminéna aktiva.

45. UDALOSTI PO SKONCENI UCETNIHC OBDOBI

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny dopad
na konsolidovanou ucetni zavérku k 31. prosinci 2018.

46. SCHVALENI UCETNI ZAVERKY

Tato ucetni zavérka byla schvalena statutarnim feditelem a spravni radou ke zvefejnéni
dne 25. bfezna 2019.

V Praze, dne 25. bfezna 2019

Ing. Vit Kutnar
statutarni feditel
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ATLAS AUDIT s.r.o. ATLAS
K Bilému vrchu 1717, 250 88 Celakovice

AUDIT

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
ZA OBDOBI OD 01. 01. 2018 DO 31. 12. 2018

Akcionarim spolec¢nosti

Nazev spolecnosti: DEKINVEST podfond Alfa

Sidlo spole¢nosti: Praha 10, Tiska fska 257/10, PSC 108 00
ICO: 247 95 020

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spoleCnosti DEKINVEST podfond Alfa (dale také
~Spolec¢nost’) sestavené na zdkladé mezinarodnich standardd Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, ktera se skladd zvykazu o finan¢éni situaci k 31.12.2018, z vykazu o Uplném
vysledku, vykazu zmén Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii a vykazu o penéznich
tocich za rok kongici 31. 12. 2018, aindividualni pfilohy Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouZitych podstatnych Géetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o spolegnosti jsou
uvedeny v bodé 5. VSeobecné informace pfilohy této individualni Gcetni zavérky.

Podle naSeho nazoru U €etni zav érka podava v érny a poctivy obraz finan €ni situace spole €nosti
DEKINVEST podfond Alfa k 31. 12. 2018 a finan ¢€ni vykonnosti a pen éznich tok & za rok kon éici
31. 12. 2018 v souladu s mezinarodnimi standardy G ¢€etniho vykaznictvi ve zn éni pfijatém
Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditord Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni
standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami.
NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora
za audit Ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou
auditord Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni nasSeho vyroku.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naSeho odborného Usudku pfi auditu Gcéetni
zaverky za bézné obdobi nejvyznamnéjSi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naSeho nazoru na tuto zavérku.

Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.
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e Uétovani vynos G
Castka vynosti a vysledek hospodafeni zadétované v Ugetnim obdobi je realizovan z uzavienych
najemnich smluv, které prestavuiji riziko jejich nezahrnuti ve spravné vysi do pfislusného ucetniho
obdobi.

NaSe auditorské postupy, které jsme provedli v reakci na riziko vyznamné (materiélni) nespravnosti
zalctovanych vynosut (vyhodnocené jako vyznamné riziko), zahrnovaly:

- testy kontrol, uzavieni ndjemnich smluv a jejich zavedeni do registru smluv a U€etnich
predpisl, postupy spojené se stanovenim vySe najmu;

- detailni analyzu vynosu a terminu jejich zaucétovani na zakladé uzavienych smluv,
posouzeni opatfeni spole¢nosti k posuzovani rizikovosti portfolia ndjemnik( z hlediska
hodnoty a oboru jejich podnikani a miry jejiho rozloZeni.

e Ocenéni majetku na realnou hodnotu k datu sestaveni 4 €etni zav érky

K jedné z nejvyznamnéjSich zavérkovych operaci, patfi povinnost, provést precenéni hodnoty
nemovitého majetku a pozemku na realnou trzni hodnotu v souladu s poZadavky ramce Ucetniho
vykaznictvi IFRS.

Nami provedené auditorské postupy zahrnovaly:

- vyhodnoceni vynosové marze, jejiho srovnani s predchozimi u¢etnimi obdobimi
ovéreni bylo provedeno formou analytického testu;

- vhodnost pouzité metody pro stanoveni realné hodnoty majetku

za hlavni pouzitou metodu pro precenéni majetku na redlnou hodnotu byla pouZzita vynosova metoda
a u novych arealli pofizovaci hodnota;

- vazbu pouzitych koeficientll pouzitych pfi ocenéni na vychozi zdroje
koeficienty uvedené ve vypoctové tabulce obsahuji odkazy na objektivni zdroje;

- informaci o vyhledu budoucich uvaZzovanych investi¢nich vydaju

vypoctovy posudek zahrnul do kalkulace i pfipadné budouci uvazované investi¢ni vydaje;

- posouzeni vlivu rizik z uzavienych zavazkovych smluv na realnou hodnotu

vypoctovy posudek zohlednil ve své kalkulaci i pfipadné dopady ztitulu neplnéni podminek
z uzavienych zavazkovych vztah( a jejich vliv na stanoveni realné hodnoty majetku. Tyto skute¢nosti
jsou uvedené v bodé 27. Investice do nemovitosti pfilohy Gcetni zavérky.

e Posouzeni dopad 4 sank €nich ustanoveni k datu sestaveni U €etni zav érky

Seznamili jsme se sank¢nimi ustanovenimi zavazkovych smluv a posoudili jsme pFipadné riziko vzniku
budouciho zavazku z titulu neplnéni jejich podminek a jejich zachyceni v bilanci spole¢nosti. Tyto
skutecnosti jsou uvedené v bodé 33. Dlouhodobé bankovni avéry pfilohy Gcetni zavérky.
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Ostatni informace uvedené ve vyro €ni zprav é

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s 8§ 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo Ucetni zavérku a naSi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni
feditel.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vS8ak soucéasti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem G¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou &i s naSimi
znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné.

Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliuji poZzadavky pravnich predpis na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkud by
bylo zpusobilé ovlivnit isudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZz jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni
zaveérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postup @ jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyzn amné (materialni)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpov édnost statutarnino Feditele a vyboru pro audit Spole €nosti za U €etni zav érku

Statutarni feditel Spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu mezinarodnimi standardy uc¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za
takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Gcetni zavérky je statutarni feditel Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze U&etni zavérky
zalezitosti tykajici se trvani podniku a pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni Guéetni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni feditel planuje zruSeni Spoleénosti nebo ukon&eni jeji innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida spravni rada a vybor pro audit.

Odpov édnost auditora za audit U €etni zav érky

NaSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v G€etni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb
a povazuji se zavyznamné (materidlni), pokud Ize realné predpokladat, Zze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé
pfijmou.
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Pfi provadeéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplathovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadFit
vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku
podvodu, je vétSi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, iumysina
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych G&etnich odhadu a
informace, které v této souvislosti statutarni feditel Spole¢nosti uvedl v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni G€etni zavérky statutarnim
feditelem a to, zda s ohledem nashromazdéné ddkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v naSi zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti
pokra€ovat v trvani podniku vychéazeji z dukaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost ztrati
schopnost pokracovat v trvani podniku.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah U&etni zavérky, vcetné pfilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

NaSi povinnosti je informovat statutarniho feditele, spravni radu avybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

NaSi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit, spravni radé, statutarnimu fediteli prohlaseni o
tom, Ze jsme splnili pfisluSné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veSkerych
vztazich a dalSich zalezitostech, u nichZz se lze realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na naSi
nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je naSi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali statutarniho feditele,
spravni radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu U€etni zavérky za bézny rok
nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zéalezitosti auditu, a tyto zélezitosti popsat v nasi
zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji zverejnéni takové zaleZitosti nebo
jestlize ve zcela vyjimecném pfipadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé
informovat, protoZe Ize reélné oCekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad prinosem
z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimip  fedpisy
V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 uvadime

v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich
standardu pro audit:

Urcéeni auditora a délka provad éni auditu

Auditorem spole¢nosti nas dne 27. 04. 2018 urcila valna hromada Spole¢nosti. Auditorem Spole¢nosti
jsme nepretrzité 8 let, z toho 3 roky se jedna o subjekt vefejného zajmu.

Soulad s dodate énou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok k Ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s naSi dodate¢nou
zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 18. 04. 2019 vyhotovili dle ¢lanku 11
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

ProhlaSujeme, Ze nebyly poskytnuty zadné zakédzané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014. Zé&rovef jsme Spolecnosti ani ji ovlddanym obchodnim
spoleénostem neposkytli zadné jiné neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny v pfiloze Ucetni
zavérky Spolecnosti.

ProhlaSeni o nezavislosti

ProhlaSujeme timto, Ze jsem na Spole ¢€nosti nezavisli a nikdo z auditorského tymu v minul osti
ani za kontrolované obdobi nebyl v pracovn  épravnim, obchodnim ani Zzadném jiném vztahu,
ktery by zakladal jakoukoliv zavislost na i €etni zav érku.

s v Digitalné podepsal Ing. Tomas Barto$

Obchodni jméno a ¢&islo opravn éni auditora |ng TomaS DN: c=CZ 1=K Bilémo vrchu 1717,250

88 Celdkovice, ou=P453833, cn=Ing.
Tomas Bartos, sn=Bartos3,
givenName=Tomas,

ATLAS AUDIT s.r.0. ) Bartos LAk A
K Bilemu vrchu 1717, 250 88 Celakovice
Cislo auditorského opravnéni 300

Ing. Tomas Bartos
Cislo auditorského opravnéni 1122

Vv Celékovicich, dne 25. 04. 2019 Clane . \

\_ «
o Geved

Rozdélovnik:

DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s. Vytisk €. 1 — elektronicka verze, Vytisk €. 1 a 2 — tiSténa verze

ATLAS AUDIT s.r.o. Vytisk €. 1 — elektronickéa verze
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UCETNI ZAVERKA

K 31. PROSINCI 2018
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1. VYKAZ ZISKU A ZTRAT A OSTATNIHO UPLNEHO VYSLEDKU ZA ROK
KONCICIi 31. PROSINCE 2018

tis. K& Bod pfilohy 2018 2017

Provozni vynosy

Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti 10 463 998 354 035
Vynosy z urok0 11 78 0
Zmeéna realné hodnoty investice do nemovitosti 12 37 582 745
Zisk / ztrata z prodeje nemovitosti 13 -16 575 4 533
ﬁf(!l(n/o it)rl?’ta z finanénich aktiv ocefovanych realnou 14 257 0
Kurzové zisky / ztraty 15 -2714 28 164
Ostatni vynosy 16 100 0
Provozni vynosy celkem 482 212 387 477
Provozni naklady

PFimé naklady souvisejici s pronajatou nemovitosti 17 -11 940 -5 335
Poplatky za obhospodarovani 18 -912 =717
Poplatky za depozitare 19 -240 -240
Transakéni a bankovni poplatky 20 -4 952 -841
Naklady na poradenské sluzby 21 -1 694 -392
Ostatni provozni naklady 22 -1207 -14
Celkové provozni naklady 20 945 -7 539
Provozni vysledek hospodareni 461 267 379 938
Finanéni naklady

Naklady na uroky 23 -71 257 -31 898
Vysledek hospodareni po zohlednéni finanénich 390 010 348 040

nakladu a pred zdanénim
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Dani z pfijmad 24 -26 669 -13 822

Vysled?k hospodafer'Ii po zohlednéni financnich 363 341 334 218
nakladli a po zdanéni

Ostatni uplny vysledek

Polozky, které budou v pfiStich obdobich prevedeny do
vykazu zisku a ztraty:

Zajisténi penéznich tokul 25 68 1039
Odlozena dan souvisejici s polozkami, které budou

v nasledujicich obdobich pfevedeny do vykazu zisku a 0 -52
ztraty

Polozky, které budou v pfistich obdobich prevedeny do 68 087
vykazu zisku a ztraty celkem

Zmeéna Cistych aktiv pripadajicich na drzitele

investi€nich akcii 363409 335205
%akladr,n zisk na investi¢ni akcii z pokracujicich 26 363,41 K& 335,21 K&
cinnosti

Zfedeény zisk na investi¢ni akcii z pokracujicich 36341 K& 335.21 K&

¢innosti

Pozn.: Polozky, které nebudou v pfistich obdobich pfevedeny do vykazu zisku a ztraty, neevidujeme
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2. VYKAZ O FINANCNI POZICI K 31. PROSINCI 2018

AKTIVA Bod prilohy 31. prosince 2018 31. prosince 2017
tis. K&

Investice do nemovitosti 27 4 806 338 3914 520
Investice do nemovitostnich spole€nosti 28 26 341 0
Finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané

do zisku nebo ztraty 29 2015 2313
Ostatni dlouhodoba aktiva 30 157 118
Ostatni aktiva 31 39 069 58 665
Penize a penézni ekvivalenty 32 5363 8 890
Aktiva celkem 4879 283 3 984 506
ZAVAZKY Bod prilohy 31. prosince 2018 31. prosince 2017
tis. K&

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé bankovni tuvéry 33 1 053 554 701 002
Emitované dluhopisy 34 1101 523 0
EJ%;J:ﬁgobé puUj¢ky od nebankovnich 34 241 220 1637 705
Odlozeny danovy zavazek 35 34 999 27 438
Zaporna realna hodnota zajistovacich

derivatl 34 0 33
Dlouhodobé zavazky celkem 2 931 296 2366 178
Kratkodobé zavazky

Kratkodobé bankovni avéry 36 272 032 223 346
Ostatni kratkodobé zavazky 37 356 321 439 829
Rezervy 38 7 973 6 901
Kratkodobé zavazky celkem 636 326 670 076
Zavazky celkem (mimo Cistych aktiv

pfipadajicich na drzitele investiénich 3567 622 3 036 254
akcii)

Cista aktiva pfipadajici na drzitele 39 1311 661 948 252

investi¢nich akcii
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3. VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE
INVESTICNICH AKCIi

tis. K& Poznamka 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Pocatec¢ni stav aktiv pfipadajicich
.. ] . . 948 252 613 046
na drzitele investi¢nich akcii
Vydani investi¢nich akcii 0 0
Odkup investi¢nich akcii 0 0
ZvySeni Cistych aktiv pfipadajicich
y y pripacay 363 409 335 206
na drzitele investi¢nich akcii
Konecny stav Cistych aktiv pripadajicich
y y pripadaj 1311 661 948 252

na drzitele investi¢nich akcii
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4. VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

tis. K& 2018 2017
Ugetni zisk nebo ztrata z b&zné &innosti
. L 390 010 348 040
pfed zdanénim
Upravy o nepenézni operace:
Zména stavu opravnych polozek, rezerv 850 -6 155
Zisk (-) / Ztrata (+) z prodeje stalych aktiv 16 575 -4 362
Vyuctované nakl. uroky s vyjimkou
e ) . o . 32 463 21 369
kapitalizovanych a vyuctované vynos. uroky
PFipadné upravy o ostatni nepenézni operace -103 837 745
Cisty penézni tok z prov. éin.
Pied zdanénim, zménami prac. kapit. a 336 061 359 638
mim. polozkami
Zmény stavu nepenéznich slozek
pracovniho kapitalu:
Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti,
. L 20 139 -55 906
pfechodnych uctl aktiv
Zména stavu kratkodobych zavazku
o . . ) 110 190 395 050
z provozni €innosti, pfechodnych u¢&td pasiv
Cisty penézni tok z provozni éinnosti
. L. . . . 466 390 698 782
pied zdanénim a mimoradnymi polozkami
Vyplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych -38 760 -10 213
PFijaté uroky 78 0
Zaplacena dan z pFijmu za béznou ¢innost a
B B o ; -17 767 -14 328
domeérky dané za minula obdobi
Cisty penézni tok z provozni éinnosti 409 941 674 242
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -795 794 -1 072 160
PFijmy z prodeje stélych aktiv 0 35428
Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni
.. . =795 794 -1 036 732
¢innosti
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Dopady zmén dlouhodobych, resp.
382 631 366 084

kratkodobych zavazku
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Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni

. . 382 631 366 084
éinnosti
Cisté zvyseni resp. snizeni penéznich
. ] -3 222 3594
prostiedkt
Stav penéznich prostredk a pen.
. 3 L. . i 11 299 5296
ekvivalentd na poéatku ucet. obdobi
Vliv zmén ménovych kurzd na zistatky 5714
- X
penéznich prostfedkd v cizich ménach
Stav penéznich prostredkt a pen.
5363 8 890

ekvivalentd na konci ucet. obdobi
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5. VSEOBECNE INFORMACE

Tato uCetni zavérka je sestavena jako ucetni zavérka DEKINVEST podfondu Alfa, ktery je podfondem
fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitadlem, a.s.

Fond DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitadlem, a.s. (dale ,Fond) byl zapsan
do obchodniho rejstfiku dne 18. ledna 2011 pod identifikacnim Cislem 247 95 020 a jeho sidlo

je v Praze 10, Tiskafska 257/10, PSC 108 00. Pfedmétem podnikani Fondu je shromazdovani
penéznich prostfedk(l nebo penézi ocenitelnych véci od vice kvalifikovanych investori vydavanim
ucastnickych cennych papirt nebo tak, ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi akcionafi,

a provadéni spole¢ného investovani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych
véci na zakladé urené investi¢ni strategie ve prospéch kvalifikovanych investort a dale sprava tohoto
majetku.

Matefskou spole€nosti fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s promé&nnym zakladnim kapitalem, a.s.
jednajiciho na ucet podfondu DEKINVEST podfondu Alfa je spole€nost DEK a.s. a nejvy3si ovladajici
osobou jsou Ing. Vit Kutnar a Ing. Petra Kutnarova.

V souladu se Statutem a stanovami vytvafi Fond podfondy. Podfond Fondu je fondem kvalifikovanych
investor(l ve smyslu §95 Zakona o investic¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen
“ZISIF”), ktery shromazduje penézni prostfedky od kvalifikovanych investoru. Jedinym podfondem
Fondu k datu ucetni zavérky je DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,Podfond®). Podfond zahajil
vydavani investi¢nich akcii dne 1. ledna 2016 s pfidélenym kédem ISIN CZ0008041944. K datu

13. ledna 2016 byly investi¢ni akcie Podfondu pfijaty k obchodovani na Burze cennych papiri Praha.

Cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadprimeérného zhodnoceni svéfenych
prostfedk( méfeného v Eeskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti, nemovitostnich
spole¢nosti, projektl v oblasti obnovitelnych zdroja energie, movitych véci a jejich soubor(
generuijicich pravidelny vynos v Ceské republice a dalich zemich stfedni a vychodni Evropy.

Fond byl do ¢ervna 2017 obhospodafovan a administrovan spole€nosti Ql investi¢ni spole€nost, a.s.
se sidlem Rybna 682/14, 110 05 Praha 1, IC 27911497 (dale jen ,Spolegnost* nebo ,Administrator®).

Rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 1.6.2017 bylo Fondu vydano povoleni k ginnosti
samospravného investi¢niho fondu s tim, Ze Fond neni opravnén provadét svou vlastni administraci.
Toto rozhodnuti nabylo pravni moci ke dni 6.6.2017. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu

s udélenym povolenim k ¢innosti. Fond mGze v souladu se stanovami vytvaret podfondy.

Depozitafem Fondu byla v obdobi do 31. srpna 2012 UniCredit Bank Czech Republic, a.s., se sidlem
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 3608.

Depozitafem Fondu je od 1. zaFi 2012 Komeréni banka, a.s., IC 453 17 054, se sidlem Praha 1,
Na Prikopé& 33 ¢p. 969, PSC 114 07(dale jen ,Depozitai).

K 1. lednu 2016 doSlo vytvofenim Podfondu k vy€lenéni investiéniho majetku a souvisejicich zavazku
z Fondu do Podfondu. Do Podfondu byl vy¢€lenén veskery majetek s vyjimkou Zakladniho kapitalu
Fondu a souvisejicich polozek. Investi¢ni akcie Podfondu byly emitovany stavajicim akcionafim
Fondu v pomérné vysi k jejich podilim na Zakladnim kapitalu Fondu k 31. prosince 2015.
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6. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH
STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVi (IFRS) PRIJATYCH
PRO POUZITI V EU

Nasledujici nové standardy, novely standard( a interpretace dosud nejsou pro ro¢ni obdobi zac&inajici
1. ledna 2018 zavazné ucinné a pfi sestavovani této individualni ucetni zavérky nebyly pouzity.
Podfond planuje tato ustanoveni pfijmout, az nabydou uginnosti.

Standard/Interpretace Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel Mozny dopad na ucetni jednotku

[IAS 8.31 (a), 8.31(c)] [IAS 8.31 (b)] [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRS 16 Leasingy IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a Ugetni jednotka o&ekava, Ze tento novy
souvisejici interpretace. Standard rusi sou€asny dvoji standard nebude mit pfi prvotni aplikaci

(Uginny pro ro&ni obdobi ucetni model pro najemce a misto toho vyZaduje, aby vyznamny dopad na ucetni zavérku,

zaéinajici 1. ledna 2019 nebo spole€nosti vétSinu najemnich smluv vykazovaly v nebot U€etni jednotka neni smluvni

pozdéji. DFivéjsi pouZiti je rozvaze podle jednoho modelu, coz eliminuje rozdil mezi | stranou zadného ujednani, které by

povoleno, pokud Ggetni operativnim a finanénim leasingem. spadalo pod IFRS 16.

jednotka rovnéz aplikuje Podle IFRS 16 se smlouva povaZuje za leasingovou,

standard IFRS 15.) pokud dava pravo rozhodovat o pouziti daného aktiva

v ¢asovém obdobi vyménou za protihodnotu. V pfipadé
takovych smluv novy model poZaduje, aby najemce
vykazal uzivané aktivum a zavazek z leasingu. Uzivané
aktivum je odepisovano a souvisejici zavazek z leasingu
je urocen. To se u vétsiny leasingu projevi postupné se
snizujicim objemem Uétovanych nakladu z leasingu po
dobu trvani leasingové smlouvy, a to i v pfipadé, kdy
najemce plati konstantni leasingové splatky.

Novy standard zavadi pro najemce nékolik vyjimek
z rozsahu pusobnosti, které se tykaji:

® |easingli s dobou pronajmu 12 mésict nebo méné
bez moznosti odkupu na konci pronajmu a

® |easingl, kde podkladové aktivum ma nizkou
hodnotu.

Ugetni zachyceni leasingu na strané pronajimatele v&ak
zUstava do zna¢né miry nezménéno a rozdil mezi
operativnim a finanénim leasingem bude zachovan.
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Standard/Interpretace
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel
[IAS 8.31 (b)]

Mozny dopad na ucetni jednotku
[IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRIC 23 Uétovani o nejistoté u
dani z pfijmua

(U&inny pro rogni obdobi
zaCinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdgji. DFivéjsi pouziti je
povoleno.)

Ugelem interpretace IFRIC 23 je objasnit i&tovani o
postupech tykajicich se dané z pfijmu, které dosud
nebyly akceptovany finanénim Ufadem, a zaroven zvysit
transparentnost. Dle IFRIC 23 je klicova otazka, zda je
pravdépodobné, Ze finanéni ufad akceptuje zvoleny
danovy postup ucetni jednotky. Pokud je
pravdépodobné, Ze finanéni ufad nejisty dariovy postup
akceptuje, pak budou ¢astky dané zauctované v ucetni
zavérce v souladu s danovym pfiznanim, pficemz
stanoveni vySe splatné a odlozené dané nebude
zohlednovat zadnou nejistotu. V opaéném pfipadé budou
zdanitelny zisk (nebo darfova ztrata), danové zékladny a
nevyuzité dafové ztraty stanoveny zplsobem, ktery
poskytuje lepSi odhad situace po vyfeSeni nejistoty, a to
za pouziti budto jediné nejpravdépodobnéjsi ¢astky,
nebo o¢ekavané hodnoty (souctu pravdépodobnostné
vazenych &astek). Ugetni jednotka musi predpokladat, Ze
finanéni ufad bude dany postup zkoumat a bude pIné
obeznamen s veskerymi relevantnimi informacemi.

Ugetni jednotka ogekava, Ze tato
interpretace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zavérku, nebot’ UCetni jednotka neplsobi
ve slozitém prostfedi mezinarodniho
zdanéni/nema vyznamné nejisté dariové
pozice.

Novelizace IFRS 9: Pfed¢asné
splaceni s negativni
kompenzaci

(U&inny pro rogni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace feSi obavy ohledné uc¢tovani o
finan¢nich aktivech, ktera obsahuji urcité smluvni
moznosti pfed¢asného splaceni. Obavy se konkrétné
tykaly toho, jak by spole¢nost klasifikovala a ocenila
dluhovy nastroj, pokud by mél dluznik dovoleno nastroj
pred€asné splatit za ¢astku, ktera by byla nizSi nez
Castka nesplacené jistiny a dluzného uroku. Takovato
Castka predCasného splaceni je ¢asto oznacovana za
¢astku zahrnujici ,negativni kompenzaci®. Pfi pouziti
IFRS 9 by spole¢nost finanéni aktivum s tzv. negativni
kompenzaci ocenila realnou hodnotou vykazanou do
zisku nebo ztraty.

Novelizace ucetnim jednotkdm umozniuje néktera
pred¢asné splatna finan¢ni aktiva s tzv. negativni
kompenzaci ocefovat zUstatkovou hodnotou.

Ugetni jednotka oéekava, Ze tato
novelizace nebude mit vyznamny dopad
na ucetni zavérku, nebot ucetni jednotka
nema predc¢asné splatna finan¢ni aktiva
s negativni kompenzaci.

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

(Evropska komise rozhodla o
odlozeni schvaleni na neurcito.)

Tato novelizace objasnuje, Zze v pfipadé transakce
tykajici se pfidruzeného &i spole¢ného podniku zavisi
rozsah vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda prodana
¢i vlozena aktiva predstavuji podnik, pricemz:

®  zisk nebo ztrata se vykazou v plném rozsahu, pokud
se transakce mezi investorem a jeho pfidruzenym ¢i
spole€nym podnikem tyka pfevodu aktiva nebo
aktiv, ktera predstavuji podnik (bez ohledu na to,
zda je obsazen v dcefiné spole¢nosti), kdezto

®  zisk nebo ztrata se vykazou v ¢aste€ném rozsahu,
pokud se transakce mezi investorem a jeho
pfidruzenym i spole€nym podnikem tyka aktiv,
ktera nepredstavuji podnik (i v pfipadé, Zze dana
aktiva jsou obsazena v dcefiné spole¢nosti).

Ugetni jednotka odekava, Ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zaveérku, nebot UCetni jednotka nema
vyznamné operace se svymi dcefinymi,
pfidruzenymi ani spolenymi podniky.
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Standard/Interpretace
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel
[IAS 8.31 (b)]

Mozny dopad na ucetni jednotku
[IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRS 17 Pgjistné smlouvy

(Uginny pro ro&ni obdobi
zaCinajici 1. ledna 2021 nebo
pozdéji; pouzije se
prospektivné. DFivejSi pouziti je
povoleno.)

Toto ustanoveni neni dosud
schvaleno EU.

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4, jenz byl zaveden jako
prozatimni standard v roce 2004. Standard IFRS 4
spole€nostem povoloval nadale uctovat o pojistnych
smlouvach dle narodnich tUcéetnich standardd, v dasledku
&ehoz bylo uplatiiovano mnoho rGznych pfistup(.

Problémy tykajici se srovnani, zpisobené standardem
IFRS 4, feSi IFRS 17 tak, zZe vyzaduje, aby o vSech
pojistnych smlouvach bylo u¢tovano jednotnég, z Eehoz
budou mit prospéch investofi i pojiStovny. Pojistné
zavazky budou Uctovany v béznych, nikoliv historickych
cenéch.

Ugetni jednotka odekava, Ze tento novy
standard nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na prezentaci ucetni
zavérky, nebot ucetni jednotka nepusobi
v pojistném sektoru.

Novelizace IAS 28 Dlouhodobé
podily v pfidruzenych a
spole€nych podnicich

(Uginny pro ro&ni obdobi
zaCinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.

Novelizace objasnuje, ze o investicich do pfidruzenych &i
spole¢nych podnikd, na které se neuplatriuje metoda
ekvivalenci, Uctuji spole¢nosti v souladu s ustanovenimi
IFRS 9 Finan¢ni nastroje.

Ugetni jednotka odekava, Ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zavérku.

Ro¢ni zdokonaleni IFRS pro
cyklus 2015-2017

(Uginny pro rogni obdobi
zaCinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato ro¢ni zdokonaleni nejsou
dosud schvalena EU.

Zdokonaleni IFRS (2015-2017) obsahuiji 4 novely
standardu. Jedna se zejména o nasledujici zmény:

®  objasnéni, Ze UcCetni jednotka preceni své doposud
drzené ucasti na spolecné €innosti, jestlize ziska
kontrolu nad danym podnikem v souladu s IFRS 3
Podnikové kombinace;

®  objasnéni, Ze ucCetni jednotka nepreceriuje své
doposud drzené Uc€asti na spole¢né Cinnosti, jestlize
ziska spole¢nou kontrolu nad touto spole¢nou
¢innosti v souladu s IFRS 11 Spole¢na ujednani;

®  objasnéni, Ze by ucetni jednotka méla u vyplat
dividend vzdy uctovat o dopadech z titulu dané
z ptijmu ve vysledku hospodareni, ostatnim tplném
vysledku nebo vlastnim kapitéalu podle toho, kam
puvodné zauctovala minulé transakce nebo udalosti,
které generovaly rozdélitelné zisky; a

objasnéni, Ze ucetni jednotka musi stanovit ¢astku
vypujénich nakladl splfiujici podminky kapitalizace
aplikaci kapitalizacni miry vztazené k vydajim na
zpUsobilé aktivum v takovém rozsahu, ve kterém si
neucelové pujcuje financni prostiedky a pouziva je s
cilem pofizeni tohoto aktiva. Kapitalizacni mira musi byt
vazenym primérem vypujénich nakladl vSech pujcek,
které jsou Gerpany v prib&hu Giéetniho obdobi. Ugetni
jednotka musi ovS§em z vypoctu vyloucit ty pajcky, které
byly pfijaté konkrétné za G€elem ziskani zplsobilého
aktiva, dokud nebudou dokonéeny vSechny podstatné
¢innosti nezbytné k jeho pfipravé pro zamyslené pouZziti
nebo prodej. Castka kapitalizovanych vypuijénich naklad(
by neméla presahnout celkové vypujéni naklady ucetniho
obdobi.

Ocekava se, ze zadna z téchto zmén
nebude mit vyznamny dopad na ucéetni
zavérku ucetni jednotky.

Novelizace IAS 19:
Zameéstnanecké pozitky

(Uginny pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Novelizace vyZaduje, aby u€etni jednotka pfi zméné
planu, tzn. upravé, kraceni &i vypofadani, vyuzila
soucasné a aktualizované predpoklady ke stanoveni
soucasnych nakladu na sluzby a ¢istého Uroku na zbytek
ucetniho obdobi po zméné planu.

Ugetni jednotka odekava, Ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na ucetni
zaveérku.
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Standard/Interpretace Povaha nastavajici zmény ucetnich pravidel Mozny dopad na ucetni jednotku
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)] [IAS 8.31 (b)] [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.

Novelizace IFRS 3 Podnikové Novelizace zuZila a objasnila vymezeni podniku. Rovnéz | Ugetni jednotka oekava, Ze tato

kombinace povoluje zjednodusené posouzeni toho, zda nabyty novelizace nebude mit pfi prvotni
S L. | soubor ¢innosti a aktiv pfedstavuje spiSe skupinu aktiv aplikaci vyznamny dopad na ucetni

(Ucinny pro ro¢ni obdobi nez podnik. ZAVEIKU.

zaCinajici 1. ledna 2020 nebo

pozdéji)

Tato novelizace neni dosud

schvalena EU.

Novelizace IAS 1 Sestavovani Novelizace objasfiuje a upravuje definici pojmu Ugetni jednotka odekava, Ze tato

a zvefejfiovani (cetni zaverky a | \v namny* a poskytuje voditko za u&elem sjednoceni novelizace nebude mit pii prvotni

IAS 8 Uetni pravidla, zmény v | ,ou5ivani tohoto pojmu napfi& standardy IFRS. aplikaci vyznamny dopad na udetni

Ucetnich odhadech a chyby ZAVSIKU.

(Uginny pro roéni obdobi
zacinajici 1. ledna 2020 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.

7. DULEZITA UCETNI PRAVIDLA

7.1.  PROHLASENIi O SHODE

Individualni u€etni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
schvalenymi pro pouziti v EU.

7.2. VYCHODISKA SESTAVOVANI UCETNIi ZAVERKY

Podfond vznikl k 1. lednu 2016 a vzhledem k tomu, ze 13. ledna 2016 byly jeho investicni akcie pfijaty
k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha a.s., pouziva Podfond pro Uétovani
Mezinarodni ucetni standardy.

Ugetni zavérka je sestavena za pouZiti ocefiovaci baze historickych cen kromé investice
do nemovitosti a finan¢nich nastroju, které jsou ocenény pfecenénymi hodnotami nebo realnymi
hodnotami, ke konci kazdého u¢etniho obdobi, jak je uvedeno v té&chto u€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 pfevzeti zavazku

v ramci fadné transakce mezi u€astniky 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 Podfond bere v ivahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by ucastnici
trhu zohlednili pfi ocenovani aktiva Ci zavazku ke dni ocenéni.

Pro ucely ucetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou dale rozdéluje na urovefi 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:

STRANA 119




DEKINVEST podfond ALFA UCETNi ZAVERKA k 31. 12. 2018

e Uroven 1 — vstupy pfedstavuji kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna
aktiva Ci zavazky, na které ma ucetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

e Uroven 2 — vstupy zde predstavuji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené drovni 1, které
jsou pro dané aktivum Ci zavazek pfimo &i nepfimo pozorovatelné.

e Urovel 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu & zavazku, které nejsou pFimo
pozorovatelné.

V dalSim textu jsou uvedena zakladni u€etni pravidla.

Srovnatelné Udaje

K 1.1.2018 doSlo zpétné k fuzi slou¢enim mezi Podfondem a spole&nostmi drzenymi jako majetkové
UcCasti k 31.12.2017 a spole¢nostmi, nad nimiz Podfond ziskal kotrolu v pribéhu roku 2018. Tato fuze
byla provedena v souladu s ¢eskymi pravnimi pfedpisy.

Dle Mezinarodnich standardl u€etniho vykaznictvi schvalenymi pro pouziti v EU neni fuze slou¢enim
povolenou podnikovou operaci. Dale také dle IFRS neni mozné provadét podnikové kombinace se
spole¢nostmi, které k datu podnikové kombinace nejsou soucasti skupiny.

Z téchto duvod jsou Podfondem k 1.1.2018 vlastnéné a kontrolované spole¢nosti zahrnuty k datu
pravni ucinnosti fuze (1.1.2018) metodou koupé&. Majetkové uc€asti, nad nimiz ziskal Podfond kontrolu
v prubéhu roku 2018 jsou vykazany jako nakoupené a kontrolované od data ziskani této kontroly. Toto
vykazani je v souladu s IFRS, avSak je odliSné od vykazani podle pravnich a u€etnich predpisl
platnych v Ceské republice.

Detail fuzovanych spole¢nosti je nasledujici:

. . . Datum zahrnuti do individualnich vykaz( za rok
Nazev spole€nosti
2018

Jeremiasova Hajci s.r.o. 1.1.2018

Litvinov Lomska a.s. 1.1.2018

FINREO BAS s.r.o. 1.1.2018

PARADA Tertia a.s. 1.3.2018 — datum pFevzeti kontroly

Kardon Estate s. r. 0. 31.7.2018 — datum prevzeti kontroly

Srovnatelné udaje za rok koncici 31. prosinci 2017 nebyly pfepracovany, nebot vedeni Podfondu

povazuje plvodné vykazané Udaje za rok 2017 za vérnéjsi a pravdivéjSi obraz k tomuto datu.

7.3. UCTOVANI VYNOSU
Vynosové uroky

Vynosové uroky z finan¢nich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, ze ekonomické uzitky
poplynou do Podfondu a astka vynosu muzZe byt spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych
uroku se uskute€riuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfi¢emz se pouzije pfislusna efektivni
urokova mira, tj. urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy

po ocekavanou dobu trvani finan€niho aktiva na jeho Cistou ucetni hodnotu.

Prijaté dividendy

Vynosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne pravo akcionafrt na pfijeti platby (pokud je
pravdépodobné, ze ekonomické uzitky poplynou do Spole¢nosti a ¢astka vynosu muize byt spolehlivé
ocenéna).
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Prijmy z pronajmu

PFi operativnim leasingu se vynos vykazuje rovnomérné po dobu trvani leasingu. Po¢ate¢ni pfimé
naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim smlouvy o operativnim leasingu, se

pficitaji k uCetni hodnoté pronajimaného aktiva a Uctuji se rovhomeérné po dobu trvani leasingu.

7.4. ClIzZi MENY

Polozky, které jsou soucasti uCetni zavérky Podfondu, jsou prvotné ocenovany za pouziti mény
primarniho ekonomického prostredi, ve kterém Spolecnost plsobi (,funkéni ména“).

Funk&éni ménou Podfondu je ¢eska koruna (,KE&").

PFi sestavovani u€etni zavérky Podfondu se transakce v jiné méng, nez je funk&ni ména (cizi ména),
vykazuji za pouziti ménového kurzu platného k datu transakce. Ke kazdému konci u€etniho obdobi se
penézni poloZzky v cizi méné prepocitavaji za pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni
polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté vyjadifené v cizi méné, se pfepocitavaji za pouziti
meénoveého kurzu platného k datu urceni realné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény

v historickych cenach vyjadfenych v cizi méné, se neprepocitavaji.

Kurzové rozdily z penéznich polozek se vykazuji v hospodarském vysledku v obdobi, ve kterém
vznikly, s vyjimkou kurzovych rozdild z transakci uzavienych za u€elem zajistovani ur€itych ménovych
rizik (viz nize, u€etni pravidla tykajici se zajiStovani).

S jakymkoliv goodwillem a Upravami realné hodnoty identifikovatelnych aktiv a zavazku souvisejicich
s pofizenim zahraniéni jednotky se zachazi jako s aktivy a zavazky dané zahrani¢ni jednotky a jsou
pfepoclteny kurzem platnym ke konci kazdého u€etniho obdobi. Vzniklé kurzové rozdily jsou
zauctovany do ostatniho uplného vysledku a akumulovany ve vlastnim kapitalu.

7.5. DANE Z PRiJMU

Dan z pfijmu zahrnuje splatnou a odlozenou dan.

Splatna dan

Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje
od zisku pfed zdanénim, ktery je vykazany ve vykazu Uplného vysledku, protoze nezahrnuje polozky
vynosuU, resp. nakladd, které jsou zdaniteIné nebo odCitatelné od zakladu dané v jinych letech, ani
polozky, které nejsou zdanitelné, resp. od¢itatelné od zakladu dané. Splatna dan Spole¢nosti se
vypocita pomoci danovych sazeb uzakonénych, resp. vyhlaSenych do konce ucetniho obdobi.

OdloZena dari

Odlozena dan se vykaze na zakladé prechodnych rozdilil mezi u€etni hodnotou aktiv a zavazk
v UCetni zavérce a jejich dariovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku.

Odlozené danové zavazky se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdilt. Odlozené
danové pohledavky se obecné uznavaiji u vSech odcitatelnych pfechodnych rozdill v rozsahu, v jakém
je pravdépodobné, ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od¢itatelné pfechodné
rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené dafové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny
rozdil vznika z prvotniho vykazani aktiv ¢i zavazkd v ramci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani
ucetni zisk. O odloZenych dafovych zavazcich se dale neuctuje, pokud pfechodné rozdily vzniknou
pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Odlozené danové zavazky se vykazuji u zdanitelnych pfechodnych rozdill, které vznikaji v souvislosti
s investicemi do dcefinych podnik( kromé pfipadu, kdy je Fond schopen nacasovat zruSeni
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pfechodného rozdilu, pficemz je pravdépodobné, ze pfechodné rozdily nebudou v dohledné
budoucnosti zruseny. Odlozené dafiové pohledavky z odcitatelnych pfechodnych rozdild, které
vznikaji v souvislosti s takovymito investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit odCitatelné pfechodné rozdily,
bude dosazen, pfiCemz je pravdépodobné, Ze pfechodné rozdily budou v dohledné budoucnosti
zruseny.

Ugetni hodnota odlozenych dafovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci ugetniho obdobi a
snizuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, Zze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou
dafiovou pohledavku pokryt v celkové nebo Castecné vysi.

OdloZené danové zavazky a pohledavky se oceriuji pomoci dariové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zékladé dariovych sazeb a
danovych zakonu) uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce U¢etniho obdobi.

Ocefovani odlozenych danovych zavazkl a pohledavek zohledriuje dariové dusledky, které vyplynou
ze zplsobu, jakym Fond ke konci u€etniho obdobi o¢ekava uhradu nebo vyrovnani ucetni hodnoty
svych aktiv a zavazk.

Pro uc€ely ocenéni odlozenych danovych zavazku a odlozenych dafiovych pohledavek vedeni Fondu
posoudilo portfolia investic do nemovitosti a doSlo k zavéru, ze vSechny investice do nemovitosti jsou
drzeny podle obchodniho modelu, jehoz cilem je vyuzit v podstaté veSkeré ekonomické uzitky, které
investice do nemovitosti pfedstavuje, v pribéhu ¢asu spiSe nez prodejem. Proto vedeni ur€ilo, Zze
predpoklad ,prodeje” uvedeny v Upravach IAS 12 je vyvracen. Spole¢nost tedy vykazala odlozené
dané ze zmén reélné hodnoty investic do nemovitosti.

7.6. DAN Z PRIDANE HODNOTY

Fond je registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty od 24. fijna 2011 (déle jen ,DPH®). Podfond i
Fond jsou pro ucely DPH soucasti skupinového zdanéni.

7.7. INVESTICE V DCERINYCH A PRIDRUZENYCH SPOLECNOSTECH

Dcefinou spole€nosti se rozumi subjekt, ktery je kontrolovan jinym subjektem (matefsky subjekt).
Podfond ma kontrolu nad spolecnosti, do niz investoval, pokud je vystaven variabilnim vynosidm nebo
na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v této spole¢nosti a mize tyto vynosy prostfednictvim
své moci nad ni ovliviiovat.

PfidruZené spole€nosti jsou v8echny jednotky, ve kterych ma Podfond vyznamny vliv, ale ne kontrolu.
Vyznamny vliv je ur€en vlastnictvim podilu na hlasovacich pravech mezi 20 % a 50 %.

Investice v dcefinych a pfidruZzenych spole¢nostech a spole€nych podnicich jsou vykazovany
Vv pofizovaci cené sniZzené o opravné polozky. Dividendy plynouci z investic v dcefinych a
pfidruzenych spole€nostech pfedstavuji vynos z dividend.

7.8. INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti je nemovitost drzena za ucelem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo

za ucelem zhodnoceni (v€etné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako investice

do nemovitosti). Podfond z dlivodu vérného a pfesného zachyceni skute¢nosti vykazuje jako investici
do nemovitosti i dcefinnou spolecnost, jejimz jedinym u€elem je drzba nemovitosti s cilem dosaZzeni
pFijmu z ndjemného a/nebo zhodnoceni. Investice do nemovitosti se prvotné oceni na drovni
pofizovacich nakladu, které zahrnuji i vedlej$i naklady spojené s pofizenim nemovitosti. Po prvotnim
vykazani se investice do nemovitosti ocenuji realnou hodnotou. Veskeré podily Podfondu

na nemovitostech drzené na zakladé operativniho leasingu s cilem ziskat pfijem z najemného nebo
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za ucelem zhodnoceni se uctuji jako investice do nemovitosti a jsou ocené&ny pomoci modelu reélné
hodnoty.

Zisky a ztraty ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodaFského
vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale
stazena z pouzivani a z jejiho prodeje nejsou ocekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty
vzniklé pfi oduétovani nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytéZzkem z prodeje a ucetni
hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost
oductovana.

7.9. REZERVY

Rezervy se vykazi, ma-li Fond soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je disledkem
minulé udalosti, pficemz je pravdépodobné, Ze Fond bude muset tento zavazek vyporadat a vysi
takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaju, které budou nezbytné k vyporadani
soucasného zavazku vykazaného ke konci u€etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych

s danym zavazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vyporadani
soucasného zavazku, ucetni hodnota rezervy se rovna soucasné hodnoté téchto penéznich toki
(pokud je efekt Casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oCekava, Ze nékteré nebo vesSkeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Fond nahradu obdrzi
a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

7.10. FINANCNIi NASTROJE

Financni aktiva a finan€ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Podfond stane stranou smluvnich
ustanoveni finan€nich nastroju.

Finan¢ni aktiva a financni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenriuji realnou hodnotou. Transakeni
naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazka (jinych
nez financni aktiva a finan¢ni zavazky nezafazené do kategorie nastroju oceriovanych v realné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitaji k realné hodnoté, resp.
odecitaji od realné hodnoty financnich aktiv nebo finanénich zavazkl. Transakéni naklady, které Ize
pfimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finan¢nich zavazk( ocenénych v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty, se okamzité vykazuji v hospodarském vysledku.

7.10.1. FINANCNI AKTIVA

Finanéni aktiva se klasifikuji do téchto dvou kategorii: finan¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané
do zisku nebo ztraty a uvéry a pohledavky. Klasifikace zavisi na charakteru finan¢nich aktiv a ucelu
pouziti, a ur€uje se pfi prvotnim zauctovani. Nakupy nebo prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym
terminem dodani se zauctuji, resp. oductuji, k datu transakce. Nakupy nebo prodeje s obvyklym
terminem dodani jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv v ¢asovém
ramci stanoveném predpisem nebo konvencemi daného trhu.

Metoda efektivni urokové miry

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje a alokace
urokového vynosu za dané obdobi. Efektivni irokova mira je urokova mira, ktera presné diskontuje
predpokladanou vysi budoucich penéznich pfijmu (véetné vSech poplatkl zaplacenych nebo pfijatych,
které tvofi nedilnou souc¢ast efektivni urokové miry, transakénich nakladl a dalSich prémii nebo
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diskontll) po o¢ekavanou dobu trvani dluhového nastroje, nebo pfipadné po kratsi obdobi, na jejich
Cistou zUstatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni trokové miry dluhovych nastroji, kromé finanénich aktiv
klasifikovanych jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Finanéni aktiva se klasifikuji jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud jsou:

(i) uréena k obchodovani nebo
(ii) jsou oznacena jako ocenovana v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finan¢ni aktiva se klasifikuji jako u¢ena k obchodovani, pokud:

e byla pofizena v zasadé za ucelem jejich prodeje v blizké budoucnosti, nebo

e jsou pfi po¢atec¢nim vykazani soucasti identifikovaného portfolia finan¢nich nastroja, které jsou
spole¢né Fizeny Podfondem a u kterych je v posledni dobé doloZzeno obchodovani realizované
pro kratkodoby zisk, nebo

e jsou derivatem, ktery neplni funkci u¢inného zajistovaciho nastroje.

Finan¢ni aktivum, kromé finan&niho aktiva uréeného k obchodovani, je mozné pfi prvotnim vykazani
oznacit jako finanéni aktivum v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

e takové to oznaceni vyluCuje nebo vyznamné omezuje ocefiovaci nebo ucetni nejednotnost, ktera
by jinak mohla vzniknout, nebo

e je financ¢ni aktivum soucasti skupiny finanénich aktiv nebo finanénich zavazkd nebo obou, které
jsou Fizeny a jejichz vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik
nebo investiCni strategii ucetni jednotky na zakladé realné hodnoty a informace o této skupiné
jsou na tomto zakladé interné predavany, nebo

e je soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vlozenych derivatl, a IAS 39 Finanéni
nastroje: uctovani a ocefiovani umozniuje, aby se cela kombinovana smlouva oznacovala jako
v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Financni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazuji v realné hodnoté&, pficemz
jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni se Uétuje do hospodéarského vysledku. Cisty zisk nebo
Cista ztrata zu€tovana do hospodarského vysledku zahrnuje vSechny dividendy nebo uroky ziskané

z finanéniho aktiva a je zahrnuta v fadku ,Vynosy z urok(“ a ,Vynosy z dividend®. ZpUsob stanoveni
realné hodnoty je uveden dale.

Uvéry a pohledavky

Uvéry a pohledavky jsou nederivatova finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urgitelnymi platbami,
ktera nejsou kotovana na aktivnim trhu. Uvéry a pohledavky (v&etn& pohledavek z obchodniho styku a
jinych pohledavek, bankovnich zlstatk( a hotovosti se oceriuji zlistatkovou hodnotou za pouziti
metody efektivni urokové miry po odecteni ztrat ze snizeni hodnoty.

Vynosové uroky se vykazuji pomoci efektivni urokové miry, s vyjimkou kratkodobych pohledavek,
u kterych je dopad diskontovani nevyznamny.
7.10.2. SNIZENi HODNOTY FINANCNICH AKTIV

Finanéni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
existence naznakl snizeni hodnoty vzdy ke konci u¢etniho obdobi. Hodnota finanénich aktiv je
povazovana za snizenou, jestlize existuje objektivni dikaz, Ze v disledku jedné nebo vice udalosti,
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které se vyskytly po prvotnim vykazani finanéniho aktiva, doslo ke sniZzeni odhadovanych budoucich
penéznich tokl z investice.

U v8ech ostatnich finan¢nich aktiv by mezi objektivni dikazy sniZzeni hodnoty patfily nasledujici
skutecnosti:

e zavazné finan¢ni obtize emitenta nebo protistrany,

e poruSeni smlouvy jako napfiklad prodleni pfi splaceni nebo nesplaceni urokl nebo jistiny,

e situace, kdy je pravdépodobné, Ze na dluznika bude vyhlaSen konkurz nebo u néj dojde k finanéni
reorganizaci, nebo

e vymizeni aktivniho trhu pro finanéni aktivum z diivodu finan¢nich obtizi.

V pfipadé finan¢nich aktiv ocenénych zustatkovou hodnotou je ¢astkou vykazané ztraty ze snizeni
hodnoty rozdil mezi uetni hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich
penéznich toku diskontovanych plvodni efektivni trokovou mirou finanéniho aktiva.

V pfipadé finan&nich aktiv ocenénych pofizovaci cenou se vySe ztraty ze snizeni hodnoty ur€uje jako
rozdil mezi zlistatkovou hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich
tokl diskontovanych stavajici trzni mirou navratnosti podobného finan¢niho aktiva. Takovato ztrata
ze snizeni hodnoty nemuze byt v nasledujicich obdobich stornovana.

Ugetni hodnota finan&niho aktiva se snizuje o ztratu ze snizeni hodnoty pfimo u v8ech poloZzek
finan¢nich aktiv kromé pohledavek z obchodniho styku, jejichz u€etni hodnota se snizuje s pouzitim
uctu opravnych polozek. V pfipadé, ze pohledavka z obchodniho styku je povazovana za nedobytnou,
odepiSe se oproti UCtu opravnych polozek. Nasledné realizované Castky, které byly dfive odepsany,
jsou zapocteny proti uctu opravnych polozek. Zmény v ucetni hodnoté uctu opravnych polozek se
vykazuji v hospodafském vysledku.

U finan¢nich aktiv ocenénych zlstatkovou hodnotou, pokud v nasledujicim obdobi ztrata ze snizeni
hodnoty poklesne a tento pokles je mozné objektivné pfipsat udalosti, ktera nastala po zauc¢tovani
ztraty ze snizeni hodnoty, je tato dfive zauctovana ztrata ze sniZeni hodnoty stornovana
prostfednictvim hospodarského vysledku. V disledku tohoto storna vSak nesmi dojit k tomu, ze ucetni
hodnota investice k datu storna snizeni hodnoty bude vy$si, nez by byla jeji zistatkova hodnota

v pfipadé, Ze by snizeni hodnoty zau¢tovano nebylo.

7.10.3. ODUCTOVANI FINANCNICH AKTIV

Podfond pfistupuje k oductovani financniho aktiva v pfipadé, kdy vyprsi smluvni prava k penéznim
tokim z aktiva nebo kdy pfevede na jiny subjekt toto financni aktivum a nasledné i veskera rizika a
uzitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Podfond nepfevede ani si neponecha

v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad aktivem,
zauctuje podil, ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z Castek,
které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Podfond poneché v podstaté vSechna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim pfevadéného finan¢niho aktiva, pokracuje v U¢tovani o tomto finanénim aktivu a
zaUctuje také zajisténou vypujcku.

PFi oductovani finan&niho aktiva jako celku se rozdil mezi u€etni hodnotou aktiva a souctem pfijaté a
narokované protihodnoty a kumulovaného zisku nebo ztraty vykazané v ostatnim Uplném vysledku a
kumulované ve vlastnim kapitalu vykazuje v hospodarském vysledku.

PFi oductovani financniho aktiva jinak nez jako celku (napf. pokud si Podfond ponecha moznost
odkoupit ¢ast pfevedeného aktiva) alokuje Podfond ucetni hodnotu finan¢niho aktiva vykazanou

v pfedchozim obdobi mezi ¢ast, kterou bude nadale vykazovat, a €ast, kterou jiZ vykazovat nebude,
na zakladé pfisluSnych realnych hodnot té&chto €asti v den pfevodu. Rozdil mezi ucetni hodnotou
alokovanou na ¢ast, ktera jiz nebude vykazovana, a souhrnem protihodnoty pfijaté za ¢ast, ktera jiz
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nebude vykazovana, a vSech kumulovanych zisk( nebo ztrat na ni alokovanych, které byly vykazany
v ostatnim upIném vysledku, se vykazuje v hospodaiském vysledku.

Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykazan v ostatnim Uplném vysledku, je alokovan mezi ¢ast,
ktera se nadale vykazuje, a ¢ast, ktera jiz neni vykazovana, na zakladé pfislusnych realnych hodnot
téchto Casti.

7.11. FINANCNI ZAVAZKY

Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako ostatni financni zavazky.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni finan¢ni zavazky (véetné pljcek, zavazkl z obchodniho styku a ostatnich zavazku) se
nasledné ocenuji v zGstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Urokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry se pouziva k vypoctu zUstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni urokova mira je urokova mira, ktera pfesné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (v€etné vSech poplatkCi a bodd zaplacenych nebo pfijatych, které
tvofi nedilnou soucast efektivni urokové miry, transakénich nakladd a ostatnich prémii nebo diskont()
po ocekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po krat$i obdobi na jejich Cistou
zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

7.11.1. ODUCTOVANI FINANCNICH ZAVAZKU

Podfond pfistupuje k oductovani finanénich zavazk( pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Podfondu
splnény, zruSeny nebo kdy skonéi jejich platnost. Rozdil mezi ugetni hodnotou oductovaného
finanéniho zavazku a ¢astky bud zaplacené, nebo splatné je zau€tovan do hospodaiského vysledku.

7.12. FINANCNI DERIVATY

Podfond uzavira smlouvy o finan€nich derivatech, urokovych swapech, s cilem Fidit urokové riziko

Derivaty se prvotné ocefiuji realnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finan¢nim derivatu a poté se
precenuji na realnou hodnotu vzdy ke konci U€etniho obdobi. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
pfimo v hospodarském vysledku, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci nastroj
v tom pfipadé zavisi naasovani jeho zauctovani do hospodarského vysledku na charakteru
zajistovaciho vztahu.

7.12.1. ZAJISTOVACI UCETNICTVI
ZaijisStovaci nastroje, které predstavuji derivaty, Podfond klasifikuje jako zajisténi penéznich tokda.

PFi vzniku zajiStovaciho vztahu u€etni jednotka zdokumentuje vztah mezi zajiStovacim nastrojem a
zajisténou polozkou, cile Fizeni rizika a strategii realizace riznych zajistovacich operaci. Od vzniku

zajisténi Podfond pribézné dokumentuje, zda je zajiStovaci nastroj vysoce ucinny pfi kompenzaci
zmén realné hodnoty nebo penéznich tokud zajisténé polozky pfifaditelnych k zajiStovanému riziku.

7.12.2. ZAJISTENI PENEZNICH TOKU

Uginna &ast zmén realné hodnoty finanénich derivatd, které se tak oznaduji a splfiuji kritéria zajisténi
penéZnich toku, se vykazuje v ostatnim Uplném vysledku a je kumulovana ve fondu ze zajisténi
penéznich toku. Zisk anebo ztrata tykajici se netc¢inné ¢asti se vykazuje pfimo v hospodarském
vysledku.
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Castky dFive vykazané v ostatnim Gpiném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu se reklasifikuji
do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém zajisténa polozka ovlivni hospodarsky vysledek, a
na stejném radku jako zauctovana zajisténa polozka. Pokud vSak zajisténi oCekavané transakce
nasledné vyusti v zauctovani nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku, zisky a ztraty predtim
zauctované do ostatniho uplného vysledku kumulované ve vlastnim kapitalu se pfesunou z vlastniho
kapitalu a jsou zahrnuty do pofizovaciho nakladu nefinan¢niho aktiva nebo nefinanéniho zavazku.

Zajistovaci ucetnictvi kongi, jestlize Podfond zrus$i zajiStovaci vztah, po vyprSeni zajisStovaciho
nastroje nebo jeho prodeji, vypovédi resp. realizaci predmétné smlouvy nebo pokud nastroj prestane
splfiovat kritéria pro zajiStovaci u€etnictvi. VeSkery zisk nebo ztrata zauctované do ostatniho Uplného
vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu zistava ve vlastnim kapitalu a vykazuje se az

po kone&ném vykazani otekavané transakce do hospodaFského vysledku. Pokud se jiz neotekava
dalSi vyskyt o€ekavané transakce, zisky nebo ztraty kumulované ve vlastnim kapitalu se vykazi pfimo
v hospodaiském vysledku.

7.13. REKLASIFIKACE NEKTERYCH POLOZEK FINANCNICH VYKAZU

Podfond provedl analyzu struktury svych finanénich vykaz( a pro rok 2018 (a srovnatelné udaje za rok
2017) sestavil finan¢ni vykazy ve strukture, ktera |épe respektuje investi¢ni povahu aktiv drzenych

v Podfondu. Tato struktura umozni uzivateli financnich vykazu lepsi orientaci a analyzu a respektuje
vice nejlepsi mozné postupy v oboru.

V ramci zmény struktury vykazu doslo k reklasifikaci nékterych polozek za rok 2017:

- Investice do nemovitosti zahrnovala i investice do nemovitostnich spole¢nosti.

Ve vykazech za rok 2018 jsou jiz investice do nemovitosti a investice do nemovitostnich spole¢nosti
vykazovany samostatné.

8. DULEZITE UCETNI USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY
PRI ODHADECH

PFi uplatfiovani u€etnich pravidel Podfondu uvedenych v bodé 7 se od vedeni Podfondu vyZaduje, aby
provedlo Usudky a vypracovalo odhady a pfedpoklady o vysi u€etni hodnoty aktiv a zavazki, ktera
neni okamzité zfejma z jinych zdrojii. Odhady a pfislusné prfedpoklady se realizuji na zakladé
zkuSenosti z minulych obdobi a jinych faktor(, které se v daném pfipadé povazuji za relevantni.
Skute¢né vysledky se od téchto odhad mohou lisit.

Odhady a prislusné predpoklady se pravidelné provétuji. Opravy uc¢etnich odhadu se vykazuji
v obdobi, ve kterém byl dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na pfislusné obdobi) nebo
v obdobi vytvorfeni opravy a v budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi).

8.1. DULEZITE USUDKY O UPLATNOVANIi UCETNICH PRAVIDEL

PFi uplatfiovani ucetnich pravidel Podfondu provedlo jeho vedeni tyto dulezité usudky (mimo téch
vyzadujicich odhady — viz nize), které mély vyznamny vliv na ¢astky vykazané v ucetni zavérce.

OdloZena dan z investic do nemovitosti

Pro Uc¢ely ocenéni odloZzenych dafiovych zavazkd nebo odloZzenych darnovych pohledavek
vyplyvajicich z investic do nemovitosti, které jsou ocefiovany za pouziti modelu ocenéni realnou
hodnotou, vedeni provéfilo portfolia investic do nemovitosti Podfondu a doslo k zavéru, Ze investice
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do nemovitosti Podfondu jsou drzeny podle obchodniho modelu, jehoz cilem je spotfebovat v podstaté
vesSkeré ekonomické uzitky, které investice do nemovitosti pfedstavuji, v pribéhu ¢asu spise nez
prodejem.

Proto pfi ur€ovani odloZzené dané vyplyvajici z investic do nemovitosti vedeni stanovilo, Ze
predpoklad, Ze u€etni hodnota investic do nemovitosti ocenéna za pouZiti modelu ocenéni realnou
hodnotou je realizovana v piné vysi prodejem, je vyvracena. Podfond tedy vykazal odlozené dané
ze zmeén realné hodnoty investic do nemovitosti.

8.2. KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

V této Casti se uvadeéji zakladni pfedpoklady tykajici se budoucnosti a dalsi klicové zdroje nejistoty
pfi odhadech vypracovanych ke konci u€etniho obdobi, u nichZ existuje vyznamné riziko, Ze b&hem
pFistiho roku zpusobi zavazné Upravy Ucetnich hodnot aktiv a zavazk(.

Ocenéni realnou hodnotou a proces ocerovani

Néktera aktiva a zavazky Podfondu jsou pro ucely finanéniho vykaznictvi ocefiovana realnou
hodnotou. Statutarni feditel povéfil Administratora, aby zvolil vhodné ocenovaci metody a vstupni data
pro ocenéni realnou hodnotou.

PFi odhadu realné hodnoty aktiva ¢i zavazku Podfondu uplatiiuje udaje ziskané z trhu, pokud jsou

k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupni tdaje na Urovni 1, Podfond angaZuje nezavislé
kvalifikované znalce, ktefi provedou ocenéni. Finan¢ni feditel uzce spolupracuje s kvalifikovanymi
externimi znalci za u€elem stanoveni vhodnych ocefiovacich metod a vstupt pro dany model.
Finan¢ni Feditel ro€né informuje statutarniho feditele spole¢nosti a vysvétluje divody pohybu realné
hodnoty aktiv a zavazku.

Informace o ocefovacich metodach a vstupnich udajich pouZitych ke stanoveni realné hodnoty
riznych druht aktiv jsou blize popsany v bodech 40.13. a 40.14.

9. UDAJE O SEGMENTECH

Vysledky segmentu:

Podfond je fizen svym vedenim jako jeden provozni segment. VeSkeré informace o segmentu jsou tak
jiz obsaZeny ve vykazu zisku a ztrat a ostatniho uplného vysledku, vykazu o finanéni pozici a v pfiloze
ucetni zavérky.

Hlavni vynosy Podfondu jsou detailné analyzovany v poznamkach 10 Vynosy z pronajaté investice

do nemovitosti a 12 Zména realné hodnoty investice do nemovitosti.

Zemeépisné informace:

Investice Podfondu jsou fizeny vyhradné z Ceské republiky. Zatimco Podfond predstavuje jeden
provozni segment, ma své investice umisté&né ve dvou statech, Ceské a Slovenské republice a &lenéni
jeho aktiv a pasiv a vynosu a nakladl je mozné znazornit nasledovné:
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Vykaz o finanéni pozici k 31. prosinci 2018:

AKTIVA K 31. PROSINCI 2017 Ceska Slovenska Celkem
tis. K& republika republika

Dlouhodoba aktiva

Investice do nemovitosti 4 560 844 245494 4806 338
Investice do nemovitostnich spole€nosti 26 007 334 26 341
Finan¢ni aktiva v realné hodonoté vykazané do zisku nebo ztraty 2015 0 2015
Ostatni dlouhodobd aktiva 157 0 157
Ostatni aktiva 9824 29 245 39 069
Penize a penézni ekvivalenty 5363 0 5363
Aktiva celkem 4604 210 275073 4879283
ZAVAZKY K 31. PROSINCI 2018 Ceska Slovenska Celkem
tis. K& republika republika

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé bankovni tuvéry 1011428 42 126 1053 554
Emitované dluhopisy 1101 523 0 1101 523
Dlouhodobé pUjcky od nebankovnich subjektu 741 220 0 741 220
Odlozeny dafiovy zavazek 34 549 450 34 999
Dlouhodobé zavazky celkem 2888720 42 576 2931 296

Kratkodobé zavazky

Kratkodobé bankovni uvéry 261 841 10 191 272 032
Ostatni kratkodobé zavazky 356 321 0 356 321
Rezervy 7973 0 7973
Kratkodobé zavazky celkem 626 135 10 191 636 326

Zavazky celkem (mimo Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele

investiénich akcii ) 3514 855 52767 3567 622
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Vykaz zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku v ¢lenéni podle zdroje vynosu za rok
kondici 31. prosince 2018:

tis. K& Ceska Slovenska Celkem
republika republika

Provozni vynosy

Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti: 448 797 15 201 463 998
Vynosy z Urokud 78 0 78
Zmeéna realné hodnoty investice do nemovitosti 37 582 0 37 582
Zisk / ztrata z prodeje nemovitosti 0 -16 575 -16 575
Zisk / ztrata z finan¢nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou -257 0 -257
Kurzové zisky / ztraty -1973 -741 -2714
Ostatni vynosy 100 0 100
Provozni vynosy celkem 484 327 -2 115 482 212

Provozni naklady

PFfimé naklady souvisejici s pronajatou nemovitosti -10 092 -1 848 -11 940
Poplatky za obhospodarovani -811 -101 -912
Poplatky za depozitare -213 -27 -240
Transakéni a bankovni poplatky -4 399 -553 -4 952
Naklady na poradenské sluzby -1 480 -214 -1 694
Ostatni provozni naklady -1 207 0 -1 207
Celkové provozni naklady -18 202 -2743 -20 945
Provozni vysledek hospodareni 466 125 -4 858 461 267

Finanéni naklady

Naklady na troky -70 521 -736 71257

Vysledek hospodareni po zohlednéni finanénich nakladt a pred

L 395 604 -5 594 390 010
zdanéni
Dan z pfijmU -21 849 -4 820 -26 669
Vysledek hospodarieni po zohlednéni finan€nich nakladd a po 373 755 10 414 363 341

zdanéni
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Ostatni uplny vysledek

Polozky, které budou v pfistich obdobich prevedeny do vykazu
ziskl a ztraty:

Zajisténi penéznich toku 68 0 68
Polozky, které budou v pfisStich obdobich prevedeny do vykazu

. . 68 0 68
zisku a ztraty celkem
Zmeéna Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii 373 823 -10 414 363 409

Informace o hlavnich zakaznicich

Ve vynosech z pronajaté investice do nemovitosti jsou zahrnuty vynosy ve vysi 454 589 tis. K¢ (2017:
352 704 tis. K<), které byly realizovany pfi transakcich s tfemi nejvétsimi zakazniky Podfondu, a to
Stavebniny DEK a.s., DEKMETAL s.r.o. a Stavebniny DEK s.r.o0. V obdobi 2018 a 2017 nepfispél
zadni dalSi jednotlivi zakaznici 10 a vice procenty k vynosim Podfondu.

10. VYNOSY Z PRONAJATE INVESTICE DO NEMOVITOSTI

tis. K& 2018 2017
Vynosy z pronajmu prodejnich a skladovych areald v CR 442 222 338 936
Vynosy z pronajmu vyrobnich arealt v CR 6 575 5892
Vynosy z pronajmu prodejnich a skladovych arealti v SR 15 201 9207
Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti celkem 463 998 354 035

Meziro¢ni narlst trzeb z pronajmu byl zpdsoben rozsifenim portfolia pronajimanych nemovitosti.

11.  VYNOSY Z UROKU

Vynosy z urokUl jsou tvofeny kladnymi uroky z béznych bankovnich Gc&ta.

12. ZMENA REALNE HODNOTY INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Po prvotnim vykazani byla realna hodnota investic Podfondu do nemovitosti uréena na zakladé
znaleckého ocenéni pfipraveného internim znalcem s pfislusnou kvalifikaci a pfedchozimi
zkuSenostmi s ocefiovanim nemovitosti.
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13.  ZISK NEBO ZTRATA Z PRODEJE NEMOVITOSTI

tis. K& 2018 2017
Ztrata z prodeje nemovitosti -16 575 -998
Zisk z prodeje dcefinné spole¢nosti 0 5531
Zisk nebo ztrata z prodeje nemovitosti celkem -16 575 4533

Ztrata z prodeje nemovitosti vznikla pfi prodeji skladovych aredld v Kosicich, Trenginé a Ziling.

14. ZISK/ZTRATA Z FINANCNICH AKTIV OCENOVANYCH REALNOU
HODNOTOU

tis. K& 2018 2017

Ztrata z finan€nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou -257 0

Zisk nebo ztrata z financnich aktiv ocefnovanych realnou 257 0
hodnotou celkem

Ztrata z finan€nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou vznikla v ramci obchodovani s portfoliem
v roce 2018.

15. KURZOVE ZISKY A KURZOVE ZTRATY

tis. K& 2018 2017
Kurzova ztrata z umorovani uvérd nacerpanych v EUR -2 036 30 480
Kurzové ztrata z obchodni €innosti -740 -2154
Kurzovy zisk z bankovnich uéta 62 -162
Cisté kurzové zisky (ztraty) 2714 28 164

Kurzova ztrata byly dosaZena splacenim aveér(, které byly na¢erpany v EUR, viz bod 33. a 36.
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16. OSTATNI VYNOSY

tis. K& 2018 2017
Vracené soudni poplatky 40 0
Zisk ze zajistovacich operaci 60 0
Zisk nebo ztrata z prodeje nemovitosti celkem 100 0
Ostatni vynosy jsou tvofeny vracenymi soudnimi poplatky firmou HOBBY AVP s.r.o. a ziskem ze
zajisStovacich operaci, ktery vznikl v ddsledku vyvoje urokovych sazeb.

17.  PRIME NAKLADY SOUVISEJICi S PRONAJATOU NEMOVITOSTI

tis. K& 2018 2017
Dan z nemovitosti 8 098 5173
Sluzby souvisejici se spravou najm 2 542 3215
Najemné 1208 236
Opravné polozky k pohledavkam 92 246
Primé naklady souvisejici s pronajatou nemovitosti 11 940 11 111

celkem

18. POPLATKY ZA OBHOSPODAROVANI

Poplatky jsou fakturovany spole¢nosti Ql investi¢ni spole¢nost, a.s. na zakladé smluv ze dne
6. Cervna 2017 za poveéieni vykonem nékterych Cinnosti a administraci majetku Podfondu.

Obhospodarovatelem Podfonfu byla do 5. €ervna 2017 spole€nost QI Investiéni spole¢nost a.s.
Poplatky byly fakturovany dle uzaviené smlouvy. Od 6.¢ervna 2017 je Podfond jiz samospravny.

19. POPLATKY ZA DEPOZITARE

Depozitafem Podfondu byla v roce 2017 i 2018 spole¢nost Komercni banka a.s. Poplatky byly
fakturovany dle uzaviené smlouvy.
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20. TRANSAKCNIi A BANKOVNi POPLATKY

UCETNI ZAVERKA k 31. 12. 2018

tis. K& 2018 2017
Kolky a jiné poplatky 78 8
Bankovni poplatky — vedeni uctl 499 232
Bankovni poplatky — nacerpani Uvéri/emise dluhopist 4 375 601
Transakéni a bankovni poplatky celkem 4952 841
21.  NAKLADY NA PORADENSKE SLUZBY

tis. K& 2018 2017
Naklady na vedeni Ucetnictvi a auditorské sluzby 310 90
Naklady na ocenéni nemovitosti v souvislosti s

pfijatymi uvéry 94 131
Naklady na pravni sluzby 1290 171
Naklady na poradenské sluzby celkem 1694 392
22.  OSTATNi PROVOZNi NAKLADY

tis. K& 2018 2017
Pokuty a penale - Finanéni ufad 17 12
Naklady na reprezentaci 1 0
Mzdové naklady 1314 0
Pojisténi majetku 55 0
Ostatni provozni naklady 283 2
Upravy v ramci flze -463 0
Ostatni provozni naklady celkem 1207 14
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23. NAKLADY NA UROKY

tis. K& 2018 2017
Uroky z bankovnich Gvérd 20 299 10 529
Uroky z dluhopis(i 18 495 0
Uroky z nebankovnich Gvérd 32 463 21 369
Naklady na uroky celkem 71 257 31898

24. DAN Z PRIJMU

Dan z pfijm0 je mozné analyzovat takto:

tis. K& 2018 2017
Splatna dan bézného roku 19 362 8 487
Splatna dan souvisejici s pfedchozimi roky 0 0
Odlozena dar 7 307 5335
Dan z prijmu celkem 26 669 13 822
Splatna darn:

Sesouhlaseni celkového nakladu z dané z pfijmud za rok s u€etnim ziskem:

tis. K& 2018 2017
Zisk pfed zdanénim 390 010 348 040
Dani z pfijmG zGEtovana do nakladd vypocitana

sazbou 5 % (2017: 5%) 19501 17402
Vliv vynosu osvobozenych od dané 0 0
Vliv danové neuznatelnych nakladd -23 -310
Ostatni dopady 162 717
Uprava za pfechozi obdobi 0 3173
Dan z prijmu celkem -19 362 -13 822
Efektivni danova sazba 4,96% 4,0%

Podfond je zakladnim fondem z pohledu Zakona o danich z pfijmd a zakladni dafiova sazba
uplatfiovana na zaklad dané tak Cini 5%. Danova povinnost je kalkulovana na zakladé vysledku
hospodafeni uréeného dle G&etnich a dafovych piedpist Ceské republiky. Ostatni dopady

na splatnou dan jsou zpUsobeny tim, Ze ¢ast zisku je zdanovana v SR (jina legislativa).

STRANA 135




DEKINVEST podfond ALFA

Odlozena dan:

UCETNI ZAVERKA k 31. 12. 2018

Analyza odloZenych danovych pohledavek a zavazkd uvedenych ve vykazu o finanéni situaci:

tis. K&

31. prosince 2018

31. prosince 2017

Odlozena danova pohledavka

Pfechodny rozdil vyplyvajici z opravnych polozek k
pohledavkam

Odlozena danova pohledavka celkem

tis. K&

31. prosince 2018

31. prosince 2017

Odlozeny danovy zavazek

Prechodny rozdil vyplyvajici z dafiovych odpisu a

. . L 34 944 27 386

opravnych polozek k pohledavkam
Zaijistovaci Ucetnictvi — zajisténi penéznich tokl 55 52
Odlozeny danovy zavazek celkem 34999 27 438
Pohyby na G¢tu odlozené dané z pfijmu jsou nasleduijici:
tis. K& 2018 2017
1. ledna 27 438 21925
1. ledna — Dopad fuze -22 0
Odlozena dar uctovana pres vykaz zisku a ztraty 7 307 5335
Odlozena dan, ktera se vykazuje v ostatnim Uplném
vysledku - pfecenéni zajiStovacich nastroja

L s _ R . 276 178
uzavrenych na zajisténi penéznich tokd na realnou
hodnotu
31. prosince 34999 27 438
Dopad odlozené dané do vykazu zisku a ztraty zahrnuje nasledujici pfechodné rozdily:
tis. K& 2018 2017
Prechodny rozdil vyplyvajici z dafiovych odpisu 7 307 5335
Ostatni pfechodné rozdily 0 52
Odlozeny danovy zavazek celkem 7 307 5387
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25. POLOZKY, KTERE BUDOU V PRISTICH OBDOBICH PREVEDENY

DO VYKAZU ZISKU A ZTRATY

tis. K& 2018 2017
Zaijisténi penéznich tokud 68 1039
Odlozena dan z pfecenéni, z toho:

a) za aktualni obdobi 0 -52
b) douctovani za pfedchozi obdobi 0 0
Polozky, které budou v pristich obdobich

prevedeny do vykazu zisku a ztraty celkem 68 987
26. ZISK NA AKCII

Zakladni zisk na investi€ni akcii:

Zisk a vazeny pramérny pocet investicnich akcii pouzivany pfi vypoctu zakladniho zisku na akcii:

tis. K& 2018 2017
Zisk za rok pfipadajici drzitelGm investi¢nich akcii 363 409 335 205
Vazeny prameérny pocet investi¢nich akcii pouzivany

pfi vyp);cf:)tu zékla)clj:l'ho zisku na akcii i ' 1000 1000
Zakladni zisk na investi¢ni akcii 363,41 335,21

V roce 2018 ani v roce 2017 nedoslo k zfedéni akcii, tj. k emisi dalSich investi¢nich akcii.

27. INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Realna hodnota 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dokoncené investice do nemovitosti 3729275 3254 271
Nedokoncené investice do nemovitosti 1077 063 587 952
Investice do nemovitosti celkem 4 806 338 3 842 223
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UCETNI ZAVERKA k 31. 12. 2018

tis. K& 2018 2017
Stav na zacatku roku 3 842 223 2724 288
Prirastky 1124 576 1149 002
Akvizice prostfednictvim podnikovych kombinaci 0 0
Ubytky -198 043 -31 812
Zisk / (ztrata) z pfecenéni 37 582 745
Vliv kurzovych rozdilt 0 0
Stav na konci roku 4806 338 3 842 223*

Veskeré investice do nemovitosti jsou ve vlastnictvi Podfondu.

* Stav na konci roku 2017 se li$i od Cisla vykazaného ve Vyroéni zpravé 2017 v disledku zmény
metodiky — viz bod 28. Investice do nemovitostnich spole€nosti, které jsou vykdzany na samostatném

fadku.

Oceriovani investic do nemovitosti realnou hodnotou:

Realna hodnota investic Podfondu do nemovitosti k 31. prosinci 2018 a k 31. prosinci 2017 byla
uréena na zakladé znaleckého ocenéni pfipraveného internim znalcem s pfislusnou kvalifikaci a
pfedchozimi zkuSenostmi s ocefiovanim nemovitosti. Realna hodnota byla uréena na zakladé trzniho
pristupu, ktery zohlednuje soucasné transakéni ceny pro obdobné nemovitosti. Pokud transakéni ceny
nejsou k dispozici, Podfond pouziva vynosovou metodou, ktera zohledruje trzni najem nebo smluvni

najem, pokud trzni najem neni k dispozici.

V prubéhu roku nedoslo k Zadné zméné ocenovaci techniky.

Podrobnosti tykajici se investic do nemovitosti a informace o hierarchii realné hodnoty ke konci

ucetniho obdobi:

Prehled aredll vlastnénych Podfondem (dokonéené investice do nemovitosti)

tis. Ké Uroven 2 Uroven 3 Trzni hodnota Trzni hodnota

k 31. prosinci 2018 k 31. prosinci 2017
Banska Bystrica 88 966 88 966 88 490
Benesov 17 967 17 967 24 438
Beroun 9797 9797 3300
Brno 287 818 287 818 220 946
Bystfice nad Perstéjnem 13 083 13 083 12 000
Ceské Budejovice — Hrd&jovice 57 202 57 202 40 300
Ceské Budéjovice - Litvinovice 26 349 26 349 21722
Ceska Lipa 24710 24710 18 827
Cesky Krumlov 18 637 18 637 17 281
Cesky T&$in 8323 8323 0
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Drisy 60 098 60 098 52 605
Havifov 15 587 15 587 14 549
Havli¢kav Brod 26 520 26 520 0
Hodonin 12989 12989 12 227
Hodonin 2 28 180 28 180 0
Hradec Kralové 62 698 62 698 155 853
Chomutov 30 600 30 600 27 197
Jesenik 21522 21522 15912
Ji¢in 43718 43718 29 827
Jindfichav Hradec 27 293 27 293 18 895
Kadan 4648 4 648 4426
Karlovy Vary 97 694 97 694 75196
Karvina 14 223 14 223 0
Kladno 48 210 48 210 51 802
Kolin 36 831 36 831 35077
Liberec 94 079 94 079 42 688
Lipnik nad Be¢vou 14 414 14 414 13 200
Litvinov 27 300 27 300 26 000
Louny 53 146 53 146 47 942
Mlada Boleslav 168 525 168 525 134 294
Mohelnice 6 787 6 787 6 230
Most 30 169 30 169 29 994
Nitra 57 881 57 881 57 100
Novy Bydzov 1562 1562 1 500
Novy Ji¢in 42 976 42 976 18 213
Olomouc 66 502 66 502 47 266
Opava 18 842 18 842 14 367
Opava 2 70 037 70 037 0
Ostrava 180 089 180 089 197 700
Ostrava Hrabova 58 607 58 607 0
Pardubice 102 687 102 687 60 383
Pelhfimov 4937 4937 5504
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Plzen — Cernice 121 607 121 607 111 951
Praha — Hostivar 297 270 297 270 224 149
Praha - Mladoboleslavska 114 400 114 400 0
Praha — StodUlky 71312 71312 253 945
Praha — Stodulky 3 35168 35168 17 058
Praha — Vestec 200 128 200 128 164 111
Prostéjov 40907 40 907 34 034
Prerov 96 988 96 988 118 908
Strakonice 49 083 49 083 0
Stupava 60 728 60 728 53 258
Svitavy — Olbrachtova 48 999 48 999 45 535
Sumperk 6 621 6 621 7 501
Tabor 35249 35249 33 841
Teplice 110 579 110 579 90 569
Trnava 45 233 45 233 43 926
Trutnov 45196 45196 38635
Usti nad Labem 33354 33354 23 981
Zlin — Louky 43 837 43 837 35553
Zlin — Pfiluky 35028 35028 28 577
Znojmo 112717 112 717 73 184
Zdar nad Sazavou 42 218 42 218 38 700
Celkem 654 152 3074 673 3728 825 3254 271

Celkova hodnota Investic do nemovitosti ve vykazu Cini 4 806 338 tis.KE. Je slozena z dokon&enych
investic do nemovitosti ve vysi 3 728 825 tis. K&, z 1 077 063 tis. K& nedokonéenych investic a z Uprav

souvisejicich s fuzi ve vysi 450 tis. KE.

V roce 2017 ¢&inila hodnota dokon&enych investic do nemovitosti 3 254 271 tis. K&, nedokon&ené

investice 587 952 tis. K&.

Oproti roku 2017 doslo ke zvySeni investic do nemovitosti 0 964 115 tis. K&, kdy byly pofizeny arealy
v Ceském Té&sing, Havlitkové Brodé, Karviné a pozemek v Praze ul. Mladoboleslavska. Dokon&eny
byly stavby v Praze Stodulkach,Karlovych Varech, Hradci Kralové, Prostéjové, Prerové, Kladné a ve
Zling PFilukach, v posledni fazi vystavby jsou i sklady Praha Vestec, Plzeri Cernice, Zlin Louky a
Ostrava Hrabova. Investice do nemovitosti klasifikované do Urovné 3 v ramci hierarchie realné
hodnoty jsou ocenény vynosovou metodou. Mezi vyznamné nepozorovatelné vstupy patii budouci

najemné a riziko pronajimatelnosti.

Bé&hem roku nebyly provedeny Zadné pfevody mezi urovnémi v ramci hierarchie realné hodnoty.
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Realna hodnota investic do nemovitosti poskytnutych jako zajisténi pfijatych avéra Cinila k
31. prosinci 2018: 2 494 811 tis. K& (31. prosinci 2017: 2 458 771 tis. K&).

28. INVESTICE DO NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI

Realna hodnota 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Investice do nemovitostnich spole¢nosti 26 341 72 297
Investice do nemovitostnich spole¢nosti celkem 26 341 72 297

Investice do nemovitostnich spole€nosti se sklada z investice do spole€nosti ACI Realty, s.r.o. ve vySi
26 007 tis. KE a spolecnosti DEKINVEST SR a.s. ve vySi 334 tis. K&.

29. FINANCNI AKTIVA V REALNE HODNOTE VYKAZANE DO ZISKU
NEBO ZTRATY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017

Nederivatova financni aktiva oznacena jako v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty:

Majetkové cenné papiry — podilové listy v otevienych podilovych 2015 2313
fondech a majetkové ucasti

Finanéni aktiva v realné hodnoté
i 3 . . 2015 2313
vykazané do zisku nebo ztraty celkem

Podfond vlastni podilové listy v otevienych podilovych fondech. Tyto podiloveé listy jsou ocenény
realnou hodnotou dle aktualni hodnoty podilového listu.

30. OSTATNi DLOUHODOBA AKTIVA

Ostatni dlouhodoba aktiva jsou tvofena pohledavkami z irokového swapu ve vysi 157 tis.KE — blize
popsano v bodé 40.8.

31. OSTATNI AKTIVA

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Pohledavky z obchodnich vztaha 874 89
Poskytnuté provozni zalohy 2 835 455
Stat — darfiové pohledavky 34152 58 113
Casové rozliseni aktiv 1208 8
Ostatni aktiva celkem 39 069 58 665
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Pohledavky z obchodnich vztahu:

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Pohledavky z obchodnich vztah( (brutto) 1131 568
Opravné polozky k pohledavkam -257 -479
Pohledavky z obchodnich vztaht (netto) 874 89

Pohledavky z obchodniho styku pfedstavuji zejména pohledavky z fakturace najmd a maji pramérnou
splatnost 14 dni. Danova pohledavka vugi statu je zpisobena nadmérnym odpocétem na DPH, ktery
nebyl dosud proplacen.

Vékova struktura pohledavek po splatnosti, jeZ nemaji snizenou hodnotu

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
60-90 139 61
91-120 40 5
121- vice 376 497
Celkem 555 563

Pohyby opravnych polozek k pohledavkam:

tis. K& 2018 2017
Stav na pocatku roku 479 436
Zauctovana ztrata ze snizeni hodnoty pohledavek 0 0
Pohledavky odepsané béhem roku 132 90
Pohledavky inkasované béhem roku 0 -47
Kurzové zisky a ztraty 0 0
Stav na konci roku 257 479

Vékova struktura pohledavek se snizenou hodnotou:

Podfond neeviduje zadné pohledavky se snizenou hodnotou.

32. PENIZE A PENEZNI EKVIVALENTY

Pro ucely vykazu o penézZnich tocich zahrnuji penize a penézni ekvivalenty pokladni hotovost a
penize na bankovnich uétech po zohlednéni pfipadnych zapornych zlstatk( na kontokorentnich
uctech.

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017

Bézné ucty u bank 5363 8 890
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33. DLOUHODOBE BANKOVNI UVERY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodobé bankovni uvéry 1 053 554 701 002
Dlouhodobé bankovni Gvéry 1053 554 701 002

Bankovni Uvéry Ize roz¢lenit takto:

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Bankovni uvér KB — investi¢ni uvér 402 042 254 120
?a?kovni uvér MONETA Money Bank — investi¢ni 74787 04 498
aveér

Bankovni Gvér CS — investiéni Gvér 184 786 241 596
Bankovni uvér UCB 132 286 3714
Bankovni Gvér CSOB — investiéni uvér 259 653 107 074
Celkem 1053 554 701 002

Pramérna efektivni urokova sazba z téchto uvera ¢ini v roce 2018 1,75 % (2017: 1,26 %).
Uvéry jsou splatné mezi lety 2019 a 2025.
Uvéry po pfepoétu na K& ve vysi 357 478 tis.K¢& jsou erpany v EUR.

Veskeré uvéry Spolecnosti jsou investicni a jsou zajistény zastavnim pravem k nemovitostem. Dale
jsou uveéry dle bank zajistény avalovanymi sménkam, nebo ru¢enim od tfetich stran.

Urokové platby z pfijatych dlouhodobych bankovnich tvér( jsou zajistény prostrednictvim
amortizovanych urokovych swapl. Témito urokovymi swapy je variabilni irokova sazba sméfovana
na pevnou za pfedem definovanych podminek a urokové riziko je tak eliminovano, viz bod 40.8.

Poruseni uvérovych smluv

K dlouhodobym bankovnim Gvériim se vztahuji jisté smluvni podminky. PoruSeni téchto smluvnich
podminek muze vést az k okamzité splatnosti téchto uvérl. Podfond k 31. prosinci 2018 i k datu
sestaveni této ucetni zavérky nebyl v porudeni zadné smluvni podminky.

34. JINE DLOUHODOBE ZAVAZKY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Emitované dluhopisy 1101 523 0
Dlouhodobé pujcky od nebankovnich subjektd 741 220 1637 705
Zaporna realna hodnota zajistovacich derivata 0 33
Jiné dlouhodobé zavazky celkem 1842743 1637 738
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Primérna efektivni Urokova sazba z téchto pujéek €ini v roce 2018 2,71 % (2017: 1,74 %).
Primérna efektivni Urokova sazba z dluhopisu €ini v roce 2018 1,75 %.

Jiné dlouhodobé zavazky jsou splatné mezi lety 2019 a 2023. Dlouhodoba pujcka od nebankovnich
subjekt(, je pGjcka ve skupiné DEK na zajisténi pfechodného financovani vystavby nemovitosti.

35. ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Odlozeny darovy zavazek (viz bod 24.) 34 999 27 438
Odlozeny danovy zavazek celkem 34 999 27 438

36. KRATKODOBE BANKOVNI UVERY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Kratkodobé bankovni tvéry 272 032 223 346
Kratkodobé bankovni uvéry celkem 272 032 223 346

Primérna efektivni Urokova sazba z téchto Gvért €ini v roce 2018 1,75 % (2017: 1,26 %).

Jedna se o kratkodobou ¢ast dlouhodobych Gvérd splatnou do 1 roku, Podfond kromé vyse
uvedeného neeviduje k 31. prosinci 2018 Zadny kratkodoby bankovni uvér.

Uvéry po pfepodtu na K& ve vysi 91 720 tis.K& jsou erpany v EUR.

37. OSTATNi KRATKODOBE ZAVAZKY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Zavazky z obchodnich vztahu 43 687 14 110
Kratkodobé puj¢ky od nebankovnich subjektt 118 665 220 545
Jiné kratkodobé zavazky 193 342 204 342
Vynosy pfistich obdobi 13 0
Dohadné ucty pasivni 614 832
Ostatni kratkodobé zavazky celkem 356 321 439 829

Kratkodobé pujcky od nebankovnich subjektl jsou tvofeny vnitroskupinovymi pGjckami v ramci
skupiny DEK. Jiné kratkodobé zavazky tvofi pujcky se spfiznénymi osobami.

Dohadné ucty pasivni k 31. prosinci 2018 predstavuji pfedev§im dohad na odménu
za obhospodarovani Fondu ve vysi 345 tis. KE (31. prosince 2017: 330 tis. K&), dohad na odménu za
auditorské sluzby ve vysi 40 tis. KE a dohad na naklady za sluzby spojené s najmy ve vysi 124 tis. K¢.

Ostatni kratkodobé zavazky k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 neobsahuji zadné zavazky
po splatnosti.
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38. REZERVY

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Rezerva na dan z pfijmu 7973 6 901
Rezervy celkem 7973 6901

Podfond tvofi rezervu na dan z pfijmu, ktera je stanovena jako nejlep$i mozny odhad pfedpokladané
dafiové povinnosti Podfondu. Zménu stavu rezervy |ze analyzovat takto:

tis. K& Rezerva na dan Ostatni Celkem
Z prijmu rezervy
Stav k 1. lednu 2017 13 099 0 13 099
PFirustek rezerv 11 660 0 11 660
Snizeni v dusledku provedenych uhrad 0 0 0
Snizeni v dUsledku vyrovnani zavazku bez vzniku
. i -8 782 0 -8 782
nakladi
Zapocet rezervy s uhrazenymi
-4 759 0 -4 759
zalohami na DPPO
Stav k 31. prosinci 2017 6 901 0 6 901
PFirustek rezerv 18 640 0 18 640
Snizeni v disledku provedenych thrad 0 0 0
Snizeni v disledku vyrovnani
. -6 901 0 -6 901
zavazku bez vzniku nakladl
Zapocet rezervy s uhrazenymi
] . -10 667 0 -10 667
zalohami na DPPO
Stav k 31. prosinci 2018 7973 0 7973

39. CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA DRZITELE AKCIi

Autorizované a vydané investiéni akcie:

31. prosince 2018 31. prosince 2017

Vlastni kapital Podfondu v tis. K¢) 1311661 948 252
Pocet vydanych investi¢nich akcii (kusy) 1 000 000 1 000 000
Vlastni kapital na 1 investi¢ni akcii (K&) 1311,66 948,25

Investi¢ni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktualni hodnoté vlastniho kapitalu
Podfondu. S investi¢nimi akciemi je spojeno pravo na podil na zisku Podfondu.
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Aktualni hodnota investicni akcie je definovéana jako Cistd hodnota aktiv (vlastniho kapitalu) Podfondu
pfipadajici na jednu investi¢ni akcii.

Investi¢ni akcie Ize analyzovat nasledujicim zplsobem:

Poéet  Cista aktiva Cista aktiva

investicnich pripadajici pripadajici

akcii na drzitele na jednu

investicnich investicni

akcii akcii

Stav k 1. lednu 2017 1 000 000 613 046 613,0462
Emise / Odkupy 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2017 1 000 000 948 252 948,2517
Emise/odkupy 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2018 1000 000 1311 661 1311,6611

Rozdéleni zisku:

Zisk Podfondu za rok 2017 ve vysi 334 218 tis. K€ byl na zakladé rozhodnuti valné hromady
ze dne 27. dubna 2018 pfeveden do nerozdélenych zisku.

39.1. FOND ZE ZAJISTENi PENEZNICH TOKU
tis. K& 2018 2017

Stav na zacatku roku 1208 221

Zisk/(ztrata) ze zmény realné hodnoty zajiStovacich nastroju

uzavienych pro zajisténi penéznich tokl 68 1.039
Dan z pfijm0 vztahujici se k ziskim/ztratdm v ostatnim uplném 0 .52
vysledku

Stav na konci roku 1277 1208

Fond ze zajisténi penéznich tokl pfedstavuje kumulovanou Gginnou ¢ast zisku a/nebo ztrat ze zmén
realné hodnoty zajiStovacich nastrojli uzavienych pro zajisténi penéznich tok. Kumulovany zisk nebo
ztrata ze zmén realné hodnoty zajistovacich nastrojl, které jsou vykazovany a kumulovany ve fondu
ze zajisténi penéznich tokl, budou reklasifikovany do hospodarského vysledku, pouze pokud
zajiStovana transakce hospodarsky vysledek ovlivni, nebo zahrnuty jako Uprava zakladu do nefinanéni
zajiStované polozky v souladu s pfisluSnymi t€etnimi postupy Podfondu.

39.2. NEROZDELENY ZISK

Drziteldm investicnich akcii nebyly v roce 2018 ani 2017 vyplaceny zadné dividendy.
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40. FINANCNIi NASTROJE

40.1. RIZENi KAPITALU

Podfond fidi svUj kapital tak, aby zabezpecil, ze bude schopny pokracovat v ¢innosti jako zdravé
fungujici podnik pfi maximalizaci vynosu pro drzitele investi¢nich akcii pomoci optimalizace poméru
mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Podfondu se od roku 2016 nezmeénila.

Strukturu kapitalu Podfondu tvofi isty dluh (avéry a pujcky popsané podrobné v bodech 33., 34. a 36.
které jsou zapocitany proti hotovosti a ué¢tim v bankach) a vlastni kapital Podfondu.

Na Podfond se nevztahuji Zadné kapitalové poZadavky stanovené externimi subjekty.

Statutarni feditel provéfuje kapitalovou strukturu dvakrat roné. Soucasti provérky je také posouzeni
kapitalovych nakladu a rizik spojenych s jednotlivymi kategoriemi kapitalu.

40.1.1. PODIL ZADLUZENOSTI

Podil zadluZenosti ke konci u€etniho obdobi byl nasleduijici:

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dluh (i) -3 286 994 -2 782 598
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 5363 8890
Cisty dluh -3 281631 -2773708
Kapital, tj. Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii (ii) 1311661 948 252

Podil zadluzenosti k vlastnimu kapitalu tj. Cistych aktivech pfipadajici

na drzitele investi¢nich akcii 2,50 2,93

(i) Dluhem se rozumi dlouhodobé a kratkodobé pujcky, jak jsou uvedeny v bodech 33, 34, 36 a 37.

(i) Vlastni kapital zahrnuje kapital a fondy Podfondu, které jsou fizeny jako kapital.
40.2. KATEGORIE FINANCNICH NASTROJU
Finan&ni aktiva:

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017

Hotovost a bankovni ucty 5363 8 890

V realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Oznacena jako v reélné hodnoté vykazané do zisku

nebo ztraty 2015 2313
Finan¢ni derivaty pouzité v zajiStovacim ucetnictvi 157 118
Uvéry a pohledavky 39 069 58 665
Finanéni aktiva celkem 46 604 69 986
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Finanéni zavazky:

tis. K& 2018 2017
Finanéni derivaty pouzité v zajiStovacim ucetnictvi 0 33
Ocenéné zlstatkovou hodnotou 0 0
Financni zavazky celkem 0 33

40.3. CILE RiZENi FINANCNIHO RIZIKA

Podfond je vystaven vlivu trzniho rizika a dalSich rizik v disledku své vSeobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem.

Cilem Podfondu je v investi¢nim horizontu Podfondu zhodnoceni investovanych prostfedki jeho
investoriim méfené v eskych korunach, a to pfedevsim investovanim do nemovitosti
a nemovitostnich spole€nosti.

Podfond dale investuje také do financnich aktiv s cilem zhodnotit volné prostfedky Podfondu

v rozsahu, ve kterém neni mozné prostfedky Podfondu umistit do vhodnych jinych investic v souladu
se Statutem, popf. ve kterém to je nezbytné k akumulaci prostfedkd Fondu pro realizaci ostatnich
investic.

40.4. RIZENi TRZNIHO RIZIKA

Trzni riziko vyplyva ze zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych aktiv Podfondu.
Hodnota majetku, do néhoz Podfond investuje, muze stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach
ekonomickych podminek, urokovych mér a zpusobu, jak je hodnota majetku vnimana trhem. Trzni
riziko je obecné riziko spojené s filozofii investice do investi¢niho fondu, investor v souladu se
statutem podfondu pfed svou investici toto obecné riziko akceptoval.

Podfond muze investovat pouze do aktiv definovanych ve Statutu Fondu. Snizeni investi¢niho rizika
v Podfondu bude zajisténo nejenom prostrednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim Fizenim
investic prostfednictvim povéfeného spravce.

Podfond investuje témér vyluéné do nemovitosti uréenych jako skladovaci a prodejni arealy v oblasti
stavebnictvi. Riziko se snazi diverzifikovat zejména tim, Ze vybira lokaci aredld po celém tzemi Ceské
republiky a na Slovensku.

Z pohledu segmentace trhil Ize majetek rozdélit do geografickych segmentti Ceska republika a
Slovensko, viz bod 9.
40.5. RIZENi MENOVEHO RIZIKA

Podfond provadi urcité transakce denominované v cizi méné, ze kterych vyplyva riziko spojené
s fluktuaci ménovych kurzd. Expozice vUci riziku ménovych kurzu se Fidi pfedev§im stanovenim limitd
pro cizoménové transakce.
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Zlstatkova hodnota penéznich aktiv a penéznich zavazkd Podfondu denominovanych v cizi méné
ke konci ucetniho obdobi:

Zavazky Aktiva
tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Expozice v EUR 449 198 544 182 29 245 54 868
Expozice v USD 0 0 92 448

Vzhledem k vysi finan¢nich aktiv v USD, povaZujeme ménové riziko plynouci z posileni i oslabeni
Ceské koruny vuci USD za nevyznamné.

40.5.1. CITLIVOST NA KURZOVE ZMENY
Podfond je vystaven ménovému riziku zejména v souvislosti s EUR investicemi na Slovensku.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Podfondu na desetiprocentni posileni a oslabeni ¢eské koruny
vuci EUR. Deset procent pfedstavuje miru citlivosti, pfi které se statutarnimu rediteli predklada interni
hlaSeni o ménovém riziku, a podle odhadu vedeni pfedstavuje pfiméfené moznou zménu ménovych
kurzd. Analyza citlivosti zahrnuje jen neuhrazené penézni polozky denominované v EUR a upravuje
jejich pfepocet na konci u¢etniho obdobi o desetiprocentni zménu ménového kurzu. Analyza citlivosti
zahrnuje externi puj¢ky v pfipadé, Ze je pljcka denominovana v jiné méné, nez je funkéni ména
véfitele nebo dluznika. Pozitivni hodnota indikuje narust zisku nebo vlastniho kapitalu v pfipadé
posileni Ceské koruny o 10 % vi¢i EUR. Pro 10 % oslabeni ¢eské koruny vuci EUR by zde byl
srovnatelny dopad na zisk nebo vlastni kapital a astky uvedené nize by byly zaporné.

Dopad EUR
tis. K& 2018 2017
Hospodarsky vysledek 41 995 48 931
Vlastni kapital 41 995 48 931

40.6. RIZENi UROKOVEHO RIZIKA

Podfond je vystaven riziku zmén urokovych sazeb, jelikoz si pUjcuje financni prostfedky s fixnimi i
variabilnimi trokovymi sazbami. Podfond Fidi Urokové riziko tak, ze udrzuje vhodnou kombinaci pUjcek
s fixnimi a variabilnimi sazbami a vyuziva smlouvy o Urokovych swapech. Zajisténi se pravidelné
vyhodnocuje, aby se sladily nazory na vyvoj urokovych sazeb s definovanou mirou pfijatelného rizika.
Timto postupem je zajisténo uplatnéni ekonomicky nejefektivnéjSich zajiStovacich strategii.

Expozice Podfondu vuci urokovym sazbam na financni aktiva a finanéni zavazky je detailné popsana
dale v &asti fizeni rizika likvidity.

40.7. ANALYZA CITLIVOSTI UROKOVYCH SAZEB

NiZe uvedena analyza citlivosti byla stanovena na zakladé expozice vuci urokovym sazbam

na derivatové a nederivatové nastroje ke konci u¢etniho obdobi. U zavazkl s pohyblivou sazbou je
analyza pfipravena za predpokladu, Ze vySe zavazku ke konci u¢etniho obdobi byla v pribéhu celého
roku ve stejné vysi. Pfi internim vykazovani urokového rizika statutarnimu fediteli se pouziva zvySeni
nebo snizeni o 50 bazickych bodU, coz pfedstavuje odhad vedeni tykajici se pfiméfené mozné zmény
urokovych sazeb.
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Kdyby byly Urokové sazby o 50 bazickych bodd vyssi/nizsi a vSechny ostatni proménné by zustaly
konstantni:

e zisk Podfondu za obdobi koncici 31. prosince 2018 by se zvySil/snizil o 11 788 tis. K&
(2017: snizeni/zvySeni o 4 139 tis. KC); to plati zejména pro expozice Podfondu vUgci urokovym
sazbam na puUjcky s variabilni sazbou, a

e ostatni Uplny vysledek za ucetni obdobi koncici 31. prosince 2018 by se zvysil/snizil
0 100 tis. K¢ (2017: snizeni/zvySeni o0 192 tis. K&), zejména v dusledku zmény realné hodnoty
realizovatelnych nastroju s fixni Urokovou sazbou.

Citlivost Podfondu na urokové sazby se b&éhem béZného obdobi zvysila pro finanéni zavazky
s variabilni sazbou, vlivem zvySeni objemu finanénich zavazkl vici bankam a také emitovanymi
dluhopisy.

Citlivost v diisledku zmény realné hodnoty realizovatelnych nastroji s fixni trokovou sazbou se oproti
predchozimu roku snizila zejména v disledku postupného splaceni zajisténych bankovnich Gvéra.

40.8. SMLOUVY O UROKOVYCH SWAPECH

Na zakladé smluv o urokovych swapech se Podfond zavazuje sménit rozdil mezi vysi fixnich a
variabilnich Urokd vypocitanych z dohodnutych jistin. Realna hodnota trokovych swapu ke konci
ucetniho obdobi se uréuje diskontovanim budoucich penéznich tok(i. Realna hodnota urokovych
swapu je uvedena v nasledujici tabulce. Primérna urokova sazba se uréuje na zakladé zlstatkl
na konci u€etniho obdobi.

Tabulky uvadéji dohodnuté jistiny a ostatni podminky smluv o urokovych swapech, které byly ke konci
u€etniho obdobi oteviené:

Zajisténi penéznich toku:

Oteviené urokové Primérna dohodnuta fixni Dohodnuta jistina Realna hodnota aktiv /
swapy urokova sazba zavazkul

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

% % v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K&
Do 1 roku 1,53 0,82 3760 6 169 4 -1
Od 1do 2 let 0,8 1,53 16 218 5810 153 -33
Od 2 do5 let 0 0,8 0 26 461 0 118
Nad 5 let 0 0 0 0 0 0
Celkem 19 978 38 440 157 84

Urokové swapy jsou splatné mésiéné. Variabilni sazba na trokové swapy predstavuje pfislu§nou
mezibankovni sazbu. Podfond uhradi rozdil mezi fixni a variabilni Urokovou sazbou na netto bazi.

VSechny urokové swapy, pfi kterych se variabilni urokové platby méni za fixni, jsou oznaceny jako
zajisténi penéznich tokl s cilem snizit riziko zmén penéznich toku z variabilné Uro€enych Gvéra.
Smény plateb v rdmci Urokovych swapu a platby Grok( z Gvéru nastavaji souc¢asné a ¢astka
kumulovana ve vlastnim kapitalu se reklasifikuje do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém
variabilni urokové sazby z uvéru ovliviiuji hospodarsky vysledek.
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40.9. RIZENi UVEROVEHO RIZIKA

Uvérové riziko zohlednuje riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v disledku ¢ehoz
Podfond utrpi ztratu. Podfond pfijal zasadu, ze bude obchodovat jen s duvéryhodnymi smluvnimi
partnery a ze podle potfeby musi ziskat dostatec¢nou zastavu &i ru€eni jako prostfedek ke zmirnéni
rizika finanéni ztraty v ddsledku nedodrzeni zavazka.

Uveérové riziko likvidnich finanénich prostfedku a finanénich derivatd je omezené, jelikoz smluvnimi
partnery jsou banky s vysokym uvérovym ratingem mezinarodnich agentur hodnoticich Uvérovy rating.

40.10.RIZENi RIZIKA LIKVIDITY

Kone&nou zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese statutarni feditel, ktery vytvofil pfiméfeny
ramec k fizeni likvidniho rizika s cilem Fidit kratkodobé, stfrednédobé a dlouhodobé financovani a
pozadavky Fizeni likvidity. Podfond Fidi likvidni riziko prostfednictvim zachovavani primérné vyse
penéznich prostfedk(l na bankovnich uétech, bankovnich zdrojd a Uvérovych nastrojd, prabéznym
sledovanim predpokladanych a skute¢nych penéznich tokl a pfizpusobovanim doby splatnosti
finan¢nich aktiv a zavazku. V bodé 40.11. jsou uvedeny informace o dodate¢nych uvérovych zdrojich,
které ma Podfond k dispozici pro dal$i snizeni likvidniho rizika, které vSak zatim nebyly Cerpany.

40.11. TABULKY RIZIKA LIKVIDITY A UROKOVEHO RIZIKA

Nasledujici tabulky znazornuji zbytkovou dobu splatnosti nederivatovych finanénich zavazku
Podfondu s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych
penéznich toku finan¢nich zavazkl se zohlednénim nejdfive moznych terminu, kdy se od Podfondu
muze zadat splaceni téchto zavazkl. Tabulka zahrnuje penézni toky z drokd i jistiny. V pfipadé
variabilnich urokovych sazeb je nediskontovana ¢astka odvozena od sazeb ke konci u€etniho obdobi.
Smluvni splatnost vychazi z nejdfive moznych termind, kdy mize byt od Podfondu pozadovano
splaceni zavazk.

31. prosince 2018 Vazena Méné nez 1-3 mésice 3 mésice 1 rok az Sleta Celkem Ugetni
pram. 1 mésic az 1 rok 5 let vice hodnota
efektivni
ar. mira
% v tis. K& v tis. K& v tis. K& viis. K&  vtis. K& v tis. K& v tis. K&
Nastroje s variabilni 1,78 21343 42 689 260967 2162499 164427 2651924 2357641

urokovou sazbou

Nastroje s fixni 1,13 1923 3820 16 989 47 239 802 70772 68 945

urokovou sazbou

V predikci penéznich tokl k 31. prosinci 2018, uvazujeme penézni toky souvisejici s bankovnimi
uvery, ke kterym Podfond uzavrel smlouvy do konce roku 2018 a také penézni toky souvisejici
s dluhopisy emitovanymi v roce 2018.
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31. prosince 2017 Vazena Méné 1-3 mésice 3 mésice 1rok az 5 letavice Celkem Ugetni
pram. nez az 1 rok 5 let hodnota

efektivni 1 mésic

ar. mira
% vtis. KE v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. KE v tis. K&
Nastroje s variabilni
1,20 15 642 31327 125 315 716 806 16 168 905 258 827 729
urokovou sazbou
Nastroje s fixni
1,11 2829 5615 32484 68 434 0 109 361 96 619

urokovou sazbou

V predikci penéznich tokd k 31. prosinci 2017, uvazujeme také penéznimi toky souvisejici
s bankovnimi Uveéry, ke kterym Podfond uzaviel smlouvy na konci roku 2016 a byly nacerpany
v roce 2017.

Castky uvedené vyse u nastroju s variabilni Grokovou sazbou v pFipadé nederivatovych finanénich
zavazku se mohou ménit, jestlize se zmény variabilnich Urokovych sazeb budou liSit od odhadu
urokovych sazeb uréenych ke konci u€etniho obdobi.

Nasledujici tabulka uvadi pfedpokladanou splatnost nederivatovych finanénich aktiv Podfondu.

Tabulka byla sestavena na zakladé nediskontovanych zbytkovych splatnosti finan&nich aktiv.
Zvefejnéni informaci o nederivatovych finanénich aktivech je nutné pro pochopeni toho, jak Podfond
fidi sva likvidni rizika, nebot likviditu Fidi na bazi Cistych aktiv a zavazkd.

31. prosince 2018 Vazena Méné 1-3 mésice 3 mésice 1rokaz 5 letavice Celkem
pramérna nez az 1 rok 5 let
efektivni 1 mésic

ur. mira
% v tis. K¢ v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K&
Neurocena financni
. - 8252 33 228 2835 924 0 45 239
aktiva
31. prosince 2017 Vazena Méné 1-3 mésice 3 mésice 1rokaz 5letavice Celkem
primérna nez az 1 rok 5 let

efektivni 1 mésic

ur. mira

% v tis. KE v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K&

Neuroc¢ena finanéni
) - 11292 0 3700 54 868 0 69 861
aktiva

Podfond ma pfistup k dvérovému ramci dle ramcové smlouvy o vzajemném poskytovani zapujcek
ve skupiné DEK, u nichz ¢inil zlstatek nevyuzité ¢astky ke konci i¢etniho obdobi 1 640 115 tis. K&
(2017: 141 750 tis. K&). Podfond ocekava, ze spini své dalsi zavazky z provoznich penéznich tokl a
z vynosu ze splatnych finan¢nich aktiv.
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Nasledujici tabulka uvadi analyzu likvidity Podfondu tykajici se financnich derivat. Tabulka byla
sestavena na zakladé nediskontovanych Cistych penéznich tokl z finanénich derivat, které se
vyporadavaji v Cisté vysi. Pokud zavazek nebo pohledavka nejsou fixni, vykdzana vySe se odvodila
z predpokladanych urokovych sazeb podle variabilnich sazeb ke konci uc¢etniho obdobi.

31. prosince 2018 Méné nez 1-3 mésice 3 mésiceaz 1rokazh5let 5 let a vice
1 mésic 1 rok

Vyporadani v Cisté vysi:

Urokové swapy 15 28 77 16 0

Vyporadani v brutto vysi:

Pevna urokova sazba -15 -27 -56 -12 0

Plovouci urokova sazba 30 55 133 28 0

31. prosince 2017 Méné nez 1-3 mésice 3 mésiceaz 1rokazb5let 5 let a vice
1 mésic 1 rok

Vyporadani v Cisté vysi:

Urokové swapy -8 -16 -52 -19 0

Vyporadani v brutto vysi:

Pevna urokova sazba -28 -53 -181 -97 0

Plovouci Urokova sazba 20 37 129 78 0

40.12.ZDROJE FINANCOVANI

Podfond neevidoval k 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) zadné nezaru¢ené bankovni kontokorenty
ani bankovni tuvéry.

40.13.OCENENi REALNOU HODNOTOU

Fond zvefejiiuje informace pozadované ucetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje finan&ni nastroje
do nasledujicich kategorii:

NejlepSim dokladem redlné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové
ceny k dispozici, pouZivaji se pro stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku (uroven 1 hierarchie
stanoveni realné hodnoty).

V pfipadé, Ze je za ucelem stanoveni hodnoty pouZita trzni kotace, nicméné z divodu omezené
likvidity nelze trh povazovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazatel( likvidity trhu), je nastroj
klasifikovan jako spadajici do urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlna hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich modelu, pouzivajicich
jako vstupy objektivné zjistitelné trzni udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy ocefiovaciho
modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci urovné 2 hierarchie
realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty na urovni 2
obvykle povaZzuji vynosové kfivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu uréit ani na zékladé dostate&né Casto kotovanych
trznich cen, ani s pouzitim ocefiovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych
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trznich udajl. Za této situace se s pouzitim realistickych pfedpokladt provede odhad individualnich
ocenovacich parametrl, které nejsou na trhu Zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup
ocenovaciho modelu vyznamny, pfipadné je pfisluSna cenova kotace nedostatecné aktualizovana, je
dany nastroj klasifikovan v ramci urovné 3 hierarchie realné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na drovni
3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici pfedepsané metody
ocenéni aktiv (oéekavané penézni toky, vyvoj trhu apod.) a posouzeni Administratora.

(a) Cenné papiry vydavané investi¢nimi fondy

Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlasena hodnota
tohoto cenného papiru ke Dni ocenéni.

Pokud doslo k pozastaveni odkupu cenného papiru vydavaného investi¢nim fondem, Administrator
stanovi realnou hodnotu tohoto cenného papiru odhadem s vynaloZenim odborné péce a
se souhlasem Depozitare Fondu.

(b) Derivaty

Urokové swapy jsou ocefiovany realnou hodnotou prostfednictvim ocefiovacich nastroji pristupnych
prostfednictvim informacni sluzby Bloomberg, a to dle aktualné platné metodiky této spole€nosti a
dle trzné uznavanych postupt.

(c) Ostatni aktiva ocefiovana realnou hodnotou v ramci urovné 3.

Pozice v ramci urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupu, jez nejsou na trhu pfimo
zjistiteIné. Odpovédnost za ocefovani pozice na realnou hodnotu je na Administratoru Fondu.

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany na zakladé znaleckych posudkd, protoze jejich trzni hodnota
neni jinak objektivné zjistitelna. Bezprostfedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zakladé
posouzeni Administratora ocenéna aktiva pofizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru, ze
tato cena zobrazuje aktualni trzni hodnotu investice |épe nebo aktualné&ji nez hodnota stanovena
znaleckym posudkem.

Realna hodnota investice do nemovitosti je nasledné uréena na zakladé trzniho pfistupu, ktery
zohlednuje soucasné transakéni ceny pro obdobné nemovitosti. Pokud transakéni ceny nejsou

k dispozici, Podfond pouziva vynosovou metodou, ktera zohledruje trzni najem nebo smluvni najem,
pokud trzni najem neni k dispozici.

K ocenéni znalcem dochazi zpravidla jedenkrat ro€né.
40.14. REALNA HODNOTA FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU, KTERE JSOU
OCENENY V REALNE HODNOTE NA OPAKUJICIM SE ZAKLADE

Néktera finanéni aktiva Podfondu jsou ocerfiovana realnou hodnotou na konci kazdého ucetniho
obdobi. Nasledujici tabulka uvadi informace o tom, jak jsou realné hodnoty téchto finanénich aktiv
stanoveny (zejména ocefovaci techniky a pouzité vstupy).

31. prosince 2018 Uroveii 1 Uroveii 2 Uroveni 3 Celkem
Investice do nemovitosti 654 152 4 152 186 4 806 338
Investice do nemovitostnich

spolegnosti 0 334 26 007 26 341

Finan¢ni aktiva v realné hodnoté
vykézané do zisku nebo ztraty 0 2015 0 2015
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31. prosince 2017 Uroveii 1 Uroveii 2 Uroven 3 Celkem
Investice do nemovitosti 0 647 053 3195170 3 842 223
Investice do nemovitostnich

spole&nosti 0 42 002 30 295 72 297
Finanéni aktiva v realné hodnoté

vykazané do zisku nebo ztraty 0 2313 0 2313

40.15.REALNE HODNOTY FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU, KTERE NEJSOU
OCENENY V REALNE HODNOTE NA OPAKUJICIM SE ZAKLADE (ALE ZVEREJNENI
REALNE HODNOTY JE VYZADOVANO)

Podfond k 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) neevidoval zadna finan¢ni aktiva ani finanéni zavazky,
které by nebyly ocenény realnou hodnotou a u kterych by zarover ocenéni realnou hodnotou bylo
vyzadovano.

41. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

41.1. OBCHODNIi TRANSAKCE

Vzajemné nakupy se spfiznénymi subjekty:

2018 Nakup Nakup Prijaté Finanéni Ostatni Celkem
s vyrobkil dlouhodobého sluzby naklady transakce
tis. K& a zbozi majetku

Materska spoleé¢nost

DEK a.s. 0 0 8 32 463 0 32471

Celkem 0 0 8 32 463 0 32471

Ostatni spriznéné strany

Stavebniny DEK a.s. 0 6 848 0 0 1 6 849
DEK stavebni s.r.o. 0 574 496 0 0 0 574 496
DEKMETAL s.r.o. 0 162 0 0 0 162
DEKPROJEKT s.r.o. 0 10 0 0 0 10
Stavebniny DEK, s.r.o. 0 8 160 0 0 0 8 160
Warme, s.r.o. 0 4 0 0 0 4
Celkem 0 589 680 0 0 1 589 681
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Vzajemné vynosy se spfiznénymi subjekty:

2018 Prodej Prodej Poskytnuté Financni Ostatni Celkem
s vyrobkiia dlouhodobého sluzby vynosy transakce
tis. K& zbozi majetku

Mateiska spolecnost

DEK a.s. 0 0 24 0 0 24

Celkem 0 0 24 0 0 24

Dcefriné spolecnosti

DEKINVEST SR a.s. 0 181 469 0 0 0 181 469

Celkem 0 181 469 0 0 0 181 469

Ostatni spriznéné

strany

Stavebniny DEK a.s. 0 0 433 504 0 5473 438 977
Stavebniny DEK s.r.o. 0 0 23 361 0 0 23 361
Wé&rme s.r.o 0 0 0 0 57 57
DEKMETAL s.r.o0. 0 0 6410 0 0 6410
Celkem 0 0 463 275 0 5530 468 805

Vzajemné nakupy se spfiznénymi subjekty:

2017 Nakup Nakup Prijaté Financni Ostatni Celkem
L vyrobktl dlouhodobého sluzby naklady transakce
tis. KE a zbozi majetku

Materska spoleé¢nost

DEK a.s. 0 0 5 21 369 0 21374

Celkem 0 0 5 21 369 0 21374

Dcefiné spole¢nosti

ACI Realty, s.r.o. 0 0 0 0 5 5

Celkem 0 0 0 0 5 5
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Ostatni spfiznéné strany

Stavebniny DEK a.s. 60 672 0 295 0 1330 62 297
DEK stavebni s.r.o. 0 287 280 0 0 0 287 280
DEKMETAL s.r.o. 0 52 0 0 0 52
Celkem 60 672 287 332 295 0 1330 349 629

Vzajemné vynosy se spfiznénymi subjekty:

2017 Prodej Prodej Poskytnuté Financni Ostatni Celkem
. vyrobkiia dlouhodobého sluzby vynosy transakce
tis. KE zbozi majetku

Ostatni spriznéné

strany

Stavebniny DEK a.s. 0 0 339 089 0 1994 341 083
Stavebniny DEK s.r.o. 0 0 8433 0 1048 9 481
DEKMETAL s.r.o. 0 0 5961 0 0 5961
Celkem 0 0 353 483 0 3042 356 525

Pohledavky a zavazky se spfiznénymi subjekty k 31. prosinci 2018:

Podfond neeviduje k 31. prosinci 2018 zadné pohledavky a zavazky se spfiznénymi stranami.

Pohledavky a zavazky se spfiznénymi subjekty k 31. prosinci 2017:

Podfond neeviduje k 31. prosinci 2017 zadné pohledavky a zavazky se spfiznénymi stranami.

Puijcky od spfiznénych subjektu:

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodobé prijaté Kratkodobé Dlouhodobé prijaté Kratkodobé
pujcky prijaté pujcky pujcky prijaté puajcky

Materska spoleé¢nost

DEK a.s. 741 220 118 665 1637 705 220 545

Celkem 741 220 118 665 1637 705 220 545

Clenové kli¢ového

managementu
Akcionarska pujcka 0 193 342 0 204 342
Celkem 0 193 342 0 204 342
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Nevyrovnané zUstatky nejsou zajisténé a uhradi se v hotovosti. Nebyly poskytnuty ani pfijaty zadné
zaruky. V tomto ani v pfedchozich letech nebyly v souvislosti se Spatnymi nebo pochybnymi
pohledavkami od spfiznénych stran vykazany Zzadné naklady.

Transakce byly realizovany na zakladé béznych trznich podminek a v souladu se statutem Fondu.
Podfond neposkytl zadné zaruky za statutarniho feditele ani ¢leny spravni rady.

Z titulu vnitroskupinovych pujcek eviduje Podfond k 31.12.2018 zavazek ve vysi 859 885 tis KE. Pujcky
prijaté od spfiznénych subjektu jsou realizovany za béznych obchodnich podminek.

42. SMLOUVY O OPERATIVNIM LEASINGU

42.1. PODFOND JAKO PRONAJIMATEL

Operativni leasing se vztahuje na investice do nemovitosti ve vlastnictvi Podfondu s dobou leasingu
prevazné na dobu neurcitou Najemci ve smlouvé neni umoznéno koupit nemovitost po skonéeni
smlouvy o leasingu.

Vynosy z najmu, které Podfond ziskal z investic do nemovitosti, a pfimé provozni naklady vzniklé
v souvislosti s investicemi do nemovitosti za dany rok jsou uvedeny v bodech 10 a 15.

Pohledavky z nevypovéditelnych operativnich leasingl (Ghrn minimalnich leasingovych splatek):

tis. K& 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Do 1 roku 490 211 386 173
Od 1do5 let 2100 000 1 990 000
5 let a vice 1620 000 1 500 000

Pohledavky z nevypovéditelnych operativnich leasingu

celkem 4210 211 3876173

43. SMLUVNI ZAVAZKY K VYDAJUM

K 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) Podfond neeviduje zadné smluvni zavazky k vydajim.

44. PODMINENE ZAVAZKY

K 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) eviduje Podfond podminéné zavazky vuacéi bankovnim
subjektim, ostatni zaruky a zalezitosti vyplyvajici z bézné cinnosti. Neocekava se, ze ztéchto
podminénych zavazku vzniknou vyznamné zavazky.

Podfond eviduje podminény zavazek ve vysi 159 628 tis. K&, ktery vyplyva ze smlouvy o smlouvé
budouci, tykajici se nakupu nemovitosti na Slovensku.
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45. PODMINENA AKTIVA

K 31. prosinci 2018 (31. prosinci 2017) Podfond neeviduje Zadna podminéna aktiva.

46. UDALOSTI PO SKONCENI| UCETNIHO OBDOBI

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny dopad na ucetni
zaveérku k 31. prosinci 2018.

47. SCHVALENI UCETNI ZAVERKY

Tato ucetni zavérka byla schvalena statutarnim feditelem a spravni radou ke zverejnéni
dne 25. bfezna 2019.

V Praze, dne 25. bfezna 2019

| ;‘\\M «5\1 \ \

Ing. Vit Kutnar
statutarni feditel
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