







































































































































































































































































Fond miZe investovat pouze do aktiv definovanych ve Statutu Fondu. SniZeni investi¢niho rizika ve Fondu bude zajiSténo
nejenom prostiednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim fizenim investic Investicni spole€nosti prostfednictvim
Projektového feditele / Projektovych Fediteld uréenych Investiéni spoleénosti pro kaZzdou obchodni korporaci, jejiz
obchodni tGi¢ast je v majetku Fondu. Projektovy feditel / Projektovi feditelé budou formulovat strategické cile uréené
Investiéni spoleénosti pro danou obchodni korporaci, jez maximalizuji dividendovy vynos korporace nebo rist jeji
hodnoty, a budou dohliZet na jejich napliiovani.

Riziko koncentrace

Analyza investicnich aktiv podle struktury

Podil na celkové hodnoté aktiv

31.12. 2019 31.12. 2018
Investiéni majetek 66,86% 58,29%
Investice do spoleCnosti 5,46% 6,41%
Majetek uréeny k prodeji 7,17% 28,15%
Celkem 79,48% 92,85%

Dalsim vyznamnym rizikem, kterému je Fond vystaven, je riziko spojené s moZnosti selhani obchodni korporace, ve které
ma Fond obchodni Géast nebo za niz ma Fond pohledavku. Obchodni korporace, ve kterych ma Fond obchodni téast,
mohou byt dotéeny podnikatelskym rizikem. V diisledku tohoto rizika mizZe dojit k poklesu trZzni hodnoty obchodni Gasti
v takové osobé ¢i jejimu tGpinému znehodnoceni (Upadek takové osoby), resp. nemoZnosti jejiho prodeje.

Urokové riziko
Fond je vystaven tGrokovému riziku vzhledem ke skute&nosti, 7e dr¥i tiroéend aktiva a zdvazky. Uéetni hodnota Uroéenych
aktiv a zavazkd je zahrnuta do obdobi, ve kterém dochdzi k jejich splatnosti nebo zméné urokové sazby a to v tom
obdobi, které nastane dfive. Aktiva a pasiva, kterd jsou netiroéend nebo maji fixni Grokovou miru, nejsou soucasti nize
uvedené tabulky.
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Urokovid citlivost aktiv a zdvazki Fondu

Od 1 roku

Do3 Od 3 més.
tis. K& Nad 5 let Celkem

més. do 1 roku

do 5 let
K 31. prosinci 2019
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty 107 045 - - - 107 045
Celkem 107 045 - - - 107 045
Prijaté Gvéry a pUjcky 14932 - - 5531 20464
Celkem 14 932 - - 5531 20 464
Gap 92113 - - -5531 86 581
0d 1 roku

Do3 0d 3 més.
tis. K (3 do 1 rok Nad 5 let Celkem

més. 0 1 roku do 5 let
K 31. prosinci 2018
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 26363 - - - 26 363
Celkem 26 363 - - - 26 363
Pijaté tivéry a pajiky - - 14 945 6159 21105
Celkem - - 14 945 6159 21 105
Gap 26363 - -14 945 -6 159 5258
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(a) Ménové riziko

Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice mZe byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Fond neni
vystaven vyznamnému ménovému riziku. K 31. prosinci 2019 a 31. prosinci 2018 Fond vykazoval prevazujici
Cast aktiv a zavazku v KE.

(b) UOvérové riziko

Fond je vystaven tivérovému riziku z titulu svych obchodnich a investi¢nich aktivit. Uvérové riziko Fondu spoéiva
zejména v tom, Ze subjekty, které maji platebni zavazky vii¢i Fondu, nedodrzi sv(j zavazek.

Fond investuje zejména do aktiv nemovité povahy, at jiz majici formu véci nemovitych, akcii, podill, resp. jinych
forem ucasti na nemovitostnich a obchodnich spoleénostech, movitych véci a jejich souborl a dopliikovych
aktiv tvorenych standardnimi nastroji kapitdlovych a financnich trha.

Investi¢ni a financni aktiva, do nichZ bude Fond investovat, mohou byt zajisténé i nezaji$téné a nejsou omezeny
ratingem dluznika.

Uvérové riziko se bude Fond snaZit minimalizovat zejména vybérem protistran dosahujicich dostateéné trovné
bonity, nastavenim objemovych limitl na pohledavky vici jednotlivym protistranam a vhodnymi smluvnimi
ujednanimi. Nicméné Gvérové riziko mize byt kombinovano s nepfiznivym vyvojem nékteré z obchodnich
korporaci, jejiz obchodni tidast se bude nalézat v majetku Fondu, protoze obchodni korporace budou tivérované
bankou/bankami (resp. obecné finan¢nimi institucemi), které budou v pfipadé neplnéni zavazk( spocivajicich
v dodrzovani uréitych finanénich ukazatel opravnéné ucinit okamzité splatnymi jimi poskytnuté tvéry, pficemz
takové nepinéni financnich ukazatel(l mize byt pravé disledkem nepfiznivého vyvoje trhu, na némz pusobi
dana obchodni korporace.

Vzhledem k vy$e uvedenému uvérové riziko bude souviset s celkovym investi¢nim rizikem a vybérem cilovych
majetkovych tcasti.
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4 Analyza tvérového rizika

Rating k 31. 12. 2019 Bez ratingu Celkem
Majetek uréeny k prodeji 40 597 40 597
Investice do spolecnosti 30924 30924
Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni aktiva 8515 8515
Penize a penéini ekvivalenty 107 045 107 045
Celkem 187 078 187 078
Rating k 31. 12. 2018 Bez ratingu Celkem
Majetek uréeny k prodeji 144 996 144 996
Investice do spolecnosti 33028 33028
Pohledéavky z obchodnich vztahu a ostatni aktiva 10 405 10 405
Penize a pendini ekvivalenty 26 363 26 363
Celkem 214792 214792

K 31. prosinci 2019 je st investi¢niho majetku zastavena ve prospéch banky (UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s.).

tis. K¢ 31.12.2019 Podil na celkovych aktivech
Investi¢ni majetek 23 287 4,11%
Celkem 23 287 4,11%
tis. K¢ 31.12.2018 Podil na celkovych aktivech
Investi¢ni majetek 17 457 3,39%
Celkem 17 457 3,39%
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(c) Riziko likvidity
Riziko likvidity vznikd z typu financovani aktivit spolecnosti a fizeni jejich pozic, napf. v okamziku, kdy spole¢nost neni
schopna financovat svd aktiva nastroji s vhodnou splatnosti nebo likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu
v pfijatelném ¢asovém horizontu.

Zbytkovad splatnost aktiv a zavazki Fondu

tis. K& Do 3 més. Od3mes, O hrokt Nad 5 let Be.z. Celkem
do 1 roku do 5 let specifik.
K 31. prosinci 2019
Investic¢ni majetek - - - - 378 795 378 795
investice do spole¢nosti - - - - 30924 30924
Majetek uréeny k prodeji - - - - 40 597 40 597
Pohledévky z obchodnich
vztah( a ostatni aktiva 8515 i i i i 851>
Dailové pohleddvky 611 - - - - 611
Casoveé rozliseni aktiv 76 - - - - 76
Penize a penéini ekvivalenty 107 045 - - - - 107 045
Celkem 116 247 - - - 450 315 566 562
Ovéry a pajeky 14932 - - 5531 - 20 464
Obchodni a ostatni zavazky 11335 - - - - 11335
Ostatni dlouhodobé zavazky - - - 2169 - 2169
Odiozeny danovy zavazek - - - - 17 660 17 660
Casové rozliseni pasiv 1730 - - - e 1730
Dafové zavazky 3145 - - - - 3145
Rezervy 246 5 e 2 - 246
Vlastni kapital - - - - 243758 243758

Cistd aktiva pfipadajici

: sy - - - = - 266 055 266 055
k investi€nim akciim
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" Celkem 31390 - - 7700 527 473 566 562

Gap 84 858 - - -7 700 -77 157 =
Kumulativni gap 84 858 84 858 84 858 77 157 - -
od1i
Do3 0d 3 més. roku Bez
tis. K Nad5 | |
s K més. do 1 roku oS e specifik. Celkem
do 5 let

K 31. prosinci 2018

Investi¢ni majetek - - - - 300 277 300 277
Investice do spolenosti - - - - 33028 33028
Majetek uréeny k prodeji - - - - 144 996 144 996
Pohledéavky z obchodnich

vztah( a ostatni aktiva 10405 i i i i 10405
Dariové pohledavky - - - x 2 =
Casové rozlisenf aktiv 70 - - - - 70
Penize a penézni ekvivalenty 26 363 - - - - 26 363
Celkem 36 838 - - - 478 301 515139
Uvéry a pijeky 803 - 14 143 6159 - 21105
Obchodni a ostatni zdvazky 12754 - 7 400 - - 20 154
Ostatni diouhodobé zavazky - - - 2246 - 2246
OdloZeny dafiovy zévazek - - - - 18488 18 488
Casové rozligeni pasiv 735 = - 2 . 735
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Dariové zédvazky 375 - - - - 357

Rezervy 200 - - - - 200

Vlastni kapital - - - - 253 762 253762

Cista aktiva pfipadajici

. . - - B - - 198 074 198 074
k investi¢nim akciim
Celkem 14 867 - 21543 8405 470 324 515139
Gap 21971 - -21543 -8405 7977 -
Kumulativni gap 21971 21971 429 -7 977 -

Vyse uvedené tabulky predstavuji zbytkovou splatinost Géetnich hodnot jednotlivych finanénich a investi€énich nastroja,
nikoliv veskerych penéinich tokd, které z téchto nastrojl plynou.

Vzhledem k charakteru trhu jednotlivych typt cilovych aktiv, ktera mohou tvofiit zasadni ¢ast majetku Fondu, je tfeba
upozornit na skutec¢nost, Ze zpenéZeni takového aktiva pfi snaze dosahnout nejlepsi ceny je ¢asové naroéné. V krajnim
piipadé muze riziko likvidity vést az k likviditni krizi.

24. KLASIFIKACE FINANCNICH NASTROJU

Od 1. ledna 2018 ucetni jednotka pfijala mezinarodni Giéetni standard IFRS 9. Vzhiedem k tomu, Ze uletni jednotka v
souladu se svymi internimi predpisy a statutem sleduje vykonnost a fidi investi¢ni fond na bazi redlného hodnoty,
nedoslo aplikaci IFRS 9 ke zméné klasifikace a ocenéni finan¢nich nastrojl, které jsou od 1. ledna 2018 dle IFRS 9
klasifikovany jako finan¢ni nastroje ocefiované redlinou hodnotou do vysledku hospodaieni.

Fond zvefejiiuje informace pozadované lcetnim standardem IFRS 7. Fond vykazuje viechna financni aktiva a finanéni
zdvazky v kategorii FVTPL {redlnd hodnota vykazana do zisku nebo ztraty) jelikoz v souladu se svymi internimi pfedpisy
a statutem sleduje vykonnaost a fidi investiéni fond na bazi rediné hodnoty.

Vzhledem ke kratkodobé splatnosti pohledavek, ostatnich aktiv, zavazk( a ostatnich zdvazk( lze vykazanou Ucetni
hodnotu povaZzovat za readlnou hodnotu.

90




25.REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

Nejlepsim dokladem redlné hodnoty jsou trini ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny k dispozici,
pouZivaji se pro stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zdvazku (turoveii 1 hierarchie stanoveni redlné hodnotyy).

V pfipadé, Ze je za UcCelem stanoveni hodnoty pouzita trini kotace, nicméné z divodu omezené likvidity nelze trh
povazovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazatell likvidity trhu), je nastroj klasifikovan jako spadajici do Grovné 2.

Nejsou-li trini ceny k dispozici, redlnd hodnota se stanovi pomoci ocenflovacich modell, pouzivajicich jako vstupy
objektivné zjistitelné trini idaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy oceriovaciho modelu charakterizovany jako
objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci tirovné 2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu
se v souvislosti se stanovenim hodnoty na tirovni 2 obvykle povaZuji vynosové krivky, ivérova rozpéti a implikované
volatility.

V nékterych pfipadech nelze redlnou hodnotu urdit ani na zakladé dostate¢né Casto kotovanych trinich cen, ani
s pouZitim ocenovacich modelG vychdzejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trinich udajl. Za této situace se
s pouZitim realistickych predpokladi provede odhad individudlnich ocefiovacich parametr(, které nejsou na trhu
zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup ocefovaciho modelu vyznamny, pfipadné je pfislusna cenova kotace
nedostatec¢né aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v ramci tirovné 3 hierarchie readlné hodnoty. P¥i stanoveni
hodnoty na Grovni 3 se pro stanoveni redlné hodnoty pouZivaji znalecké posudky pouZivajici pfedepsané metody

yv ¢

ocenéni aktiv (oekavané penézini toky, vyvoj trhu, apod.) a posouzeni Administratora.

Hierarchie realné hodnoty

tis. K& Uroveii 1 Uroveii 2 Oroveii 3 Celkem

K 31.12. 2019

Finanéni aktiva a zavazky v redlné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty

Investiéni majetek - - 378 795 378 795
Investice do spolecnosti - - 30924 30924
Majetek uréeny k prodeji - - 40 597 40 597
Pohledavky z obchodnich vztahii a ostatni

skt - - 8515 8 515
Penize a penézni ekvivalenty - 107 045 - 107 045
Pljcky a tvéry - 5531 - 5531
Ostatni dlouhodobé zavazky - - 2169 2169
Obchodni a ostatni zavazky - - 11335 11335
Celkem - 127 509 472 335 584 910
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tis. K& Uroveii 1 Urovefi 2 Uroveii 3 Celkem

K31.12.2018

Financni aktiva a zdvazky v redlné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty

Investitni majetek - - 300 277 300 277
Investice do spole¢nosti - - 33028 33028
Majetek uréeny k prodeji - - 144 996 144 996

Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni

aktiva - - 10 405 10 405
Penize a penéini ekvivalenty - 26363 - 26 363
Pajcky a Gvéry - 21105 - 21105
Ostatni dlouhodobé zévazky - - 2246 2246
Obchodni a ostatni zavazky - - 20 154 20 154
Celkem - 47 468 511 106 558 573

Ostatni aktiva a pasiva ocefiovana redlnou hodnotou v ramci Grovné 3

Pozice v rdmci trovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupd, jez nejsou na trhu pfimo zjistitelné. Odpovédnost
za ocefiovani pozice na redlnou hodnotu je na Administratoru Fondu. Mezi aktiva, kterd jsou oceriovdny redlnou
hodnotou v ramci Grovné 3, se fadi ostatni diouhodoba finan¢ni aktiva a pasiva.

Majetkové uUcasti a ostatni investi¢ni aktiva (investitni majetek), pohledavky a pasiva ocefiované realnou hodnotou proti
ziskim nebo ztratdm jsou ocefiovdny zpravidla na zakladé znaleckych posudkd, protoze jejich trini hodnota neni jinak
objektivné zjistitelnd. Bezprostiedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zakladé posouzeni Administradtora ocenéna
aktiva pofizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru, Ze tato cena zobrazuje aktudlni trzni hodnotu investice
Iépe nebo aktudlnéji, nez hodnota stanovena znaleckym posudkem.

Majetek jako Investi¢ni pfileZitost ve fondu jsou majetkové Ucasti ve spoleCnostech a ostatni investicni aktiva. Maietkové

Ucasti ve spoleénostech a ostatni investitni aktiva jsou ocenény redlnou hodnotou. Redina hodnota je stanovovéna

minimalné jedenkrat roéné znaleckym posudkem, a to k poslednimu dni Géetniho obdobi, neni-li s ochledem na
.. pozorovatelné chovani odpovidajiciho trhu shledan divod k ocenéni ¢astéjsimu.

Osobou opravnénou k ocenéni majetku a dluh( na redlnou hodnotu je
. znalec v pfislusném oboru jmenovany pro tyto Ucely soudem,
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o odhadce viastnici Zivnostensky list nebo jiné podnikatelské opravnéni, opraviujici jej k vykonu
ocefovani majetku a dluhd.

Ocenéni je provadéno ve smyslu zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich
predpisi a tim vyhovuje pojeti ceny obvyklé. Za cenu obvyklou lze povaZovat cenu trini, tak jak je definovana
mezindrodnimi ocefiovacimi standardy. Trzni hodnota je odhadem finanéni &astky a je definovana v souladu s Evropskym
sdruzenim odhadct TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezindrodnim ocefiovacim standardem, ktery
zpracoval mezindrodni vybor pro standardy ocefovani IVSC (International Valuation Standards Committee) jako
»0dhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetky k datu ocenéni sménény v transakci bez osobnich viivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz Géastnici jednaji informovanég,
rozvazné a bez natlaku”.

Pro stanoveni hodnoty majetkové tcasti ve spoleénosti je pouZita kombinace nésledujicich elementarnich ocefiovacich
metod a pfistupt:

» Metody zjiSténi vécné hodnoty — majetkové,
- Metoda Ucetni hodnoty.
Kratkodobé pohledavky a zavazky

Kratkodobé pohiedavky a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocefiovany v jejich nomindini hodnoté, u které je
pfedpoklad, Ze je srovnatelna s redlnou hodnotou. Toto ocenéni tak spada do drovné 3.

Pokladni hotovost
Vykézané hodnoty kratkodobych instrumenti v zdsadé odpovidaji jejich rediné hodnoté.
V roce 2019 a 2018 neprobéhly Zadné presuny mezi jednotlivymi trovnémi aktiv ocefiovanymi redlnou hodnotou.

V nésledujici tabulce jsou uvedeny metody ocenéni pro dana aktiva a zdvazky a nepozorovatelné vstupy, které jsou
aplikovany v ramci danych metod ocenéni.
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Typ aktiva /
zavazku

Metoda ocenéni

Vyznamné nepozorovatelné
vstupy

Vliv nepozorovateinych
vstupl na redlnou hodnotu
aktiva/zavazku

Investiéni
majetek

Majetkova tGicast

(Investice
spoletnosti)

do

Wnosové ocenéni na  zdkladé
kapitalizovanych vynosi je stanovené
stabilizovaného vynosu a kapitalizaén{
miry. Metoda byla pouZita pro
ocenéni staveb/budov.

Metoda  srovnavaci  predstavuje
vyhodnoceni cen nedavno prodanych

nemovitosti (z vyhodnoceni cen
neddvno  uskuteénénych  prodejl
nemovitosti  srovnatelnych  svym

charakterem, velikosti a lokalitou.
Metoda byla pouiita pro ocenéni
pozemkd.

Majetkové ocenéni na
realnych hodnot

principu

— najemné

— - hlavni budovy (AB
Brojova, Areal Karlov)

— 394 -7 931 tis. K&/rok

—  Ocekavany rist triniho
ndjemného

— Vypadky z ndjmu

— Mira obsazenosti

— Ulevy z ndjemného

— Diskontni mira

— Kapitalizaéni mira (yield)
55-8,0%

— Kapitalizace
stabilizovaného trvale
dosaZitelného roéniho
vynosu

- cena za m2 hlavni pozemky a
budovy 2 090 — 5 555,- K&

- cena za m? ostatni provozni
pozemky a budovy 5 -1 280,-
K¢

- Hodnota pozemki je pfimo
ovlivnéna zmé&nami v cené
pozemki za m2, pficemz ceny
pozemku se odviji dle situace
na realitnim trhu a trhu
souvisejicich sluzeb.

- Redlné hodnoty
majetku, které jsou
zjistény samostatné
pro jednotlivé jeho
¢asti

Odhadovana redlnad hodnota by
byla vy3si v pripadé, Ze:

— Né&jemné bude vyssi

— Ocekavany rist
najemného bude vyssi

— Obdobi vypadku z ndgjmG a
dlevy z ndjemného budou
kratsi

— Mira obsazenosti bude
vyssi

— Diskontni mira bude nizs{

— Kapitalizaéni mira (yield)
bude nizsi

— Cena za m? bude vy3si

— Cena za m? bude vy3si

Odhadovana redlna hodnota by
byla vy33i v pfipadé, Ze:

- cena za m? bude vy33i

- redlné hodnoty aktiv pouZitych
pfi srovnani budou vy3si

26.NASLEDNE UDALOSTI

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020 se
virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. | kdyZz v dobé zvefejnéni této Gcetni zavérky se situace
neustale méni, zda se, Ze negativni vliv této pandemie na svétovy obchod, na firmy i na jednotlivce maze byt vaznéjsi,
nez se phvodné ofekavalo. ProtoZe se situace neustdle vyviji, obhospodafovatel neni v soucasné dobé schopny
spolehlivé kvantifikovat potencidlni dopady téchto udalosti na fond. Jakykoli negativni vliv, respektive ztraty &i sniZeni
hodnoty majetku, pokud nastanou, zahrne administrator fondu do UGcetnictvi a Udetni zavérky v roce 2020.
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Obhospodarovatel fondu zvaZil potencialni dopady COVID-19 na Fond a dospél k zévéru, e nemaji vyznamny vliv na
predpoklad nepfretrzitého trvani podniku. Zakladem této tvahy je skuteénost, Ze investitni ¢innost je ze své podstaty
nezavisla na aktualni hodnoté aktiv, kdy se naopak predpokladé urita trzni fluktuace a v piipadé sniZeni ceny aktiv
nabyvanych investiénim Fondem je dokonce pravdépodobnéj$i jejich pfikupovani s cilem zhodnoceni drienim v
dlouhodobém horizontu, ve kterém je i celospoleéensky predpokladan navrat k normalu. Provozni a jiné naklady spojené
s vlastnictvim tohoto majetku jsou viéi hodnoté majetku a uvaZovanych vynosech z néj nizké a existenci Fondu
nemohou ohrozit. Zavazky Fondu jsou pravidelné testovany zatézovymi testy, které indikuji vy$$i miru zadluzeni, které
by mohlo Fond potencionalné ohroZovat. Pfi blizSim pohledu na strukturu zadluzeni Fondu se (z ¢asti) jedna o dluhy ve
skuping, které by v pfipadé nastani této rizikové situace bylo moZno kapitalizovat. Administrator k datu ucetni zavérky
rovnéz neobdrzel Zzadné nestandardni Zadosti investord Fondu o ukonceni jejich Gcasti ve Fondu. Vzhledem k témto
skute¢nostem byla Gcetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za pfedpokladu, Ze tcetni jednotka bude nadale schopna
pokracovat ve své ¢innosti

Do data sestaveni tG¢etni zavérky nedoslo k Zzddnym dalsim vyznamnym udalostem.

V Praze dne 30. 4. 2020

MK—A )

FOCYS INVEST, mveshénifond s/p‘romennym
zdkladnim kapitalem, a.s.
AMISTA investi¢ni spolenost, a.s.
statutarni feditel
Bc. Michal Biman
povéfeny zmocnénec

V Praze dne 30. 4. 2020 /
N

f o\ 7
g /

1’1 AN/ \
FOCUS INVEST, mvestlém fond s proménnym
zékladnim kapitalem, a.s.
AMISTA investi¢ni spolecnost, a.s.
\_statutérni feditel
Ing. Petr Janousek

povéreny zmocnénec
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PRILOHA - FINANCNi VYKAZY NEINVESTICNI A INVESTICNI CASTI FONDU

v _ s v

Finanéni vykazy neinvestiéni éasti fondu

Vykaz o finan¢ni situaci k 31. 12. 2019

Aktiva
tis. K¢ 31. 12, 2019 31.12.2018
Dlouhodoba aktiva 243735 253 734
Pohledévky z obchodnich vztaht a ostatni aktiva 243735 253734
Kratkodoba aktiva 23 27
Pohledavky z ostatnich vztah( a ostatni aktiva 2 2
PenéZni prostfedky a penéini ekvivalenty 21 25
Aktiva celkem 243758 253 761

Vlastni kapitdl a zavazky
tis. K& 31.12. 2019 31.12. 2018
Vlastni kapital 253 758 253761
Zaktadni kapital 4000 4000
Vysledek hospodareni bézného obdobi -4 -4
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi 239 762 249 765
Vlastni kapital a zavazky celkem 243 758 253 761
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F Vykaz o tpiném vysledku hospodafeni za rok 2019

tis. KE 0Od 1. 1. do 31. 12. 2019 0Od 1. 1. do 31. 12. 2018

Cisty provozni vysledek hospodareni - .

Provozni vysledek hospodareni . -

Finanénf ndklady -4 -4
Finanéni vysledek hospodareni -4 -4
Zisk/ztrata z pokracujici Cinnosti pfed zdanénim -4 -4
Zisk z pokradujici €innosti po zdanéni -4 -4
Celkovy lpiny vysledek hospodaieni -4 -4

Polozka Dlouhodobé pohledéavky z obchodnich vztahti a ostatni aktiva ve vysi 243 735 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018: 253 734
tis. K¢) predstavuje pajcku poskytnutou neinvesticni ¢asti fondu investi¢ni €asti fondu. V investi¢nich vykazech fondu je
tato pljcka vykazana v poloice Ostatni dlouhodobé zavazky. Tato pujcka je v celkovych vykazech fondu vzijemné
zapoctena.
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Finanéni vykazy investicni ¢asti fondu

Vykaz o finanéni situaci k 31. prosinci 2019

Aktiva
tis. Ké 31. 12, 2019 31. 12, 2018
Dlouhodoba aktiva 409718 333 304
Investiéni majetek 378795 300 277
Investice do spole¢nosti 30924 33028
Kratkodoba aktiva 156 821 181 810
Majetek urteny k prodeji 40597 144 996
Darové pohledavky 611 -
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni aktiva 8513 10 405
Penéini prostiedky a pendni ekvivalenty 107 024 26 338
Casové rozligeni aktiv 76 70
Aktiva celkem 566 539 515114
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Vlastni kapital a zavazky

tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Viastni kapital celkem - -
Dlouhodobé pujéky a tvéry 5531 21105
Ostatni dlouhodobé zdvazky 245903 255979
OdloZeny dariovy zdvazek 17 660 18 488
Dlouhodobé zdvazky 269 094 295 672
Krétkodobé pljcky a tvéry 14 932 -
Dariové zavazky 3145 375
Rezervy 246 201
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni pasiva 11336 20 157
Casové rozligeni pasiv 1730 735
Kratkodobé zavazky 31390 21468
Cist4 aktiva pfipadajici k investitnim akciim 266 055 198 074
Vlastni kapital a zdvazky celkem 566 539 515 114
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Vykaz o Uplném vysledku hospodafeni za rok 2019

Za obdobi od 1. 1. 2019 do

Za obdobi od 1. 1. 2018 do

ts. K€ 31.12.2019 31.12. 2018
Vynosy z investiéniho majetku 97 704 137 656
Vynosy z podilll -2104 -1949
Spravni naklady -21 515 -17 925
Cisty provozni vysledek hospodaieni 74086 117 782
Ostatni provozni vynosy - 208
Ostatni provozni ndklady -2013 -2443
Provozni vysledek hospodafeni 72072 115 547
Finanéni vynosy 148 17
Finan¢ni naklady -422 -255
Finanéni vysiedek hospodareni -274 -238
Zisk/ztréata z pokraéujici Cinnosti pfed zdan&nim 71798 115 309
Dani z pfijmu za béZnou Cinnost — splatna -4 645 -1283
Daii z pfijmu za béZnou ¢innost — odloZend 828 -3 899
Zisk 2 pokracujici €Cinnosti po zdanéni 67 980 110127
Ostatni Gplny vysledek hospodafeni - -
Celkovy tiplny vysledek hospodafeni 67 980 110 127
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' Zprdva auditora
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Pfijemce: akcionafi spolefnosti FOCUS INVEST, investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitilem, a.s. ,
se sidlem Stétkova 1638/18, 140 00 PRAHA 4

Zpriva o auditu ti¢etni zavérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pFiloZené ucetni zavérky spolecnosti FOCUS INVEST, investicni fond s
proménnym zdkladnim kapitilem, a.s. (ddle také , Spolecnost”) sestavené na zdkladé
mezindrodnich standardi ucetniho vykaznictvi ve znénim prijatém Evropskou unii, kterd se
skldda z vykazu o financn situaci k 31.12.2019, vkazu o iiplném vysledku hospodaFeni, vykazu
0 zméndch viastniho kapitdlu a vykazu o penéZnich tocich za rok kondici 31.12.2019, a pFilohy
této ucetni zdvérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bodé 1 pFilohy této icemni zZaverky.

Podle naSeho ndzoru ticetni zdvérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
FOCUS INVEST, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitdlem, as. k 31.12.2019,
nakladii, vynosii a vysledku jejiho hospodaFeni a penésnich toks: za rok kondici 31.12.2019 v
soulady s mezindrodnimi standardy iicetniho vykaznictvi ve znénim pFijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, narizenim Evropského pariamentu a
Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditori; Ceské republiky pro audit, kterymi Jsou
mezindrodni standardy pro audit (ISA), pFipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovend témito ptedpisy je podrobnéji popsdna v
oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zdvérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem pFijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a
splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisii. Domnivime se, %e

———diikazni-informace,-které jsme shromdzdili, poskytuji dostatecny a vhodny zdklad pro vyjadfeni
naseho vyroku.



Hlavni zilefitosti auditu

Hlavni zdlefitosti auditu jsou zdleitosti, které byly podle naseho odborného dsudku pfi auditu
ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zdleZitostmi Jsme se zahyvali v kontextu
auditu uletni zdvérky jako celku a v souvislosti s utvdfenim ndzoru na tuto zdvérku, Samostatny
vyrok k témto zdlefitostem nevyjadiujeme. '

Ocenéni dlouhodobého majetku

Hodnotu aktiv spolecnosti predstavuje zejména investiéni majetek a podil v dceFiné spoleénosti.
Jak je uvedeno v bodé 2. prilohy ticemi zdvérky je tento majetek k datu sestavent ticetni zdvérky
Ppreceriovdn na rediné hodnoty. Redind hodnota md vyznamny viiv na stanoveni Jondového
kapitdlu na investicni akcii, proto povaZujeme zpiisob stanoveni rediné hodnoty z hlediska
auditu za dileZity.

V rdmci auditorskych postupi jsme obdrzeli znalecké posudky pousité PFi pFecenéni majetku.
Porovnali jsme iidaje z katastru nemovitostf s tidaji o nemovitostech zahrnutych ve znaleckém
posudku a nezjistili jsme rozdily. Odsouhlasili jsme hodnotu investicéntho majetku a investice do
dcefiné spoleCnosti na hodnoty stanovené znalcem, posoudili vhodnost pouzitych metod a
vyznamnych nepozorovatelnych vstupii do oceriovaciho modelu. Ddle jsme provéFili spravné
promitnuti precenéni do vykazu o tpiném vysledku hospodafeni a zaiictovani souvisejici
odloZené dané souvisejici s precenénim majetku.

Vynosy z pronajma

Vyznamnou &dst vynosi generuje spolecnost z prondjmu nebytovych prostor. Informace o
vynosech z prondjmu jsou uvedeny v bodé 3. pFilohy iicetni zavérky. Nase auditorské postupy se
zaméfily zejména na detailni mésicni analyzu inkasovaného ndjemného od jednotlivych
odbératelii, identifikaci neobvyklych vykyvii, restovani vzorkii vynosi: dle smluv s odbérateli,
ovéfeni iihrad od odbératelii a odsouhlaseni vzorku neuhrazenych pohleddvek ke konci roku s
odbérateli. Zdroveii jsme posoudili postupy pro posuzovdni nebonitnich pohleddvek a
souvisejici sniZeni jejich hodnoty formou opravnych poloZek k pohleddvkdam.

Vynosy z prodeje dlouhodobého majetku

Spolecnost béhem roku prodala nékterd dlouhodobd aktiva. Udaj o zisku souvisejicim s témito
prodeji je uveden v bodé 5. prilohy k ucetni zdvérce. 'V rdmci nasich procedur jsme se zamé¥ili
na odsouhlaseni vynosit na kupni smlouvy, ucetni zachyceni vyrazeni majetku a ovéieni
pFechodu viastnictvi dle udaji v katastru nemovitosti.

Ostatn{ informace uvedené ve vyroéni zprivé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyrocéni zprdavé mimo ucetni zavérku a nasi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovidd
statutdrni Feditel Spolecnosti.

Nds vyrok k ucerni zdavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak souddsti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem icetni zdvérky sezndmeni se s ostainimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyzmamném (materidlnim) nesouladu s tucetni
zdvérkou ¢i s nasimi znalostmi o udetni jednotce ziskanymi béhem provddéni auditu nebo zda se
Jjinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidiné) nesprdavné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidinich) ohledech vypracovdny v souladu s
PFisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliji
poZadavky pravnich predpisi na formdini ndleZitosti a postup vypracovdni ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pFipadné nedodrZeni uvedenych poZzadavkii by bylo
zpiisobilé ovlivnit usudek ¢inény na zdkladé ostatnich informaci.



Na zdkladé provedenych postupi, do miry, jiz dokdzeme posoudit, wvddime, e

. ostatni informace, které popisuji skutecnosti, JeZ jsou téz predmétem zobrazent v ticetni
zdvérce, jsou ve viech viznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ucetni zévérkou
a

. ostatni informace byly vypracovdny v souladu s pravnimi predpisy.

Ddle jsme povinni uvést, zda na zéklade poznatki a povédomi o Spoleénosti, k nims Jsme
dospéli pri provddeni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti. V rdmci uvedenych postupis Jsme v obdrienych ostatnich informacich Zgdné
vyznamné (materidlni) vécné nesprévaosti nezjistili,

Odpovédnost statutirniho Feditele, sprdvni rady a vyboru pro audit Spoleénosti za ucetni
zavérku

Statutdrni Feditel Spolecnosti odpovidd za sestaveni ticemni zdvérky poddvajici vémy a poctivy
obraz v souladu s mezindrodnimi standardy vicetniho Vykaznictvi ve znénim prijatém Evropskou
unii a za ftakovy vnitini kontrolni systém, kery povaiuje za nezbytny pro sestaveni vicemni
zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nesprdvnosti zpiisobené podvodem nebo
chybou.

PFi sestavovdni ucetni zavérky je statutdrni feditel Spolecnosti povinen posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepfetrité trvat, a pokud je to relevanmi, popsat v pFiloze didemi zdvérky
zdlefitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvdni a pouZiti predpokladu nepretrfitého trvdni pFi
sestaveni wcetni zdvérky, s vijjimkou pFipads, kdy statutdrni Feditel planuje zruseni Spolecnosti
nebo ukonceni jeji cinnosti, resp. kdy nemd Jinou redlnou moznost ne? tak udinit.

Za dohled nad procesem ticetniho vikaznictvi ve Spolecnosti odpovidd sprdvai rada. V¥bor pro
audit sleduje ucinnost vnitinich kontrol, systém Fizeni rizik, iicinnost vritiniho auditu a proces
sestaveni ncetni zavérky.

Odpovédnost auditora za audit iéetni zdvérky

Naim cilem je ziskat pFiméfenou jistoru, ze ucetni zdverka Jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nesprdvnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora
obsahujici nds vyrok. PFimérend mira jistoty Je velkd mira jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze
audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve v§ech pfipadech v iicetni zdvérce
odhali pFipadnou existujict vyznamnou (materidini) nesprdvnost. Nesprdvnosti mohou vznikat v
disledku podvodii nebo chyb a povasuji se za v¥znamné (materidlni), pokud lze rediné
predpoklddat, %e by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd
Zivatelé ticetni zdvérky na jejim zdkladeé pFijmou.

Pri provddént auditu v souladu s vyse uvedenymi Dredpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny iisudek a zachovdvar profesni skepticismus. Ddle je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nesprdavnosti ucetni zdvérky

_zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na

lato rizika a ziskat dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé

mohli vyjadrit vrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nesprdvnost, k niz

doslo v disledku podvodu, je versi nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni)

nesprdvnosti zpiisobené chybou. protoze soucdsti podvodu mohou byt tajné dohody



(koluze), falSovdni, vimysind opomenuti, nepravdivdi prohldseni nebo obchdzent
vritFnich kontrol.

. Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnour auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjddrit ndzor na tcinnost Jejtho vnitiniho
kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost poufitych ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich
odhadii a informace, které v této souvislosti statutdrni Feditel Spolecnosti uved! v
DFiloze iicetni zdverky.

. Posoudit vhodnost poufiti predpokladu nepietrzitého trvdni p#i sestavent iicetni zavérky
pFedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromdzdené dikazni informace existuje
v¥znamnd (materidlni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolednosti nepretrZité trvar. Jestlize dojdeme k zdvéru,
Ze takovd v¥znamnd (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v réto souvislosti v priloze ticetni zavérky, a pokud tvto
informace nejsou dostatecné, vyjddfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se
schopnosti Spolecnosti nepretrfité trvat vychdzeji z ditkaznich informaci, které Jsme
ziskali do data nas$i zpravy. Nicméné budouci uddlosti nebo podminky mohou vést k
fontu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah dicetni zavérky, véetné prilohy, a ddle
to, zda tcetni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zpiisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutdrniho Feditele, sprdvni radu a vybor pro audit mimo Jjiné o
pldnovaném rozsahu a nacasovdni auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v Jjeho prabéhu
ucinili. véeiné zjisténych vyznamnych nedostarkit ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskymour vyboru pro audit prohldseni o tom, ze Jsme spinili
DFisluiné etické poZadavky tykajici se nezdvislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a
dalSich zdleZitostech, u nichz se Ize redlné domnivat, Ze by mohly mit viiv na nasi nezdvislost, a
DFipadnych souvisejicich opatFenich.

Dadle je nasi povinnosti vybrat na zdkladé zdlesitosti, o nichZ jsme informovali statutdrniho
Feditele, sprdvni radu a vybor pro audit, ty, kieré jsou = hlediska auditu ticetni zdvérky za bézny
rok nejvyznamnéjsi, a které tudiZ predstavuji hlavni zdlezitosti auditu, a tyto zdleZitosti popsat v
nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdy? prdvai pFedpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti
nebo jestlize ve zcela vyjimecném pFipadé usoudime, Ze bychom o dané zdleZitosti neméli v nasi
zprdvé informovat, protoze Ize rediné ocekdvat. Ze moiné negativni dopady zvefejnéni pFevasi
nad prinosem z hlediska vefejného zdjmu.

Zprdva o jinych poZadavcich stanovenych prdavnimi piedpisy

V souladu s ¢ldnkem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) & 537/2014
uvddime v nafi zprdvé nezdvislého auditora ndsledujict informace vysadované nad rdmec
mezindrodnich standardii pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolecnosti nds dne 28.cervna 2019 uréila valnd hromada Spolecnosti. Auditorem

Spoleénosti jsme tietim rokem.

Soulad s dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit



Potvrzujeme, Ze nds vyrok k ticetni zdveérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodatecnou zprdvou pro vybor pro audit Spolecnosti, kierou jsme dne 30. 4. 2020 vyhotovili dle
Clénku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢ 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty 3ddné zakdzané sluzby uvedené v ¢l. 5 naiizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢ 537/2014.

Spolecnosti a podnikiun, které oviads, Jsme kromé povinného auditu neposkytli jiné sluzby.

ovéfeni provedla auditorska spole&nost
ACTA Audits.r.o

ev. €. 568

Hviezdoslavova 29, 71600 Ostrava
datum zpravy auditora 30.04.2020

(laum

Ing. Josef Haluza
auditor ev. &, 2364









