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_1303129127.pdf
Fond nemovitostnich akcii otevieny podilovy fond
CP INVEST investi¢ni spole¢nost, a.s.

Sidlo: Na Pankraci 1658/121, Praha 4

Pravni forma: otevieny podilovy fond

Pfedmét podnikani: kolektivni investovani

Datum sestaveni: 16. bfezna 2009

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2008

Aktiva: Poznamka 31. prosince 2008 31. prosince 2007
tis. K& tis. KE

Pohledavky za bankami 3 126 345 87 302
vtom: a) splatné na pozadani 22 845 5779
b) ostatni pohledavky 103 500 81523

Akcie, podilové listy a ostatni podily 4 279771 247 934
Ostatni aktiva 5 2544 818
Naklady a prijmy pristich obdobi 7 64
Aktiva celkem 408 667 336118
Pasiva: Poznamka 31. prosince 2008 31. prosince 2007
tis. K& tis. K&

Ostatni pasiva 6 16 406 7 704
Vynosy a vydaje pristich obdobi 59 46
Kapitalové fondy 7 826 532 395 584
Nerozdéleny zisk z predchozich obdobi 0 9384
Ztrata za ucetni obdobi - 434 330 - 76 600
Pasiva celkem 408 667 336118

PODROZVAHA
K 31. PROSINCI 2008

Poznamka 31. prosince 2008

31. prosince 2007

tis. K&
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 14 254 771
Hodnoty pfedané k obhospodarovani 8 392 202
Podrozvahova aktiva celkem 646 973
Zavazky z pevnych terminovych operaci 14 262 838
Podrozvahova pasiva celkem 262 838

tis. KE

228 513
328 368

556 881

231 992

231 992

@)





Fond nemovitostnich akcii otevieny podilovy fond
CP INVEST investi¢ni spole¢nost, a.s.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ZA ROK KONCIcCi 31. PROSINCE 2008

Poznamka
Vynosy z Urokd a podobné vynosy 9
Vynosy z akcii a podilt
Naklady na poplatky a provize 10
Ztrata z finan€nich operaci 11
Ostatni provozni vynosy
Spravni naklady 12
Ztrata z bézné cinnosti pred zdanénim
Dan z prijmu 13

Ztrata za ucetni obdobi po zdanéni

2008
tis. K&

3504

14 628

- 892

- 435 880
6
-13283

- 431917

-2413

-434

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2008

Poznamka Kapitalové fondy

tis. K&
Zlstatek k 1. lednu 2007 118 517
Cista ztrata za Getni obdobi 7 0
Prodeje podilovych lista 7 482 564
Odkupy podilovych listd 7 - 205 497
Zustatek k 31. prosinci 2007 395 584
Cista ztrata za ugetni obdobi 7 0
Pouziti fond( - 67 216
Prodeje podilovych lista 7 594 102
Odkupy podilovych listd 7 - 95938
Zustatek k 31. prosinci 2008 _826 532

Zisk/(ztrata)

tis. K&

9 384

- 76 600
0

0

- 67 216
-434 330
67 216

0

0

-434

2007
tis. K&

1782

3 356

- 327

- 75 207
-5695
- 76 085

-515

- 76 600

Celkem
tis. K&

127 901

- 76 600
482 564

- 205 497

328 368

-434 330
0
594 102

- 95938

392 202

)





(@)

FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008
VSEOBECNE INFORMACE

Fond nemovitostnich akcii otevieny podilovy fond CP INVEST investiéni spole¢nost, a.s.,
(dale jen “Fond”) byl zalozen CP INVEST investiéni spoleénosti a.s. na zakladé povoleni
Ceské narodni banky ze dne 20. &ervence 2006 jako otevieny podilovy fond. Dne
24. ¢ervence 2006 nabylo povoleni pravni moci.

Fond shromazduje penézni prostfedky za uCelem jejich kolektivniho investovani. Takto
shromazdény majetek Fondu je spole¢nym majetkem vSech vilastnik( podilovych lista.
Cilem Fondu je dosahnout zhodnoceni aktiv v dlouhodobém d&asovém horizontu
prostfednictvim diverzifikovaného portfolia pfevoditelnych cennych papirti s charakterem,
¢i chovanim akcii z ekonomického sektoru v Sir§im slova smyslu. Cilem Fondu neni
minimalizovat rizikovost, ale nastavit optimalni pomé&r mezi odhadovanou rizikovosti a
oCekavanou vynosnosti. Fond nema stanoven benchmark. Fond je uréen pro dlouhodobé
investory (s ¢asovym horizontem investic minimalné 5 let), jejichz cilem je zhodnoceni
kapitalu prostfednictvim investice do investi¢nich cennych papird daného ekonomického
sektoru. Vzhledem ke stupni rizika odpovidajicimu akciovym investicim je Fond uréen pro
zku$ené investory s vysokou toleranci vuci riziku.

Organizadéni struktura

Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana spravcem podilového fondu CP
INVEST investi¢ni spoleCnosti a.s. (dale jen ,Spole¢nost’). O stavu a pohybu majetku
Fondu uctuje Spole€nost oddélené od svého majetku a majetku v ostatnich podilovych
fondech. Fond nema Zadné zaméstnance. Funkci depozitdfe Fondu vykonava Deutsche
Bank Aktiengesellschaft, organizaéni slozka v Ceské republice (dale jen ,Depozitai).

UCETNi POSTUPY
Zakladni zasady vedeni ucetnictvi

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach vlastniho
kapitalu a souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zakonem o ucetnictvi, vyhlaskami
vydanymi Ministerstvem financi Ceské republiky a &eskymi G&etnimi standardy
pro financni instituce. Je sestavena na principu historickych pofizovacich cen, ktery
je modifikovan ocenénim finan¢nich nastroju ocefiovanych realnou hodnotou proti u&tdm
nakladl nebo vynosu a realizovatelnych finanénich nastroji realnou hodnotou.

Castky v udetni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K&), neni-li uvedeno jinak
a uCetni zavérka neni konsolidovana.
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

UCETNIi POSTUPY (pokraéovani)
Den uskuteénéni ucetniho pripadu

Okamzikem uskute€néni ucetniho pfipadu je zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz a cennych papirtl, den provedeni platby, popf.
inkasa z uctu klienta, den pfipsani (valuty) prostfedkl podle zpravy doslé od banky, den
sjednani obchodu s cennymi papiry.

Cizi mény

Finan¢ni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepoctena na ¢eské koruny
devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB*) k rozvahovému
dni. VeSkeré kurzové zisky a ztraty z penéznich polozek jsou vykazany v zisku
nebo ztraté z finanénich operaci.

Realna hodnota cennych papirt

Reélna hodnota cenného papiru je stanovena jako trzni cena kétovana pfisluSnou burzou
cennych papirl nebo jinym aktivnim vefejnym trhem, pokud Fond prokaze, ze za trzni
cenu je mozné cenny papir prodat. V ostatnich pfipadech je realna hodnota odhadovana
jako:

o soucasna hodnota odhadovanych budoucich penéznich tokl akcii a podilovych
listd, nebo

o Cista souCasna hodnota penéznich toku zohledrujici uvérova a likvidni rizika
v pfipadé dluhopisu.

Spolec¢nost pouziva ve svych modelech uréenych ke zjisténi realné hodnoty cennych
papird Fondu pouze dostupné trzni udaje. Ocerovaci modely zohledriuji bézné trzni
podminky existujici k datu ocenéni, které nemusi odrazet situaci na trhu pfed nebo po
tomto dni. K rozvahovému dni vedeni Spole¢nosti tyto modely pfezkoumalo a uijistilo se,
Ze adekvatnim zpusobem zohledriuji aktualni trzni podminky v€etné relativni likvidity trhu
a uvérového rozpéti.

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou proti tétim nakladi nebo vynosu

Cenné papiry ocefiované realnou hodnotou proti uctiim nakladd nebo vynost maji dvé
podkategorie. Cenné papiry k obchodovani, které byly pofizeny nebo ziskany za ucelem
prodeje nebo vyporadani v blizké budoucnosti nebo jsou soulasti definovaného portfolia
finan€nich nastroja, které jsou spole¢né fizeny za ucelem dosahovani ziskll z cenovych
rozdili v kratkodobém c&asovém obdobi, a cenné papiry oznacené ucetni jednotkou
za cenné papiry ocefiované realnou hodnotou proti G¢tdm nakladl nebo vynosu
pfi prvotnim zauctovani.
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

UCETNI POSTUPY (pokraéovani)

Cenné papiry oceniované realnou hodnotou proti uétim nakladd nebo vynosu
(pokracovani)

Jakykoliv cenny papir Fondu, ktery je financ¢nim aktivem, muze byt pfi prvotnim
zauctovani zarazen jako cenny papir ocenovany realnou hodnotou proti uétim nakladd
nebo vynosu.

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou proti uétim nakladl nebo vynosu jsou
nejprve ocefiovany pofizovaci cenou, zahrnujici vedlejSi pofizovaci naklady, a nasledné
jsou ocefovany realnou hodnotou. Veskeré souvisejici zisky a ztraty jsou zahrnuty v zisku
nebo ztraté z finanénich operaci.

Finanéni derivaty a zajistovani

Fond vyuziva k eliminaci finanénich rizik finan¢ni derivaty. Pfestoze tyto nastroje jsou
urceny ke snizeni ekonomickych rizik, Fond nevyuZziva zajistovaci ucetnictvi, nebot tyto
derivaty i zajiStované polozky jsou ocefovany realnou hodnotou se zménami realné
hodnoty uctovanymi do vynos( nebo naklada.

Finan¢ni derivaty zahrnujici ménové obchody jsou nejprve zachyceny v rozvaze
Vv pofizovaci cené a nasledné ocenovany realnou hodnotou.

Realné hodnoty jsou odvozeny z koétovanych trznich cen, z modelt diskontovanych
penéznich toki nebo modell pro ocenovani opci, které vychazeji pouze z dostupnych
trznich udaju. Ocenovaci modely zohledriuji bézné trzni podminky existujici k datu
ocenéni, které nemusi odrazet situaci na trhu pfed nebo po tomto dni. K rozvahovému dni
vedeni Spole€nosti tyto modely pfezkoumalo a ujistilo se, Ze adekvatnim zplsobem
zohledriuji aktualni trzni podminky v€etné relativni likvidity trhu a ivérového rozpéti.

VSechny derivaty jsou vykazovany v polozce ostatni aktiva, maji-li pozitivni realnou
hodnotu, nebo v polozce ostatni pasiva, je-li jejich realna hodnota pro Fond negativni.

Ocenovaci rozdily finan¢nich derivatl jsou soucasti zisku nebo ztraty zfinancnich
operaci.

Vynosové a nakladové uroky

Vynosové a nakladové uroky jsou vykazovany na akrualnim principu s vyuZitim linearni
metody v pfipadé penéznich toku splatnych do 12 mésicu od rozvahového dne.
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

UCETNI POSTUPY (pokraéovani)
Pohledavky

Pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné
pohledavky se odepisuji po skon&eni konkurzniho Fizeni dluznika.

Pohledavky jsou posuzovany z hlediska navratnosti. Na zakladé toho jsou vytvareny
k jednotlivym pohledavkam opravné polozky. Tvorba opravné polozky se vykazuje jako
naklad, jeji pouziti je vykazano spolecné s naklady nebo ztratami spojenymi s ubytkem
majetku ve vykazu zisku a ztraty. Rozpusténi opravné polozky pro nepotiebnost
se vykazuje ve vynosech.

Odlozena dan

Odlozena dan se vykazuje u vSech pfechodnych rozdili mezi zlstatkovou hodnotou
aktiva nebo zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkove
metody. Odlozena danova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné
mozno realizovat proti o€ekavanym zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypocCet odloZzené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz
Spole¢nost oCekava jeji realizaci.

Spriznéné strany
Spfiznéné strany jsou definovany takto:

o Clenové predstavenstva, dozor&i rady a vedouci zaméstnanci Spole€nosti spravujici
Fond,

o spole¢nosti ovladajici SpoleCnost a jejich akcionafi s podilem pfesahujicim 10 %
jejich zakladniho kapitalu a vedouci zaméstnanci téchto spole¢nosti,

o osoby blizké (pfimi rodinni pfislusnici) ¢lenidm pFedstavenstva, dozor¢i rady,
vedoucim zaméstnanclm a spolec¢nostem ovladajicim Spole¢nost,

o spole€nosti, v nichz ¢&lenové organl Spolecnosti, vedouci zaméstnanci nebo
spolecnosti ovladajici Spole€nosti drzi vétsi nez 10% majetkovou ucast,

o akcionafi s vétsi nez 10% majetkovou uclasti ve SpoleCnosti a jimi ovladané
spolecnosti.

Vyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi
stranami jsou uvedeny v bodech 6, 7, 8 a 13.
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

UCETNI POSTUPY (pokraéovani)

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky
je zachycen v uCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji doplfujici dikazy

o podminkach, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohledriujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou dusledky téchto udalosti popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v Ucetnich

vykazech.

POHLEDAVKY ZA BANKAMI

BézZné ucty u bank
Terminové vklady u bank

AKCIE, PODILOVE LISTY A OSTATNI PODILY

Vydané finanénimi institucemi

Obchodované na zahrani¢nim trhu cennych papirt

Vydané nefinanénimi institucemi

Obchodované na Burze cennych papird Praha (,BCPP”)
Obchodované na zahrani¢nim trhu cennych papirt

Akcie k obchodovani celkem

31. prosince 2008

31. prosince 2007

tis. K&

22 845
103 500

126 345

31. prosince 2008

tis. K&

5779
81 253

co

730

N

31. prosince 2007

tis. KE

34 276

245 495

279771

tis. KE

19 320

19734
208 880

247 934
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

OSTATNI AKTIVA

31. prosince 2008

31. prosince 2007

tis. K&
Finan¢ni derivaty (poznamka 14(b)) 1486
Zuctovani se statnim rozpoctem 711
Ostatni 347
2544

Ostatni aktiva k 31. prosinci 2008 a 2007 nezahrnuji zadné pohledavky
stranam.

OSTATNI PASIVA

31. prosince 2008

tis. K&

vlci spfiznénym

31. prosince 2007

tis. K&
Financni derivaty (poznamka 14(b)) 9576
Ostatni zavazky 243
Zuctovani se statnim rozpoctem 0
Dohadné ucty pasivni 70
Ostatni 6 517

16 406

Zavazky viéi spfiznénym stranam 31. prosince 2008

tis. K&

3468
1260
503
37
2436

31. prosince 2007

tis. K&
Spole¢nost 128

VLASTNI KAPITAL

31. prosince 2008

tis. K&

691

31. prosince 2007

Vlastni kapital Fondu (tis. K&) 392 202

Pocet vydanych podilovych listd (kusy) 1 048 254 499

Vlastni kapital na 1 podilovy list (K&) 0,374

328 368

378 178 105

0,868
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

VLASTNI KAPITAL (pokraéovani)

Trzni cena podilového listu je definovana jako Cistd hodnota aktiv (vlastniho kapitalu)
Fondu pfipadajici na jeden podilovy list.

Podiloveé listy otevienych podilovych fondd jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu
na aktualni hodnoté vlastniho kapitalu Fondu zvySenou o prodejni poplatky.

Podilové listy prodané a odkoupené Ize analyzovat nasledujicim zptisobem:

Nominalni hodnota Azio/disazio Kapitalové fondy

podilovych listt podilovych listd Ostatni celkem

tis. K& tis. K& tis. K& tis. K&

Zustatek k 1. lednu 2007 116 513 2004 0 118 517
Prodané podilové listy 455 375 27 189 0 482 564
Odkoupené podilové listy -193 710 -11787 0 - 205 497
Cisté prodeje podilovych list(i 261 665 15 402 0 277 067
Zustatek k 31. prosinci 2007 378178 17 406 0 395 584
Prodané podilove listy 809 430 - 215 328 0 594 102
Odkoupené podilové listy - 139 353 43 415 0 - 95938
Cisté prodeje podilovych list(i 670 077 -171913 0 498 164
Prevod ztraty do fondu 0 0 -67 216 - 67216
Zustatek k 31. prosinci 2008 1048 255 - 154 507 -67216 _826 532

Podilové listy vlastnéné spfiznénymi stranami

31. prosince 2008 31. prosince 2007
tis. ks podilovych lista tis. ks podilovych listd
Ceska pojistovna a.s. 756 21 55 169

©)
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

VLASTNi KAPITAL A ROZDELENI ZISKU (pokraéovani)

Uhrada ztraty

Cista ztrata za rok 2007 ve vy$i 76 600 tis. K& byla ve vy$i 9 384 tis. K& uhrazena
z nerozdéleného zisku z pfedchozich obdobi a zbyvajici ¢ast ve vysi 67 216 tis. K&
z kapitalovych fond(. Cista ztrata za rok 2008 ve vysi 434 330 tis. K& je navrzena rovnéz

k Uhradé z kapitalovych fondu.

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Fondu v celkové vysi 392 202 tis. K€ k 31. prosinci 2008 (2007: 328 368 tis. K&)
obhospodafuje Spole¢nost. Ro¢ni poplatek za obhospodafovani Fondu &ini v souladu se
Statutem 2,2 % z priimérné hodnoty majetku Fondu. Poplatek za obhospodarovani za rok

2008 cinil 12 728 tis. K& (2007: 5 399 tis. K¢).

VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

2008
tis. K&
Uroky z terminovych vklad(i 2414
Uroky z bankovnich uétd 1085
Ostatni 5
3504

NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
2008
tis. K&
Poplatky a provize na operace s cennymi papiry 315
Bankovni poplatky 577
892

tis. K&

(10)
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.
PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

Cenné papiry

Derivaty

Ostatni kurzové rozdily
Ostatni

SPRAVNiI NAKLADY

Néklady na audit

Naklady na obhospodafovani Fondu
Naklady na sluzby Depozitafe
Ostatni

2008
tis. K&

- 437 623
2176
-420

-13

=435 880

2008
tis. K&

97
12728
441

=

328

(V]

2007
tis. K&

-82791
8 067
- 466
-7

- 75 207

2007
tis. K&

Naklady na obhospodafovani Fondu ¢ini v souladu se Statutem 2,2 % primérné rocni
hodnoty vlastniho kapitdlu Fondu. Naklady na sluzby Depozitafe Cini v souladu se
smlouvou s Depozitdfem Fondu 0,075% hodnoty vlastniho kapitalu k poslednimu

kalendafnimu dni v pfislusném mésici.
DAN Z PRIJMU

Darovy naklad zahrnuje:

Splatny danovy naklad (srazkova dan ze zahrani¢nich dividend)
Uprava dariového nakladu minulého obdobi

2008
tis. K&

2194
219

2007
tis. K&

503
12

515
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

DAN Z PRIJMU (pokracovani)

Splatna dan byla vypocitana nasledovné:

2008 2007

tis. K& tis. K&

Ztrata pfed zdanénim - 431917 - 76 085
Vynosy tvofici samostatny zaklad dané - 14628 - 3356
Darova ztrata - 446 545 - 79441
Splatna dan z pfijmU ve vysi 5 % 0 0
Samostatny zaklad dané 14 628 3 356
Splatna dan z pfijmu ve vysi 15 % 2194 503

Potencialni odloZzena darnova pohledavka je vypoctena ve vysi 5 % a Ize ji analyzovat
nasledovné:

31. prosince 2008 31. prosince 2007

tis. K& tis. K&
Dariové odecitatelné ztraty minulych let 26 299 3972

Potencialni odloZzena danova pohledavka nebyla zauctovana, protoze jeji uplatnéni
v budoucnosti neni pravdépodobné.

FINANCNI RIZIKA
Trzni riziko

Fond se vystavuje vlivu trzniho rizika v dlasledku své vSeobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem.

Fond ziskava prostfedky od majiteld podilovych listd a investuje je do kvalitnich aktiv.
Fond také obchoduje s finan¢nimi nastroji obchodovanymi na organizovanych trzich
s cilem vyuziti kratkodobych vykyvu na akciovych trzich.

Derivaty jsou uzivany vyhradné k zajiStovacim ucelim s cilem snizit nebo vyloucit
ménové riziko. ZajiStovaci ucetnictvi neni pouzivano, protoze jak zajiStované polozky,
tak finanéni derivaty jsou ocefovany realnou hodnotou proti ocenovacimu rozdilu, takze
je dosahovano pfirozeného zajistovaciho efektu.
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2008
14  FINANCNI RIZIKA (pokraéovani)
@) Trzni riziko (pokracovani)

Clenéni aktiv podle zemépisnych segmentt

Evropska

31. prosince 2008 Tuzemsko unie USA Ostatni Celkem
tis. K& tis. K& tis. K& tis. K& tis. K&

Aktiva
Pohledavky za bankami 126 345 0 0 0 126 345
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0 232991 44 857 1923 279771
Ostatni aktiva 2544 0 0 0 2544
Néaklady a pfijmy pFistich obdobi 7 0 0 0 7
Aktiva celkem 128 896 232 991 44 857 1923 408 667

Evropska

31. prosince 2007 Tuzemsko unie USA Celkem
tis. K& tis. K& tis. K& tis. K&

Aktiva
Pohledavky za bankami 87 302 0 0 87 302
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0 227 339 20595 247 934
Ostatni aktiva 818 0 0 818
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 64 0 0 64
Aktiva celkem 88 184 227 339 20595 336 118

(b) Finanéni derivaty k obchodovani

Ménové forwardy 31. prosince 2008 31. prosince 2007
tis. K& tis. K&
Podrozvahové pohledavky z forwardovych operaci 254 771 228 513
Podrozvahové zavazky z forwardovych operaci 262 838 231992
Kladna realna hodnota finanénich derivatl (poznamka 5) 1486 0
Zaporna realna hodnota finanénich derivatd (poznamka 6) -9576 - 3468
Realna hodnota finan¢nich derivati celkem - 8 090 - 3468

Ménové forwardy byly ocenény pouze za pouziti trznich cen nebo na zakladé
ocefovacich technik, které vyuzivaji vyhradné dostupné trzni udaje.
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(b)

(c)

FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

FINANCNI RIZIKA (pokraéovani)
Finanéni derivaty k obchodovani (pokrac¢ovani)

VyS$e uvedena tabulka obsahuje pfehled o nominalnich a pomyslinych jistinach a realnych
hodnotach otevienych finanénich derivatd Fondu. Tyto derivaty jsou pouzity k zajisténi
rizik. Vzhledem ktomu, Ze poskytuji pfirozené zajisténi, Fond nepouziva zajistovaci
ucetnictvi.

Pomysiné jistiny, vykédzané souhrnné rovnéz v podrozvaze Fondu, slouzi pro objemoveé
porovnani s nastroji vykazanymi vrozvaze, ale nepfedstavuji expozici Fondu vuci
uvérovému riziku.

Ménové riziko

Finan¢ni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybu kurz( béznych mén.
V souladu se statutem Fondu, vedeni Spole¢nosti stanovuje limity angazovanosti podle
mén v souctu pro zavérecné i pribézné denni pozice, které jsou denné sledovany.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vu¢i ménovému riziku. Tabulka obsahuje
cizoménova aktiva a pasiva Fondu v zstatkovych hodnotach, uspofadané podle mén.
Cista vySe aktiv nebo pasiv predstavuje expozici Fondu vigi pohybu zahraniénich mén
vuci Ceské koruné, ktera je Fondem aktivné Fizena také pomoci forwardovych obchodu
zobrazenych v podrozvahovych kratkych a dlouhych pozicich.

31. prosince 2008 EUR Usb CzZK Celkem
tis. K& tis. K& tis. K& tis. K&

Aktiva
Pohledavky za bankami 11727 5095 109 523 126 345
Akcie, podilové listy a ostatni podily 231324 48 278 169 279771
Ostatni aktiva 0 0 2544 2544
Néaklady a pfijmy pfistich obdobi 0 0 7 7
24 1 53 373 112 243 408 667

Pasiva
Ostatni pasiva 0 1308 15 098 16 406
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 0 0 59 59
0 1308 15157 16 465
Cista vyse rozvahovych aktiv 243 051 52 065 97 086 392 202
Cista vyse podrozvahovych ménovych pozic -221277 - 48 494 262 838 - 6933
Cista oteviena ménova pozice 21774 3571 359 924 385 269
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(c)

(d)

(e)

FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

FINANCNI RIZIKO (pokraéovani)

Ménové riziko (pokracovani)

31. prosince 2007 EUR usb CzZK Celkem
tis. K& tis. K& tis. K& tis. K&

Aktiva
Pohledavky za bankami 12 328 2178 72 796 87 302
Akcie, podilové listy a ostatni podily 207 605 20 595 19734 247 934
Ostatni aktiva 0 0 818 818
Naklady a pfijmy pFistich obdobi 0 0 64 64
219933 22 773 93412 336118

Pasiva
Ostatni pasiva 0 0 7704 7704
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 0 0 46 46
0 0 7 750 7 750
Cista vyse rozvahovych aktiv 219933 22773 85 662 328 368
Cista vyse podrozvahovych ménovych pozic - 210298 -21694 228 513 -3479
Cista oteviena ménova pozice 9635 1079 314 175 324 889

Urokové riziko

Finan¢ni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybl béznych urovni
trznich urokovych sazeb. Urokové marze mohou v diisledku takovych zmén rust i klesat
v pfipadé vzniku neocekavanych pohybu.

Jedinymi daro€enymi polozkami Fondu jsou pohledavky za bankami ve vysi 126 345 tis. KE
k 31. prosinci 2008 (2007: 87 302 tis. K&), jejichz zbytkova splatnost neprekracuje
3 mésice.

Riziko likvidity

Fond je vystaven kazdodennimu Cerpani disponibilnich penéznich prostfedkd povinnym
odkupovanim podilovych listd svych podilnikd. Penézni prostiedky podilniki jsou
vykazany ve vlastnim kapitalu, nicméné, moznost zpétného odkupu stanovend ve statutu
Fondu predstavuje nejvétsi riziko likvidity Fondu, vysledny ubytek penéznich prostfedki
nelze spolehlivé odhadnout, a proto neni vykazan v nasledujici tabulce.

(15)
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(e)

FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008

FINANCNI RIZIKO (pokraéovani)

Riziko likvidity (pokrac¢ovani)

Nasledujici tabulka ¢leni aktiva a pasiva Fondu podle pfislusnych pasem splatnosti na

zakladé zlstatkové doby splatnosti k rozvahovému dni.

31. prosince 2008 Do 3 mésicl
tis. K&

Aktiva
Pohledavky za bankami 126 345
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0
Ostatni aktiva 2544
Néklady a pfijmy pFistich obdobi 7
128 896

Pasiva
Ostatni pasiva 16 406
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 59
16 465
Cista vyse aktiv 112 431
31. prosince 2007 Do 3 mésicu
tis. K&

Aktiva
Pohledavky za bankami 87 302
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0
Ostatni aktiva 818
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 64
88184

Pasiva
Ostatni pasiva 7704
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 46
7 750
Cista vyse aktiv 80434

Nespecifikovano

tis. K&
0
279771
0

0
279771
0

0

0

279 771

Nespecifikovano
tis. K&

0
247 934
0
0

247 934

o O

Celkem
tis. K&

126 345
279 771
2 544

7

408 667

16 406
59

87 302
247 934
818

(16)
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2008
NASLEDNE UDALOSTI
Soucasna volatilita finan¢nich trht

Globalni finanéni trhy byly ve vykazovanych obdobich negativné ovlivnény vyraznym
narastem selhani méné bonitnich dluznikd (tzv. subprime) na hypotecnim trhu ve
Spojenych statech. V dusledku toho byli globalni investofi nuceni znovu posoudit miru
rizik, kterym jsou vystaveni, coz vedlo ke zvySené volatilité a nizsi likvidité dluhopisovych,
akciovych a derivatovych ftrhd. Vedeni neni schopno odhadnout dopady dalSiho
pripadného zhorSeni likvidity financnich trh(l a zvySené volatility na Fond.

Od rozvahového dne do data sestaveni ucCetni zavérky se neodehraly zadné jiné
vyznamné udalosti majici vliv na u€etni zavérku Fondu k 31. prosinci 2008.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

16. bfezna 2009 Ing. Robert Hlava

17)





FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A S.
ISIN CZ0008472396, IC 90073095

POPISNA CAST

ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2008

Investi¢ni spolecnost - Vyhlaska § 5 odst.(1) pism.b)
Fond obhospodatuje CP INVEST investiéni spole¢nost, a.s.,
Datum vzniku investi¢ni spolec¢nosti: 19.11.1991
Spolecnost je registrovana v Obchodnim _rejstiik Méstského soudu Praha, odd.B, v1.1031
IC: 43 87 37 66, DIC: 04-43873766 DIC od 1.1.2009: CZ 699 001 273

Sidlo do 19.1.2009: 110 00 Praha 1, Purkynova 74/2
Tel.: +420 224 052 148 Fax: +420 224 052 273

Sidlo od 19.1.2009: 140 21 Praha 4, Na Pankraci 1658/121
Tel.: +420 545596 104  Fax: +420 241 400 917

Info-linka: 844 11 11 21
E-mail: info@cpinvest.cz Internetova adresa: www.cpinvest.cz , www.cpinvest.eu

PortfoliomanazZer - Vyhlaska § S odst.(1) pism.c)

Udaje o svéieni obhospodaiovani majetku fondi

Cely majetek fondi je svéten do obhospodatovani spolecnosti PPF Asset Management

a.s., se sidlem 140 21 Praha 4, Na Pankraci 121/1658, IC 25629123, ktera poskytuje

investi¢ni sluzby podle § 4 zakona ¢. 256/2004 Sb.o podnikani na kapitalovém trhu, ve

znéni pozdégjsich predpist:

- pfijimani a pfedavani pokynt tykajicich se investi¢nich nastroji,

- provadéni pokynt tykajicich se investi¢nich nastroji na ucet jiné osoby

- obchodovani s investicnimi néstroji na vlastni ucet

- obhospodarovani majetku zdkaznika na zékladé smlouvy se zdkaznikem, je-li soucasti
majetku investi¢ni nastroj

- upisovani nebo umistovani emisi investi¢nich nastroji

- sprava investi¢nich nastrojii

- uschova investi¢nich nastroji

- poradenska Cinnost tykajici se struktury kapitalu, primyslové strategie a s tim
souvisejicich otazek, jakoz i poskytovani porad a sluzeb tykajicich se piemén
spolecnosti nebo prevodl podniki

- poradenska Cinnost tykajici se investovani do investi¢nich nastroju

Depozitar - Vyhlaska § 5 odst.(1) pism.d) a pism.e)
Deutsche Bank Aktiengesellschaft Filiale Prag, organiza¢ni slozka, se sidlem
Jungmannova 34, Praha 1, IC: 60433566.
Depozitaf zajist'uje uschovu majetkovych hodnot fondu.

Obchodnici s cennymi papiry - Vyhlaska § 5 odst.(1) pism.f)
PPF banka a.s. IC 47116129, Praha 4, Na Strzi 1702/65, PSC: 14062

Dalsi majetkové hodnoty - Vyhlaska § 5 odst.(1) pism.g)
Fond nema dalsi majetkové hodnoty.



mailto:info@cpinvest.cz

http://www.cpinvest.cz/

http://www.cpinvest.eu/



FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A S.
ISIN CZ0008472396, IC 90073095

POPISNA CAST

ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2008

Vyvoj hodnoty podilového listu - Vyhlaska § 5 odst.(1) pism.h)
Sektor nemovitosti patfil v roce 2008 spolu s bankovnimi spole¢nostmi k obortim, které
finan¢ni krize zasahla nejtvrdéji. Za uplynuly rok ztratily indexy nemovitostnich akcii ve
Velké Britanii -49% (ENGL), v zapadni Evropé -51% (EPRA) a ve stfedni a vychodni
Evropé¢ dokonce -87% (Unicredit EME RE). Hospodaiské tendence ziistdvaji i nadale
jednoznacné: celosvétova recese se v zavéru roku dale prohloubila a naplnéni recesniho
scénafe se stalo realnym rizikem i pro stiedni Evropu. Na nemovitostnim trhu cely rok
pokracoval pokles ziskil, zhorsend moznost financovani novych projektt a snizujici se
obsazenost komerénich nemovitosti. Portfolio fondu bylo diverzifikovano jak podle druhu
nemovitosti, tak podle jednotlivych regiont. Nejvétsi podil investic byl zastoupen
v regionu EU a CEE. V reakci na vyvoj nemovitostniho trhu byla v prib&hu roku zaujimana
ve fondu defenzivni strategie, ktera se projevila ve dvou hlavnich krocich. Jednak byl
snizovan podil akcii jako celek a jednak byly prodavany spole¢nosti s nejvétsi pakou,
vysokou zadluZenosti a se zaméfenim na vychodoevropsky region. Pfestoze realny trh
nemovitosti ma pied sebou jeste pomérné dlouhé obdobi poklesu a vyloucené nejsou ani
bankroty nejzadluzenéjsich developeri, velka ¢ast téchto negativnich ocekavani je v cenach
jak dramatickym zptiisobem byl sektor nemovitostnich akcii zasazen), Ze navrat na hodnoty
pied nemovitostni krizi bude rychly. Rist na ptivodni hodnoty bude vyzadovat sviij ¢as
a velkou roli bude hrat i vyvoj akciovych trhi jako celku.

.
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Investi¢ni strategie na rok 2009

Zakladnim kritériem pro vybér titull v portfoliu bude i nadale fundamentalni analyza. U
nemovitostnich titulli se jeSt¢ v nedavné minulosti jako jeden zhlavnim parametrt
porovnavala ¢ista hodnota aktiv na akcii tzv. NAV. V soucasné dob¢, kdy je nemovitostni
trh vystresovany, jiz nema tento parametr prili§ vypovidajici hodnotu. Neni totiz zifejmé
nakolik odpovidaji tcetni ceny nemovitosti jejich skutecné trzni hodnoté. Navic vzhledem





FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A S.
ISIN CZ0008472396, IC 90073095

POPISNA CAST

ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2008

ke zmén€ ekonomickych podminek na trhu nabyvaji na dalezitosti parametry zohlediujici
aktualni ekonomickou situaci jednotlivych firem. Proto Vvtuto chvili u nemovitostnich
spole¢nosti sledujeme pfedevSim — finanéni hotovost, provozni a urokové naklady,
kratkodobé zavazky, leverage - loan/value ratio (tzv. ,, paka‘), potfebu prodavat aktiva, atd.
Trhy budou v roce 2009 hodnotit fadu fiskalnich i monetarnich stimulti majicich za cil otocit
negativni trend v sektoru nemovitosti. I kdyz vliv ekonomickych balickid a nizkych sazeb se
v realné ekonomice projevi s urcitym zpozdénim, investofi véii, Ze tato podpora se nakonec
materializuje v rustu stavebni aktivity i cen nemovitosti. Dokud nedojde k vyfeSeni soucasné
finan¢ni krize a nebudou zfejmé obrysy ekonomické krize,budeme i nadale zaujimat pii
vybéru jednotlivych tituli defenzivni postoj. Preferujeme proto investice do spolecnosti
s dostate¢nou financni hotovosti, se stabilnim cash flow a nizkymi kratkodobymi zavazky
bez potieby prodavat aktiva.

Soudni spory - Vyhlaska § 5 odst.(1) pism.i)

Spolecnost neni uc¢astnikem soudnich nebo rozhod¢ich spord, ani na sviij i¢et ani na ucet
fondu kolektivniho investovani, kde by hodnota piedmétu sporu prevySovala 5 % hodnoty
majetku investi¢ni spole¢nosti nebo fondu kolektivniho investovani, jehoz se spor tyka.
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FOND NEMOVITOSTNICH AKCIIVOTEVRENSY PODILOVY FO
CP INVEST INVESTICNI SPOLECNOST, A.S.
ISIN CZ0008472396, IC 90073095

PRCEVATERHOUSE(CPERS

PricewaterhnuseCuopers Audit, s.r.o.
Katefinska 40/466
12000 Praha 2
Ceska republika
r . Telefon +420 251 151 111
ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA Fax +420 257 156 111

PODILNIKUM FONDU NEMOVITOSTNIiCH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICN] SPOLECNOST, A.S.

Oveiili jsme pfilozenoy Uetni zavérku Fondy nemovitostnich akgii otevieny podilovy fond
CP INVEST investiéni spolednost, a.s. (dale «Fond“), 4j. rozvahu k 31. prosinci 2008,
vykaz zisku a zréty, piehled o zménach viastniho kapitalu za rok 2008 a pfilohu, véetns
Popisu podstatnych Géetnich pravidel (dale ,u&etni zavérka®). Udaje o Fondy jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této adetni Zavérky.

Odpovédnost piedsta venstva spolecnosti CP INVEST investicni Spolecnost, a.s.
za udetni zaverky

Za sestaveni a vémé zobrazeni Ggetn| zavérky v souladu s Seskymi tdetnimi predpisy
odpovida predstavenstyo spole¢nosti CP INVEST investiéni spoletnost, a.s. Sougast| této
odpovédnosti je navrhnout, zavést g Zajistit vnitinf kontroly nad sestavovanim a vérnym
zobrazenim Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala v¥Znamné nespravnosti zpusobeng
podvodem nebo chybou, zvolit a uplatfiovat vhodna (idetni pravidla a provadét dané
situaci pfimérené udetni odhady.

Uloha auditora

Nasi Giohou je vydat na zaklada provedeného auditu vyrok k této udetn| Zévérce.
Aud

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupt, jejichz cilem je ziskat dikazni informace
o ¢astkach a informacich uvedenych v aéetni zavérce, Vybér auditorskych postupl zavisi

FmswalemauseCuupars Audit, s.r.0, se sidlem Katefinsks 40/488, 120 00 Praha 2, 1&: 40785521, zapsang v nhcnn:‘nim rejstifky veqen'em
Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 3637 av seznamu auditorskych spoletnosti u Komory auditers: Coské republiky pod osvéddenim
Cislo 021.

® 2008 Fricewa!elhuusanopsrs Audit, s..0. Viechna prava vyhrazena, “F‘ric!walerhnuse{:oopars“ oznatuje éa_skou spolafnost
Pri:ewaierhnusecoupers Audit, 5.7.0,, & dle kontexty sif &lenskjch spolednosti PricewaterhouseCoopers Intemational Limited, z nichz kazds
Je samostatnym prawnim subjektem,





FOND NEMOVITOSTNICH AKCIi OTEVRENY PODILOVY FOND
CP INVEST INVESTICNi SPOLECNOST, A S.
ISIN CZ0008472396, IC 90073095

PRCEVWATERHOUSE(QOPERS

Podilnici Fondu nemovitostnich akcii otevieny podilovy fond CP INVEST investiéni spoleénost, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Uloha auditora (pokracovani)

Jsme presvédéeni, Ze ziskané dukazni informace poskytuji dostatecny a vhodny zéklad
pro vyjadfeni nageho vyroku.

Viyrok
Podle naseho nazoru tgetni zavérka podava vémny a poctivy obraz finanéni pozice Fondu

k 31. prosinci 2008 a jeho hospedareni za rok 2008 v souladu s ceskymi agetnimi
predpisy.

16. bfezna 2009
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