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. UDAJE A SKUTECNOSTI

podle zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich

v v

o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, Nafizeni EU 231/2013,
Narizeni EU 2015/2365 a Narizeni EU ¢. 2020/852, za rozhodné obdobi 1.1.2023
az 31.12.2023

A. UDAJE O PODFONDU

Nazev podfondu

Schoénfeld & Co, podfond Prémiové nemovitosti, podfond Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV,
a.s. (dale jen ,Podfond®), zapsany v seznamu investi¢nich fondl s pravni osobnosti vedenym
Ceskou narodni bankou dne 15.6.2020.

ISIN

Tfida [1 CZ0008045127

Tfida P CZ0008045119

Sidlo

Praha 3, Zizkov, PFibénicka 972/16, PSC 130 00
Dalsi udaje

Cilem Podfondu je dlouhodobé dosahovat stabilniho zhodnoceni svéfenych prostfedku
predevsSim prostfednictvim investovani do nemovitostni a u€asti v nemovitostnich
spole¢nostech. Investi¢ni strategie je zaméfena na tvorbu pfidané hodnoty portfolia
prostfednictvim vybéru vhodnych investi¢nich pfilezitosti na realitnim trhu a efektivni spravou
s cilem maximalizovat ekonomickou vykonnost jednotlivych nemovitostnich investic.

B. ZAKLADNI UDAJE O INVESTICNIM FONDU

Nazev fondu

Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. (dale jen ,Fond®) zapsany v obchodnim rejstfiku
vedeném u Méstského soudu v Praze dne 1. dubna 2020, oddil B, vlozka 25235.

ICO

090 68 546

Sidlo

Praha 3, Zizkov, PFibénicka 972/16, PSC 130 00
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Podfondy
Schoénfeld & Co, podfond Prémiové nemovitosti

Dalsi udaje

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spoleCnostech a investi¢nich fondech, ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem.
V souladu se stanovami Fondu muze Fond vytvaret podfondy. Investi¢ni akcie jsou vydavany
na ucet jednotlivych Podfondu. Fond nevydava investi¢ni akcie. Pfedmét podnikani Fondu je
v souladu s udélenym povolenim k ¢innosti.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery neni samospravnym investi¢nim fondem
a ma individualni statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna Fond obhospodarovat.

Vedouci osoby fondu

Jedinym ¢&lenem predstavenstva Fondu je Conseq Funds investiéni spolenost a.s.
Vedoucimi osobami jsou Jan Vedral jako povéfeny zmocnénec statutarniho organu a Petr
Nemerad jako prokurista.

C. ZAKLADNi UDAJE O OBHOSPODARUJICI INVESTICNi SPOLECNOSTI

Nazev spole¢nosti

Conseq Funds investi¢ni spole¢nost a.s. (dale jen ,Investi¢éni spole¢nost®), zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 17126

ICO

248 37 202

Sidlo

Praha 1, Rybna 682/14, PSC 110 05

Uzaviené smlouvy

Smilouva o vykonu funkce, prostfednictvim které byla Investi¢ni spole€nosti svéfena &innost
obhospodafovani a administrace Fondu, byla uzaviena dne 11. ¢ervna 2020.

Dodatek &. 12 smlouvy o zastoupeni pfi nékterych &innostech souvisejicich s kolektivnim
investovanim (ZISIF), prostfednictvim kterého byla distribuci Fondu povéfena spolecnost
Conseq Investment Management, a. s., se sidlem Rybna 682/14, 110 00 Praha 1,
ICO 264 42 671, byl uzavfen dne 1. &ervence 2020.

D. UDAJE O VSECH PORTFOLIO MANAZERECH FONDU

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavali, véetné struéného popisu jejich zkuSenosti a
znalosti

Portfolio manazerem Podfondu byla po celé rozhodné obdobi Investi¢ni spoleCnost.
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Struény popis zkusSenosti a znalosti

Investi¢ni spole¢nost se zabyva obhospodarovanim investi¢nich fondd od roku 2011.

Udaje o osobach provadéjicich spravu majetku (portfolio manazerech, ptipadné
externich spravcich fondu)

Nemovitosti a ostatni nefinanéni aktiva Podfondu spravuje portfolio manazer Investi¢ni
spole¢nosti:

Mgr. Vladan Kubovec

Po absolvovani Pravnické fakulty Masarykovy Univerzity v Brné a oboru ocenovani majetku na
Bankovnim institutu, vysoka Skola, a.s. pUsobil jako vedouci oddéleni oceriovani nemovitosti a
poradenstvi ve spole¢nosti Real Treuhand Reality a.s. V roce 2011 nastoupil do spole¢nost
Ql investi¢ni spole¢nost, a.s., kde je zodpovédny za investice do nemovitosti a ostatnich nefinancnich
aktiv. Od ¢ervna 2012 do ¢ervna 2017 v této spole¢nosti pisobil jako ¢len predstavenstva.

Finanéni aktiva Fondu spravuji portfolio manazefi Investi¢ni spole¢nosti:

Ing. Jan Vedral

Po absolvovani Obchodni fakulty Vysoké Skoly ekonomické v Praze pracoval v Investi¢ni bance.
V roce 1992 nastoupil do Agrobanky Praha (dnes GE Money Bank) a ve funkci hlavniho makléfe se
ucastnil prvnich transakci na formujicim se Eeském primarnim i sekundarnim kapitalovém trhu. Koncem
roku 1994 inicioval zaloZeni spole¢nosti Conseq Finance, a.s., v jejimz ¢ele pUsobil az do roku 2003.
Po celou dobu pfimo zodpovidal za divizi operaci, skupinu obchodovani s akciemi a skupinu
investiéniho managementu. Ve Spole¢nosti pokracuje Jan Vedral jako hlavni investi€ni manazer, ktery
vede investiéni tym a stanovuje hlavni investi¢ni strategie. Spolu s Hanou Blovskou se podili na
rozhodovani o obchodni politice firmy a jejim operativnim fizeni.

Ing. Jan Schiller

Absolvoval Fakultu financi a u€etnictvi Vysoké Skoly ekonomické v Praze, obor Finance, se zaméfenim
na analyzu finan¢nich trha. Dva roky pfed uspéSnym ukoncenim oboru nastoupil do spole¢nosti Conseq
Investment Management, a.s. na pozici junior analytika. Nasledné byl plnohodnotné zaclenén do tymu
na pozici junior portfolio manazera zodpovédného za implementaci investi¢nich rozhodnuti
dluhopisovych ¢&asti portfolii a institucionalnich mandatt a podilejiciho se na asset alokaci a fizeni
klientskych portfolii, Cemuz se vénuje i ve Spolecnosti.
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E. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

Ve vztahu k majetku Fondu v u€etnim obdobi

V rozhodném obdobi Investi¢ni spoleénost ve vztahu k majetku Podfondu vykonavala tyto €innosti:
- vyhodnocovani investi¢nich pfilezitosti,
- ocenovani realitniho portfolia prostfednictvim vyboru odbornikd
- priprava a realizace realitnich investic,
- zajistovani efektivniho vyuzivani realitniho portfolia dle zpasobu vyuziti

Vykonnost k 31. 12. 2023 Vykonnost

1 mésic -0,28 %
3 mésice 0,53 %
6 mésicl 1,79 %
1 rok 7,47 %
Od zalozeni fondu 11,11 %

V roce 2023 se Podfondu Prémiové nemovitosti dafilo, zakon¢il jej s celoro¢ni vykonnosti 7,5 % a
vlastnim kapitalem blizicim se 1 mid. K&. Priimérny roéni vynos od zaloZeni dosahl k poslednimu
prosinci 9,46 % a inflaci v tomto obdobi pfekonava o vice nez 1 procentni bod. Podle Zebficku
nemovitostnich fond(i se zafadil mezi 3 nejvykonné&;jsi retailové nemovitostni fondy v Ceské republice.

Ocekavané vynosy fondu z najmd po indexaci objemové pro rok 2024 dosahuji jiz 90 mil. Kg&.
PFi pohledu na slozeni 75 % portfolia Fondu tvofi komeréni nemovitosti se stabilnimi najemci: napf.
banky, pojistovna, obchodnik s cennymi papiry, oéni klinika, optika nebo |ékarna. Pfichozi dva novi
najemci ke konci roku pfispivaji k primérné zustatkové délce najemnich smluv na drovni 4,65 roku
(WAULT). Od poloviny roku 2023 se ve fondu naplno rozbéhla rekonstrukce prémiové Residence
Norska v Praze na pomezi VrSovic a Vinohrad. Pamatkové chranény secesni dim s vézi a vyhledem
do parku postaveny ve stylu ve stylu Art Noveau ziskava moderni plnohodnotné uZiti pro nové majitele.
Kolaudace renovovanych bytl je planovana na konec r. 2024. V novém roce oCekava fond zahajeni
CasteCné rekonstrukce své dalSi bytové residence U Hraze. V ekonomickém a finan€nim prostredi
v nemovitostnim sektoru, bude Podfond také usilovat o novou zajimavou nemovitostni akvizici v
retailovém nebo komer&nim sektoru.

F. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢innost depozitare vykonaval

Depozitafem byla po celou dobu existence Fondu a Podfondu spole¢nost UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. se sidlem Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1,
PSC 14092, ICO 649 48 242, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vloZzka 3608 (dale jen ,Depozitar®).
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G. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
PODFONDU,

pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zajistuje pouze Depozitar

H. UDAJE O HLAVNiIM PODPURCI,

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou €innost hlavniho podptirce vykonaval

Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci.

l. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU
PODFONDU

V rozhodném obdobi doslo ke zméné ve statutu Fondu v souvislosti s aktualizaci textace u limit( dle
zakonnych pozadavku dne 12.9. 2023.

J. SOUDNi NEBO ROZHODCi SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO
NAROKU PODILNiKU FONDU,

jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi

Podfond nebyl v rozhodném obdobi u€astnikem zadného soudniho nebo rozhod¢&iho sporu, jehoz
hodnota by pfevySovala 5 % hodnoty majetku Podfondu.

K. POVINNE ZVEREJNOVANE INFORMACE SOUVISEJICi S UDRZITELNOSTI

Podkladové investice tohoto finanniho produktu nezohledfuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské Cinnosti.

L. UDAJE O NABYTI NEMOVITOSTI DO JMENI PODFONDU ZA CENU,
ktera je vyssi nez 10% nez nizSi z cen podle posudki znalcti nebo ¢len vyboru odbornikii a udaje o prodeji
nemovitosti z majetku podfondu za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10% nez vyssi z cen podle posudkt znalcti nebo
¢lend vyboru odborniku

Podfond v rozhodném obdobi nenabyl Zadnou nemovitost za cenu, ktera je vys8i o vice nez 10 % nez
nizsi z cen podle posudkl znalcl nebo €lend vyboru odbornikd a neprodal zadnou nemovitost za cenu,
ktera je nizSi o vice nez 10 % nez vysSi z cen podle posudkl znalcu nebo vyboru odbornikd.

M. VYVOJ AKTIV PODFONDU

Aktiva fondu v rozhodném obdobi vzrostla na 955 777 tis. K¢&.
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N. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU

pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni 31. prosince 2023, s uvedenim celkové
porizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Datum Podil na Pofizovaci cena Realna hodnota
porizeni hodnoté (v tis. K¢) k 31. 12. 2023
majetku Fondu (v tis. KC):
Ostatni aktiva:
Poskytnuty REPO uvér 11,51% 110 0000 110 035
Poskytnute Gvéry 42,61% 356793 407 240
nebankovnim subjektdm

Majetkové ucasti:

Ugast s rozhodujicim
vlivem —Vr$ovické 2022 10,78% 54 366 103 020
Residence s.r.o.

Ugast s rozhodujicim

vlivem — RSBC Platinium 2022 12,59% 96 56 120 310
Ugast s rozhodujicim
vlivem — Reda Real Estate 2021 22,25% 162 711 212 620
S.r.o.
O. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU PODFONDU
Podil v % na aktivech
celkem 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Pohledavky za bankami 11,78 % 6,04 %
Ugasti s rozhodujicim
vlivem 45,61 % 45,91 %
Pohledavky za
nebankovnimi subjekty 42,61 % 48,05 %
P. VYSLEDNY OBJEM ZAVAZKU VZTAHUJICICH SE K TECHNIKAM,

které obhospodarovatel pouziva k obhospodarovani Podfondu, ke konci ¢etniho obdobi, s rozliSenim, zda se
jedna o repo obchody nebo derivaty

Typ Nominalni hodnota (K¢&) Reélna hodnota (K<)
Zavazky z FX derivatd -302 341 886,73 -1 226 038,32




(ONSEQ

Q. CELKOVY POCET INVESTICNICH AKCIli PODFONDU,
které jsou v obéhu ke dni 31. 12. 2023 a které byly vydany a odkoupeny v rozhodném obdobi

V roce 2023 bylo vydano 120 890 712 ks investi¢nich akcii a odkoupeno 73 782 996 ks investi¢nich
akcii Podfondu. K 31. prosinci 2023 bylo v ob&hu 691 882 524 ks investi¢nich akcii Podfondu.

R. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICi NA JEDNU INVESTICNI AKCII

K 31. prosinci 2023 pfipadal na jednu investi¢ni akcii Podfondu tfidy | fondovy kapital ve vysi 1,3717 K&
a na investicni akcii tfidy P fondovy kapital ve vysi 437,5891 K¢.

S. SROVNANi CELKOVEHO FONDOVEHO KAPITALU A FONDOVEHO KAPITALU NA JEDNU
INVESTICNI AKCII

za 3 uplynula ucetni obdobi (vzdy ke konci t¢etniho obdobi)

Obdobi k NAV (K&) NAV (Kg&) /PL
949 050 911,76 | g g
31.12. 2023 1,3717 tfida | / 437,5891 trida P
4 375 890,99 P
31.12. 2022 822 896 686,29 1,2763 tfida |
31.12. 2021 570 981 041,29 1,1746 tfida |

T. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNI
AKCII

Podfond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.

u. VYVOJ HODNOTY INVESTICNi AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI

v grafické podobé; pokud investi€ni strategie investi¢niho fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny
finanéni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v rozhodném obdobi v
grafické podobé

Trida I1

Hodnota investi¢niakcie v CZK
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V. ROCNi ODCHYLKA SLEDOVANi MEZI VYKONNOSTi PODFONDU
A VYKONNOSTi SLEDOVANEHO INDEXU,

pokud Podfond sleduje uréity index nebo jiny finanéni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), véetné
vysvétleni rozdili mezi o¢ekavanou a skuteénou odchylkou sledovani za prislusné obdobi

Podfond nesleduje zadny index.

w.  UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANi MAJETKU FONDU

S rozliSenim na udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitare, administratora, hlavniho podplirce a auditora, a
udaje o dalSich nakladech ¢i danich

Za obdobi 1. ledna— 31. prosince 2023 ¢inily naklady na Uplatu za obhospodafovani majetku Podfondu
25 tis. K¢.

Za obdobi 1. ledna— 31. prosince 2023 ¢inily naklady na vykon funkce depozitare 363 tis. KE.

Za obdobi 1. ledna— 31. prosince 2023 €inily naklady na sluzby auditora 167 tis. K&.

Na zakladé rozhodnuti Pfedstavenstva ze dne 18.7.2023 bylo rozhodnuto, Zze za rok 2023 bude z
podfondu do Fondu vyplaceno pouze 0 % z celkové odmény za obhospodafovani a administraci
podfondu.

X.  UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU A
VEDOUCICH 0SOB,

které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikim nebo
vedoucim osobam v tcetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, tidaje o po¢tu pracovniki a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Fond
nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Mzdové a obdobné naklady Investi¢ni spole€nosti za rok 2023 €inily 162 037 tis. KE. Z celkové Castky
mzdovych a obdobnych nakladl byla ¢astka ve vysi 139 447 tis. K& pohyblivou slozkou. Uvedené ¢astky
se vztahuji k celkové odméné vSech pracovnikll a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti. Primérny
poCet pracovnikl a vedoucich osob Investi¢ni spoleCnosti v roce 2023 byl dvacet Sest.Investi¢ni
spole¢nost z majetku Fondu nevyplatila Zadné odmény pracovnikiim nebo vedoucim osobam za
zhodnoceni kapitalu Fondu.

Y.  UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU
NEBO VEDOUCICH OSOB,

které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu tém z jeho pracovnikii nebo
vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil Fondu,

Mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a dalSich pracovnikd majicich vliv na rizikovy
profil Spole¢nosti a Podfondu &inily v roce 2023 celkem 134 398 tis. K&, z toho 129 133 tis. K& &inila
pohybliva sloZka.
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Z.

INFORMACE TYKAJiCi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Objem zaptjéenych cennych papiri a komodit,

vyjadieny jako podil na celkovych zapujcitelnych aktivech vymezenych bez zahrnuti penéznich prostredku
a penéznich ekvivalentt

Z majetku Fondu nedoslo v rozhodném obdobi k zapUjéeni Zadnych cennych papirli nebo
komodit.

Objem aktiv vyuzitych v jednotlivych druzich SFT a swapech veskerych vynosi,
vyjadreny v absolutni vysi (v méné Fondu) a jako podil na aktivech spravovanych Fondem

Fond uzavira buy-sell operace a to v primérné hrubé vysi 41 692 307,69 K& za rok 2023 (za
rok 2022: 130 914 893,62 KC&), které tvofi 4,36% objemu aktiv Fondu k 31.12.2023.

Deset nejvyznamnéjsich emitentt kolateralu,

v ramci vSech SFT a swapt veskerych vynosit (¢lenéni objem( obdrzeného kolateralu cennych papirt a
komodit podle nazvu emitenta):

Jedinym emitentem kolateralu byla v rozhodném obdobi CNB.

Deset nejvyznamnéjSich smluvnich stran

u jednotlivych druhti SFT a swapt veskerych vynosli samostatné (nazev smluvni strany a hruby objem
nevyporadanych obchodi)

Pro uzavirani buy-sell operaci na uéet Fondu byla vyuzivana tato protistrana: Ceska
Spofitelna, a.s. K 31. prosinci 2023 byl nevypofadan pouze obchod s protistranou a to
s Ceskou spofitelnou, a.s. v objemu 110 000 000 K¢.

Souhrnné udaje o obchodech za kazdy druh SFT a swapl veskerych vynosl

samostatné,

v €lenéni podle druhu a kvality kolateralu;

v ¢lenéni podle profilu splatnosti kolateralu dale rozélenéného podle nasledujicich dob splatnosti: kratsi
nez jeden den, jeden den az jeden tyden, jeden tyden az jeden mésic, jeden mésic az tfi mésice, tfi mésice
az jeden rok, déle nez jeden rok, oteviena splatnost;

v €lenéni podle mény kolateralu;

v ¢lenéni podle profilu splatnosti SFT a swapu veskerych vynosu dale rozélenéného podle nasledujicich
dob splatnosti: kratsSi nez jeden den, jeden den az jeden tyden, jeden tyden az jeden mésic, jeden mésic az
tii mésice, tfi mésice az jeden rok, déle nez jeden rok, oteviené obchody

v €lenéni podle zemé, v niz jsou smluvni strany usazeny;

v €lenéni podle vyporadani a clearingu (napf. trojstranné, ustredni protistrana, dvoustranné);

Typ Typ cenného papiru a jeho . . .
operace splatnost Splatnost SFT Ména | Zemé Clearing
Buy-sell Ro¢ni pokladni¢ni poukazka 14denni splatnost CzK CR dvoustranné vyporadani
Sell-buy | Roéni pokladni¢ni poukazka 14denni splatnost CZK CR dvoustranné vyporadani

Podil kolateralu, ktery byl obdrzen a je opétovné pouzit,
ve vztahu k maximalnimu objemu uvedenému v prospektu ¢i informacich poskytnutych investortim
Kolateral neni opétovné pouzit.

Vynosy ze znovupouziti penéznich prostredkt
poskytnutych k zajisténi dluhu, plynouci Fondu

Fondu v rozhodném obdobi neplynuly zadné vynosy ze znovupouziti penéznich prostfedki
poskytnutych k zajisténi dluhu.
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Uschova kolateralu obdrzeného Fondem v ramci SFT a swapul veskerych vynosti

Pocet a nazvy uschovatell a objem aktiv kolateralu uschovanych u kazdého z nich

Pro uschovu Kolateralt vyuziva UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Kolateral je uschovan k 31.12.2023 ve vysi 110 376 016,67 K&.

Uschova kolateralu poskytnutého Fondem v ramci SFT a swapu veskerych vynosti

Podil kolateralu, ktery je drzen bud’ na oddélenych uctech ¢i na sdruzenych uctech nebo na jinych uctech

Fond v rozhodném obdobi neposkytl Zadny kolateral.

Udaje o vynosech a nakladech za kazdy druh SFT a swap( veskerych vynost

v €lenéni podle Fondu, Spole¢nosti a tietich stran (napr. zprostredkovatele puajcek) v absolutnim vyjadreni
a v poméru k celkovym vynostim a nakladiim plynoucim z daného druhu SFT a swapti veskerych vynost

Udaje o vynosech a nakladech za uskute¢né&né buy-sell operace shrnuje nasleduijici tabulka:

% z celkovych

% z celkovych

Protistrana obchodu | Vynosy (vKE) | vynostzbuy- | Naklady (v K&) n;?)'fj'ai‘é”
sell operaci oper);ce
Ceska Spotitelna, a.s. 3472 361,94 100% 7 167,5 X

AA. RIZIKA SOUVISEJIiCi S DERIVATY, KVANTITATIVNi OMEZENiIi A METODY

HODNOCENI RIZIK,

které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodarovani Fondu za
rozhodné obdobi véetné udaji o protistranach obchodt, druhu a vysi prijatého zajisténi, vynosech a nakladech
spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatim sjednanym na

ucet tohoto Podfondu

Rizika souvisejici s derivaty

Rizika spojena s finan¢nimi typy derivatl jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova, akciova
¢i urokova podle podkladového aktiva derivatu, a Uvéroveé riziko protistrany. V pfipadé derivatu
je tfeba upozornit na dusledky pakového efektu, které obecné znamenaji, ze i mirna zména
ceny podkladového nastroje, od kterého je derivat odvozen, znamena relativné velkou zménu

ceny derivatu.

V Podfondu mohou byt provadény operace typu FX Swap a FX Forward, a to vyhradé k
zajisténi ménoveého rizika v portfoliu Podfondu (ndkladem uZiti této techniky jsou pouze
forwardové body). Protistranami jsou stabilné Ceska spofitelna, a.s., ktera rovnéz provadi
funkci depozitafe, pfipadné UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. nebo PPF

Bank, a.s.
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Kvantitativni omezeni

zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu

Technikami obhospodarovani Podfondu jsou pouze finanéni derivaty a repo obchody. Tyto
techniky Ize pouzivat pouze za podminek a pfi dodrzeni limitd stanovenych pro standardni
fond Zakonem o investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech a nafizenim vilady ¢.
243/2013 Sb. O investovani investi¢nich fondu a o technikach k jejich obhospodarovani (dale
jen ,Nafizeni vlady) v platném znéni.

Kvantitativni omezeni

zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia Podfondu

Podfond investuje pfevazné do nemovitosti, uasti v nemovitostnich spolecnostech,
finanénich aktiv a Uvérd nebo zapujéek nemovitostnim spole¢nostem, ve kterych ma ucast.

Zde uvedena kvantitativni omezeni jsou podrobnéji vymezena ve statutu Podfondu v souladu
s nafizenim vlady €. 243/2013 Sb., o investovani investiénich fondl a o technikach k jejich
obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni viady").

Metody

zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodarovani Podfondu

PFi Fizeni rizik vyplyvajicich z pouziti investi¢nich nastrojl, které jsou soucasti majetku
Podfondu, uplatfiuje Spole¢nost nasledujici metody:

a) monitorovani a kontrola dodrzovani relevantnich pravidel rozlozeni a omezeni rizik
(investicni limity a pravidla) danych obecné zavaznymi pravnimi predpisy a statutem
Podfondu,

b) monitorovani vyvoje volatility vykonnosti Podfondu vyjadfené smérodatnou odchylkou
vypoctenou z 36 mésicnich vykonnosti investi¢nich akcii Podfondu v roénim vyjadfeni,

¢) monitorovani udalosti operaéniho rizika.

Spolecnost zajistuje uverové riziko u derivati resp. repo obchodl dle pravidel stanovenych
statutem Podfondu a Nafizenim vlady. SpoleCnost dale sleduje vyvoj uvérovych ratingl
investi¢nich nastroja.
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BB. VYBRANE FINANCNi UDAJE PODFONDU

Aktiva

Podfond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2023 Aktiva v celkové vy8i 955 777 tis. K&. Ta jsou tvofena
pohledavkami za bankami ve vySi 112 587 tis. K&, poskytnutymi uvéry ve vysi 407 240 tis. K¢ a
ucastmi s rozhodujicim vlivem ve vysi 435 950 tis. K&.

Pasiva

Celkova Pasiva Podfondu k 31. prosinci 2023 ve vysSi 955 777 tis. K& jsou tvofena Cistymi aktivy
pfipadajicimi na drzitele PL ve vySi 953 427 tis. K&, ostatnimi pasivy ve vysi 1 594 tis. KE a rezervou
na dan ve vySi 756 tis. KE.

Vysledek hospodareni
Vysledek hospodareni Podfondu je k 31. prosinci 2023 ve vysi 67 148 tis. K&.
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OBECNE UDAJE SOUVISEJICi S CHARAKTEREM

FONDU JAKO SPECIALNIHO FONDU NEMOVITOSTI
podle zakona €. 240/2013 Sb. a vyhlasky €. 244/2013 Sb.

A. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI, VE KTERYCH
MA FOND UCAST

Udaje nutné k identifikaci nemovitosti v majetku nemovitostni spoleénosti, zptisob soué¢asného vyuziti nemovitosti
a stupen jejiho obsazeni, struény popis nemovitosti, popis zavad nemovitosti, zakladni informace o absolutnich a
relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti, technicky stav nemovitosti

Vrsovické residence, s.r.o.
Vrsovické residence, s.r.o. / Bytovy dam Norska

Nemovitostni spoleénost Vréovické Residence, s.r.o., ICO: 17807255, se sidlem: Vyskogilova 1410/1,
Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,nemovitostni spole¢nost*), vlastni nemovitost na adrese Norska 561,
Praha — VrSovice a s ni souvisejici pozemek.

V majetku fondu je tato nemovitost od akvizice nemovitostni spoleCnosti Nidelva, s.r.o., jejiz
100% obchodni podil ziskal Fond pofizenim na zakladé kupni smlouvy ze dne 29.10.2020.

Budova je svym Ucelem uréena pro bydleni jako €inzovni bytovy didm, s doplfikovymi komerénimi
prostory. Jedna se o secesni rohovy fadovy €inzovni bytovy dim se sedmi nadzemnimi podlazimi a
jednim podlaZim podzemnim, jehoZ stavba byla dokon€ena v r. 1910. V 1. aZ 6. NP se nachéazeji byty
dispozice 1+kk az 3+1, vétSinou do 100 m2 uZzitné plochy. V 7. NP je provedena vestavba, ve které se
nachazi tfi mezonetové byty. Celkem je v objektu 32 bytu.

Pofizeni nemovitostni spolecnosti bylo realizovano za ucelem rekonstrukce bytového domu, renovace
byt a spoleCnych nebytovych prostor, s naslednym prodejem po jednotlivych bytovych jednotkach
novym majiteliim. Zadost o stavebni povoleni byla podéana v zafi 2021, v lednu 2022 zahaijil pFislugny
méstsky Ufad oznamenim do dat. schranky stavebni fizeni. Projekt rekonstrukce ziskal v &ervnu 2022
stavebni povoleni, které nabylo pravni moci v €ervenci 2022. Ziskani stavebniho povoleni bylo
impulzem pro Vybor odbornikéi Fondu k mimofadnému pfecenéni nemovitosti ke dni 31.7.2022.

K datu ocenéni probiha rekonstrukce objektu.

Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefiovana rezidualni metodou.

K 31.12.2022 byl zpracovan posudek panem AleSem KadleCikem ze dne 30.1. 2024.

Rezidualni metoda je zalozena na pfedpokladaném vynosu budouci nemovitosti, podle parametru
danych vydanym Uzemnim rozhodnutim, stavebnim povolenim nebo Uzemnim regulativem a kombinuje
tyto postupy.

Nejprve byla stanovena hodnota stavby po jejim dokonéeni a bylo pfihlédnuto k pfedlozenému ceniku

jednotlivych jednotek. Zakladnimi parametry ocenéni jsou:

- Vynos rozprodeje jednotek pfevzaty z prodejniho ceniku, ktery reflektuje uzavifené SOSBK a
pocet poptavek na projekt
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- Naklady na vystavbu pfredstavujici zbyvajici naklady na dokon&eni stavby dle rozpo&tu
- Finanéni naklady v podobé bankovni plijéky pfedstavuji roky z Gavéru
- Profit developera kalkulovany ve vysi 10% z celkovych nakladd

Vrsovické residence, s.r.o. / bytovy dim U Hraze, s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost VrSovické Residence vlastni bytovy dim na adrese U Hraze 455/23, 100 00
Praha 1, ktery je soucasti pozemku parc. ¢. 764 a pozemku parc. ¢. 764 vcetné vSech soucasti a
prislusenstvi, vedeny v katastralnim uUzemi Strasnice (dale ,Bytovy dim U Hraze*). Bytovy dum
spole¢nost Vrdovické Residence nabyla jako soucast majetku nemovitostni spolenosti RSBC
U Hraze s.r.o. pfi jeji fuzi se spolecnosti Nidelva s.r.o. dne 8.12.2022.

Cinzovni bytovy dim &.p. 455 ma jedno podzemni podlazi a pét nadzemnich podlazi véetné &asteéné
stavebné upraveného podkrovi. Budova byla postavena dle poskytnutych informaci v roce 1923.
Od té doby prosla dil¢imi stavebnimi zasahy a v sou¢asné dobé vyuzivana zejména pro bydleni jako
¢inzovni bytovy dum. Budova ma 9 rezidenc¢nich jednotek ve 2. az 5. podlazi a dvé komeréni jednotky
v INP.

V 1.PP se nachazeji sklepni prostory. V 1.NP se nachazi prljezd a 2 nebytové komeréni prostory
(kavarna a vinarna). PfisluSenstvim bytového domu je 5 garazi nachazejicich se ve vnitrobloku budovy.
PFijezd ke garazim je z ulice U Hraze prijezdem v 1.NP budovy.

Budova je v sou¢asné dobé vyuzivana zejména pro bydleni jako ¢inZovni bytovy diim, pfi¢emz vétSina
bytovych jednotek je pronajata. Pronajaté jsou také oba nebytové prostory. Pofizeni nemovitostni
spole¢nosti bylo realizovano za uéelem zhodnoceni bytového domu formou rekonstrukce spojené
s vestavbou mezonetovych bytl v ramci pldnich jednotek, ¢astecné renovace byt a spolecnych
nebytovych prostor. V ramci pfipravy projektu rekonstrukce bude Fond zvaZovat jeji samostatnou
stavebni realizaci nebo pfipadny prodej nemovitostni spoleé¢nosti v€. bytového domu zajemci se
zhodnocenim v podobé pfipravy uplné stavebné-projektové dokumentace.

Budova bude provozovana s pokracujicimi pfijmy z pronajmu nemovitosti i po dobu c&astecné
rekonstrukce s planovanym zahajenim v r. 2024.

K 31.12.2022 zpracoval posudek pan Martin Poddany dne 18. 1. 2024.

Ocenéni nemovitosti (stanoveni trzni hodnoty) bylo provedeno porovnavacim zplsobem, ktera je
zaloZena na porovnani parametrd, které byly k datu ocenéni prodany nebo se nabizeji k prodeji.
Vzhledem k tomu, Ze zhotovitel nema k dispozici informace o dostate¢ném poctu realizovanych prodeju
nebo nabidek k prodeji srovnatelnych bytovych domu v lokalité, tak pfistoupil ke stanoveni porovnavaci
hodnoty pfes jednotlivé byty a prostory v objektu.

Vzhledem k tomu, ze pfedmétem ocenéni je cely bytovy dim, tak byla uplatnéna redukce 10%
z pfedpokladané srovnavaci hodnoty jednotlivych prostor.

Hodnota byla stanovena vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZiti
nemovitosti, investiénim moznostem v dané lokalité, konkurenénim objektiim a situaci na trhu.
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REDA Real Estate, s.r.o

Nemovitostni spoleénost Reda Real Estate s.r.o., ICO: 07756992, se sidlem: Hviezdoslavova 1456/55d,
Slatina, 627 00 Brno (dale jen ,Nemovitostni spole¢nost REDA") vlastni nemovitosti na adrese
Hviezdoslavova 1456/55d, Slatina, 627 00 Brno a s ni souvisejici pozemky.

Soucasti arealu je jeden provozné-kompaktni objekt se skladovymi, vyrobnimi a administrativnimi
prostory s celkovou uzitnou plochou témér 17 tis. m2. Skladba najemnich ploch — sklady: 9.580 m2,
vyroba: 2.934 m2, kancelar a zazemi: 4.257 m2, kantyna 82 m2.

Soucasti nemovitosti REDA je 13 m vysoky sklad; 8 m svétla vySka skladu, vyrobni haly 4 m a 5 m
svétlé vysky, 6 m vysoka balici hala, kancelar tfidy B prostory, socialni a hygienické prostory.
Nemovitost t&8Zi z vysoké podlahové kapacity ve skladovych prostorach 5 kN + za m2, 3 x nakladaci
dvefe na urovni doku a 2 x vjezdové dvere.

Kancelafské prostory zahrnuji standardni vybaveni zpravidla se split-unit klimatizaci (ve vétsSiné
kancelarskych jednotek). Mezi dalSi zafizeni patfi také jidelna, prevlékaci a sprchovaci zafizeni,
showroom vyrobku vé. moderni recepce klienta.

Nemovitostni spolecnost REDA ma jediného dlouhodobého stabilniho najemce spole¢nost REDA a.s.
Spole€nost REDA je ¢lenem mezinarodni skupiny Paul Stricker Group, ktera se s obratem pfesahujicim
80 mil. EUR stala jednou z nejrychleji rostoucich skupin na trhu reklamnich a darkovych prfedmétd
v Evropé. Najemni smlouva byla prodlouzena do 31.5. 2030, ¢imz doslo k vyraznému prodlouzeni
Waultu. Najem je zajistén na principu Triple Net Lease s plnym pfenesenim nakladl na provoz a udrzbu
nemovitosti na ngjemce.

Jedna se o prémiovou nemovitost ur€enou pro vyrobni, skladovaci a logistické vyuZiti na vyjezdu
z krajského mésta Brna, cca 8 km vychodné od centra Brna, konkrétné v okrese ze Slatiny na okraji
pramyslové zény Cernovicka Terasa.

Areal ma vybornou dostupnost a efektivni dopravni spojeni do centra Brna, napojeni na obchvat mésta
Brna a pfimé pripojeni k dalniéni siti CR. Nemovitost je nachazi se 2,4 kilometru od kfizovatky 201
dalnice D1. Dalnice D1 poskytuje vynikajici dopravni spojeni do Ostravy (135 km), Bratislavy (150 km),
Vidné (160 km) Prahy (235 km) a dale.

K 31.12.2023 byl zpracovan posudek panem AleSem KadleCikem ze dne 30.1. 2024.

Nemovitost je pro ucCely ocenéni Podfondu ocefiovdna vynosovou metodou, ktera dle nazoru
zpracovatele nejlépe odpovida charakteru nemovitosti.
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RSBC Platinium, s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost RSBC Platinium s.r.o., ICO: 10738754, se sidlem: Na hfebenech 1l 1718/8,
Nusle, 140 00 Praha 4 nabyl fond dne 29.8.2022. a vlastni nemovitost na adrese Vevefi 3163/111, 616
00 Brno - Zabovfesky a s ni souvisejici pozemky.

Jedna se o prémiovou komeréni nemovitost pfevazné s kancelafskymi plochami, s retailem v pfizemi a
s nadstandardnimi parkovacimi kapacitami umisténou necelé 2 km z CBD, konkrétné v Zabovfeskach,
residencni a administrativni ¢asti v severni pulce Brna.

Budova Platinium ma Sest nadzemnich podlazi sestavajicich z 8 107 m2 kancelarské plochy, 810 m2
obchodni plochy, 245 m2 skladovacich prostor a 179 m2 teras. K dispozici je celkem 165 parkovacich
mist z nichz 58 je zastfeSenych, 65 z nich se nabizi pro vefejnost.

Kancelafské prostory jsou tfidy A, tj. samozfejmosti jsou zdvojené podlahy s flexibilné umistitelnymi
floor-boxy, sprinklery nebo individualné ovladané topeni a chlazeni. K vy$S§imu komfortu uzivani
pfispivaji také oteviratelna okna nebo 3 metry svétlé vysky.

Nemovitost prosla ¢asteCnou rekonstrukci v r. 2021 a 2022.

K 31.12.2023 byl zpracovan posudek panem Jakubem St&panem ze dne 31.1.2024.

Nemovitost je pro ucéely ocenéni Podfondu ocenovana vynosovou metodou, ktera dle nazoru
zpracovatele nejlépe odpovida charakteru nemovitosti.

B. VYBOR ODBORNIKU PODFONDU

Vybor ma k 31.12.2023 3 cleny, které jmenuje a odvolava Investi¢ni spole¢nost. Pfi vybéru ¢lent vyboru
Investiéni spole¢nost postupuje podle pravidel a doporugeni CNB o posuzovani divéryhodnosti,
odborné zpusobilosti a zkuenosti osob vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem vyboru
muze byt pouze Clovék, ktery je nezavisly (§ 271 Zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech), duvéryhodny a odborné zpUsobily a ma zkusenosti s ur€¢ovanim hodnoty nemovitosti.

Martin Poddany od 1. 10. 2023
Ales Kadlegik od 1. 12. 2023
Jakub Sté&pan od1. 4.2021
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c. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNICH TOKU
SPOJENYCH S DRZENiIM NEMOVITOSTi NEBO S UCASTMI V NEMOVITOSTNICH

SPOLECNOSTECH

Podfond nema informace o pfedpokladu zmény penéznich tokl spojenych s u€astmi v nemovitostnich
spole¢nostech nebo s drzenim nemovitosti.

D. UDAJE O ZAMYSLENEM PRODEJI NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V NEMOVITOSTNI
SPOLECNOSTI VDOBE DO 2 LET ODE DNE NABYTi VLASTNICKEHO PRAVA
K NEMOVITOSTI NEBO PRED UPLYNUTIM PREDPOKLADANE DOBY INVESTICE

Podfond nezamysli prodej nemovitosti nebo G¢asti v nemovitostni spole¢nosti.
E. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII
Podfond nema zamér zménit investiéni strategii.

F. POPIS DUVODU NEDODRZENi INVESTICNICH LIMITU, DOSLO-LI K NEMU
V ROZHODNEM UCETNiM OBDOBI

V rozhodném ucetnim obdobi nedoslo k pfekroceni investicnich limitd.
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Il. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle § 21 zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi

A. FINANCNIi A NEFINANCNIi INFORMACE O SKUTECNOSTECH,

které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro napinéni uéelu vyroéni zpravy

Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné financni a nefinan¢ni informace, které by byly
vyznamné pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy.

B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Podfond roce 2024 nepredpoklada zmény svoji investi¢ni strategie. Hlavnim ukolem
Podfondu v roce 2024 je investovat shromazdéné penézni prostfedky v souladu s uréenou
investicni strategii, tj. zejména investovanim do nemovitosti a ucastni v nemovitostnich
spoleCnostech a vytvofit tak predpoklady pro dlouhodobé stabilni vynosy Podfondu, rast
objemu jeho majetku a dalSi sprava tohoto majetku. Investi¢ni strategii uréuje statut Podfondu.

C. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAUJICICH Z INVESTIC DO PODFONDU

vyplyvajicich z pouziti investi€nich instrumentd a o cilech a metodach jejich fizeni

Cilem fizeni rizik Fondu je minimalizace rizik souvisejicich s €innosti Fondu pfi dodrZeni investiCni
strategie Fondu.

Za ucelem hodnoceni rizik spojenych s technikami a nastroji k efektivnimu obhospodarovani Fondu byly
zvoleny metody identifikujici jednotliva podstatna rizika, kterymi jsou:

a) Trzni riziko (drokové, ménové) — Investi¢ni spolecnost Fidi toto riziko monitorovanim a
dodrzovanim vySe zminénych kvantitativnich limitl a vyuzitim derivata.

b) Uvérové riziko — toto riziko Investiéni spole¢nost minimalizuje zejména vyb&rem protistran
dosahujicich ur€itou Uroven ratingu, nastavenim objemovych limitd na pohledavky vugi
jednotlivym protistranam, diverzifikaci a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

c) Riziko vyporfadani — tato rizika jsou minimalizovana zejména vybé&rem bonitnich protistran,
vyporadavanim transakci s investi¢nimi nastroji v ramci spolehlivych vyporadacich systému a v
pfipadé transakci s nemovitostnimi aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

d) Riziko likvidity — Investi¢ni spolec€nost Fidi toto riziko udrzovanim minimalniho objemu likvidnich
prostfedkl v Podfondu a dalSimi opatfenimi v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

e) Riziko souvisejici s investiénim zaméfenim Podfondu na urcité pramyslové odvétvi, staty Ci
regiony, jiné ¢asti trhu nebo urcité druhy aktiv - toto systematické riziko je feSeno diverzifikaci,
tj. rozloZzenim investic.

f) Riziko ztraty majetku svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani - majetek Podfondu je
svéfen do uschovy nebo, pokud to povaha véci vylu€uje, jiného opatrovani depozitafi Podfondu,
kterym je renomovana banka.
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g) Riziko operacni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatkd ¢i selhani vnitfnich proces(i nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti - toto riziko je omezovano udrzovanim
odpovidajiciho Fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spoleCnosti.

h) Rizika spojena se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatézemi nemovitosti - tato rizika Ize
snizit zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Nemovitosti
mohou byt dale postizeny ekologickymi zatéZemi. Riziko Ize snizit zajiSténim odborného
posouzeni nemovitosti pfed jejim nabytim a Upravou odpovédnosti za vady v nabyvacim titulu
nemovitosti.

i) Rizika spjata s chybnym ocené&nim nemovitosti nebo u€asti v Nemovitostni spole€nosti znalcem
- riziko je snizovano pfisnym vybérem znalcl a €innosti Vyboru odbornikd, ktery sleduje stav,
vyuziti a dal$i skute¢nosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu
nebo v majetku Nemovitostni spole¢nosti, na které ma Podfond U¢ast, a posuzuje ocenéni
nemovitosti v majetku Podfondu nebo Nemovitostni spoleénosti.

i) Riziko spojené s jednotlivymi typy finanénich derivatd, které Podfond hodla nabyvat - rizika
spojena s finanénimi derivaty jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova ¢&i urokova podle
podkladového aktiva derivatu, a Gvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatl je tfeba upozornit
na disledky pakového efektu, které obecné znamenaji, Ze i mirna zména ceny podkladového
nastroje, od kterého je derivat odvozen, znamena relativné velkou zménu ceny derivatu. Dluhy
Podfondu vyplyvajici z pouziti finan¢nich derivatd musi byt vzdy pIné kryty jeho majetkem. Do
majetku Podfondu mohou byt nabyvany predevSim swapy, futures, forwardy a opce.
Podkladovymi nastroji finanénich derivatl mohou byt pouze ty nastroje, které odpovidaji
investi¢ni politice a rizikovému profilu Podfondu.

D. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

E. INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

F.  INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNiHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
a pracovnépravnich vztah(.

G.  INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA ORGANIZACNi SLOZKU
PODNIKU V ZAHRANICI

Fond nema organizaéni sloZzku podniku v zahrani¢i.
20
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Cestné prohlaseni

Podle naseho nejlepsiho védomi podava tato vyro€ni zprava vérny a poctivy obraz o financni
situaci Fondu, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodafeni Fondu za uplynulé ucetni
obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské €innosti a vysledcich
hospodareni Fondu.

Datum sestaveni 23. dubna 2024

Podpis statutarniho zastupce

podfond Prémiové nemovitosti
zastoupeny Ing. Janem Vedralem, pfedsedou predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
AkcionarGim podfondu Schonfeld & Co, podfond Prémiové nemovitosti
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Gcetni zavérky Schonfeld & Co, podfond Prémiové nemovitosti
(dale také ,,Podfond“) fondu Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s., se sidlem Pribénicka
972/16, Zizkov, 130 00 Praha 3 identifikacni ¢islo 090 68 546 (dale také ,Fond“) sestavené
na zakladé ¢eskych Gcetnich predpist, ktera se sklada z (i) rozvahy k 31. 12. 2023, (ii) vykazu
zisku a ztraty a (iii) vykazu zmén Cistych aktiv pfiraditelnych drzitelim vyplatitelnych
investicnich akcii za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023 a (iv) prilohy této Ucetni zavérky,
véetné vyznamnych informaci o pouzitych Ucetnich metodach.

Podle naseho nazoru Gcéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv podfondu
Schonfeld & Co, podfond Prémiové nemovitosti k 31. 12. 2023 a naklad( a vynosu a vy-
sledku jeho hospodareni za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023, v souladu s Ceskymi
Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme
na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, zZe dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni organ Fondu.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou Ci s
nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly

ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisti na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s.r.o., ?eské spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstfikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s rucenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho a dozorciho organu Fondu za ucetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitrni kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zplUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Podfond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze (cetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni
Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Podfondu nebo
ukonceni jeho cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi v Podfondu odpovida jeho dozorci organ.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny

v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v ucetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodil nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ucetni zavérky zplisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zptsobené chybou, protoze soucasti podvodu

BDO Audit s.r.o., ?eské spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstfikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni islo
Komory auditorti CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s rucenim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na ucinnost jeho vnitrniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadil
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uvedl v priloze Gc¢etni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky
statutarnim organem Fondu a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Podfondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v priloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Podfondu nepretrzité trvat vychazeji
z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Podfond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale to,

zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni a dozorci organ Fondu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili,

vcetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 23.04.2024

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

jg:pr“) 4«4‘JL{ S =D =

BDO Audit s.r.o. Ing. Lukas Hendrych

evidencni cislo 018 evidencni cislo 2169

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstfikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni &islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je sou¢asti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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SCHONFELD & Co, podfond Prémiové nemovitosti

Piiloha ucetni zavérky

Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2023
Aktiva

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
3.Pohledavky za bankami 4 112 587 50 098
vtom: a) splatné na pozadani 2551 3091

b) ostatni pohledavky 110 036 47 007
4.Pohledavky za nebank. subjekty 5 407 240 398 861
vtom: a) ostatni pohledavky 407 240 398 861
8.U¢asti s rozhodujicim vlivem 6 435 950 381 150
v tom: b) v ostatnich subjektem 435 950 381 150
Aktiva celkem 955 777 830 109

Pasiva

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
4.Ostatni pasiva 7 1594 6 148
V tom: a) derivaty 1226 0

¢) zuct.se statnim rozpoctem 0 5

d) ostatni pasiva 368 6 144
6.Rezerva na dan 8 756 1064
12 Kapitalové fondy 11 0 719 807
14.Nerozdéleny zisk z pi‘edchozich
obdobi 11 0 41 485
15.Zisk za 1icetni obdobi 11 0 61 605
16.Cista aktiva /vlastni kapital 11 953 427 822 897
Pasiva celkem 955 777 830 109




SCHONFELD & Co, podfond Prémiové nemovitosti
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

PODROZVAHOVE POLOZKY
K 31. PROSINCI 2023

tis. K& Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Poskytnuté pfisliby a zaruky 68 207 0
Pohledavky z pevnych terminovych
operaci 12 301116 0
Hodnoty pfedané k obhospodatovani 13 953 427 822 897
Podrozvahova aktiva celkem 1254 543 822 897
tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Zavazky z pevnych terminovych operaci 12 302 342 0
Ptijaté kolateraly 13 107 631 45793
Podrozvahova pasiva celkem 409 973 45793
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ZA OBDOBI OD 1. LEDNA 2022 DO 31. PROSINCE 2022
tis. K¢ Poznamka 2023 2022
1.Vynosy z urokii a podobné vynosy 14 31744 22521
Z toho: troky z dluhovych cen. papird 0 0
2.Naklady na troky 16 0 -88
4.Vynosy z poplatki a provizi 15 0 195
5.Niklady na poplatky a provize 16 -47 -16
6.Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 17 37700 51 493
Z toho: realizované -2 825 10719
: nerealizované 40 525 40 774
9.Spravni naklady 18 -912 -11 405
vtom: a)naklady na zaméstnance 0 -352
z toho: aa) mzdy a platy 0 -263
ab) social. a zdrav. pojisténi 0 -89
b) ostatni spravni naklady -912 -11 052
19.Zisk z béZné ¢innosti pied zdanénim 19 68 485 62 701
23.Daii z pFrijmui 19 -1 337 -1 096
24.Zisk za ucetni obdobi po zdanéni 67 148 61 605




SCHONFELD & Co, podfond Prémiové nemovitosti
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

VSEOBECNE INFORMACE

Schonfeld & Co, podfond Prémiové nemovitosti, podfond Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s.
(dale jen ,,Podfond) vznikl zapisem Podondu do seznamu podfondii vedeného Ceskou narodni
bankou ke dni 15. ¢ervna 2020. Podfond je podfondem investi¢niho fondu s pravni osobnosti
Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. (déle jen ,,Fond*).

Podfond je podfondem kolektivniho investovani ve smyslu §92 odst.2 Zakona o investi¢nich
spolec¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,,ZISIF“), ktery shromaZzd'uje prostiedky od
vetejnosti.

Utelem Podfondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostiedki
Podfondu méteného v Ceskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti. Za timto G¢elem
muze Podfond nabyvat jak ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, tak pfimo nemovitosti. Podfond
je podfondem nemovitosti ve smyslu § 51 nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich
fondli a o technikdch k jejich obhospodafovani, ktery investuje do nemovitosti a ucasti v
nemovitostnich spole¢nostech. Investi¢ni strategii Podfondu upravuje jeho statut.

Podfond byl vytvofen na dobu neurcitou.

Investi¢ni akcie Podfondu jsou zaknihovanymi cennymi papiry na jméno a nemaji jmenovitou
hodnotu.

Fond zahajil vydavani investi¢nich akcii Podfondu dne 15. ¢ervna 2020 s piidélenymi kody
ISIN CZ0008045127 pro tiidu I1 a ISIN CZ0008045119 pro tfidu P. Ke dni 31. prosince 2023 Fond
eviduje 691 872 524 ks (2022: 644 764 808 ks) vydanych investi¢nich akeii tfidy I1 Fondu a 10 000
ks (2022: 0 ks) vydanych investi¢nich akcii tfidy P Fondu.

Obhospodarovatelem Podfondu je Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
110 05 Praha 1, ICO: 248 37 202 (dale jen ,,Spolecnost®).

Spole¢nost je statutarnim organem.

Depozitatem Fondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Zeletavska
1525/1, 140 92 Praha 4, ICO: 649 48 242 (dale jen ,,Depozitai).

Auditorem Fondu je BDO Audit, s.r.o., se sidlem V Parku 2316/12, Chodov, 148 00 Praha 4, ICO:
453 14 381 (dale jen ,,Auditor®).
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SCHONFELD & Co, podfond Prémiové nemovitosti
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

UCETNI POSTUPY
(@) Zakladni zasady vedeni ucetnictvi

Utetni zavérka byla piipravena na zakladé ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem
&. 563/1991 Sb. o uéetnictvi a piislu§nymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladii a vynost a historickych cen,
s vyjimkou vybranych finan¢nich nastrojii oceniovanych realnou hodnotou.

Tato cetni zaverka byla piipravena v souladu s vyhlaSkou Ministerstva financi ¢. 501/2002 Sb.,
kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi. Tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovi, Ze ucetni
jednotka pro tcely vykazovani finan¢nich nastrojt, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v
ptiloze v tcetni zavérce postupuje podle mezindrodnich Gcetnich standardd upravenych piimo
pouzitelnymi piedpisy Evropské unie o uplatiovani mezinarodnich ucetnich standardi (dale jen
"mezinarodni ucetni standard" nebo ,,IFRS®).

Ucetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou Fondu. Funkéni ména je
meéna primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém Fond ptisobi.

Tato ucetni zaverka je nekonsolidovana.

Podfond byl zaloZen v pribéhu kalendafniho roku 2020. Aktualni G¢etni obdobi je od 1. ledna
2023 do 31. prosince 2023.

Ucetni zavérka Podfondu byla piipravena v souladu s nasledujicimi daleZitymi u¢etnimi metodami:
(b) Okamzik uskute¢néni ucetniho piipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty
nebo prevzeti obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papird, den provedeni
platby, den zG¢tovani piikazi Podfondu, den pfipsani (valuty) prostiedkt podle vypisu z uétu, den
sjednani a den vypotadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popf. jinymi derivaty.

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v realné hodnoté v okamziku, kdy se Podfond stane smluvnim
partnerem operace. Spotové nakupy a prodeje financnich aktiv jsou v tcetnictvi zachyceny podle
metody dne vypotradani. Derivaty jsou pii prvotnim zachyceni vykazany v realné hodnoté k datu
uzavieni obchodu.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond oductuje z rozvahy v piipad€, ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Podfond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.
Financ¢ni aktiva ocenovana realnou hodnotou proti uctim nakladt a vynost jsou v pfipade€ jejich
prodeje oductovana ke dni vypotadani obchodniho pripadu.
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Finan¢ni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou splnéna, zrusena
nebo skonci jeji platnost a ti€etni jednotka jiz dale nebude financ¢ni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v ucetnictvi, resp. jeho Casti, ktery zanikl nebo byl
pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za piislusny dluh uhrazenou se zictuje do nakladt nebo
vynost.

(c) Vynosové a nakladové troky

Vynosové a nakladové uroky ze vSech trocenych nastrojli jsou vykazovany na akrualnim principu
za pouziti metody efektivni urokové miry (EIR) odvozené od realné hodnoty pii prvotnim
zauctovani, kterda miize zahrnovat i souvisejici poplatky (pro dluhové nastroje klasifikované jako
finan¢ni aktiva v nab&hlé hodnoté nebo finanéni aktiva Vv realné hodnoté do ostatniho uplného
vysledku hospodatent).

Vynosové uroky zahrnuji zejména uroky z reverznich repo operaci, ze smének, z kratkodobych
ulozek na penéznim trhu, ¢asové rozliSené kupdny a nabéhly diskont a 4zio ze vSech nastroji
S pevnym vynosem a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,,Vynosy z tiroku a podobné
vynosy*.

Nékladové tiroky zahrnuji zejména tiroky z repo operaci, z vydanych smeének a kratkodobych tveri
Z penézniho trhu a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,, Naklady na troky a podobné
naklady*.

(d) Vynosové poplatky a provize

Poplatky a provize jsou vykazovany na akrualnim principu k datu poskytnuti sluzby a jsou
vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,, Vynosy z poplatkti a provizi®.

(e) Finanéni nastroje

Od 1. ledna 2021 Podfond aplikuje standard IFRS 9 Finan¢ni nastroje v oblasti klasifikace,
ocenovani a ztrat ze znehodnoceni finan¢nich aktiv a finanénich zavazku.

Klasifikace finan¢nich aktiv Podfondu je zalozena na
e principech obchodniho modelu, na zakladé¢ kterého jsou financni aktiva fizena,

e charakteru smluvnich penéznich tokd, které plynou z finan¢niho aktiva (SPPI; z anglického
solely payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,,SPPI test*)
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Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finan¢nim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokil, prodej financnich aktiv nebo obojiho, popft. jiného
obchodniho modelu. Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:
e ,Drzet a inkasovat “ — finan¢ni aktiva v nab&hlé hodnoté (AC; z anglického ,,amortized
cost™),
o Drzet, inkasovat a prodat® — finan¢ni aktiva v realné hodnoté preceniovana do ostatniho
uplného vysledku hospodafeni (FVOCI; z anglického ,(fair value through other
comprehensive income*);

e, Rizeni na bazi realné hodnoty* — finan¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané do zisku a
ztraty (FVTPL; z anglického fair value through profit or loss);

Financni aktiva v nabéhlé hodnoté

Strategie ,,Drzet a inkasovat ““ mé za cil drzet financni majetek za ucelem inkasa smluvnich penéznich
tokd. Priklady takového finanéniho majetku jsou uveéry, cenné papiry drzené do splatnosti nebo
pohledavky z obchodniho styku. K poruseni podminek tohoto modelu nedochazi v ptipadé, ze v
priabéhu drzby finan¢niho aktiva dojde k vyraznému zhorSeni uvérového rizika protistrany a
Spolecnost se v reakci rozhodne takové aktivum prodat.

Aktiva v modelu "Drzet a inkasovat " jsou ocefiovdna v nabéhlé hodnoté. Nabehld hodnota
finan¢niho aktiva je Castka, v niZ je majetek ocenén pii prvotnim zachyceni, snizena o splatky jistiny,
snizena nebo zvysend o kumulovanou amortizovanou hodnotou rozdilu mezi prvotné vykazanou
hodnotou a hodnotou pfi splatnosti (véetné nab&hlého tiroku) pti pouziti efektivni urokové miry a
snizena o ztraty ze znehodnoceni v dusledku ocekavanych uvérovych ztrat. Ocekavané uvérové
ztraty se vykazuji ve vysledku hospodateni stejné jako kurzové rozdily a tirokové vynosy stanovené
za pouziti efektivni irokové miry.

Do této kategorie jsou zafazena finan¢ni aktiva, ktera splituji SPPI test a jedna se o dluhové néastroje.

Finanéni aktiva v redlné hodnoté do ostatniho uplného vysledku hospodaieni

Strategie ,,Drzet, inkasovat a prodat™ ma za cil inkaso smluvnich penéznich toku z jistiny a trok, a
také prodej finan¢nich aktiv; model predstavuje tzv. “smiSeny” obchodni model. Tento model
rozliSuje dva rtizné druhy ucetniho zachazeni pro kapitalové nastroje a dluhové nastroje.

Dluhové nastroje, které splituji SPPI test v obchodnim modelu "drzet, inkasovat a prodat" se ocenuji
realnou hodnotou prostiednictvim ostatniho uplného vysledku hospodatfeni. Pfi oduacétovani
finan¢niho aktiva dojde k pretctovani kumulativniho zisku/ztraty do toho okamziku vykézaného
V poloZce rozvahy ,,Ocenovaci rozdily* z vlastniho kapitalu do vykazu zisku a ztraty. Ocekavané
uvérové ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily

z pfecenéni cizoménovych finanénich aktiv. Urokové vynosy se poéitaji pouzitim efektivni tirokové
miry a jsou vykazany v polozce "Vynosy z trokl a podobné vynosy".

Kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za téelem obchodovani a ucetni jednotka k datu jejich
potizeni rozhodne o zatazeni do kategorie financnich aktiv v realné hodnoté precenovanych do
ostatniho uplného vysledku hospodaieni, jsou preceiiovany pies ostatni Gplny vysledek hospodateni
véetn¢ kurzovych rozdilli z precenéni. Pti jejich oductovani nedojde k pretctovani zisku/ztraty
z precenéni vykédzaného ve vlastnim kapitalu do vykazu zisku a ztraty.
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Financni aktiva v redlné hodnoté vykazané do zisku a ztraty

Strategie "Rizeni na bazi realné hodnoty" se vztahuje na finanéni aktiva, ktera jsou souéasti portfolia,
které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty. Do této kategorie jsou
zafazena také financni aktiva, které nespliiuji SPPI test, finan¢ni nastroje pofizené za ucelem
obchodovani, kapitdlové nastroje, u kterych se ucetni jednotka rozhodla nezaradit je do kategorie
finan¢nich aktiv v realné hodnot¢ ptecenovanych do ostatniho tiplného vysledku hospodaieni a jsou
zde zatazeny rovnéz vSechny derivaty (typickymi finan¢nimi aktivy jsou dluhové cenné papiry,
kapitalové nastroje a podilové listy, derivaty, véry a pohledavky). Zmény realné hodnoty vcetné
kurzovych rozdilti se v ptipadé teéchto aktiv vykazuji ve vykazu zisku a ztraty. Finan¢ni aktiva v
tomto modelu nejsou predmétem vypoctu znehodnoceni z ocekavanych tveérovych ztrat. Obchodni
model ,,Rizeni na bazi realné hodnoty* nesplni podminky pro zatazeni finanénich aktiv do kategorii
AC; (z anglického ,amortized cost“) a FVOCI; (z anglického ,fair value through other
comprehensive income®) a finan¢ni aktiva fizena timto modelem se musi pfeceniovat na realnou
hodnotu do vykazu zisku a ztraty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na trovni, kterd odrazi zptsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za ucelem dosazeni ur¢itého obchodniho cile. V dasledku toho jsou finanéni
nastroje klasifikovany na vyss§i Grovni agregace, na urovni potrfolii. Pro posouzeni obchodniho
modelu bere ucetni jednotka do tvahy vSechny relevantni informace a diikazy, které jsou k tomuto
datu k dispozici. Tyto relevantni informace a diikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

e stanovené metody a cile pro fizeni portfolia a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména
zda strategie ucetni jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho troku, udrzovani profilu
urokové sazby, shodu durace finan¢nich aktiv s duraci zavazka, které slouzi jako zdroj
financovani té€chto finan¢nich aktiv nebo realizaci penéznich tokd prodejem aktiv;

e jak je hodnocena vykonnost portfolia finan¢nich aktiv drZzenych v ramci tohoto obchodniho
modelu a jak je dana vykonnost pfedkladana klicovému vedeni ucetni jednotky;

e rizika, ktera ovliviuji vykonnost portfolia finan¢nich aktiv drZzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zplisob, jakym jsou tato rizika fizena;

e jak jsou odménovani manazeii a vedouci ucetni jednotky, napt. zda odmény jsou zaloZeny
na realné hodnoté portfolia financ¢nich aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich
tocich;

e Cetnost, objem a nacasovani prodejii v piedchozich obdobi, diivody pro dané prodeje a jejich
oc¢ekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolovang,
ale jako soucast celkového posouzeni, jak je dosahovano cili stanovenych ucetni jednotkou
pro fizeni finan¢nich aktiv a jak dochazi k realizaci penéznich toki.
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Vyhodnoceni, zda smluvni penéZni toky jsou tvoreny vylu¢né splatkami jistiny a aroki
(tzv. ,,SPPI test™)
Pro ucely tohoto vyhodnoceni ,,jistina“ je definovana jako realna hodnota finan¢niho aktiva pii
prvotnim zauétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména na ¢asovou hodnotu penéz a za Givérové
riziko spojené s nesplacenou Castkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi a dalsi zakladni rizika a
naklady spojené s poskytovanim uvért (napf. riziko likvidity a administrativni naklady), ale i
ziskovou marzi.

Pti vyhodnoceni, zda penéZni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a troki, Podfond hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finan¢ni aktivum zahrnuje
smluvni ujednani, kterd mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokt. V ramci
vyhodnoceni Fond vyhodnocuje:

e podminéné udalosti, které mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokt

e pakovy efekt

e predcasné splaceni a prodlouzeni splatnosti

e podminky, které omezuji ti€etni jednotku pii inkasu penéznich toki z konkrétnich aktiv

e podminky, které modifikuji uplatu za Casovou hodnotu penéz (napf. zptisoby pravidelného

stanoveni vySe urokové sazby).

Vzhledem Kk povaze ¢innosti Podfondu a druhim finanénich nastroji, které drzi, se v§echna
finan¢ni aktiva a pasiva ocenuji reilnou hodnotou (FVTPL) vykdzanou do zisku a ztraty
V ramci obchodniho modelu ,,ﬁileni na bazi realné hodnoty*“.

Prvotni zaucétovani

O finan¢nich aktivech ocenovanych realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty se uctuje ke dni
vypofadani, s vyjimkou derivati. Ode dne, kdy se Podfond zavaze ke koupi téchto aktiv, se uctuje
ve vykazu zisku a ztraty o vSech nakladech a vynosech plynoucich ze zmén realnych hodnot téchto
aktiv.

Oceriovani

Nasledné po prvotnim zauctovani se vSechny nastroje oceniované realnou hodnotou do vykazu zisku
a ztraty piecefiuji na realnou hodnotu..

Zisky a ztraty 7 ndsledného precenéni
Zisky a ztraty z nasledného ptecenéni financnich aktiv oceniovanych realnou hodnotou do vykazu
zisku a ztraty jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Ztrdta ze znehodnoceni financnich aktiv v diisledku ocekavanych uvérovych ztrdat (impairment)
Vzhledem k tomu, ze vSechna finan¢ni aktiva Podfondu jsou vykazana v realné hodnoté¢, tak Podfond
nevykazuje ztratu ze znehodnoceni v dusledku ocekavanych tivérovych ztrat.
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Kompenzace

Financ¢ni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a Cistd vySe je vykazana v rozvaze, jestlize ma
Podfond pravné vymahatelny narok vykazané ¢astky kompenzovat a ma v umyslu vyporadat
ptislusné aktivum a prislusny zavazek v Cisté vysi nebo realizovat piislusné aktivum a zaroven ve
stejny okamzik vypotadat pfisluSny zavazek. Nektera finanéni aktiva a zavazky mohou byt na
zéakladé pravné vymahatelnych smluvnich ujednani kompenzovana, ale ve vykazech ke kompenzaci
nedochazi a nejsou vykazana v Cisté vysi. Prehled finan¢nich aktiv a financnich zavazkt, které
mohou byt na zdkladé smluv kompenzovany jsou uvedeny v bodé 22.

i.  Penize a penéini ekvivalenty

Za penize a penézni ekvivalenty se v ramci Podfondu povazuje pokladni hotovost a vklady u bank
splatné na pozadani, pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy se zbytkovou splatnosti do 3 mésict.
Pokladni hotovost a vklady na pozddani jsou ocefiovany nominalni hodnotou, coz zarovei
predstavuje realnou hodnotu. Pokladni¢ni poukéazky a statni dluhopisy jsou ocenovany redlnou
hodnotou proti nakladiim a vynostm.

ii.  Investice do majetkovych ucasti

Investi¢nimi aktivy Podfondu jsou majetkové ucasti. Tyto majetkové Gcasti jsou pofizovany za
ucelem maximalizace dividendového vynosu pro Podfond a maximalizace rustu hodnoty
majetkovych ucasti pro Podfond. Tyto majetkové ucasti jsou ocefiovany zpravidla na zakladé
znaleckych posudki, protoze jejich trzni hodnota neni jinak objektivné zjistitelna a Podfond vyuziva
v souladu s IFRS 9 moznost pfecenéni majetkovych tcasti na realnou hodnotu do Vykazu zisku a
ztraty.

iii.  Smlouvy o financovini cennych papirii

Cenné papiry koupené nebo zaptjcené na zakladeé smluv o zpétném prodeji (reverzni repo smlouvy)
se nevykazuji v rozvaze. Cenné papiry prodavané nebo pujcené na zakladé smluv o zp&tné koupi
(repo smlouvy) jsou ponechdny v jejich piivodnim portfoliu. Podkladové penézni toky jsou
vykazany ke dni vypotadani jako ,,Pohledavky za bankami®, ,,Pohledavky za klienty*, ,,Zavazky
vici bankam* a ,,Zavazky vici klientim*.

Cenné papiry piijaté na zakladé reverzni repo smlouvy a prodané tfetim stranam jsou zachyceny
v realné hodnoté jako zavazky k obchodovani. Zavazky z obchodovani s dluhovymi cennymi papiry
jsou v pripadé Kratkych prodeju (Short sell) vykazany jako ,,Zavazky z dluhovych cennych papira*
a Vv ostatnich ptipadech jako ,,Ostatni pasiva®“, ,,Zavazky k obchodovani s akciemi“ jsou vykazany
jako ,,Ostatni Pasiva‘.

iv.  Finanéni derivaty

Finan¢ni derivaty jsou nejprve zachyceny v rozvaze V pofizovaci nebo prodejni cené (za
predpokladu, ze odpovidaji realné hodnot€) a nasledn¢ ocetiovany redlnou hodnotou. Realné hodnoty
jsou odvozeny z trznich cen, z modelt diskontovanych penéznich toki nebo modelt pro
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ocefiovani opci. VSechny derivaty jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni aktiva®, maji-li pozitivni
realnou hodnotu, nebo v poloZce ,,Ostatni pasiva®, je-1i jejich realna hodnota pro Podfond negativni.

Derivaty vlozené do jinych finan¢nich nastrojt, kdy hostitelsky nastroj nesplituje definici financniho
aktiva dle IFRS 9, jsou vykazovany jako samostatné derivaty v pifipad€, ze jejich rizika a
charakteristiky tizce nesouvisi S riziky a charakteristikami hostitelské smlouvy a hostitelska smlouva
neni vykazana v realné hodnot¢ proti u¢tiim nakladd nebo vynost.

Zmény realné hodnoty financ¢nich derivatt, u kterych neni aplikovano zajistovaci Géetnictvi, jsou
vykazany v polozce ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.

Vi.  Emitované investi¢ni akcie vyddvané fondem na ucet podfondu

Cenné papiry emitované Fondem (investi¢ni akcie Podfondu) vzhledem k povinnosti odkupu
Podfondem nespliiuji zakladni podminku dle TAS 32 pro klasifikaci jako kapitalovy nastroj a jsou
tedy financnim zavazkem. Podminky uvedené v § 16A-16B, resp. 16C-16D nicméné umoziuji i
nekteré finanéni zdvazky klasifikovat jako kapitalovy nastroj.

Podfond vykazoval do roku 2022 v souladu s IAS 32 (na zaklad¢ posouzeni dodate¢nych podminek
uvedenymi v § 16A-16B, resp. 16C-16D) emitované nastroje (investi¢ni akcie — IA) jako
kapitalovy nastroj. V roce 2023 doslo k emitovani investi¢nich akcii tfidy P, které vedly ke zméné
zpasobu vykazovani emitovanych nastroji (investi¢nich akcii) a Fond znovu posoudil v souladu s
IAS 32 charakter nastroji emitovanych (podilové listy) a doSel k zavéru, Ze emitované nastroje
nespliuji dodate¢né podminky uvedené v § 16A-16B, resp. 16C-16D, a nemohou byt tedy
klasifikovany jako kapitalovy nastroj. Emitované nastroje a veskeré dalsi polozky souvisejici s
ocenénim podilil drziteld emitovanych podilovych listl na Cistych aktivech jsou tedy vykazany v
zévazcich Fondu v polozce ,,Cista aktiva pfipadajici na drzitele emitovanych investiénich akcii
Tyto zavazky jsou ocenény hodnotou odpovidajici i¢etni hodnoté Cistych aktiv fondu pfipadajici
na tyto podilové listy a zména jejich hodnoty je uvedena ve vykazu zisku a ztraty v polozce
,.Zména &istych aktiv pfipadajicich na drzitele investiénich akcii po zdanéni®. Polozky ,,Cista
aktiva ptipadajici na drzitele emitovanych investicnich akcii a ,,Zmeéna Cistych aktiv pfipadajicich
na drzitele investi¢nich akcii zdanéni byly pfidany do rozvahy a vykazu zisku a ztraty nad ramec
struktury pfedepsané v piiloze ¢.1 vyhlasky ¢. 501/2002 Sb, ¢imz doslo k oddéleni dopadu operaci
vztahujicich se k hodnoté emitovanych podilovych listi od ostatnich operaci fondu a tim i lepsi
srozumitelnosti U€etni zaveérky pro uzivatele financnich vykazi. Pfipadné vyplacené podily na
zisku pak nejsou dividendami v pravém slova smyslu, ale finan¢nim nakladem souvisejicim s
emitovanym cennym papirem (tj. s finanénim zavazkem, ktery se ocefiuje redlnou hodnotou do
vykazu ziski a ztraty).

vii.  Pohledavky

Pohledavky Podfondu spliujici definice finanéniho aktiva jsou ocenovany realnou hodnotou.
Pohledavky za nebankovnimi subjekty (spolecnostmi vlastnénymi podfondem) jsou ve vykazech
vykazany v nabéhlé hodnoté. Rozdil mezi nab&hlou a realnou hodnotou je soucasti ocenéni
majetkovych tcasti (ve form¢ zavazku z titulu ptjcek) a je tedy vykazan v jiném tadku rozvahy.
Informace o realné hodnot¢ pohledavek za majetkovymi i¢astmi fondu je uvedena v poznamce 5.
Nedobytné pohledavky se odepisuji po skonéeni konkurzniho tizeni dluznika.
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SCHONFELD & Co, podfond Prémiové nemovitosti
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

)

UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)
viii.  Finanéni zdavazky

Podfond klasifikuje své finanéni zavazky jako ocenované realnou hodnotou (FVTPL) do zisku nebo
ztraty, pokud jsou podminénou protihodnotou zauctovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci,
nebo jsou urceny k obchodovani a nebo jsou oznaceny jako nastroje ocefiované realnou hodnotou do
zisku nebo ztraty.

Financ¢ni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovéni, pokud:
e byly pofizeny v zasad¢ za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
e jsou pri prvotnim vykazani soucasti portfolia identifikovanych finan¢nich nastroju, které
jsou spoleéné fizeny Podfondem a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani
realizované pro kratkodoby zisk, nebo
e jsou derivatem (krom¢ derivatu, ktery je smlouvou o finan¢ni zaruce nebo plni funkci
efektivniho zajistovaciho nastroje)

(e) Finanéni nastroje (pokracovani)

Finan¢ni z&vazky je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako finan¢ni zavazky v redlné hodnoté
do zisku nebo ztraty (FVTPL) pokud:
e takové oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery
by jinak mohl vzniknout, nebo
e je financni zdvazek soucasti skupiny financnich aktiv nebo finan¢nich zavazka nebo obou,
které jsou fizeny a jejichz vykonost je hodnocena na zakladé¢ realné hodnoty a v souladu se
zdokumentovanou strategii Podfondu v oblasti fizeni rizik nebo investi¢ni strategii a
informace o této skupiné zavazki jsou interné vykazovany, nebo
e jsou soucasti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vlozenych derivati, a IFRS 9
umozinuje, aby se cela kombinovana smlouva oznacovala jako ocenénd v realné hodnoté do
zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finanéni zé&vazky, které nejsou oceflované redlnou hodnotou (FVTPL) jsou nasledné ocenény
v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni urokové miry.

viii.  Finanéni zavazky (pokracovani)

Vsechny ptijcky a dluhopisy jsou prvotné vykazany v realné hodnoté snizené o piimo priraditelné
transakéni naklady. Po prvotnim vykéazani je zplsob stanoveni redlné hodnoty stanoven
Administratorem Podfondu.

Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvoii v
ptipadé, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:

= existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti;

= je pravdépodobné nebo jisté, ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostfedkti predstavujicich
ekonomicky prospéch, pficemz slovo ,,pravdépodobné* znamena pravdépodobnost vyssi
nez 50 %;

*  je mozné provést piiméiené spolehlivy odhad plnéni.
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Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

(9)

(h)

(i)

0)

UCETNI POSTUPY (pokradovani)
Piepocet cizi mény

Transakce vycislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské meéné prepoctené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vycislend v cizi méné spole¢né s devizovymi spotovymi
transakcemi pied dnem splatnosti jsou prepoéitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovaném CNB
platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z piepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méng¢,
kromé& majetkovych ucasti v cizi méné, ptipadné polozek zajistujicich ménové riziko plynouci ze
smluv, které jesté nejsou vykazany v rozvaze Podfondu nebo ocekavanych budoucich transakei, je
vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci.

Daii z pFijmi a odloZena dan

Danovy naklad zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Srazkova dan ve vysi, kterou nelze odecist
od splatné dané, tvoii soucast danového nakladu.

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypocteny z danového zakladu s pouzitim dafové sazby platné
v prvni den ucetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na dan z pfijmi vytvari spole¢nost vzhledem k tomu, ze okamzik sestaveni ucetni zavérky
predchazi okamziku stanoveni vySe dafiové povinnosti. V nasledujicim ucetnim obdobi spolecnost
rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou datovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dan z piijmi snizena o zaplacené zalohy na dan z piijmi, pfipadna vysledna
pohledavka je vykazana v polozce Ostatni aktiva.

Odlozena dani se vykazuje u vSech pfechodnych rozdilli mezi zlstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim Gplné zavazkové metody. Odlozena danova
pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti o¢ekavanym
zdanitelnym zisklim v budoucnosti.

Pro vypocet odlozené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Podfond o¢ekava
jeji realizaci.

Daii z piidané hodnoty

Podfond neni registrovanym platcem dané z ptidané hodnoty (dale jen ,,DPH*), proto veskera DPH
na vstupu se stava soucasti vynalozenych néakladi. Podfond je identifikovanou osobou z diivodu
pfijeti sluzby od zahrani¢ni osoby s mistem plnéni v tuzemsku.

Spriznéné strany

Spiiznéné strany Podfondu jsou v souladu sTAS 24 Zveifejnéni spiiznénych stran definovany
nasledovng:
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SCHONFELD & Co, podfond Prémiové nemovitosti
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

(k)

0

UCETNI POSTUPY (pokracovani)

a) strana ovlada ucetni jednotku;

b) strana ma podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv nad touto ucetni
jednotkou;

C) strana je ¢lenem klicového managementu Spole¢nosti;

d) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patii pod pismeno c).

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pievod zdrojil, sluzeb nebo zavazki mezi spfiznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je uctovana cena.

Vyznamné transakce, ziistatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v bod¢ 20 piilohy.

Polozky z jiného ucetniho obdobi

Polozky z jiného tc¢etniho obdobi, nez kam vécné a ¢asové patii, jsou Gctovany jako vynosy nebo
naklady ve vykazu zisku a ztraty v bézném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich chyb
uctovani vynosi a nakladi minulych obdobi a zmén ucetnich metod, které jsou zachyceny
prostfednictvim polozky ,,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi* v rozvaze
Podfondu.

Zmény ucetnich metod pro bézné ticetni obdobi

Podfond v roce 2023 nezménil zadné ucetni metody a postupy s vyjimkou zmény klasifikace
emitovanych investi¢nich akcii popsanou v bodé 2 (f) vi .

Podfond od 1.1.2021 pro ucely vykazovani finan¢nich nastroju, jejich ocefiovani a uvadéni informaci
o nich v piiloze Géetni zavérky postupuje podle mezinarodnich téetnich standardi upravenych piimo
pouzitelnymi predpisy Evropské unie u uplatiovani mezinarodnich ucetnich standardi (dale jen
»IFRS).

(m) Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad vydanych

standardu a Interpretaci, které dosud nenabyly uc¢innosti

Podfond zvazil vyuziti novych standardu a interpretaci, které dosud nejsou pro aktualni uc¢etni obdobi

vvvvvv

nebyly pouzity.

Rocni zdokonaleni IFRS — cyklus 2018-2022
(Uginné pro ro&ni obdobi za&inajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji; diivéjsi pouziti je povoleno.)

i. Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani Gletni zavérky — Stanoviska
k aplikaci IFRS ¢&. 2 — Usudky o vyznamnosti — Zvefejiiovani u¢etnich pravidel

Novelizace nahrazuje termin ,,podstatna ucetni pravidla®“ pojmem ,,vyznamna (materialni) informace

o ucetnich pravidlech a pozaduje, aby Ucetni jednotky zvefejiiovaly vyznamné (materialni)
informace namisto vyznamnych (podstatnych) ucetnich pravidel.
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Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

UCETNI POSTUPY (pokracovani)
ii. Novelizace IAS 8 Utetni pravidla, zmény v uéetnich odhadech a chyby — Definice
ucetnich odhadu
Novelizace zavadi definici ,,a¢etnich odhadi® a obsahuje dalsi upravy IAS 8, které objasiiuji, jak
odlisit zmény v ucetnich pravidlech od zmén v odhadech. Tento rozdil je dulezity proto, Ze zmény
ucetnich pravidel se obecné uplatiiuji zpétné, zatimco zmény odhadii se ti¢tuji v obdobi, kdy zména
nastala.

iii. Novelizace IAS 12 Dané z piijma — OdloZena dan souvisejici s aktiva a zavazky
vyplyvajicimi z jediné transakce

Novelizace zuzuje rozsah vyjimky pii prvotnim vykazani tak, Ze se neuplatni na transakce, které
vedou ke vzniku shodnych pfechodnych rozdili (zdanitelnych a odeéitatelnych), které jsou

pfedmétem zapocteni. Ucetni jednoty tak nebudou muset uctovat o odlozené danové pohledavce a
odlozeném danovém zavazku z pfechodnych rozdilti vznikajicich pii prvotnim vykazani leasingu a
rezervy na ukonceni provozu.

Nové a novelizované standardy IFRS vydané radou IASB, které dosud nebyly piijaty Evropskou
unii:
(Uginné pro ro&ni obdobi za&inajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji; diivéjsi pouziti je povoleno.)

iv. Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani icetni zavérky — Klasifikace zavazku
jako kratkodobé nebo dlouhodobé

Novelizace upresiiuje, ze klasifikace zavazkli na kratkodobé a dlouhodobé vychazi z prava tcetni
jednotky odlozit vypotadani ke konci ucetniho obdobi. Pravo Gcéetni jednotky odlozit vyporadani o
minimalné 12 mésicl od data G¢etni zavérky nemusi byt nepodminéné, av§ak musi mit vécny divod.
Klasifikace neni ovlivnéna zdméry nebo ocekdvanimi vedeni, zda a kdy hodla ucetni jednotka toto
pravo uplatnit. Novelizace rovnéz zavadi definici ,,vyporadani® s cilem objasnit, ze vypotradani
znamena prevod penéz, kapitalovych nastroji a jinych aktiv ¢i sluzeb protistrang.

(n) Zmény tacetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardia a Interpretaci, které dosud nenabyly acinnosti (pokracovani)

i. Novelizace IAS 7 Vykaz o penéZnich tocich a IFRS 7 Finané¢ni nastroje: Zveiejnéni
— Ujednani o dodavatelském financovani

Novelizace IAS 7 dopliuje upravami cile zvefejnéni a stanovuje povinnost zvetejnit informace o
uyjednanich o dodavatelském financovani, ktera ma umoznit uzivatelim ucetni zavérky posoudit
dopad téchto ujednani na zdvazky a penézni toky fondu. Novelizace IFRS 7 doplnila pfidani ujednani
o dodavatelském financovani jako dalsi z pozadavki na zverejiiovani informaci o vystaveni fondu
likvidnimu riziku, pficemz ujednani o dodavatelském financovani by méla obsahovat souhrnné
informace o:

e piistupu k vykazovani vyznamnych ujednani o dodavatelském financovani a pfijaté usudky

pii pouziti této politiky

e jak se transakce dodavatelského financovani odrazi ve vykazu o penéznich tocich

e Ucetni hodnot¢ pfislusnych zavazki a fadkové polozky, v nichZ jsou vykazany

e likvidnim riziku
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2 UCETNI POSTUPY (pokradovani)

ii. Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi cizich mén — Nedostate¢na
sménitelnost

Novelizace upiesnuje, za jakych podminek je mozné brat ménu jako sménitelnou (je mozné sménit
danou ménu za jinou prostfednictvim trznich ¢i sménnych mechanismt, které vytvareji vymahatelna
prava a povinnosti bez zbytecného odkladu k datu ocenéni a za urcitym ucelem) a za jakych
podminek neni ména sménitelnd (je mozné ziskat pouze nevyznamné mnozstvi jiné meény).
Novelizace soucasné upfesiiuje, jaké musi ucetni jednotka zvetejnit informace, pokud neni ména
sménitelna, aby uzivatelé ucetni zavérky mohli pochopit, jak ména, kterd neni sménitelna za jinou
meénu muze ovlivnit finan¢ni vykonnost, finanéni situaci a penézni toky fondu. Novelizace obsahuje
i v novém dodatku aplika¢ni pokyny ohledné sménitelnosti a novy ilustrativni piiklad.

iii. Novelizace IFRS 16 Leasingy — Zavazky z leasingu p¥i prodeji a zpétném leasingu

Novelizace dopliuje pozadavky na nasledné ocenéni prodeje a zpétného leasingu, ktery spliluje
pozadavky IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdkazniky na zaGétovani jako prodej aktiva. Upravy
vyzaduji, aby prodavajici-ndjemce stanovil ,leasingové splatky” nebo ,revidované leasingové
splatky* tak, aby po datu zahéjeni nevykdzal zisk nebo ztratu souvisejici s pravem k uzivani, které si
ponechal. Upravy nemaji vliv na zisk nebo ztratu vykazanou prodavajicim-najemcem v souvislosti
s ¢asteCnym nebo uplnym ukoncenim leasingu. Novelizace ptidala novy ilustrativni piiklad, ktery
ilustruje nasledné ocenéni aktiva z prava k uzivani a zavazku z leasingu pfi transakci prodeje a
zpétného leasingu s variabilnimi leasingovymi platbami, které nezavisi na indexu nebo sazbé.
Ilustrativni ptiklad objastiuje, Ze zavazek vyplyvajici z transakce prodeje zpétného leasingu, ktera se
podle IFRS 15 klasifikuje jako prodej, je zavazkem leasingu.

(0) Zmény tcetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardi a Interpretaci, které dosud nenabyly tuc¢innosti (pokracovani)

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

vvvvvv

Novelizace objasnuje, ze v ptipadé transakce tykajici se pridruzeného ¢i spole¢ného podniku zavisi
rozsah vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda prodana ¢i vlozena aktiva predstavuji podnik, pficemz:
e 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 spolecnosti), kdezto
e zisk nebo ztrata se vykazou v ¢aste¢ném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a jeho
pfidruzenym ¢i spoleénym podnikem tyka aktiv, ktera neptedstavuji podnik (i v ptipadé, Ze
dana aktiva jsou obsazena v dcefiné spole¢nosti).

Fond neocekava, ze by prijeti vySe uvedenych standardi a uprav stavajicich standardi mélo
vyznamny dopad na Géetni zdvérku Fondu v budoucich a¢etnich obdobich.
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2 UCETNI POSTUPY (pokradovani)
(p) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
Vv ucetnich vykazech v ptipade, ze tyto udalosti poskytuji dopliujici ditkazy 0 podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.
V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zaveérky doslo k vyznamnym

udalostem zohlediujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti
popsany v priloze, ale nejsou zatctovany v ucetnich vykazech.
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VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHAHY

Nekteré castky v této ucetni zavérce byly stanoveny na zékladé ucetnich sudki a s pouzitim odhadt
a predpokladi. Tyto odhady a pfedpoklady vychazeji z ptedchozich zkuSenosti a dalSich podkladd,
napiiklad z pland a prognoz budouciho vyvoje, které jsou v soucasnosti povazovany za realisticke.
Vzhledem Kk tomu, Ze s témito piedpoklady a odhady je spojena urcita mira nejistoty, muze dojit
V budoucnu na zaklad¢ skute¢nych vysledkt k upraveé ti€etni hodnoty souvisejicich aktiv a zavazki.

Ugetni tsudky, odhady a piedpoklady jsou pravidelnd piehodnocovany a jejich zmény jsou
promitany do hodnot zobrazenych v ucetnictvi.

Pfi sestaveni ucetni zaverky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky, odhady a
predpoklady:

i.  Posouzeni obchodnich modelii

Klasifikace a ocenéni finan¢nich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich
tokdl (zda jsou tvoreny vyluné splatkami jistiny a urokd), tzv. ,,SPPI test”) a vyhodnoceni
obchodniho modelu (viz bod 2 pism. f) Finanéni nastroje), ktery definuje zptisob, jakym Podfond
fidi finan¢ni aktiva s cilem generovani penéznich toku. Podfond uréuje obchodni model na trovni,
ktera odrazi, jak jsou portfolia finan¢nich aktiv fizena za icelem dosazeni stanovenych cilti, zejména
na zaklad¢ strategie Podfondu, finan¢nich nastroji v portfoliu, hodnoceni vykonnosti, sledovani rizik
a hodnoceni/odménovani spravct portfolia. Pti vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vylucné
splatkami jistiny a Girokt, Spole¢nost hodnoti smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje
vyhodnoceni, zda finan¢ni aktivum zahrnuje smluvni ujednani, ktera mohou zménit nacasovani a
vys$i smluvnich penéznich toki.

Fond sleduje finan¢ni aktiva, ktera jsou oductovana pted datem splatnosti, aby porozumél diivodu
jejich prodeje a zda jsou tyto diivody konsistentni s cilem, pro néjz je aktivum drZeno. Sledovani je
soucasti pribézného hodnoceni Fondu, zda je obchodni model, v jehoZ ramci jsou zbyvajici aktiva
drzena, nadale vhodny, a pokud ne, zda doslo ke zméné obchodniho modelu, a tedy i potencidlni
zméné klasifikace t&chto aktiv. Zadné takové zmény nebyly béhem vykazovaného obdobi tieba.

ii.  Posouzeni klasifikace emitovanych investi¢nich akcii

Emitované cenné papiry (investicni akcie), které Fond vydava, v sobé zahrnuji povinnost odkoupit
investi¢ni akcii Fondu za castku, kterd se rovna jeho aktualni hodnot¢ vyhlasené k poslednimu dni
kalendarniho mésice, ve kterém Spolecnost obdrzela zadost o odkoupeni Investi¢ni akcie. Cenné
papiry emitované Fondem tak nesplni zakladni podminku pro klasifikaci jako kapitalovy nastroj dle
IAS 32 a spolu s dal§im posouzenim charakteru emitovanych cennych papirti, které umoziuji
vyjimky uvedené v § 16A-16B, resp. 16C-16D IAS 32, Fond dospél k zavéru, ze vzhledem
k emitovani dvou tiid investi¢nich akcii, které nespliiuji podminky rovného postaveni vlastnikd,
bude vykazovat investiéni akcie emitované Fondem jako finan¢ni zavazek v ,,Cistych aktivech
ptipadajicich na drzitele investi¢nich akcii®.

ili.  Redlnd hodnota finanénich ndstrojii

Informace o pfedpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou realnou hodnotu
finan¢nich nastroju, jsou popsany v bodu 27.
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Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

4

POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢

31. prosince 2023

31. prosince 2022

Bézné cty u bank 2551 3091
Poskytnuty uvér buy sell operace 110 036 47 007
Celkem 112 587 50 098

Pohledavky za bankami jsou zcela tvofeny zlstatky na béznych uctech Podfondu. Vsechny
pohledavky za bankami jsou realizovany na uzemi Ceské republiky a jsou vykazana v redlné hodnoté
s precenénim do vysledku hospodateni (FVTPL). Vstupy pro stanoveni realné hodnoty jsou na
urovni 2. Hodnota precenéni je nulova, jelikoz realnd hodnota k rozvahovému dni odpovida
nominalni hodnoté pohledavek.

Poskytnuté uvery jsou zajistény piijatymi kolateraly (cennymi papiry) ve vysi 107 631 tis. K¢ (2022:

45 793 tis. K¢).

POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢

31. prosince 2023

31. prosince 2022

Uveéry poskytnuté spfiznénym stranam

407 240

398 861

Celkem

407 240

398 861

Vsechny uvéry spiiznénym stranam byly poskytnuty v ramci bézné podnikatelské ¢innosti a podle
nazoru vedeni Spolecnosti nepfedstavovaly vyS$si nez bézné uvérové riziko, ani nevykazovaly jiné

nepiiznivé rysy.

Poskytnuté uvéry jsou zajistény zastavnimi pravy k pohledavkam z BU v celkové hodnoté 840 tis.
K¢ (2022: 840 tis. K¢). Realna hodnota poskytnutych Gvéri ¢ini 407 tis. K¢.

UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Podfond k 31. prosinci 2023 vlastnil podil v nasledujicich spole¢nostech:

tis. K¢
Ostatni Podil na

Obchodni Predmét Zékladni  slozky Podil hlas. Realna
firma Sidlo podnikani kapital VK na VK  pravech hodnota
K 31. prosinci 2022
Vrsovické residence  Praha  Pronajem
S.r.0.* 10 nemovitosti 100 -5062 100% 100% 103 020
Reda Real Estate Pronajem
S.r.0.* Brno  nemovitosti 883 29206 100% 100% 212 620
RSBC Platinium Praha Prongjem
S.r.0.* 4 nemovitosti 110 23916 100% 100% 120 310

Celkem 1093 48060 435 950

* Spolecnost je auditovana.
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Za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023

6 UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM (POKRACOVANI)

V ucetnim obdobni nebyly piijaty zddné dividendy ani neprobehly zadné prodeje.

Podfond k 31. prosinci 2022 vlastnil podil v nasledujicich spole¢nostech:

tis. K&
Ostatni Podﬂ na

Obchodni Predmét Zakladni slozky Podil hlas. Redlna
firma Sidlo podnikani kapitdl VK na VK  pravech hodnota
K 31. prosinci 2022
Vrsovické residence Praha Prongjem
S.r.o. * 10 nemovitosti 100 10483 100% 100% 77130
Reda Real Estate Pronajem
s.r.o.* Brno  nemovitosti 883 26754 100% 100% 198 300
RSBC Platinium s.r.o. Praha Pronajem
* 4 nemovitosti 110 38643 100% 100% 105 720

Celkem 1093 75880 381 150

* Spole¢nost je auditovana.
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6 UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM (POKRACOVANTI)

Citlivostni analyza

Vriovické Residence s. r. 0.

V rdmci ocenéni redlné hodnoty majetkové ucasti Podfondu ve spolecnosti VrSovické Residence

S.r.0. k 31.12.2023 byla pro ocenéni nemovitosti pouzita zména prodejnich cen jako nepozorovatelny
vstup.

2022

V ptipad€ sniZeni prodejnich cen o 10 % by doslo ke sniZzeni hodnoty nemovitosti Norsk4 na
234 450 tis. K¢ a snizeni hodnoty nemovitosti U Hraze na 53 640 tis. K¢.

V piipadé zvysSeni prodejnich cen o 10 % by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti Norska na
286 550 tis. K¢ a zvySeni hodnoty nemovitosti U Hraze na 65 560 tis. K¢.

2023

Nemovitost Norska v majetku spole¢nosti byla k 31.12.2023 ocenéna na 352 940 tis. CZK.
Nemovitost U Hraze v majetku spole¢nosti byla k 31.12.2023 ocenéna na 60 320 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2023 - Norska
y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 010 % 0-10 %
Zmeéna prodejnich cen 401 660 000 CZK 304 220 000 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2023 — U Hraze
. Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru 10 % 10%
Zmeéna prodejnich cen 66 352 000 CZK 54 288 000 CZK
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UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM (POKRACOVANI)

Citlivostni analyza (pokracovani)
Reda Real Estate s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti Podfondu ve spole¢nosti Reda Real Estate s.r.0.
k 31.12.2023 byla pro ocenéni nemovitosti pouzita kapitalizaéni mira jako nepozorovatelny vstup.
2022

V piipadé zvySeni kapitalizaéni miry 0 0,25 % by doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti na 13 500
tis. EUR, tj. 325 553 tis. K¢ a v ptipadé snizeni kapitalizatni miry 0 0,25 % by doslo ke zvySeni
hodnoty nemovitosti na 14 600 tis. EUR, tj. 352 079 tis. K¢.

V ptipadé zvyseni ERV 0 5 % by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti na 14 600 tis. EUR, tj.
352 079 tis. K¢ a v ptipadé snizeni ERV 0 5 % by doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti na 13 400
tis. EUR, tj. 323 141 tis. K¢.

2023
Nemovitost Reda v majetku spole¢nosti byla k 31.12.2023 ocenéna na 14 000 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2023

y Ptiznivy dopad o Nepftiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
kapitaliza¢ni mira 14 500 000 EUR 13 500 000 EUR

RSBC Platinium, a.s.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti Podfondu ve spole¢nosti RSBC Platinium, a.s.
k 31.12.2023 byla pro ocenéni nemovitosti pouzita kapitalizaéni mira jako nepozorovatelny vstup.

2022

V ptipadé¢ zvySeni kapitalizacni miry 0 0,25 % by doSlo ke sniZzeni hodnoty nemovitosti na
614 018 465 K¢, a v piripadé snizeni kapitalizacni miry o 0,25% by doslo ke zvySeni hodnoty
nemovitosti na 662 424 709 K¢.

V piipadé€ zvySeni ERV 0 2,5 % by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti na 649 654 719 K¢, a
Vv ptipadé snizeni ERV o 2,5% by doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti na 624 957 443 K¢.

2023
Nemovitost Platinium v majetku spolec¢nosti byla k 31.12.2023 ocenéna na 643 574 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2023

. Ptiznivy dopad o Nepriznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
kapitaliza¢ni mira 668 374 000 CZK 620 533 000 CZK
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7 OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Zaporna hodnota derivati 1226 0
Dodavatelské faktury 76 45
Mzdové zavazky 0 40
Dohadné ity pasivni 292 6 063
Celkem 1594 6 148

Dohadné ucty pasivni k 31. prosinci 2023 zahrnuji pfedev$im dohad na provedeni auditu tcetni
zavérky Podfondu ve vysi 196 tis. K& (2022: 167 tis. K¢&), odménu za obhospodatovani Podfondu ve
vysi 0 tis. K¢ (2022: 5 896 tis. K¢&), odménu Depozitaii ve vysi 363 tis. K& (2022: 0 tis. K¢).

8 REZERVA NA DAN

tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Rezerva na dan z piijmu 756 1064
Celkem 756 1064

Podfond k 31. prosinci 2023 vytvofil rezervu na dan z piijmu ve vysi 756 tis. K&, ktera se sklada
z odhadu ptedpokladané danové povinnosti Podfondu za rok 2023
Podfond k 31. prosinci 2022 vytvofil rezervu na dan z piijma ve vysi 1 064 tis. K¢, ktera se sklada
z odhadu ptedpokladané danové povinnosti Podfondu za rok 2022.

9 CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA INESTICNI AKCIE

31. prosince 2022 31. prosince 2022

Fondovy kapital Podfondu (tis. K<) 0 822 897
Cista aktiva pfipadajici na investi¢ni akcie (tis. K&) 953 427 0
Cista aktiva tfida I (v tis. K¢&) 949 051 0
Cista aktiva tfida P (v tis. K¢&) 4376 0
Pocet vydanych investi¢nich akeii tiida I (kusy) 691 872 524 644 764 808
Pocet vydanych investi¢nich akecii tfida P (kusy) 10 000 0
Fondovy kapital na 1 investi¢ni akcii tfidy I (K¢) 1,3717 1,2763
Fondovy kapital na 1 investi¢ni akcii tfidy P (K<) 437,5891 0

Podfond k 31. 12. 2023 vydal investi¢ni akcie t¥idy (I) i investi¢ni akcie tfidy (P).
Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako podil fondového kapitalu Podfondu ptipadajici

na jednu investi¢ni akcii. Fondovym kapitdlem Podfondu se rozumi hodnota majetku Podfondu
snizena o hodnotu dluhti Podfondu.
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Investi¢ni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktudlni hodnoté¢ Fondového
kapitalu Podfondu zvySenou o prodejni poplatky.

Investi¢ni akcie prodané a odkoupené Ize analyzovat nasledujicim zptsobem:

Pocet investi¢nich akcii

Zustatek k 1. lednu 2023 644 764 808
Prodané Investi¢ni akcie 120 890 712
Odkoupené Investi¢ni akcie -73 782 996
Zustatek k 31. prosinci 2023 691 872 524

Pocet investi¢nich akcii

Zustatek k 1. lednu 2022 486 113 693
Prodané Investi¢ni akcie 199 428 265
Odkoupené Investi¢ni akcie -40 777 150
Zustatek k 31. prosinci 2022 644 764 808

Rozdéleni zisku

Cisty zisk za rok 2023 ve vysi 67 148 tis. K& bude navrzen k pievodu do nerozdéleného zisku.
Cisty zisk za rok 2022 ve vysi 61 605 tis. K& byl pfeveden do nerozd&lenych ziski minulych obdobi.
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11 CISTA AKTIVA PRIPADAJICI NA INVESTICNI AKCIE
(POKRACOVANI)

Piehled o zménach Cistych aktiv pripadajicich na drzitele za rok kon¢ici 31. prosince 2023

Nerozdéleny Zisk/
zisk/ ztrata
Oceniovaci  Kapitalov neuhrazend  bézného
tis. K¢ rozdily ¢ fondy ztrata obdobi Celkem
Zistatek
k 1. lednu 2023 0 719 807 41485 61 605 822 897
Prodej investi¢nich
akcii 0 159 955 0 0 159 955
Odkup investi¢nich
akcii 0 -96 573 0 0 -96 573
Rozdéleni
HVmin.obdobi 0 0 61 605 -61 605 0
Cisty zisk/ztrata za
ucetni obdobi 0 0 0 67 148 67 148
Zistatek
k 31. prosinci 2023 0 783 189 103 090 67 148 953 427

wvr 7

Piehled o zménach fondového kapitalu za rok konéici 31. prosince 2022

Nerozdéleny Zisk/
zisk/ ztrata
Ocetiovaci  Kapitalové neuhrazena  bézného
tis. K¢& rozdily fondy ztrata obdobi  Celkem
Zistatek
k 1. lednu 2022 0 529 496 11742 29 743 570 981
Prodej investi¢nich
akcii 0 240781 0 0 240781
Odkup investi¢nich
akcii 0 -50 470 0 0 -50 471
Zmeéna oceinovaciho
rozdilu k majetkové
ucasti 0 0 0 0 0
Rozd€leni HV
minulého obdobi 0 29743 -29 743 0
Cisty zisk/ztrata za
ucetni obdobi 0 0 61 605 61 605
Zistatek
k 31. prosinci 2022 0 719 807 41 485 61 605 822 897
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12 POHLEDAYKY A ZAVAZKY Z PEVNS"{CH TERMiNOVYCH OPERACi
S MENOVYMI NASTROJI A Z PRIJATYCH ZASTAV A ZAJISTENI

31. prosince 2023 31. prosince 2022
Podrozvah. polozky Podrozvah. polozky
Pohl. Zav. RH Pohl. Zav. RH
Nastroje k obchodovani
Terminové ménové operace 301116 -302 342 -1226 0 0 0
Piijaté kolateraly 0 -110000 | -107 631 0 47000 45 793

Ptijaté zastavy a zajisténi ve vysi 107 631 tis. K¢ (2022: 45 793 tis. K<) predstavuji cenné papiry
prijaté k zajisténi v rdmci reverznich repo operaci.

13  HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Podfondu v celkové vysi 953 427 tis. K¢ k 31. prosinci 2023 (2022: 822 897 tis. K<)
obhospodatuje Spole¢nost. Vyse poplatku za obhospodafovani Podfondu je uvedena v poznamce 19.

14 VYNOSY A NAKLADY Z UROKU

tis. K¢ 2023 2022
Uroky bankovni 0 0
Uroky z poskytnutych avéri a ptjéek 28 279 15 361
Uroky z Repa 3472 6778
Uroky z terminovych vkladi 0 382
Celkem 31744 22 520
Uroky bankovni 0 -9
Uroky Repo -7 -21
Uroky Margin call 0 -58
Celkem 0 -88

15 VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZI

tis. K¢ 2023 2022
Trailer fee 0 0
Vystupni poplatky 0 195
Celkem 0 195
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16 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 2023 2022
Bankovni poplatky 14 16
Poplatek za spravu CP 33

Celkem 47 16

17 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 2023 2022
M¢énové operace a kurzové rozdily -155 85
Forwardové operace -3 895 10633
Zisk z piecenéni obchodnich podilt a 41750 40 775
majetkovych tcasti

Ostatni finan¢ni vynosy 0 0
Celkem 37 700 51 493

18 SPRAVNI NAKLADY

tis. K& 2023 2022
Naklady na zaméstnance 0 352
Naklady na obhospodaiovani Podfondu 25 10 509
Naklady na sluzby Depozitare 363 332
Naklady na odménu auditorské spole¢nosti 167 209
Ostatni spravni naklady 357 3
Celkem 912 11 405

19  DAN Z PRIJMU A ODLOZENA DAN

(a) Dan z pFijmu

tis. K& 2023 2022
Dan splatna za ucetni obdobi 1337 1096
OdlozZena dan 0 0
Celkem 1337 1096

(b) Daii splatna za bézné obdobi

tis. K¢ 2023 2022
Zisk ptred zdanénim 68 485 62 701
Dopady zmén tcetnich metod 0 0
Rozdily mezi ziskem a daniovym zakladem:

Danové neuznatelné néklady 0 5718

Nezdanitelné vynosy 41751 46 494
Danovy zaklad 26 734 21 926
Splatna daii z piijmii ve vysi 5 % 1337 1096
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20 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K¢ 2023 2022
Pohledavky
Uvér poskytnuty Reda Real Estate s.1.0. 43513 75973
Uvér poskytnuty Vrsovické residence s.r.o. 154 355 111 887
Uvér poskytnuty RSBC Platinium 209 372 211 001
Zavazky
Dohadné ucty pasivni-mng fee Fond 0 5 896
Vynosy a vydaje ptistich obdobi 0 0
tis. K¢ 2023 2022
Vynosy

Urokové vynosy 28 279 15 361
Naklady

Poplatky za obhos. placené spolecnosti 25 10 509

Naklady na ocenéni obchodnich podila 357 0

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se sptiznénymi osobami.

Vsechny transakce se sptiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které byly ve
stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim, a v souladu s podminkami
definovanymi ve Statutu Fondu.

V roce 2020 Podfond poskytl uvér své dcetiné spolecnosti Nidelva s.r.o0. —, S.r.0. az do vyse 75 000
tis. K¢&. Pohledavka z nabéhlého tiroku k 31.12.2023 ¢ini 15 347 tis. K¢, vyse nesplacené jistiny
k 31.12.2023 je 124 000 tis. K&. Dodatkem ¢. 2 byla prodlouZena splatnost ivéru do r. 2026 a navysen
ramec uveéru na 137 mil. K¢.

V roce 2021 Podfond poskytl uvér své dcetiné spolecnosti RSBC U Hraze, s.r.o. ve vysi 12 000 tis.
K¢. Pohledavka znabehlého uroku k 31.12.2023 c¢ini 2 108 tis. K&, vySe nesplacené jistiny
k 31.12.2023 je 12 000 tis. K¢. Splatnost Gvéru je v roce 2022. Dodatkem ¢. 2 byla prodlouzena
splatnost Givéru do r. 2026

Na zékladé Projektu fize splynutim, vypracovaného spolecnostmi Nidelva s.r.o. jako zanikajici
spole¢nost,,A“a RSBC U Hréze, s.r.0. jako zanikajici spole¢nost ,,B*“ vznikla nastupnicka spole¢nost
Vrsovické residence s.r.o. Veskeré jméni zanikajicich spolecnosti pfeslo timto Projektem na
nastupnickou spole¢nost. Od roku 2022 tedy byly oba tvéry slouéeny a jsou vykazovany jiz jako
pohledavka za nastupnickou spole¢nosti VrSovické residence s.r.o.

Jistina tohoto uvéru k 31.12.2023 ¢ini 136 900 tis. K¢., nabéhly trok k 31.12.2023 ¢ini 17 455 tis.
K¢.
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20 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI (POKRACOVANI)

V roce 2021 Podfond poskytl uvér své dcefiné spolecnosti Reda Real Estate s.r.0., s.r.o. ve vysi
70 000 tis. K¢. Pohledavka z nab&hlého uroku k 31.12.2023 ¢ini 10 713 tis. K¢, vyse nesplacené
jistiny k 31.12.2022 je 32 800 tis. K¢. Splatnost Givéru je v roce 2023

V roce 2021 Podfond poskytl uvér své dcefiné spolecnosti RSBC Platinium s.r.o., s.r.o0. ve vysi
206 000 tis. K¢. Pohledavka z nab&hlého troku k 31.12.2023 ¢ini 22 279 tis. K&, vySe nesplacené
jistiny k 31.12.2023 je 187 093 tis. K¢. Splatnost uvéru je v roce 2026

V roce 2022 realizoval Podfond naklady na obhospodafovani v celkové vysi 25 tis. K&, hrazené
Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. (2022: 10 509 tis. K¢&).

Rozhodnutim Piedstavenstva ze dne 18.7. 2023 byla schvalena sleva z odmény za obhospodatovani
a administraci Podfondu ve vysi 100 % z celkové odmény za obhospodafovani a administraci za rok
2023.

21  VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

Geografické oblasti
Ceska republika Evropska unie Celkem
tis. K¢& 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Vynosy z arokl a podobné vynosy 31.744 22521 0 0 31744 22521
Naklady na uroky a podobné naklady 0 -88 0 0 0 -88
Vynosy z poplatkil a provizi 0 195 0 0 0 195
Néklady na poplatky a provize -47 -16 0 0 -47 -16
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 37700 51493 0 0 37700 51493
Ostatni provozni vynosy 0 0 0 0 0 0
Ostatni provozni naklady 0 0 0 0 0 0
Spravni naklady -912  -11 405 0 0 -912  -11 405

22 KOMPENZACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Prehled financ¢nich aktiv a finan¢nich zavazkd, které mohou byt na zakladé smluv kompenzovany a
nejsou vykazany v rozvaze v Cisté vysi:

31.12.2023 Hodnota kolateralu
nezapocteného v rozvaze
Hodnota Hodnota Cista Finan¢ni Penézni Cista hodnota

s, K& aktiva/zavazku | aktiva/zavazku hodnota nastroj prostiedky celkem

' V rozvaze zapocteného vykézana

V rozvaze Vv rozvaze
Zaporné hodnoty finan¢nich derivati
-1 266 0 - 1266 0 +0 -1 266

Fond uzaviel v prosinci 2023 ménovy swap pro vyménu CZK za EUR s celkovou zapornou realnou hodnotou
1 266 tis. K¢ s datem vyporadani obchodu v obdobi srpna 2024. K¢. Cistd hodnota financnich derivatt
(pohledavek/zavazki) k 31.12.2023 ¢ini -1 266 tis. K¢.
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31.12.2022 Hodnota kolateralu
nezapocteného v rozvaze
Hodnota Hodnota Cista Finanéni Penézni Cista hodnota

tis. K& aktiva/zavazku | aktiva/zadvazku hodnota nastroj prostiedky celkem

’ V rozvaze zapoc¢teného vykazana

Vv rozvaze Vv rozvaze

Zaporné  hodnoty  financnich
derivéti -0 0 0 0 +0 0

K 31.12.2022 fond nemél uzavien zadny meénovy swap.

23 KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Podfond klasifikuje své finanéni aktiva a finan¢ni zavazky jako ocefiované:

Aktiva
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Zavazky
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Naésledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi
finan¢nich aktiv a finanénich zavazk:

Finan¢ni Finan¢ni
aktiva zavazky

V realné V redlné
tis. K& hodnoté hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2023
Pohledavky za bankami (povinné do
FVTPL) 112 587 0 112 587
Pohledavky za nebankovnimi subjekty
(Vyuziti FVTPL opce) 407 240 0 407 240
Ugasti s rozhodujicim vlivem (Vyuziti
FVTPL Opce) 435950 0 435 950
Ostatni pasiva — zaporna hodnota
derivata 0 1226 0
Ostatni pasiva — provozni zavazky
(povinné do FVTPL) 0 76 76
Celkem 955 777 1302

V obdobi nedochézelo k reklasifikacim a pfesuntim finan¢nich nastroji mezi kategoriemi.
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24

25

26

KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU
(POKRACOVANI)
Finan¢ni Finan¢ni
aktiva zavazky
Vv realné V realné
tis. K¢ hodnoté hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2022
Pohledavky za bankami (povinné do
FVTPL) 50 098 0 50 098
Pohledavky za nebankovnimi subjekty
(Vyuziti FVTPL opce) 398 861 0 398 861
Utasti s rozhodujicim vlivem (Vyuziti
FVTPL Opce) 381 150 0 381 150
Ostatni aktiva — kladna hodnota
derivata 0 0 0
Ostatni pasiva — provozni zavazky
(povinné do FVTPL) 0 6148 6 148
Celkem 830 109 6148
PREHLED CISTYCH VYNOSU/NAKLADU Z PRECENENI NA REALNOU
HODNOTU
V tis. K¢ K 31.12.2023 K 31.12.2022
Kategorie Vyuziti Povinné  Vyuziti Vyuziti Povinné ve  Vyuziti
FVTPL ve FVOCl opce FVTPL FVTPL FVOCI
opce FVTPL opce opce
Ucasti 41750 40776
S rozhodujicim
vlivem
U aktiv a zavazkli Podfondu, které nejsou uvedené v tabulce vyse, nebyl identifikovan rozdil mezi
ucetni a realnou hodnotou.
REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

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

V pfipad¢, Ze je za Gcelem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z divodu omezené
likvidity nelze trh povazovat za aktivni (na zakladé dostupnych ukazateld likvidity trhu), je nastroj
klasifikovan jako spadajici do irovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, realna hodnota se stanovi pomoci ocefovacich modeld,
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy
ocenovaciho 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 drovni 2 obvykle povazuji vynosové kiivky, iveérova rozpéti a implikované volatility.
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26

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (pokradovani)

V nékterych pripadech nelze redlnou hodnotu urcit ani na zdkladé dostatecné Casto kotovanych
trznich cen, ani s pouzitim ocenovacich modeld vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych
trznich udaji. Za této situace se s pouzitim realistickych pfedpokladt provede odhad individualnich
ocenovacich parametrt, které¢ nejsou na trhu zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup
ocenovaciho modelu vyznamny, je dany nastroj klasifikovan v ramci dirovné 3 hierarchie realné
hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na tirovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouZzivaji také znalecké
posudky pouzivajici predepsané metody ocenéni aktiv (ocekavané penézni toky, vyvoj trhu, apod.),
ocefiovaci modely tfetich stran a interni modely Administratora podrobnéji v bodé 25 (c).

(a) Penize a penézni ekvivalenty
Ucetni hodnota se rovna jejich realné hodnoté. Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot
zatazena do urovné 2.

(b) Nastroje penézniho trhu
Realna hodnota pro kratkodoba depozita je stanovena jako soucet hodnoty jistiny a smluveného
uroku nabéhlého ke Dni ocenéni.

(c) Cenné papiry vydavané investi¢nimi fondy
Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investicnimi fondy se pouzije vyhlasena hodnota
tohoto cenného papiru ke Dni ocenéni.

Pokud doslo k pozastaveni odkupu cenného papiru vydavaného investicnim fondem, Investi¢ni
manazer stanovi realnou hodnotu tohoto cenného papiru odhadem s vynalozenim odborné péce a se
souhlasem Depozitafe Fondu.

(d) Derivaty
Meénové forwardy jsou ocefiovany pomoci standardnich modelti ocenéni. Mezi tyto modely patii
napt. modely diskontovanych penéznich tok.

Urokové swapy jsou ocefiovany realnou hodnotou prostiednictvim ocefiovacich nastroji ptistupnych
prostfednictvim informaéni sluzby Bloomberg a to dle aktualné platné metodiky této spole¢nosti a
dle trzn€ uznavanych postupi.

(9) Ostatni aktiva a zavazky
Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou oceniovany v jejich nab&hlé hodnotg,
u které je ptedpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou. Toto ocenéni tak spada do trovné 3.

(h) Piijaté pujcky

Kratkodobé prijaté pujcky jsou zpravidla ocenovany nab&hlou hodnotou za pouziti metody EIR,
ktera je vzhledem k datu poskytnuti povaZzovéana za srovnatelnou s redlnou hodnotou stanovenou na
bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokd. Toto ocenéni tak spada do Grovné 3.

(i) Ostatni aktiva a zavazKy oceiiované realnou hodnotou v ramci virovné 3

Pozice v ramci urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupl, jez nejsou na trhu ptimo
zjistitelné. Odpovédnost za ocefiovani pozice na realnou hodnotu nese Administrator Fondu, ktery
postupuje v souladu s platnou smérnici Metodika ocenovani.
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26

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (pokradovani)

Majetkové ticasti, nemovitosti a pohledavky ocefiované redlnou hodnotou proti ziskiim nebo ztratdm
jsou ocenovany zpravidla na zakladé znaleckych posudkil, protoze jejich trzni hodnota neni jinak
objektivné zjistitelnd. Bezprostiedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zdkladé posouzeni
Administratora ocenéna aktiva pofizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru, ze tato cena
zobrazuje aktudlni trzni hodnotu investice 1épe nebo aktudlnéji, nez hodnota stanovena znaleckym
posudkem. V piipadé nové zaloZzenych spole¢nosti, miize Administrator zvolit jinou formu ocenéni,
zejména za situace, kdy spole¢nost dosud nevyviji zddnou vyznamnou cinnost..

Reélna hodnota postoupenych ¢i sekuritizovanych pohledéavek jakoz i portfolii takovych pohledavek
je stanovena metodou oéekavanych budoucich diskontovanych toka plynoucich z téchto pohledavek.
Reélna hodnota nemovitosti urc¢enych k prondjmu se stanovuje metodou vynosovou. U nemovitosti,
které nejsou ur¢eny k dal§imu pronajimani, nebo pronajem neni hlavnim ekonomickym aspektem
jejich drzeni, stanovuje se realna hodnota metodou porovnavaci.

Pro ocenéni majetkové ucasti v nemovitostni spolecnosti se pouziva zejména metoda sumarni
hodnoty majetku, a to protoZe se jedna o hlavni trzné¢ uznavany postup pro ocefiovani majetkovych
ucasti, pfi¢emz podkladem pro ocenéni majetkové icasti v nemovitostni spolecnosti slouzi ocenéni
nemovitosti viz vyse. Podpirné lze s fadnym zdivodnénim aplikovat i jiné metody pro ocenéni
spolecnosti.

Pro ocenéni tvérh poskytnutych do nemovitostnich SPV vlastnénych (pod)fondem nejméné z 90%
se pouziva metoda o¢ekavanych budoucich splatek tvéru diskontovanych standardné pouzivanou
bezrizikovou trokovou kiivkou navySenou o pfislusnou kreditni marzi podle ratingu spolecnosti.
Nemovitostnim SPV je pausalné pfisouzen rating BBB-.

K ocenéni nemovitosti a majetkovych ucasti nezavislym znalcem dochazi zpravidla jedenkrat ro¢né.
Ostatni investice jsou oceniovany nab¢hlou hodnotou, ktera je povaZzovana za srovnatelnou s redlnou
hodnotou stanovenou na bazi diskontovani ocekavanych penéznich tokid s tim, Ze je periodicky

porovnavana pouzita EIR s vyvojem na trhu.

Hierarchie redlné hodnoty

tis. K& Uroveti 1 Uroveii 2 Uroveti 3 Celkem
K 31. prosinci 2023

Finan¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty

Pohledavky za bankami 0 112 587 0 112 587
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 407 240 407 240
Utasti s rozhodujicim vlivem 0 0 435950 435950
Ostatni aktiva — kladna redlna hodnota derivatl 0 0 0 0
Celkem 0 112 587 843 190 955 777
Finan¢ni pasiva v redlné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Zaporna hodnota derivata 0 0 1226 1226
Ostatni provozni zavazky 0 0 76 76
Celkem 0 0 1302 1302
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26 REALNA HODNOTA AKTIV A zavazku (pokradovani)

tis. K¢ Urovei 1 Uroveri 2 Uroven 3 Celkem

K 31. prosinci 2022

Finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Pohledavky za bankami 0 50 098 0 50 098
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 398 861 398 861
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0 381150 381 1501
Ostatni aktiva — kladna redlna hodnota derivati 0 0 0 0
Celkem 0 50 098 780011 830 109
Finan¢ni pasiva v redlné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Zéavazky za bankami 0 0 0 0
Ostatni provozni zavazky 0 0 45 45
Celkem 0 0 45 45

V prubéhu roku 2023 a 2022 nedoslo k zadnym piesuniim mezi Grovnémi 1,2 a 3.

V pribéhu roku koncicim 31. prosince 2023 nedoslo ke zméné ocenovacich technik pro urovenn 3 méteni
realné hodnoty. Sensitivita ocefiovacich technik vyuzivajicich vstupy trovné 3 na rozumné mozné zmény

nepozorovatelnych vstupt byla vyhodnocena jako nevyznamna.

Pohyby ve finanénich ndstrojich vykazovanych v redlné hodnoté - Uroveri 3

Nasledujici tabulka zobrazuje rekonciliaci pocateénich a kone¢nych stavii financnich aktiv, ktera jsou

vykazana v realné hodnoté na zakladé ocetniovacich technik, které jsou zaloZeny na netrznich vstupech:

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Ukasti s rozhodujicim vlivem

(Gveéry)
tis. K&
1. ledna 2023 celkem 398 861 381 150
Nakupy, vznik, potizeni 35300 13 050
Prodeje, splaceni 55 200 0
Nabéhlé troky vykazané ve vykazu
ziskU a ztraty na fadku Vynosy z trokt
a podobné vynosy 28 279 0
Celkové nerealizované zisky / ztraty
vykazané ve vykazu zisku a ztraty 0 41750
Celkové realizované zisky / ztraty
vykazané ve vykazu zisku a ztraty 0 0
31. prosince 2023 celkem 407 240 435 950
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Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Ucasti s rozhodujicim vlivem

(Gvéry)
tis. K¢
1. ledna 2022 celkem 151 023 256 800
Nakupy, vznik, pofizeni 232 477 83575
Prodeje, splaceni 0 0
Nabehlé troky vykazané ve vykazu
ziskt a ztraty na fadku Vynosy z troku
a podobné vynosy 15 361 0
Celkové nerealizované zisky / ztraty
vykazané ve vykazu zisku a ztraty 0 40 775
Celkové realizované zisky / ztraty
vykazané ve vykazu zisku a ztraty 0 0
31. prosince 2022 celkem 398 861 381 150

Aktiva a zavazky, které nejsou pieceriované na redlnou hodnotu

Aktiva a zavazky, které nejsou precenované na realnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty, jsou
kratkodoba aktiva nebo zdvazky, dohadné polozky, Gty ¢asového rozliseni a rezervy.

Nasledujici tabulka uvadi realnou hodnotu a analyzuje je dle trovné ocenéni.

Ucetni Realna , , )
tis. K¢& hodnota hodnota Uroven 1 Urovefi 2 Uroveh 3 Celkem
K 31. prosinci 2023
Aktiva
Ostatni aktiva a pohledavky 0 0 0 0 0 0
Pasiva
Rezervy 756 756 0 0 756 756
Ostatni pasiva a zdvazky 292 292 0 0 292 292
Ugetni Redlnd , , )
tis. K& hodnota hodnota Uroven 1 Urovefi 2 Urovet 3 Celkem
K 31. prosinci 2022
Aktiva
Ostatni aktiva a pohledavky 0 0 0 0 0 0
Pasiva
Rezervy 1064 1064 0 0 1064 1064
Ostatni pasiva a zdvazky 6148 6148 0 0 6 148 6148

V priabéhu roku 2023 i 2022 nedoslo k Zzadnym piesuntim mezi urovnémi 1,2 a 3.
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27

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Podfond se vystavuje vlivu trzniho a Gtvérového rizika v disledku své vSeobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem. Podfond ziskava prostiedky od nabyvateld investi¢nich akcii Podfondu
a investuje je do kvalitnich aktiv s cilem dosahovat v kratkodobém az stfednédobém horizontu
stabilniho zhodnoceni svéfenych prostredk méfeného v ceskych korunach.

V rozhodném obdobi Podfond investoval do podild v nemovitostnich spole¢nostech.

V disledku investic Podfondu do nemovitostnich spole¢nosti (viz tabulka nize) je Podfond zaroven
vystaven riziku, které vyplyva ze zmén podminek na realitnim trhu a naslednou zménou realné
hodnoty nemovitosti drzenych v portfoliu. V souladu se statutem Fondu je ustanoven Vybor
odbornikt, ktery je povinen nejméné jednou za kalendaini pololeti, a to k 31. prosinci a 30. ¢ervnu
kazdého kalendainiho roku, stanovit redlnou hodnotu nemovitosti v portfoliu.

Podily v nemovitostnich Datum poftizeni Podil na celkové hodnoté¢ aktiv
spole¢nostech
2023 2022

Nidelva s.r.o. 2020
RSBC U Hraze 2021
Reda Real Estate s.r.o. 2021 22,25% 23,89%

* VrSovické residence s.r.o. *2022 10,78% 9,29%

— fuze Nidelva a U Hrdze

RSBC Platinium s.r.o. 2022 12,59% 12,74%

Spolec¢nost dale sleduje a vyhodnocuje rizika spojena s investiCnimi instrumenty v majetku
Podfondu, a to zejména na zakladé ukazatele trzniho rizika Value-at-Risk, zatéZovym a zpétnym
testovanim trznich rizik, monitorovanim vyvoje kreditniho ratingu emitentli cennych papirt,
sledovanim urokové citlivosti a doby do splatnosti dluhovych nastroji.

Jednim z nejvyznamnéjsich rizik, jimz je Podfond vystaven, je riziko neplnéni zakonnych a
statutarnich limitd fondt. Tyto limity jsou téZ nastrojem omezeni rizik, jimz je fond vystaven.
Spolecnost pravidelné monitoruje dodrzovani limiti danych Zdkonem o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, nafizenim vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o
technikach k jejich obhospodafovani, a statutem Fondu. Spolecnost vypocitdva smérodatnou
odchylku vykonnosti Podfondu. Mezi hlavni sledovana rizika patii tveérové riziko, ménové riziko,
urokové riziko a riziko likvidity.

(@) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko ztraty ze selhani Protistrany tim, Ze nedostoji svym zavazkim podle
podminek smlouvy, pficemz podskupinou uUvérového rizika je vypotadaci riziko. Podfond je
vystaven riziku plynoucimu z kreditniho rizika zejména u pohledavek za bankami a ostatnich
dluhovych instrumentd v portfoliu Podfondu. Spole¢nost fidi tvérové riziko Podfondu vybérem aktiv
v souladu s investicnimi omezenimi danymi statutem Fondu.
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27  FINANCNI NASTROJE - TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

(a) Uvérové riziko (pokracovani)

Podfond snizuje uvérové riziko prubéznym sledovanim bonity dluznika a sleduje penézni vydaje a
odhadované penézni ptijmy v nadchazejicim obdobi.
Za situaci defaultu (selhani) Podfondem je povazovana situace:

. pti které neni mozné ziskat zpét dluznou castku v plné vyse bez vyuziti aktiv, ptijatych k
zajisténi pohledavky,
. pohledéavka je vice nez 90 dni po splatnosti.

Clenéni aktiv podle zem&pisnych segmentii

31. prosince 2023

tis. K¢ Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 112 587 0 0 112 587
Pohl. za nebank. subjekty 407 240 0 0 407 240
Ugasti s rozhodujicim vlivem 435 950 0 0 435 950
Ostatni aktiva 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 0 0 0 0
Celkem 955 777 0 0 955 777

31. prosince 2022

tis. K¢ Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 50 098 0 0 50 098
Pohl. za nebank. subjekty 398 861 0 0 398 861
Ugasti s rozhodujicim vlivem 381 150 0 0 381 150
Ostatni aktiva 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 0 0 0 0
Celkem 830 109 0 0 830 109

Maximalni ivérova expozice finané¢nich aktiv

Rozvaha Podrozvaha Expozice vi¢i Poskytnuté Hlavni druh
uvérovému zajisténi zajisténi
31. prosince 2023 riziku celkem

Uvéry a pohledavky za

bankami 112 587 0 112 587 0 -
Uvéry a pohledavky za

nebankovnimi subjekty 407 240 0 407 240 407 240  Bianco sménka

Utasti s rozhodujicim vlivem | 435 950 0 435 950 0 -

Kladna hodnota derivatu 0 0 0 0 -
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27  FINANCNI NASTROJE - TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

(@) Uvérové riziko (pokracovani)

Rozvaha Podrozvaha Expozice viéi  Poskytnuté Hlavni druh
uvérovému zajisténi zajisténi
31. prosince 2022 riziku celkem
Uvéry a pohledavky za
bankami 50 098 0 50 098 0 -
Uvéry a pohledavky za
nebankovnimi subjekty 398 861 0 398 861 398 861  Bianco sménka
Ugasti s rozhodujicim
vlivbem 381 150 0 381 150 0 -
Kladna hodnota deivatu 0 0 0 0 -

(b) Ménové riziko

Finanéni pozice a penézni toky Podfondu jsou vystaveny riziku pohybtt ménovych kurzi. Z duvodi
investic do zahrani¢nich cennych papiri mohou v disledku takovych pohybd kolisat vysledky
Podfondu. Podfond pfistoupil vroce 2020 k pouzivani ménovych nastroji za uéelem snizeni
kurzového rizika a eliminace dopadi neoéekavanych zmén ménovych kurza do vysledku Podfondu.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu vii¢i ménovému riziku

31. prosince 2023

tis. K¢ uUsD EUR CzK Celkem
Pohledavky za bankami 0 45 112 542 112 587
Pohl. za nebank. subjekty 0 0 407 240 407 240
Ucasti s rozhodujicim 0

vlivem 0 435 950 435 950
Ostatni aktiva 0 0 0 0
Naklady pfistich obdobi 0 0 0 0
Celkem aktiva 0 45 955 732 955 777
Ostatni pasiva 0 0 1594 1594
Vynosy a vydaje pfistich

obdobi 0 0 0 0
Rezervy 0 0 756 756
Cista aktiva na PL 0 0 953 427 953 427
Celkem pasiva 0 0 955 777 955 777
Cista devizova pozice 0 45 -45 0
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27  FINANCNI NASTROJE - TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

31. prosince 2022

tis. K¢ usD EUR CzZK Celkem
Pohledavky za bankami 0 44 50 054 50 098
Pohl. za nebank. subjekty 0 0 398 861 398 861
Ucasti s rozhodujicim 0

vlivem 0 381 150 381 150
Ostatni aktiva 0 0 0 0
Naklady piistich obdobi 0 0 0 0
Celkem aktiva 0 44 830 065 830 109
Ostatni pasiva 0 0 6 148 6 148
Vynosy a vydaje pristich

obdobi 0 0 0 0
Rezervy 0 0 1064 1064
Vlastni kapital 0 0 822 897 822 897
Celkem pasiva 0 0 830 109 830 109
Cista devizova pozice 0 44 -44 0

(c) Urokové riziko

Financ¢ni pozice a penézni toky Podfondu jsou vystaveny riziku pohybt béznych trovni trznich
urokovych sazeb.

Spole¢nost fidi trzni rizika Podfondd, kterym jsou vystaveny, aplikaci téchto nastroju:

a) zatézovym a zpétnym testovanim trznich rizik Podfondt v souladu s platnou legislativou;
b) soustavou limitu,
C) soustavou investiénich limitd podfondd a postupi k omezovani rizik danych statuty

jednotlivych fond, obecné zadvaznymi ptedpisy a regulatornimi pozadavky.
Nasledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu vici rokovému riziku. Tabulka obsahuje financni

aktiva a pasiva Podfondu v Géetnich hodnotach usporadané podle bliz§iho z termint vypotadani,
ocenéni, zmény kupdénové sazby nebo splatnosti.
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27

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

(c) Urokové riziko (pokratovani)

31. prosince 2023

Do 3 3-12 Nad

tis. K¢ mésich mésici  1-5let 5 let Netroc¢eno Celkem
Pohledavky za bankami 112 587 0 0 0 0 112 587
Pohl. za nebank. subjekty 0 0 407240 0 0 407 240
Ucasti s rozhodujicim

viivem 0 0 0 0 43590 435950
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Naklady pfistich obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 112 587 0 407 240 0 435 950 955 777
Ostatni pasiva 0 0 0 0 1594 1594
Rezervy 0 0 0 0 756 756
Cista aktiva 0 0 0 0 953 427 953 427
Celkem pasiva 0 0 0 0 955 777 955 777
Gap 112 587 0 407 240 0 -519 827 0

31. prosince 2022
Do 3 3-12 Nad

tis. K& mésick  mésicat  1-5let 5 let Netro¢eno Celkem
Pohledavky za bankami 50 098 0 0 0 0 50 098
Pohl. za nebank. subjekty 0 75973 322888 0 0 398 861
Utasti s rozhodujicim

viivem 0 0 0 0 38110 341150
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Néklady pfistich obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 50098 75973 322888 0 381 150 830 109
Ostatni pasiva 0 0 0 0 6 148 6 148
Rezervy 0 0 0 0 1064 1064
Fondovy kapital 0 0 0 0 822 897 822 897
Celkem pasiva 0 0 0 0 830 109 830 109
Gap 50098 75973 322888 0 -448 959 0
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FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokracovani)
(d) Riziko likvidity

Riziko likvidity zahrnuje jak riziko schopnosti financovat aktiva Podfondu nastroji s vhodnou
splatnosti, tak i schopnost Podfondu likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v piijatelném
casovém horizontu. Podfond je vystaven mésicnimu Cerpani disponibilnich penéznich prosttedkt
povinnym odkupovanim investi¢nich akcii svych akcionari.

Spolecnost idi riziko likvidity Podfondu aplikaci téchto nastroju:

a) limity;

b) evidenci vyznamnych kratkodobych provoznich zavazku se splatnosti do 30 dnii,
zatézovym a zpétnym testovanim likvidity Podfondd v souladu s platnou legislativou

Penézni prostiedky akcionafti jsou vykazany ve Podfondovém kapitalu, nicméné statut Fondu
umoznuje zpétny odkup investi¢nich akcii, coz ptfedstavuje nejvétsi riziko likvidity Podfondu.
Vysledny ubytek penéznich prostfedkt tak nelze spolehlivé odhadnout, a proto je vykazan
v nasledujici tabulce jako ,,Nespecifikovano®. Tabulka cleni aktiva a pasiva Podfondu podle
prislusnych pasem splatnosti na zaklad¢ ztstatkové doby splatnosti k rozvahovému dni.
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27  FINANCNIi NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)
(d) Riziko likvidity
31. prosince 2023
Do3 3-12 Nad Nespecifik

tis. K¢ mésici  mésict 1-5let 5let ovano Celkem
Pohledavky za bankami 112 587 0 0 0 0 112 587
Ffohl. za nebank. subjekty 0 0 407 240 0 0 407 240
Ucasti s rozhodujicim
vlivem : 0 0 0 0 435950 435 950
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 112 587 0 407 240 0 435 950 955 777
Ostatni pasiva 0 0 0 0 1594 1594
Vynosy a vydaje ptistich 0
obdobi 0 0 0
Rezervy 0 0 0 0 756 756
Cisti aktiva 0 0 0 0 953 427 953 427
Celkem pasiva 0 0 0 0 955 777 955 777
Gap 112 587 0 407 240 0 -519 827 0

31. prosince 2022

Do3 3-12 Nad Nespecifik

tis. K¢ mésici  mésict 1-5let 5let ovano Celkem
Pohledavky za bankami 50 098 0 0 0 0 50 098
Pohl. za nebank. subjekty 0 75973 322 888 0 0 398 861
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 381 150 381 150
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Néklady pfistich obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 50098 75973 322 888 0 381 150 830 109
Ostatni pasiva 0 0 0 0 6 148 6 148
Vynosy a vydaje pristich 0
obdobi 0 0 0
Rezervy 0 0 0 0 1064 1064
Fondovy kapital 0 0 0 0 822 897 822 897
Celkem pasiva 0 0 0 0 830 109 830 109
Gap 50098 75973 322 888 0 -448 959 0
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FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokracovani)
(e) Citlivostni analyza

Spolecnost v pravidelnych intervalech provadi citlivostni analyzu fondt formou zejména zat€zovych
testll. Risk management odpovidd za nastaveni hodnot rizikovych externich i internich faktori
zatézovych testil. Primarnim ucelem zatézovych testd je simulovat i malo pravdépodobné udalosti
S negativnim vlivem na kapitalovou pozici a maji dokumentovat odolnost Fondu vii¢i zménam
trznich a ekonomickych podminek. Hodnoty rizikovych parametri se méni na ro¢ni bazi v zavislosti
na zménach na trzich a zménach v oéekavanich regulatort (CNB).

Vzhledem k tomu, Ze aktiva/zavazky Podfondu jsou ocefiovany realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty, citlivostni analyza dokumentuje jak zménu hodnoty investi¢nich nastroji, tak dopad do
vlastniho kapitalu, resp. vynosi a naklada.

Nasledujici tabulka uvadi citlivost hodnoty nastroji (a tedy i vlastniho kapitalu, resp. vynosu a
nakladl) na uvedené zmény v hodnoté externich faktord trznich rizik.

31. prosince 2023 31. prosince 2022
tis. K¢
Dopad do Dopad do
Zména zisku/ztraty Zména zisku/ztraty
parametru (vlastniho ~ parametru (vlastniho
kapitélu) kapitélu)
Externi faktory trZznich rizik
Zména akciového trhu/
akciové slozky smiSenych 41,33%/ 29%/
fondia 16,55% 0 14,18% 0
Zmeéna urokovych sazeb 0.87% 190 1% 90 603
Apreciace/depreciace mény
fondu 10,03% 30 316 25,13% 11
Zména cen na trhu s
nemovitostmi 7,995% 0 5,96% 0
Zména makroekonomické
situace s dopadem na hodnotu
pohledavek 30% 121 500 30% 118 966
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28  NASLEDNE UDALOSTI

Od rozvahového dne do data sestaveni Gcetni zavérky nenastaly zadné dalsi vyznamné udalosti, které
by ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2023.

Tato ucetni zaverka byla schvélena predstavenstvem Spolecnosti.

Datum sestaveni 23. dubna 2024

Podpis statutarniho zdsti

nseq Funds investicni spolecnost, a.s.
ndividudini statutdrni orgin Fondu
Schénfeld & Co, podfond Prémiové nemovitosti

Zastoupeny Ing. Janem Vedralem, pfedsedou pFedstavenstva
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