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l. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle zakona ¢. 240/2013 Sb., vyhlasky €. 244/2013 Sb., Nafizeni EU
231/2013 a Narizeni EU 2015/2365 za rozhodné obdobi 23. 10. 2019 az
31.12. 2020

A. UDAJE O PODFONDU

Nazev podfondu
CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale jen
,Podfond“), zapsany v seznamu podfondu vedenym Ceskou narodni bankou dne 23.10.2019.

ISIN
CZ0008044666

Sidlo 3
Praha 8, Karlin, Sokolovska 675/9 , PSC 186 00

Dalsi udaje

Cilem Podfondu je zhodnocovani svéfenych penéznich prostfedkl a dosahovani dlouhodobé
stabilniho narustu hodnoty pro investory. Zhodnoceni je dosahovano zejména formou investic do
nemovitosti a U¢asti v nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice; investice do nemovitostnich
aktiv v ostatnich zemich Evropy nejsou vylou¢eny, maji vSak doplrikovy charakter. Preferovany jsou
predevsim primyslové, vyrobni a obchodni objekty. Do Podfondu jsou pofizovany funkéni nemovitosti
generujici poZadovany hotovostni tok; spekulace na pouhy &isty narist hodnoty pofizenych
nemovitosti v ¢ase neni hlavnim pfedmétem investi¢ni strategie.

B. ZAKLADNI UDAJE O INVESTICNIM FONDU

Nazev fondu
CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale jen ,Fond®) zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského
soudu v Praze dne 1.10.2019, oddil B, vlozka 24720

ICO
085 33610

Sidlo ’
Praha 8, Karlin, Sokolovska 675/9, PSC 186 00

Podfondy
CREDITAS Nemovitostni I, podfond SICAV (dale jen ,Podfond)

Dalsi udaje

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 Zakona o investi¢nich spoleCnostech a investi€nich
fondech (dale jen “ZISIF”), ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem. Fond md(ze v souladu se
stanovami vytvaret Podfondy. Investi¢ni akcie jsou vydavany na ucet Podfondu. Fond nevydava
investi¢ni akcie. Pfedmét podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k ¢innosti.

Fond je investiénim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni statutarni organ, jimz je
pravnicka osoba opravnéna Fond obhospodarovat.

Vedouci fondu k 31. 12. 2021
Jedinym ¢lenem predstavenstva Fondu je Conseq Funds investiCni spoleCnost a.s.
Vedouci osobou je Jan Vedral jako povéfeny zmocnénec. Prokuristou je Petr Nemerad.



C. ZAKLADNIi UDAJE O OBHOSPODARUJICi INVESTIENi SPOLECNOSTI K 31. 12. 2021

Nazev spolec¢nosti
Conseq Funds investi¢ni spole¢nost a.s. (dale jen ,Investi¢ni 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

Smlouva o vykonu funkce, prostfednictvim které byla Spole¢nosti svéfena Cinnost obhospodafovani a
administrace Fondu, byla uzaviena dne 7. listopadu 2019, dodatek ¢. 1 Smlouvy o vykonu funkce byl
uzavien 31. prosince 2020.

Smlouva o distribuci uzaviena dne 27. listopadu 2019 mezi Spole¢nosti, Conseq Investment
Management, a. s. a Banka CREDITAS a.s., prostfednictvim které byla distribuci Fondu povéfena
spole¢nost Banka CREDITAS a.s.

Strucny popis zkuSenosti a znalosti
Investi¢ni spole¢nost se zabyva obhospodarovanim investi¢nich fond( od roku 2011.

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

Nemovitosti a ostatni nefinan¢ni aktiva Fondu spravuje portfolio manazer Investi¢ni spolecnosti:

Mgr. Vladan Kubovec

Po absolvovani Pravnické fakulty Masarykovy Univerzity v Brné a oboru ocefiovani majetku na
Bankovnim institutu, vysoka Skola, a.s. puUsobil jako vedouci oddéleni ocefiovani nemovitosti a
poradenstvi ve spoleCnosti 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 nefinanénich
aktiv. Od Cervence 2012 do ¢ervna 2017 v této spole¢nosti pusobil 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 Ceském primarnim i sekundarnim kapitalovém trhu.
Koncem roku 1994 inicioval zaloZeni spole¢nosti Conseq Finance, a.s., v jejimz &ele plsobil az do
roku 2003. Po celou dobu pfimo zodpovidal za divizi operaci, skupinu obchodovani s akciemi a
skupinu investitniho managementu. Ve Spolecnosti pokraduje Jan Vedral jako hlavni investi¢ni
manazer, ktery vede investi¢ni 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 ucCetnictvi Vysoké Skoly ekonomické v Praze, obor Finance, se
zaméfenim na analyzu finanénich trha. Dva roky pfed uUspé&Snym ukoncéenim oboru nastoupil do
spole¢nosti Conseq Investment Management, a.s. na pozici junior analytika. Nasledné byl
plnohodnotné zac¢lenén do tymu na pozici junior portfolio manazera zodpovédného za implementaci
investi¢nich rozhodnuti dluhopisovych ¢asti portfolii a institucionalnich mandatd a podilejiciho se na
asset alokaci a fizeni klientskych portfolii, Eemuz se vénuje i ve Spole¢nosti.



D. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

ve vztahu k majetku Fondu v u€etnim obdobi

V rozhodném obdobi Investi¢ni spole¢nost ve vztahu k majetku Podfondu vykonavala tyto ¢innosti:
- vyhodnocovani investiCnich pfilezitosti,
- ocenovani realitniho portfolia prostfednictvim vyboru odporniki
- pfiprava a realizace realitnich investic,
- zajistovani efektivniho vyuzivani realitniho portfolia dle zpUusobu vyuziti

Vykonnost k 31. 12. 2021 Vykonnost
1 mésic 1,12 %
3 mésice 2,77 %
6 mésicu 3,51 %
1 rok 8,17 %
Celkem 5,44 %

K charakteristice vyvoje Podfondu v rozhodném obdobi, jeho portfolia a hodnoty, je vhodné uvést
nékolik vyznamnych faktort puUsobicich na fond a udalosti, které ovlivnily jeho koneény vysledek v
roce 2021:

Fond zaznamenal v rozhodném obdobi vyznamny narust NAV, lehce pfesahujici 8% p.a. Zhodnoceni
vznikalo kombinaci organického rastu hodnoty v disledku inkasa najemného, mirného vzestupného
precenéni nemovitosti a pfiznivych G&inka akvizice BP Pisek, véetné nasledné realizace prodeje
nezastavénych pozemku uréenych k dalSimu developmentu.

Dominance Business Park Cestlice (BP Cestlice; BPC)

V roce 2021 nadale pokradovala dominance nemovitostni investice BPC v nemovitostnim portfoliu
Podfondu.

Vysledkem bylo zvladnuti pomérné naroného roku, ktery byl stale jeSt€é poznamenan otazniky
pandemie COVID-19. Nicméné lorisky rok prokazal odolnost najemcu, coz se projevilo nejen v
jejich zajmu o setrvani v prostorach BPC (a poptavce na rozsiteni ploch), ale i vyznamnym zlepSenim
platebni moralky, poklesem pohledavek po splatnosti ke konci roku a doplnénim finanéniho zajisténi
najemného.

Akvizice BP Pisek (BPP)

Cervnovy podpis kupni smlouvy aredlu AL-KO v Pisku znamenal druhou akvizici do portfolia fondu.
Svou velikosti, hodnotové predstavovala sice jen desetinu v porovnani s BPC, nicméné $lo o prvni
Uspésny pripad, kdy se po delSi dobé podafilo dosahnout konsensu odbornikd posuzujicich hodnotu
investic a proces koupé& dokoncit i s odpovidajicim pozitivnim ocenénim této akvizice v portfoliu.
PFiznivy vynos z najmu, bonitni najemce a dlouhodoba najemni smlouva typu ,triple N* pfedstavuji
hlavni klady predmétné investice a BPP.

Po vlastni akvizici nasledovala optimalizace pfedmétné nemovitostni investice, jejimz obsahem bylo
feSeni a zhodnoceni nepronajatych pozemki vhodnych k dal§imu stavebnimu zaméru.

COVID-19 a realitni trh
Rok 2021 byl druhym rokem, kdy se &eska vefejnost potykala s nemoci COVID-19. Nicméné predeslé
zkuSenosti s pandemii, absence ploSného uzavirdni ekonomiky i ekonomicka podpora
podnikatelskych subjektt vedly k postupné zméné nahledu na realitni trh. DoSlo k rlistu poptavky a
k rdstu cen nemovitosti.
Z pohledu Podfondu a jeho portfolia to s sebou neslo a nese minimalné dvoji efekt:

- rostouci optimismus byl na strané Podfondu pfi jednani o prodeji rozvojovych pozemku,

- trzni kupni ceny nemovitosti vyrazné posilily, vynosy nemovitosti tak klesly a je mnohem

obtizné&jsi konkurovat dal§im zajemcim v soutézi o dalsi akvizice.
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Diverzifikace portfolia stale nizka

Diverzifikace nemovitostniho portfolia podfondu, sestavajici se ze dvou nemovitostnich investic, je
velmi nizka. Podfond proto usiluje a bude usilovat o dalsi akvizice a intenzivné zkouma kazZdou
prileZitost, kterou ziskd k posouzeni. Vzhledem k rostoucim kupnim cenam nemovitosti, viditelnym
hlavné u prémiovych novych nemovitosti, bude Podfond hledat i v SirSim spektru typl a vlastnosti
nemovitosti, které budou v souladu s jeho strategii.

E. UDAJE O NABYTI NEMOVITOSTI DO JMENI PODFONDU ZA CENU,
ktera je vyssi nez 10% nez nizSi z cen podle posudkl znalci nebo €lenti vyboru odbornikii a udaje o prodeji
nemovitosti z majetku podfondu za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10% nez vyssi z cen podle posudkti znalcti nebo
¢lenti vyboru odborniku

Podfond v rozhodném obdobi nenabyl zadnou nemovitost za cenu, ktera je vySSi o vice nez 10 % nez
nizSi z cen podle posudkl znalcl nebo ¢lent vyboru odbornikGi a neprodal Zadnou nemovitost za
cenu, ktera je nizsi o vice nez 10 % nez vys$Si z cen podle posudku znalct ebo vyboru odbornikd.

F. CELKOVY POCET INVESTICNICH AKCIi PODFONDU,
které jsou v obéhu ke dni 31. 12. 2021 a které byly vydany a odkoupeny v rozhodném obdobi

V roce 2021 bylo vydano 216 198 645 investi¢nich akcii a odkoupeno 41 638 787 investiCnich akcii
Podfondu. K 31. prosinci 2021 bylo v obéhu 479 611 623 investi€nich akcii Podfondu.

G. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICi NA JEDNU INVESTICNi AKCII
K 31. prosinci 2021 pfipadal na jednu investi¢ni akcii Podfondu fondovy kapital ve vysi 1,0544 K¢.

H. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Podil v % na aktivech celkem 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky za bankami 38,86% 24,36%
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 19,08% 25,81%
Ugasti s rozhodujicim vlivem 40,67% 49,44%
Ostatni aktiva 1,39% 0,39%

. INFORMACE TYKAJICi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Na ucet Fondu nebyly v rozhodném obdobi uskuteénény zadné SFT ani swapy veskerych vynosu.

J. VYVOJ AKTIV PODFONDU

Aktiva Podfondu béhem sledovaného obdobi navysila se na cca 614 mil. K& z dlvodu vys$siho Upisu
do Podfondu.

K. SROVNANiI CELKOVEHO FONDOVEHO KAPITALU A FONDOVEHO KAPITALU NA
JEDNU INVESTICNI AKCII

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

Obdobi k NAV (K&) NAV (K&) /PL
23.10. 2019 0,00 0,00

31.12. 2020 297 349 896,17 0,9748

31. 12. 2021 505 700 610,64 1,0544
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L. VYSLEDNY OBJEM ZAVAZKU VZTAHUJICICH SE K TECHNIKAM,
které obhospodarovatel pouziva k obhospodarovani Podfondu, ke konci uc¢etniho obdobi, s rozliSenim, zda
se jedna o repo obchody nebo derivaty

T Nominalni hodnota

Zavazky z FX derivatd 0,00 0,00

Realna hodnota (K¢)

M. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU PODFONDU

V rozhodném obdobi nedoslo k podstatnym zménam statutu Fondu

N. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

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

Depozitafem byla po celou dobu existence Fondu a jeho 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, viozka 3608 (dale
jen ,Depozitar).

0. 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 zaji$tuje pouze Depozitaf Podfondu (viz bod N
vyse).
P. UDAJE O HLAVNIM PODPURCI,

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢innost hlavniho podpurce vykonaval
Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci.
Q. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU

pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni 31. prosince 2021, s uvedenim celkové
porizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Datum Podil na Pofizovaci cena Reélna hodnota
porizeni hodnoté (v tis. K¢E) k 31. 12. 2021
majetku (v tis. KC):
Fondu
Ostatni aktiva:
Penézni prostredky 38,86% 238 808 238 808
Ostatni aktiva 1,39% 8 534 8 534
Majetkové ucasti:
Ugast s rozhodujicim vlivem —
. 2019 33,78% 160 921 207 580
Bussiness park Cestlice s.r.o.




Ugast s rozhodujicim vlivem —
2021 6,89% 755 42 333
BP Pisek s.r.o
Uvéry:
Uvér poskytnuty Business Park
. 2019 14,67% 173 045 90 107
Cestlice s.r.o.
Uvér poskytnuty BP Pisek s.r.o. 2021 4,41% 26 103 27 094

Q. VYVOJ HODNOTY INVESTICNi AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI

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

1,06
1,04

1,02 e

R. ROCNi ODCHYLKA SLEDOVANi MEZI VYKONNOSTi PODFONDU A VYKONNOSTI
SLEDOVANEHO INDEXU,

pokud Podfond sleduje uréity index nebo jiny financni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), véetné
vysvétleni rozdill mezi oéekavanou a skuteé¢nou odchylkou sledovani za prislu§né obdobi

Podfond nesleduje Zadny index.

S. 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.

T. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNi AKCII
Podfond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.



u. UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANI MAJETKU FONDU

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

Za obdobi 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021 &inily naklady na uplatu za obhospodafrovani majetku
Podfondu 5 290 tis. K¢.

Za obdobi 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021 €inily naklady na vykon funkce depozitafe 348 tis. KE.
Za obdobi 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021 €inily naklady na sluzby auditora 123 tis. K&.

Za obdobi 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021 byla vycCislena splatna dan z pfijma (i dan ze
samostatného zakladu dané) ve vysi 572 tis. K&.

V. RIZIKA SOUVISEJiCi S DERIVATY, KVANTITATIVNi OMEZENi 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 obchodl, druhu a vysi pfijatého zajisténi, vynosech a
nakladech spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o investiénich limitech ve vztahu k derivatim
sjednanym na ucet tohoto Podfondu

Rizika souvisejici s derivaty

Rizika spojena s finanénimi typy derivatl jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova, akciova Ci
urokova podle podkladového aktiva derivatu, a uvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatl je tfeba
upozornit na dasledky 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
meénového rizika v portfoliu Podfondu (nakladem uziti této techniky jsou pouze forwardové body).
Protistranami jsou stabilné Ceskéa spofitelna, a.s., ktera rovnéz provadi funkci depozitafe, ptipadné
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. nebo PPF Bank, a.s.

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu

Technikami obhospodafovani 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
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech a nafizenim vlady &. 243/2013 Sb. O investovani
investicnich fondd a o technikach k jejich obhospodafovani (dale jen ,Nafizeni vlady“) v platném
znéni.

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia Podfondu

Podfond investuje pfevazné do nemovitosti, u€asti v nemovitostnich spole¢nostech, finanénich aktiv a
uvérl nebo zapujéek nemovitostnim spoleénostem, ve kterych ma ucast.

Zde uvedena kvantitativni omezeni jsou podrobné&ji vymezena ve statutu Podfondu v souladu

s nafizenim vlady ¢&. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fond({ 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 investiCnich nastrojl, které jsou soucasti majetku Podfondu,
uplatriuje Spole¢nost nasledujici metody:

a) monitorovani a kontrola dodrzovani relevantnich pravidel rozloZzeni a omezeni rizik (investi¢ni
limity a pravidla) danych obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy a statutem Podfondu,

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

¢) monitorovani udalosti operacniho rizika.

Spoleénost zajistuje uvérové riziko u derivatl resp. repo obchodu dle pravidel stanovenych statutem
Podfondu a Nafizenim vlady. Spole¢nost dale sleduje vyvoj Uvérovych ratingu investi¢nich nastrojl.

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

které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investicniho fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v tcetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje o
poctu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a udaje o pfipadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Fond nemél v rozhodném obdobi zadné vlastni zaméstnance.

Mzdové a obdobné naklady Investi¢ni spolecnosti za rok 2021 Cinily 23 753 tis. KE. Z celkové Eastky
mzdovych a obdobnych nakladu byla ¢astka ve vysi 5 183 tis. KE 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 spole¢nosti v roce 2021, kterym byla odména
vyplacena, byl dvacet &tyfi. Investi¢ni spole€nost z majetku Fondu nevyplatila Zzadné odmény
pracovnikim nebo vedoucim osobam za zhodnoceni kapitalu Fondu.

InvestiCni spole¢nost ma upraven systém odménovani osob, jejichz &innost ma vyznamny vliv na
rizika, kterym muGze byt vystavena Investi¢ni spole¢nost nebo Fond, v€etné vedoucich osob Investi¢ni
spole¢nosti, v souladu se zasadami stanovenymi v pfiloze Il smérnice Evropského parlamentu a Rady
2011/61/EU, o spravcich alternativnich investiénich fondt (AIFMD) s pfihlédnutim k velikosti, vnitini
organizaci a povaze, rozsahu a slozitosti ¢innosti Investi¢ni spole¢nosti a Fondu. Systém odménovani
Investi¢ni spoleCnosti je podle jejiho pfesvédCeni v souladu s fadnym a u€innym fizenim rizik, fizeni
rizik podporuje a nepovzbuzuje k podstupovani rizik, které neni slucitelné s rizikovym profilem a
statutem Fondu. Informace o rizikovém profilu a Ffizeni rizik Fondu jsou uvedena na jiném misté
vyro¢ni zpravy. Systém odménovani zahrnuje opatfeni pro pfedchazeni stfetu zajmi. Pravidla pro
zamezeni a FeSeni stfetd zajma jsou zapracovana do vnitfnich pfedpis( Investiéni spole¢nosti.

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

vyplacenych obhospodarovatelem Fondu tém z jeho pracovniki 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 Fondu &inily v roce 2021 celkem 6 263 tis. K&, z toho 1 409 tis. K& €inila pohybliva
slozka.



Y. VYBRANE FINANCNi UDAJE FONDU

Aktiva
Podfond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2021 Aktiva v celkové vySi 614 456 tis. KE. Ta jsou tvofena
pohledavkami za bankami ve vySi 238 808 tis. K&, pohledavkami za nebankovnimi subjekty ve vysi
117 201 tis. K&, ucasti s rozhodujicim vlivem ve vySi 249 913 tis. KC a ostatnimi aktivy ve vysi 8 534
tis. K¢&.

Pasiva

Celkova Pasiva Podfondu k 31. prosinci 2021 ve vysi 614 456 tis. KE jsou tvofena zavazky za
bankovnimi subjekty ve vysi 2 600 tis. K&, zavazky za nebankovnimi subjekty ve vysi 102 380 tis. K¢,
ostatnimi pasivy ve vysi 3 203 tis. K¢, rezervami ve vySi 572 tis. K€ a vlastnim kapitalem fondu ve vySi
505 701 tis. K&, ktery je tvoren kapitalovymi fondy ve vySi 481 717 tis. K&, ztratou z pfedchozich
obdobi ve vysi -4 809 tis. KE a ziskem za ucetni obdobi ve vysi 28 793 tis. K&.

Vysledek hospodareni
Vysledek hospodaieni Podfondu za obdobi kongici 31. prosinci 2021 je zisk ve vysi 28 793 tis. KE.
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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 kidentifikaci nemovitosti v majetku nemovitostni spoleénosti, zplisob souéasného 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

Nemovitostni spoleénost Business Park Cestlice s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost Business Park Cestlice s.r.o., IC: 28 219 635 (dale jen ,Nemovitostni
spolecnost®), jejiz zakladni kapital Cini 8,452,000 KC a byl splacen v piné vys$i 20.12.2007, vlastni
nebytové jednotky v nemovitostech nachazejicich se v obchodni zéné v obci Cestlice, okres Praha-
vychod

Soucasti nemovitostni spolecnosti jsou pozemek parc.¢.st. 255 jehoz soucasti je budova &.p. 110,
parc.C.st. 313, jehoz soucasti je budova &.p. 126, parc.C.st. 327 jehoz soudasti je budova &.p. 127,
parc.¢. st. 328 jehoZ soudasti je stavba &.p. 134, parc.8.st. 465 jehoZ soudasti je stavba bez. C.p./ge
zapsana v KN (technické vybaveni), pozemky parc.¢. 371/11, 371/12, 371/27, 371/47, 371/50, 371/51,
371/62, 371/63, 371/64, 371/75, 371/76, 371/77, 371/104, 371/105, 371/106, 371/107, 371/108, 384/1
a 385, vée k.u. Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod

CtyFi halové objekty jsou uréené pievazné pro skladovani s pfidruzenou administrativou a vzdy s
mensi obchodni plochou v zdpadnim sméru.

Nejstarsi budova ¢€.p. 110 se nachazi oddélené od zbyvajicich budov. Dle dostupnych podklad(i byla
postavena v roce 1998. Objekt ¢.p. 110 je rozdélen na 5 samostatnych jednotek. Objekty &.p. 126, 132
a 134 se nachazeji jiznéji od pavodniho objektu. Budova €.p. 126 byla dokonéena v roce 2002 a je
rozdélena na 4 jednotky. Budovy &.p. 132 a 134 byly dokonCeny v roce 2004.

Objekt &.p. 132 ma 9 jednotek, objekt €.p. 134 ma 2 jednotky.

Technicky stav objektu je dobry a odpovida stéfi a pravidelné provadéné udrzbé.

Nemovitosti jsou pronajaty vétSimu mnozstvi najemcl. K 31.12.2021 se jednalo celkem o 17 najemcu
rizného podnikatelského zaméfeni. Primérna vazena délka najemnich vztahl byla 3,4 roku.

100% obchodni podil ve spolegnosti Business Park Cestlice s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy
0 pfevodu podilu ze dne 04.12.2019. Nakup nemovitostni spoleCnosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefovana vynosovou metodou.

Vyvoj v Business Park Cestlice

UpIynuIy rok Ize z pohledu BPC popsat nékolika hlavnimi rysy:
dosazeni a fixace pIné fyzické obsazenosti najemnich prostor (tedy 100%).
Fyzicka obsazenost nemovitosti v BPC se v 1. pololeti lofiského roku pohybovala na cca 94%, coz
byl efekt jiz dfive planovaného odchodu jednoho z najemct. Tento krok byl jiz dfive znamy a kryty
zarukou najemného, sjednanou vramci kupni transakce. Efektivni obsazenost, méfena
inkasovanym najemnym, byla tedy 100%.
V pribéhu druhého Ctvrtleti se zformovaly zaméry a plany nékterych stavajicich najemcl na
Upravu najemnich ploch, sougasné byl evidovan rostouci externi zajem o pronajem prostor v BPC.
Na pfelomu pololeti se podafilo uspokojit zajmy internich najemct na upravy ploch, provést tedy
jakousi optimalizaci, a souCasné prostory, uvolnéné pfesunem nékterych najemcd v areadlu,
obsadit dvéma novymi najemci, Tim bylo dosazeno 100%-niho fyzického pronajmu prostor v BPC.
Navic se tak stalo spojité, bez né&jakého Easové prerudeni pronajmu.
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VySe uvedené souviselo s oZivenim po predeslych pandemickych vinach COVID-19 a s navratem
expanznich pland u jednotlivych najemcl. Celkové Ize konstatovat, Ze se prokazala dostatecna
odolnost najemcu va¢i dopadim COVID-19. Kromé toho pokracovala postupna konsolidace
pronajmu parkovacich ploch, s mirnym pfispévkem k celkovym vynosim z pronajmu.
Vedle pronajmu objektl byl také uc€inén pokrok v pronajmu reklamnich ploch v arealu.

- realizace vyznamnych investic
Oproti planam z pocatku loriského roku byl realizovan vyznamné vyssi objem investic, mezi nimiz
dominovaly rekonstrukce stfeSniho plasté na tfech objektech v arealu (puvodné se planovala
jedna budova). Ostatni investice sméfovaly do Uprav prostor pro nové najemce. Pfesuny najemcu
uvnitf arealu byly rovnéz pfilezitosti k provedeni nékterych zasahl na technologickém vybaveni
prostor. V neposledni fadé byl rekonstruovan navigaéni systém v arealu.

- pfiprava rozvojovych projektl, zejména stfesni fotovoltaické elektrarny
Probéhly analytické studie proveditelnosti a vynosnosti a nasledné i vybéroveé fizeni na dodavatele
stfeSni fotovoltaické elektrarny k instalaci na jednom z objektd. Realizace by méla pomoci ke
stabilizaci a zatraktivnéni cen elektfiny najemcim v daném objektu. Modularni systém umisténi
paneld na stfeSe umoZiuje pFipadné navySeni vyrobni kapacity podle vyvoje ekonomickych
podminek.

- pokradujici optimalizace finan&niho Fizeni a nakladovosti nemovitostni spole€nosti
S vyuzitim zku8enosti z pfededlého obdobi a s doporu€enim a konzultacemi s auditory a
danovymi poradci se dafilo harmonic¢téji fidit (a predikovat) ekonomické vysledky nemovitostni
spole¢nosti, coZ se mohlo odrazet v klidn&jSim vyvoji NAV podfondu.

Nemovitostni spoleénost BP Pisek s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost BP Pisek s.r.o., IC: 093 40 254 (dale jen ,Nemovitostni spoleénost®), jejiz
zakladni kapital ¢ini 1,000 K& a byl splacen v pIné vysi 17.7.2007, vlastni nebytové jednotky v
nemovitostech nachazejicich se v obchodni z6né v obci Pisek, okres Pisek

Soucasti nemovitostni spole€nosti byly bezprostfedné po koupi pozemek parc.¢.st. 4120 jehoz
soucasti je budova &.p. 2134 (pramyslovy objekt), pozemky parc. €. 1867/4; 1867/8; 1867/24;
1867/26; 1867/27 a 2216/16 vSe evidované na LV €. 5391 a dale pozemek parc. &. 1867/23 evidovany
na LV €. 15579, vSe k.u. Pisek, obec Pisek, okres Pisek.

Pronajaty halovy objekt jsou uréené pfevazné pro skladovani, s pfidruzenou administrativou a s mensi
obchodni plochou.

Skladova hala byla vystavéna a kolaudovana v roce 1999, v roce 2017 byla provedena rekonstrukce
stfeSniho plasté, véetné doplnéni podplrnych sloupd.

V jizni Casti haly je napojena dvoupodlazni administrativni pfistavba pravidelného &tvercového
pudorysu.

Pfed administrativni ¢asti se nachazi 16 parkovacich stani pro osobni automobily. Technicky stav
objektu je dobry a odpovida stafi a pravidelné provadéné udrzbé.

Nemovitosti, hala, administrativni ¢ast, parkovaci mista a pfilehlé pozemky jsou pronajaty jedinému
najemci. Délka najemniho vztahu byla k 31.12.2020 v délce 9,5 roku.

Nemovitost byla od prodavajiciho koupena na zakladé kupni smlouvy ze dne 15.6.2021 do
spolecnosti BP Pisek s.r.o., 100% obchodni podil ve spole¢nosti BP Pisek vlastni Fond a nabyl jej
koupi (a pfejmenovanim) prazdné spoleCnosti na podkladé smlouvy o pfevodu podilu ze dne
18.5.2021. Jedinym aktivem BP Pisek s.r.o. je pfedmétna nemovitost. Nakup nemovitostni spole€nosti
byl realizovan za ugelem provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

V zavéru roku 2021 byly nezastavéné a nepronajaté pozemky parc. €. 1867/8; 1867/23; 1867/24;
1867/26; 1867/27 prodany novému vlastnikovi.
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Vyvoj v BP Pisek

S vypofadanim koupé arealu v poloviné roku 2021 doSlo i k pfevzeti jeho spravy, pfi¢emz sprava je
zjednoduSena skuteCnosti, Ze najemce organizuje a hradi rovnéz béZnou udrzbu pronajaté
nemovitosti.

Akviziéni transakce arealu v Pisku v sobé neoddélitelné obsahovala vedle pronajaté nemovitosti také
nepronajaté pozemky uréené k dalSimu rozvoji, fyzicky snadno oddéliteiné od pronajaté casti.
Vzhledem ke strategii podfondu definované jeho statutem, ktery vylu€uje cileny nemovitostni
development vétSiho rozsahu, bylo pro tyto rozvojové pozemky hledano dal$i feSeni. Po prazkumu
situace v dané lokalité i Sifeji na realitnim trhu a po dil¢i kompletaci informaci od vlastnik{i pozemku a
siti a s vyjadfenim spravnich instituci bylo realizovano vybérové fizeni na kupce pfedmétnych
pozemk(. Na jeho zakladé byl v zavéru loriského roku uskuteénén prodej pozemkl, coz pFineslo
podfondu vyznamny zisk.

B. VYBOR ODBORNIKU PODFONDU

Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje a odvolava Investi¢ni spoleénost. Pfi vybéru ¢lenl vyboru Investi¢ni
spolednost postupuje podle pravidel a doporugeni CNB o posuzovani divéryhodnosti, odborné
zpusobilosti a zkusenosti osob vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem vyboru maze
byt pouze Clovék, ktery je nezavisly (§ 271 Zakona o investiCnich spoleénostech a investi¢nich
fondech), davéryhodny a odborné zpusobily a ma zkusenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

Ing. Jifi Hrabec — vznik funkce dne 4. listopadu 2019
Mgr. Martin Kotrbacek, DiS., MRICS  — vznik funkce dne 4. listopadu 2019
Mgr. Pavel Krchinak MRICS —vznik funkce dne 4. listopadu 2019

C. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNICH TOKU
SPOJENYCH S DRZENIM NEMOVITOSTi NEBO S UCASTMI V NEMOVITOSTNICH
SPOLECNOSTECH

Podfond nema informace o pfedpokladu zmény penéznich tokl spojenych s u¢astmi v nemovitostnich
spolecnostech 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

Fond nezamysli prodej nemovitosti nebo G&asti v nemovitostni spolenosti.
E. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII

Fond nema zamér zménit investi¢ni strategii.

F. POPIS DUVODU NEDODRZENI INVESTICNICH LIMITU, DOSLO-LI K NEMU V ROZHODNEM
UCETNIM OBDOBI

V rozhodném ucetnim obdobi nedoslo k prekro¢eni investiénich limitu.
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I1l. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle § 21 zakona €. 563/1991 Sb., o uc€etnictvi

A. FINANCNi A NEFINANCNi INFORMACE O SKUTECNOSTECH,

které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni tucelu vyroc€ni zpravy

Vyro€ni zprava vychazi z pfedpokladu, Ze uc€etni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své innosti
a Ze u ni nenastava zadna skute€nost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrafiovala v této &innosti
pokraCovat i v dohledné budoucnosti.

Pandemie COVID-19 neméla na Podfond negativni dopad. Investi¢ni spole¢nost byla schopna
pfijmout patfiéna opatfeni, aby mohla i nadale Podfond obhospodarovat v plném rozsahu.

Na zakladé vsech informaci dostupnych vedeni Investicni spole¢nosti k datu vydani této vyro&ni
zpravy neohrozuje pandemie COVID-19 pfedpoklad nepfetrzitého trvani Fondu a jeho Podfondu, na
jehoz zakladé byla tato vyro&ni zprava pfipravena. Vedeni Investiéni spole¢nosti bude nadale sledovat
vyvoj a nasledné na néj reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a okolnosti.

Zasadni udalosti v uvodu roku 2022, a z historického pohledu pravdépodobné i jedna z
nejzasadnéjSich geopolitickych udalosti posledniho stoleti, byl bezesporu vpad ruské armady na
Uzemi Ukrajiny a rozpoutani otevieného valeéného konfliktu. To, co do té doby vypadalo pouze jako
ruské stupniovani tlaku na zapad a posilovani jeho vyjednavaci pozice, se zménilo v iracionalni
konflikt, ktery nema v Evropé 21. stoleti misto.

Sila dopadu konfliktu do aktualniho i budouciho vyvoje bude (mimo jiné) funkci délky trvani konfliktu a
udrzenim jednotného postoje zapadu. Je pravdépodobna akcelerace nyni jiz tak vysokych inflaénich
tlakl s dopadem do ekonomické vykonnosti v delSim obdobi. To bude pramenit z raketového ristu
cen energetickych a za néjakou dobu i zemé&délskych komodit. Evropska centralni banka tak bude
muset peclivé zvazovat bezprostfedni dopady na vysi inflace a to, jak se tento vyvoj dlouhodobé
projevi v poklesu spotfebitelské poptavky. Domacnosti si v prlbéhu uplynulych dvou let vytvofily
solidni uspory, ty se vS8ak budou v nasledujicich mésicich zmenSovat pravé na ukor rostoucich cen
komodit, energii, potravin a jiného zbozi. Dopady do jednotlivych ekonomik a spoleCnosti budou
individualni. Lépe by si tak mohla vést, od Evropy, vzdalenéjSi americkd ekonomika. Evropa naopak
muze tézit ve stfednédobém horizontu z nedavného ,sjednoceni® svych obc&anu a politikl, pficemz
zérovef bude dochazet k novym potfebnym investicim v mnoha sektorech.

Tento konflikt doposud nemél na Podfond negativni dopad. Investi¢ni spole€nost byla schopna
pfijmout patficna opatfeni, aby mohla i nadale Podfond obhospodarovat v plném rozsahu.

Na zakladé vSech informaci dostupnych vedeni Investi¢ni spoleCnosti k datu vydani této vyroCni
zpravy konflikt na Ukrajiné neohrozuje predpoklad nepfetrzitého trvani Podfondu, na jehoz zakladé
byla tato vyro&ni zprava pfipravena. Vedeni Investiéni spole&nosti bude nadéle sledovat vyvoj a
nasledné na néj reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a okolnosti.

Pocinaje dnem 1.4.2022 doslo ke zméné Investiéni spole€nosti, jakoZto ¢lena predstavenstva Fondu,
na zékladé rozhodnuti jediného akcionafe Fondu ze dne 28.3.2022. Timto rozhodnutim byla z funkce
Clena predstavenstva Fondu odvoladna spole€nost Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s. a byl
jmenovan novy Cclen predstavenstva Fondu, spoleénost CREDITAS investi¢ni spoleCnost a.s.
Opravnénou osobou zastupovat spole¢nost CREDITAS investi¢ni spolecnost byl zvolen pan Petr
Hlinomaz. Tato zména neméla na Podfond negativni dopad.

Kromé informaci ve vyro€ni zpravé zminénych, po rozvahovém dni nenastaly Zadné dalsi financni a
nefinanéni informace, které by byly vyznamné pro naplnéni ucelu vyro€ni zpravy.
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B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Podfond v roce 2022 nepfedpokladd zmény svoji investiéni strategie. Hlavnim ukolem Podfondu
vroce 2022 je investovat shromazdéné penézni prostfedky v souladu s uréenou investicni strategii
formou investic do nemovitosti a G&asti v nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice; investice
do nemovitostnich aktiv v ostatnich zemich Evropy nejsou vyloueny, maji vdak doplfikovy charakter.
Preferovany jsou pfedevsim pramyslové, vyrobni a obchodni objekty. Do Podfondu jsou pofizovany
funkéni nemovitosti generujici pozadovany hotovostni tok; spekulace na pouhy &isty narGst hodnoty
pofizenych nemovitosti v ase neni hlavnim pfedmétem investicni strategie.

C. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z INVESTIC DO PODFONDU

vyplyvajicich z pouziti investi¢nich instrumenti a o cilech a metodach jejich Fizeni

Cilem fizeni rizik Podfondu je minimalizace rizik souvisejicich s ¢innosti Fondu pfi dodrzeni investi¢ni
strategie Fondu.

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

a) Trzni riziko (drokové, ménové) — Investi¢ni spole€nost Fidi toto riziko monitorovanim a
dodrzovanim vySe zminénych kvantitativnich limitd a vyuzitim derivatu.

b) Uvérové riziko — toto riziko Investiéni spoleénost minimalizuje zejména vyb&rem protistran
dosahujicich ur€itou urovern ratingu, nastavenim objemovych limitl na pohledavky vuci
jednotlivym protistranam, diverzifikaci a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

c) Riziko vypofadani — tato rizika jsou minimalizovana zejména vybérem bonitnich protistran,
vyporadavanim transakci s investiénimi nastroji v ramci spolehlivych vyporadacich systému a
v pfipadé transakci s nemovitostnimi aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

d) Riziko likvidity — Investiéni spole¢nost Fidi toto riziko udrzovanim minimalniho objemu likvidnich
prostfedk(l v Podfondu a dal$imi opatfenimi v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

e) Riziko souvisejici s investi€énim zaméfenim Podfondu na urcité primyslové odvétvi, staty &i
regiony, jiné ¢asti trhu nebo urcité druhy aktiv - toto systematické riziko je feSeno diverzifikaci,
tj. rozlozenim investic.

f) Riziko ztraty majetku svéfeného do uschovy nebo jiného opatrovani - majetek Podfondu je
svéfen do uschovy nebo, pokud to povaha véci vyluCuje, jiného opatrovani depozitafi
Podfondu, kterym je renomovana banka.

g) Riziko operacni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatkd €i selhani vnitfnich procest nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udélosti - toto riziko je omezovano udrZovanim
odpovidajiciho fidiciho a kontrolniho systému Investiéni spoleénosti.

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 déle 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 ocenénim nemovitosti nebo UCasti v Nemovitostni spolecnosti
znalcem - riziko je snizovano pfisnym vybérem znalc a &innosti Vyboru odbornik(, ktery
sleduje stav, vyuziti a dalSi skute€nosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v
majetku Podfondu nebo v majetku Nemovitostni spole¢nosti, na které ma Podfond ucast, a
posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Podfondu nebo Nemovitostni spoleénosti.

i) Riziko spojené s jednotlivymi typy finanénich derivatl, které Fond hodla nabyvat - rizika
spojena s financnimi derivaty jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova ¢&i Urokova podle
podkladového aktiva derivatu, a uUvérové riziko protistrany. V pfipadé derivatd 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 plné kryty
jeho majetkem. Do majetku Podfondu mohou byt nabyvany predevSim swapy, futures,
forwardy a opce. Podkladovymi nastroji finanénich derivatd mohou byt pouze ty nastroje, které
odpovidaji investi¢ni politice a rizikovému profilu Podfondu.
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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 AKCIli NEBO VLASTNICH PODILU
Fond nenabyl viastni akcie ani viastni podily.

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

Fond nevyvinul b&éhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a
pracovneépravnich vztahu.

G. INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA ORGANIZACNI SLOZKU PODNIKU V
ZAHRANICi

Fond nema organiza¢ni slozku podniku v zahrani¢i.

Cestné prohlaseni

Podle nadeho nejlepsiho védomi podava tato vyrolni zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci
fondu, podnikatelské ¢&innosti a vysledcich hospodafeni Fondu za uplynulé Gcetni obdobi a o
vyhlidkach budouciho vyvoje finan&ni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni fondu.

Datum sestaveni 28. dubna 2022

Podpis statutdrniho zastupce

CREDITAS investi¢ni spole¢nost, a.s.
individualni statutarni organ Fondu
zastoupena Petrem Hlinomazem, povéfenym zmocnéncem
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Zprava nezavislého auditora

akcionarfim podfondu CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond
SICAV, as.

Nas vyrok
Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice podfondu
CREDITAS Nemovitostni I, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV, a.s., se sidlem

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 (,Podfond) k 31. prosinci 2021 a jeho finan¢ni vykonnosti
za rok kong¢ici 31. prosince 2021 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Podfondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2021,

e vykazu zisku a ztraty za rok kong¢ici 31. prosince 2021 a

e prilohy UCetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dal$i vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditor
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopln&né a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZzkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uetni zavérky.

Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u¢etni odborniky (véetné Mezinarodnich
standard( nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA)
a pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Podfondu nezavisli
a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo obhospodarovatele Podfondu. Jak je definovano v § 2
pism. b) zakona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo
ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou€asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi

o Podfondu ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pFislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfuji poZzadavky pravnich predpisl na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceské republika
T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditor(i Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Na zakladé provedenych postupu v prubéhu naseho auditu, do miry, jiz dokazeme posoudit,
jsou dle nasdeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s U€etni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Podfondu a o prostfedi, v némz
pusobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva obhospodarovatele Podfondu za ucetni zavérku

Pfedstavenstvo obhospodafovatele Podfondu odpovida za sestaveni u€etni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s Eeskymi ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo obhospodarovatele Podfondu povinno posoudit,
zda je Podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zaverky zalezitosti tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani
pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Podfondu
nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit u¢etni zavérky

NaSim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, ze u€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé u€etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&éhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti u¢etni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfFit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spole¢nosti obhospodafujici Podfond
relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jeho vnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo obhospodarovatele Podfondu uvedlo v pfiloze
ucetni zavérky.
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Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem obhospodarovatele Podfondu, a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova
vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené

v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfrit
modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Podfondu trvat nepretrzité vychazeji

z dukaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Podfond ztrati schopnost trvat nepretrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Na$i povinnosti je informovat pfedstavenstvo obhospodafovatele Podfondu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

28. dubna 2022

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

Hnd Aol

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, evidenc¢ni ¢. 1800



CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV,

Uletni zavérka
k 31. prosinci 2021



CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV

Piiloha ucetni zavérky

Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2021

Aktiva
tis. K& Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky za bankami 4 238 808 99 849
v tom: a) splatné na pozadani 238 808 99 849
Pohledavky za nebank. subjekty 5 117 201 105 809
v tom: a) ostatni pohledavky 117 201 105 809
Utasti s rozhodujicim vlivem 6 249 913 202 654
v tom: b) v ostatnich subjektem 249913 202 654
Ostatni aktiva 7 8534 1620
v tom: a) derivaty 8534 1620
Aktiva celkem 614 456 409 932

Pasiva
tis. K& Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
ZavazKky za bank. subjekty 8 2600 0
v tom: b) ostatni zavazky 2 600 0
ZavazKky za nebank. subjekty 9 102 380 110 964
v tom: b) ostatni zdvazky 102 380 110 964
Ostatni pasiva 10 3203 1618
v tom: a) derivaty 0 657
v tom: c¢) zictovani se st. rozpoctem 11 10

d) ostatni pasiva 3192 951
Rezervy 11 572 0
v tom: b)nadané 572 0
Kapitalové fondy 12 481 717 302 159
Ocenovaci rozdily z majetku 12 0 6 733
z toho: c) z majetkovych Gcasti 0 6 733
Nerozdéleny zisk/ztrat z piedchozich
obdobi 12 -4 809 0
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 12 28 793 -11 542
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem 505 701 297 350
Pasiva celkem 614 456 409 932
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CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

PODROZVAHOVE POLOZKY

K 31. PROSINCI 2021
tis. K& Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 13 349 303 355 409
v tom: b)s ménovymi nastroji 349 303 355409
Hodnoty ptedané k obhospodatrovani 14 505 701 297 350
Podrozvahova aktiva celkem 855 004 652 759
tis. K& Poznamka 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Zavazky z pevnych terminovych operaci 13 340 769 354 446
v tom: b)s ménovymi nastroji 340 769 354 446
Podrozvahova pasiva celkem 340 769 354 446
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2021

tis. K¢ Poznamka 2021 2020
Vynosy z urokiu a podobné vynosy 15 6194 9071
Niaklady na uroky a podobné naklady 16 -2 907 -6 092
Niaklady na poplatky a provize 17 -19 -22
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 18 32261 -10 318
z toho: realizované 12 963 -15 240

: nerealizované 19 298 4922
Ostatni provozni vynosy 19 189 1
Ostatni provozni naklady 20 -78 0
Spravni naklady 21 -6 275 -4 182
v tom: a) naklady na zaméstnance -416 -507
aa) mzdy a platy -311 -379

ab) socialni a zdravotni pojisténi -105 -128

b) ostatni spravni naklady -5 859 -3 675
Zisk/ztrata z bézné ¢innosti pired zdanénim 22 29 365 -11 542
Daii z prijmi 22 -572 0
Zisk/ztrata za icetni obdobi po zdanéni 28 793 -11 542
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CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

1 VSEOBECNE INFORMACE

Udaje o Podfondu

CREDITAS Nemovitostni I, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV, (dale jen
»Podfond“) vznikl dne 23. listopadu 2019 zapisem Podfondu do seznamu podfondti vedeného
Ceskou narodni bankou. Podfond je podfondem investi¢niho fondu spravni osobnosti
CREDITAS fond SICAYV, a.s. (dale jen ,,Fond*).

Podfond je podfondem kolektivniho investovani ve smyslu §92 odst.2 Zakona o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech (dale jen ,,ZISIF*), ktery shromazd'uje prostfedky od
vefejnosti.

Utelem Podfondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostiedki
Podfondu zejména formou investic do nemovitosti a Gc¢asti v nemovitostnich spole¢nostech v
Ceské republice. Investice do nemovitostnich aktiv v ostatnich zemich Evropy nejsou vylougeny,
maji vSak dopliikkovy charakter. Preferovany jsou pfedev§im primyslové, vyrobni a obchodni
objekty. Podfond je podfondem nemovitosti ve smyslu § 51 nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb.,
o investovani investi¢nich fond a o technikach k jejich obhospodatovani, ktery investuje do
nemovitosti a ucasti v nemovitostnich spolecnostech. Investic¢ni strategii Podfondu upravuje jeho
statut.

Podfond byl vytvoien na dobu neurcitou.

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

Fond zah4jil vydavani investi¢nich akcii Podfondu dne 23.fijna 2019 s pfidélenym kddem
ISIN CZ0008044666. Ke dni 31. prosince 2021 Spole¢nost eviduje 479 611 623 ks
vydanych investi¢nich akcii Podfondu (2020: 305 051 765 ks).

Udaje o obhospodaiovateli Podfondu

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

Spolecnost Conseq Funds investicni spole¢nost, a.s. je statutarnim organem CREDITAS fond
SICAV, a.s. a jeho podfondu.

Depozitdfem Podfondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem
Zeletevaska 1525/1, 140 92 Praha 4, ICO: 649 48 242 (déle jen ,,Depozitai).

Auditorem Pgdfondu je PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140
00 Praha 4, ICO: 407 65 521 (dale jen ,,Auditor*).
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CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

2

UCETNI POSTUPY

a) Zakladni zasady vedeni acetnictvi

Ugetni zavérka byla pfipravena na zikladé uletnictvi vedeného v souladu se zakonem
o tidetnictvi a piislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice. Zavérka byla
zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladt a vynosid a historickych cen, s vyjimkou
vybranych finan¢nich néstrojti oceflovanych realnou hodnotou.

Tato Géetni zavérka byla piipravena v souladu s vyhlaskou MF CR ¢&. 501/2002, ve znéni
ucinném od 1. ledna 2018, kterou se stanovi uspotfadani a obsahové vymezeni poloZzek ucetni
zavérky a rozsah udaji ke zvefejnéni pro banky a nékteré financni instituce. Zaroven tato
vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby ucetni jednotka pro tcely vykazovéni financnich nastroj,
jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Gcetni zavérce postupovala podle
mezinarodnich ucetnich standardG upravenych pfimo pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie o
uplatiiovani mezinarodnich ucetnich standard (dale jen "mezinarodni ucetni standard" nebo
,»IFRS).

Dopad zmény vyhlasky ¢. 501/2002, ve znéni G¢inném od 1. ledna 2018 byl proveden k 1.1.2021,
srovnatelné udaje k 31. prosinci 2020 a za rok 2020 nebyly upraveny a tudiz nejsou porovnatelné.

Ucetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunach, které jsou funkéni mé€nou Podfondu. Funkéni
mena je ména primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém Podfond ptisobi.

Castky v Gcetni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.
Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

Podfond byl zalozen ke konci kalendainiho roku 2019, a proto ptedchozi (prodlouzené) ucetni
obdobi trvalo od 23. 10. 2019 do 31. 12. 2020.

UcCetni zavérka Podfondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dulezitymi ucéetnimi
metodami:

b) Okamzik uskuteénéni icetniho pFipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni ucetniho piipadu zejména den vyplaty
nebo pfevzeti ob€ziva, den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papir, den
provedeni platby, den zuctovani ptikazi Podfondu, den pfipsani (valuty) prostfedkt podle vypisu
z uctu, den sjednani a den vypotadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popf. jinymi
derivaty.

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

24



CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

2 UCETNI POSTUPY (pokradovani)
b) Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu (pokracovani)

Financ¢ni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond oductuje z rozvahy v piipade€, 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. Financni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti u¢tim nakladt a vynosi jsou v piipadé
jejich prodeje oductovana ke dni vypofadani obchodniho ptfipadu.

Finan¢ni zévazek nebo jeho cast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou splnéna,
zrusena nebo skonéi jeji platnost a tcetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zédvazek 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 tento zavazek uhrazenou se zuctuje
do nékladii nebo vynost.

Spotové nakupy a prodeje financnich aktiv jsou zachyceny v rozvaze ode dne sjednani obchodu.

¢) Vynosové a nakladové uroky

Vynosové a nakladové uroky ze vSech troCenych nastroji jsou vykazovany na akrualnim
principu za pouziti metody efektivni urokové miry (EIR) odvozené od realné hodnoty pfi
prvotnim zauctovani, ktera miize zahrnovat i souvisejici poplatky (pro dluhové nastroje
klasifikované jako finan¢ni aktiva v nab¢hlé hodnoté nebo financni aktiva v realné hodnoté do
ostatniho uplného vysledku hospodateni).

Vynosové uroky zahrnuji zejména troky z reverznich repo operaci, ze smének, z kratkodobych
ulozek na penéznim trhu, ¢asové rozliSené kupdny a nabéehly diskont a azio ze vSech nastroju
s pevnym vynosem a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,,Vynosy zuroku a
podobné vynosy*.

Nékladové troky zahrnuji zejména troky zrepo operaci, z vydanych smének a kratkodobych
uvéra z penézniho trhu a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,, Naklady na troky a
podobné naklady*.

d) Finan¢ni nastroje — metody ucinné od 1.1.2021

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

Klasifikace finan¢nich aktiv Podfondu je zaloZzena na
e principech obchodniho modelu, na zakladé kterého jsou finané¢ni aktiva fizena,

e charakteru smluvnich penéznich toki, které plynou z finanéniho aktiva (SPPI; z
anglického solely payments of principal and interest on the principal outstanding, dale
,»SPPI test™)

25



CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

d) Finan¢ni nastroje (pokracovani)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladdni s finanénim aktivem, tzn.
zda se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokd, prodej finan¢nich aktiv nebo obojiho, popi.
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),

e Drzet, inkasovat a prodat™ — financni aktiva v realné hodnot¢ pieceniovand do ostatniho
uplného vysledku hospodateni (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, jde o model, ktery spada do
kategorie ,,Jiné obchodni modely*);

Financni aktiva v nabéhlé hodnoté

Strategie ,,.Drzet a inkasovat “ ma za cil drzet finan¢ni majetek za ucelem inkasa smluvnich
penéznich tokt. Piiklady takového financniho majetku jsou uvéry, cenné papiry drzené do
splatnosti nebo pohledavky z obchodniho styku. K poruseni podminek tohoto modelu nedochazi
v ptipadé, Ze v pribéhu drzby finan¢niho aktiva dojde k vyraznému zhorSeni tvérového rizika
protistrany a Spolecnost se v reakci rozhodne takové aktivum prodat.

Aktiva v modelu "Drzet a inkasovat " jsou ocefiovana v nabé€hlé hodnoté. Nabéhla hodnota
finan¢niho aktiva je Castka, v niZ je majetek ocenén pfi prvotnim zachyceni, snizena o splatky
jistiny, snizena nebo zvySena o kumulovanou amortizovanou hodnotou rozdilu mezi prvotné
vykazanou hodnotou a hodnotou pfi splatnosti (v€etné nab&hlého uroku) pii pouziti efektivni
urokové miry a sniZzena o ztrdty ze znehodnoceni v disledku ocekavanych tvérovych ztrat.
Ocekavané uveérové ztraty se vykazuji ve vysledku hospodafeni stejné jako kurzové rozdily a
urokové vynosy stanoven¢ za pouziti efektivni urokové miry.

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

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 tGrok,
a také prodej financnich aktiv; model predstavuje tzv. “smiSeny* obchodni model. Tento model
rozliSuje dva rizné druhy ucetniho zachazeni pro kapitalové nastroje a dluhové nastroje.

Dluhové nastroje, které spliiuji SPPI test v obchodnim modelu "drzet, inkasovat a prodat" se
oceniuji redlnou hodnotou prostiednictvim ostatniho uplného vysledku hospodaieni. Pii
oductovani finan¢niho aktiva dojde k pieactovani kumulativniho zisku/ztraty do toho okamziku
vykazaného v polozce rozvahy ,,Ocefiovaci rozdily” z vlastniho kapitdlu do vykazu zisku a
ztraty. Oc¢ekdvané uverové ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily
z piecenéni cizoménovych finanénich aktiv. Urokové vynosy se pocitaji pouzitim efektivni
urokové miry a jsou vykazany v polozce "Vynosy z tirokl a podobné vynosy".
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Kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za Gcelem obchodovani a tcetni jednotka k datu jejich
pofizeni rozhodne o zafazeni do kategorie financ¢nich aktiv v realné hodnoté pfecefiovanych do
ostatniho uplného vysledku hospodafeni, jsou piecefiovany pfes ostatni Uplny vysledek
hospodareni véetné kurzovych rozdili z pfecenéni. Pii jejich oductovani nedojde k ptetctovani
zisku/ztraty z precenéni vykazaného ve vlastnim kapitalu do vykazu zisku a ztraty.

Financni aktiva v redlné hodnoté vykdazané do zisku a ztraty

Strategie "Rizeni na bazi realné hodnoty" se vztahuje na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi redlné hodnoty. Do této
kategorie jsou zafazena také finan¢ni aktiva, které nespliiuji SPPI test, finan¢ni nastroje potizené
za Ucelem obchodovani, kapitalové nastroje, u kterych se ucetni jednotka rozhodla nezatadit je do
kategorie finan¢nich aktiv v redlné hodnoté piecetiovanych do ostatniho tplného vysledku
hospodareni a jsou zde zafazeny rovnéz vSechny derivaty (typickymi finan¢nimi aktivy jsou
dluhové cenné papiry, kapitalové nastroje a podilové listy, derivaty, uvéry a pohledavky). Zmény
redlné hodnoty vcetné kurzovych rozdila se v ptipadé téchto aktiv vykazuji ve vykazu zisku a
ztraty. Financni aktiva v tomto modelu nejsou pfedmétem vypoctu znehodnoceni z ocekévanych
Gvérovych ztrat. Obchodni model ,,Rizeni na béazi realné hodnoty* nesplni podminky pro zafazeni
finan¢nich 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
precenovat na realnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na trovni, ktera odrazi zptusob spole¢ného fizeni
skupin finan¢nich aktiv za ucelem dosazeni urcit¢ho obchodniho cile. V disledku toho jsou
finan¢ni néstroje klasifikovany na vyss$i urovni agregace, na urovni portfolii. Pro posouzeni
obchodniho modelu bere Gc¢etni jednotka do uvahy vSechny relevantni informace a dikazy, které
jsou ktomuto datu k dispozici. Tyto relevantni informace a dikazy zahrnuji mimo jiné
nasledujici:

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

e jak je hodnocena vykonnost portfolia financ¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dand vykonnost predkladdna klicovému vedeni ucetni
jednotky;

e rizika, kterd ovliviluji vykonnost portfolia finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zplisob, jakym jsou tato rizika fizena;

e jak jsou odménovani manazefi a vedouci uCetni jednotky, napf. zda odmény jsou
zalozeny na realné hodnot¢ portfolia financnich aktiv nebo na inkasovanych smluvnich
penéznich tocich;
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e (Cetnost, objem a nacasovani prodeji v piedchozich obdobi, divody pro dané prodeje a
jejich ocekavani 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.

Vyhodnoceni, zda smluvni penéZni toky jsou tvoieny vylu¢né splatkami jistiny a aroki

(tzv. ,,SPPI test®)

Pro ucely tohoto vyhodnoceni ,,jistina* je definovana jako realnd hodnota finan¢niho aktiva pfi
prvotnim zauétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména na ¢asovou hodnotu pendz a za
uvérove riziko spojené s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni casové obdobi a dalsi zakladni
rizika a naklady spojené s poskytovanim uvéra (napf. riziko likvidity a administrativni naklady),
ale i ziskovou marzi.

Pti vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vylucné splatkami jistiny a uroki, Podfond
hodnoti smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda financni
aktivum zahrnuje smluvni ujednani, ktera mohou zménit nac¢asovani a vysi smluvnich penéznich
tokd. V ramci vyhodnoceni Podfond vyhodnocuje:

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

e pakovy efekt

e predcasné splaceni a prodlouzeni splatnosti

e podminky, které omezuji ti¢etni jednotku pii inkasu penéznich tokd z konkrétnich aktiv

e podminky, které modifikuji uplatu za casovou hodnotu penéz (naptf. zplsoby

pravidelného stanoveni vyse urokové sazby).

Vzhledem k povaze ¢innosti Podfondu a druhiim finan¢nich nastroji, které drzi, se vSechna
finan¢ni aktiva a pasiva ocenuji realnou hodnotou (FVTPL) vykazanou do zisku a ztraty
v souladu s obchodnim modelem ,,Rizeni na bazi realné hodnoty*.

Prvotni zauctovani
O financ¢nich aktivech ocefiovanych redlnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty se Uctuje ke dni
vyporadani, s vyjimkou derivat. 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 ocenované redlnou hodnotou do vykazu
zisku a ztraty pfecefuji na redlnou hodnotu.

Zisky a ztraty 7 ndasledného precenéni

Zisky a ztraty z nasledného pfecenéni financnich aktiv ocetiovanych realnou hodnotou do vykazu
zisku a ztraty jsou u¢tovany do vykazu zisku a ztraty na fadku ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich
operaci®.
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Ztrdta ze znehodnoceni financnich aktiv v diisledku oéekdavanych uvérovych ztrat (impairment)
Vzhledem k tomu, ze vSechna finan¢ni aktiva Podfondu jsou vykazana v realné hodnoté, tak
Podfond nevykazuje ztratu ze znehodnoceni v disledku ocekavanych uvérovych ztrat.

Kompenzace

Finan¢ni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a Cistd vyse je vykazana v rozvaze, jestlize ma
Podfond pravné vymahatelny narok vykazané castky kompenzovat a ma v timyslu vyporadat
ptislusné aktivum a ptisluSny zavazek v Cisté vysi nebo realizovat pfislusné aktivum a zarovein ve
stejny okamzik vypotadat prislusny zavazek.

i.  Penize a penéZni ekvivalenty

Za penize a penézni ekvivalenty se v ramci Podfondu povazuje pokladni hotovost a vklady u
bank splatné na pozadani, pokladni¢ni poukéazky a statni dluhopisy se zbytkovou splatnosti do 3
mesicl. Pokladni hotovost a vklady na pozadani jsou oceniovdny nomindlni hodnotou, coz
zaroven predstavuje realnou hodnotu. Pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy jsou ocenovany
redlnou hodnotou proti ndkladiim a vynostm.

ii.  Smlouvy o financovani cennych papiri

Cenné papiry koupené nebo zaptjcené na zdkladé smluv o zpétném prodeji (reverzni repo
smlouvy) se nevykazuji v rozvaze. Cenné papiry proddvané nebo pijcené na zdkladé smluv o
zpétné koupi (repo smlouvy) jsou ponechany v jejich ptivodnim portfoliu. Podkladové penézni
toky jsou vykazany ke dni vyporadani jako ,,Pohledavky za bankami®, ,,Pohledavky za klienty*,
»Zavazky vuci bankam® a ,,Zavazky viaci klientim®,

Cenné papiry piijaté na zakladé€ reverzni repo smlouvy a prodané tfetim stranam jsou zachyceny
v realné hodnoté jako zavazky k obchodovani. Zévazky z obchodovani s dluhovymi cennymi
papiry jsou v piipadé Kratkych prodeji (Short sell) vykazany jako ,.Zavazky z dluhovych
cennych papiri™“ a v ostatnich pfipadech jako ,,Ostatni pasiva®“, ,,Zavazky k obchodovani
s akciemi‘ jsou vykazany jako ,,Ostatni Pasiva“.

iii. ~ Cenné papiry oceriované redlnou hodnotou do vykazu zisku a ztrdty

Cenné papiry pofizené vramci obchodniho modelu ,Rizeni na bazi realné hodnoty* jsou
ocenovany realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty. Cenné papiry ocefiované realnou
hodnotou do vykazu zisku a ztraty jsou pifi prvotnim ocenéni zauctovany v redlné hodnoté
(zpravidla transak¢ni cena), a nasledné jsou ocenovany realnou hodnotou. Transakéni naklady,
které¢ pfimo souviseji s potizenim nebo vyddvanim finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zavazku
jsou uctovany piimo proti uctim nakladt nebo vynost. Veskeré souvisejici zisky a ztraty jsou
zahrnuty v zisku nebo ztraté z finan¢nich operaci. Spotové nakupy a prodeje jsou uctovany k datu
vypofadani obchodu. Zména realné hodnoty cenného papiru mezi datem obchodu a datem
vypotadani je Gctovana do zisku nebo ztraty z finan¢nich operaci. Forwardové obchody jsou
zachyceny jako derivaty. Uroky z cennych papirli ocefiovanych redlnou hodnotou proti Giétim
nakladt nebo vynosi jsou vykazany jako urokové vynosy z cennych papiri.
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iv.  Financni derivity

Finan¢éni derivaty jsou nejprve zachyceny v rozvaze v pofizovaci nebo prodejni cené (za
ptedpokladu, Zze odpovidaji realné hodnoté) a nasledné oceniovany readlnou hodnotou. Redlné
hodnoty jsou odvozeny z trznich cen, z modell diskontovanych penéznich toki nebo modelt pro
ocenovani opci. VSechny derivaty jsou vykazovany v poloZce ,,Ostatni aktiva®, maji-li pozitivni
realnou hodnotu, nebo v polozce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna hodnota pro Podfond
negativni.

Podfond v ramci své ¢innosti vstupuje do kontraktii s finanénimi derivaty. Mezi financni derivaty
uzivané fondem patii ménové swapy a mé€nové forwardy.

M¢énové forwardové i swapové obchody jsou nejprve zachyceny v podrozvaze ve smluvni
hodnoté a nasledné preceiiovany na realnou hodnotu. Realné hodnoty jsou odvozeny z modela
diskontovanych penéznich tokii. Realné hodnoty derivati jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni
aktiva“, maji-li pozitivni realnou hodnotu, nebo v polozce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna
hodnota pro Podfond negativni.

Zmeény realné hodnoty financnich derivatl, u kterych neni aplikovano zajistovaci ucetnictvi, jsou
vykazany v polozce ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®. Podfond neaplikuje zajistovaci
ucetnictvi.

v.  Emitované investicni akcie vyddvané Podfondem

Investi¢ni akcie emitované Podfondem vzhledem k povinnosti odkupu Podfondem nespliuji
zakladni podminku dle IAS 32 pro klasifikaci jako kapitalovy nastroj, podminky uvedené v §
16A-16B, resp. 16C-16D nicmén¢ umoznuji 1 nékteré financni zavazky klasifikovat jako
kapitalovy nastroj.

Podfond vykazuje v souladu s IAS 32 (na zéklad¢ posouzeni dodate¢nych podminek uvedenymi v
§ 16A-16B, resp. 16C-16D) emitované investi¢ni akcie jako kapitalovy nastroj.

vi.  Pohledavky

Pohledavky Podfondu spliujici definice finanéniho aktiva jsou ocenovany realnou hodnotou.
Nedobytné pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho tizeni dluznika.

vii.  Finanéni zdavazky

Podfond klasifikuje své financni zévazky jako oceniované redlnou hodnotou (FVTPL) do zisku
nebo ztraty, pokud jsou podminénou protihodnotou zaltctovanou nabyvatelem v podnikové
kombinaci, nebo jsou urfeny k obchodovani a nebo jsou oznaceny jako nastroje ocenované
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.
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Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako urc¢ené k obchodovani, pokud:
e byly pofizeny v zasad¢ za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
e jsou pii prvotnim vykazani soucasti portfolia identifikovanych finan¢nich nastroji, které
jsou spolecné tizeny Podfondem a u kterych je v posledni dobé doloZeno obchodovani
realizované pro kratkodoby zisk, nebo

e jsou derivatem (kromé¢ derivatu, ktery je smlouvou o finan¢ni zaruce nebo plni funkci
efektivniho zajiStovaciho nastroje)

Finan¢ni zavazky je mozné pii prvotnim vykazani oznacit jako financni zadvazky v realné hodnot¢
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 zévazek soucasti skupiny financnich aktiv nebo finan¢nich zdvazkd 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 skupin€ zavazkl jsou interné vykazovany, nebo
e jsou soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vlozenych derivati, a IFRS 9
umoziuje, aby se cela kombinovand smlouva oznacovala jako ocenéna v realné hodnoté
do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finanéni zavazky, které nejsou ocenované realnou hodnotou (FVTPL) jsou nasledné ocenény
v nab¢hlé hodnoté pomoci efektivni trokové miry.

Vsechny pijcky a dluhopisy jsou prvotné vykazany v realné hodnoté snizené o pfimo priraditelné
transak¢ni naklady. Po prvotnim vykazani je zplsob stanoveni redlné hodnoty stanoven
Administratorem Podfondu.

e) Financni nastroje — metody ticinné do 31.12.2020

Cenné papiry ocefiované realnou hodnotou proti uctiim naklada a vynosi

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou proti uctim nékladi nebo vynosi jsou cenné papiry,
které byly pofizeny s cilem realizovat zisk z kratkodobych cenovych fluktuaci. Podfond investuje
pouze do cennych papirt, které spliuji tuto definici.

Cenné papiry oceniované realnou hodnotou proti uctim nakladti nebo vynosti jsou nejprve
ocenovany pofizovaci cenou zahrnujici vedlejSi pofizovaci naklady vynalozené na jejich
potizeni. Nasledné jsou ocenovany redlnou hodnotou na zéklad¢ trznich cen. Veskeré souvisejici
nerealizované zisky a ztraty z precenéni cennych papirti ocenovanych realnou hodnotou proti
uctim nakladd nebo vynost a realizované zisky a ztraty pfi prodeji jsou zahrnuty v ,,Zisku nebo
ztraté z financnich operaci®.

Realna hodnota cenného papiru je stanovena jako trzni cena kotovana prislusnou burzou cennych
papirt nebo jinym aktivnim vefejnym trhem, pokud Podfond prokaze, Ze za trzni cenu je mozné
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2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

¢) Finan¢ni nastroje (pokracovani)

cenny papir prodat. V ostatnich pfipadech je realna hodnota odhadovana jako Cista soucasna
hodnota penéznich tokti zohlednujici ivérova a likvidni rizika.

Spole¢nost pouziva ve svych modelech urenych ke zjisténi realné hodnoty cennych papirti
Podfondu pouze dostupné trzni udaje. Oceitlovaci modely zohlednuji bézné trzni podminky
existujici k datu ocenéni, které nemusi odrazet situaci na trhu pfed nebo po tomto dni.

K rozvahovému dni vedeni Spole¢nosti tyto modely pfezkoumalo a ujistilo se, Zze adekvatnim
zpisobem zohlediiuji aktualni trzni podminky vcetné relativni likvidity trhu a Gavérového rozpéti.

Financ¢ni derivaty

M¢énové forwardové obchody jsou nejprve zachyceny v podrozvaze ve smluvni hodnoté
anasledné precefiovany na redlnou hodnotu. Realné hodnoty jsou odvozeny z modeli
diskontovanych penéznich tokd. Redlné hodnoty derivath jsou vykazovany v poloZce ,,Ostatni
aktiva“, maji-li pozitivni realnou hodnotu, nebo v polozce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna
hodnota pro Podfond negativni.

Zmeény realné hodnoty finan¢nich derivatd, u kterych neni aplikovano zajisStovaci Gcetnictvi, jsou
vykazany v polozce ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté avéry

Pii prvotnim zauctovani jsou poskytnuté tvéry zaictovany v nominalni hodnoté a nasledné
precefiovany na realnou hodnotu proti vlastnimu kapitalu. Casové rozligeni tirokii vztahujici se
k poskytnutym uvérim je zahrnuto do celkovych zdstatkti téchto aktiv. Urokové vynosy
z poskytnutych Gveri jsou vykazany v polozce ,,Vynosy z uroki a podobné vynosy*.

Pohledavky

Pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné
pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho tizeni dluznika.

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

f) Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym Casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se
tvoti, 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 prostfedkt predstavujicich
ekonomicky prospéch, pti¢emz ,,pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

= je mozné provést piiméfene spolehlivy odhad plnéni.
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g) Prepocet cizi mény

Transakce vycislené v cizi méné jsou G¢tovany v tuzemské méné prepoc¢tené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vyc¢islena v cizi méné spole¢né s devizovymi spotovymi
transakcemi pfed dnem splatnosti jsou pfepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovaném
CNB platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrita z pfepoétu aktiv a pasiv vyéislenych
v cizi méné, krom¢ majetkovych Ucasti a jinych kapitalovych nastroji v cizi méné, ptipadné
polozek zajistujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které jesté nejsou vykazany v rozvaze
Podfondu, nebo ocekavanych budoucich transakci, je vykézan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk
nebo ztrata z finan¢nich operaci”.

h) Dlouhodoby hmotny majetek

V souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy Podfond klasifikuje investice nad 40 tis. K¢ do
dlouhodobého hmotného majetku jako dlouhodoby hmotny neprovozni majetek. Dlouhodoby
hmotny neprovozni majetek je nejprve ocefiovan potizovaci cenou, zahrnujici vedlejsi pofizovaci
naklady, a nasledné je ocenovan realnou hodnotou. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné
hodnoty dlouhodobého hmotného neprovozniho majetku se (po zohlednéni danovych vlivi)
vykazuji pfimo ve fondovém kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji nebo sniZeni hodnoty.
Kumulované zisky nebo ztraty ptuvodné vykazané ve fondovém kapitalu se v téchto pfipadech
zauctuji do vynosii nebo nakladd. Zptisob sestaveni odpisovych pland a pouzité odpisové metody
jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

i) Utasti ve spole¢nostech s rozhodujicim vlivem — i¢etni postup do 31.12.2020

Spolecnost s rozhodujicim vlivem (dale také ,,dcefind spolecnost™) je spolecnost ovladdana
Podfondem zastoupena Spolecnosti, v némz Podfond miize urcovat finan¢ni a provozni politiku
s cilem ziskat pfinosy z ¢innosti spolecnosti.

Ucasti ve spolecnostech s rozhodujicim vlivem jsou ocenény v souladu s platnymi pravnimi
pfedpisy redlnou hodnotou, kterou stanovuji c¢lenové VO na zdkladé vynosové hodnoty
nemovitosti a icetnich vykazl spole¢nosti, jez maji tyto nemovitosti v majetku.

Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty se (po zohlednéni daniovych vlivll) vykazuji
pfimo ve Podfondovém kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji. Kumulované zisky nebo
ztraty pivodné vykazané ve Podfondovém kapitalu se v téchto piipadech zauctuji do vynosi
nebo naklada.

j) Dai z piijmii a odloZena dain

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

Splatna dan zahrnuje odhad dan¢ vypocteny z danového zakladu s pouzitim danové sazby platné
v prvni den ucetniho obdobi a veskeré domeérky a vratky za minula obdobi.
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j) Dan z prijmu a odloZena dan (pokracovani)

Rezervu na dan z pifijma vytvari spolecnost vzhledem k tomu, ze okamzik sestaveni ucetni
zaveérky predchazi okamziku stanoveni vySe danové povinnosti. V nasledujicim Géetnim obdobi
spoleCnost rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dail z piijmi sniZzena o zaplacené zélohy na dan z pfijmi, pfipadna
vysledna pohledavka je vykazana v polozce Ostatni aktiva.

Odlozena dan se vykazuje u vSech prechodnych rozdilti mezi ztstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. Odlozena
danova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti
o¢ekavanym zdanitelnym ziskiim v budoucnosti.

Pro vypocet odlozené dané se pouziva schvalend dafiova sazba pro obdobi, v némz Podfond
ocekava jeji realizaci.

k) Daii z pridané hodnoty

Vzhledem k tomu, ze Podfond je zastoupen Spolecnosti, neni registrovanym platcem dané z
pfidané hodnoty (dale jen ,,DPH*) a DPH na vystupu a DPH na vstupu, které¢ se vztahuji ke
zdanitelnym plnénim, jsou soucasti danového piiznani Spolecnosti. Veskera ostatni DPH na
vstupu se stava soucasti vynalozenych nakladi.

1) SprFiznéné strany

Sptiznéné strany Podfondu jsou v souladu s IAS 24 Zvetejnéni spiiznénych stran definovany
nasledovné:

a) strana ovlada ucetni jednotku;

b) strana ma podil v Gc¢etni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv nad touto Gcetni
jednotkou;

c) strana je ¢lenem klicového managementu Spolecnosti;

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

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pievod zdrojl, sluzeb nebo zdvazkl mezi sptiznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je uctovana cena.

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v bod¢ 23 ptilohy.

m) Polozky z jiného ucetniho obdobi

Polozky z jiného ucetniho obdobi, nez kam vécné a ¢asové patii, jsou uctovany jako vynosy nebo
naklady ve vykazu zisku a ztraty v bézném ucéetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich chyb
uctovani vynosti a ndklad minulych obdobi a zmén ucetnich metod, které jsou zachyceny
prostiednictvim polozky ,.Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z predchozich obdobi*
v rozvaze Podfondu.
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n) Zmény ucetnich metod platné pro béZné cetni obdobi
Podfond v roce 2020 nezmeénil zadné Gcetni metody a postupy.

Podfond od 1.1.2021 pro ucely vykazovani finan¢nich nastroju, jejich ocefovani a uvadéni
informaci o nich v pfiloze ucetni zaveérky postupuje podle mezinarodnich Ucetnich standardi
upravenych pfimo pouzitelnymi ptedpisy Evropské unie u uplatiiovdni mezinarodnich ucetnich
standardu (dale jen ,,IFRS*).

Aplikace ucetniho standardu IFRS 9 Finan¢ni nastroje a novych ucetnich metod jsou pievazné
uvedeny v bodé 2 pismeno g) a bodech 3, 23 a 24 této prilohy.

Vliv dané zmény na vlastni kapital k 1. lednu 2021 je uveden v tabulkové ¢asti niZe.
Prvotni aplikace IFRS 9

Oceriovaci kategorie

Nasledujici tabulka ukazuje pivodni ocenovaci kategorie financnich aktiv a finan¢nich zavazki
dle vyhlasky ¢. 501/2002 ucinné do 31.12.2020 a nové ocetiovaci kategorie dle IFRS 9 k 1. lednu
2021 a vliv zmén ve vykazovani finan¢nich aktiva a finanénich zavazki v souvislosti s aplikaci
ucetniho standardu IFRS 9 Finan¢ni nastroje.

Pivodni Pivodni

Kklasifikace ucetni Vlivzmén  Vliv zmén '1::::1 é,
1. ledna 2021 dle vyhl. Nova Klasifikace  hodnota dle v Gletnich v detnich 1(11 tl
501/2002 dle IFRS 9 VvyhL 501/2002  pravidlech- pravidlech ° “‘(’“2
uéinné do ucinné do Reklasifikace - Pfecenéni IFRS 9
v tis. K¢ Bod 31.12.2020 31.12.2020
Finan¢ni aktiva
99
Pohledavky za bankami 4 FVTPL FVTPL 99 849 0 0 849
Pohledavky za nebankovnimi FVTPL FVTPL 105
subjekty 5 105 809 0 0 809
202
Ucasti s rozhodujicim vlivem 6 Fvoct FVTPL 202 654 0 0 654
Ostatni aktl\./a ’—okladna FVTPL FVTPL 1
hodnota derivati 7 1 620 0 0 620
409
Finanéni aktiva celkem 409 932 0 0 932
Puavodni Piivodni
klasifikace h l:]cetin Vliv zmén  Vliv zmén Nova
1. ledna 2021 dle vyhl. Nova klasifikace dloe :Oh? v ifetnich v icetnich udetni
501/2002 dle IFRS 9 501 /2{)02' pravidlech - pravidlech hodnota
ucinné do e, Reklasifikace - Piecenéni dle IFRS 9
. 31.12.2020 ucinné do
v tis. K¢ Bod 31.12.2020
Finan¢ni zavazky
Zavazky za nebankovnimi 110
R FVTPL FVTPL
subjekty 9 964 0 0 110964
Ostatni pasiva 10 FVTPL FVTPL 1618 0 1618
112 112
Finanéni zadvazky celkem 582 0 0 582
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n) Zmény ucetnich metod platné pro bézné ucetni obdobi (pokracovani)

Veskera finanéni aktiva a zavazky jsou klasifikovany dle IFRS 9 jako ocefiované realnou
hodnotou do vykazu zisku nebo ztraty (FVTPL), protoZe pro Podfond je pouzit obchodni model

fizeni na bazi realné hodnoty.

Cisty dopad 7 prechodu na IFRS 9 na viastni kapitdl

Naésledujici tabulka ukazuje Cisty dopad z pfechodu na IFRS9 na Kapitdlové fondy a Nerozdéleny

zisk nebo neuhrazenou ztratu z predchozich obdobi:

Dopad
z aplikace
IFRS 9
v tis. K¢ k 1.1.2021
Kapitalové fondy
Konecny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 G¢. do 31.12.2020) 302 159
Reklasifikace emitovanych CP z kapitadlovych nastrojii do finan¢nich zdvazkt k 1.1.2021 0
Pocatecni ziistatek k 1.1.2021 (dle IFRS 9) 302 159
Ocenovaci rozdily
Koneény ztstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 G¢. do 31.12.2020) 6 733
Reklasifikace ocenovacich rozdili z majetkovych podilti do nerozdé€lenych ziski minulych let -6 733
Pocatecni zistatek k 1.1.2021 (dle IFRS 9) 0
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z piedchozich obdobi
Konec¢ny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 u¢. do 31.12.2020) -11 542
Reklasifikace z ocenovacich rozdilt 6 733
Pocateéni ziistatek k 1.1.2021 (dle IFRS 9) -4 809

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

vydanych standardu a Interpretaci, které dosud nenabyly uc¢innosti

Fond zvazil vyuZiti novych standardd a interpretaci, které dosud nejsou pro aktualni ucetni

vvvvvv

vykazl nebyly pouZity.

Standardy prijaté EU

i. Novelizace IFRS 16 Leasingy, Ulevy na ndjemném v souvislosti s pandemii COVID-

19 po 30. Cervnu 2021

vvvvvv

vcetné v ucetnich zavérkach, které nejsou k 31. bieznu 2021 schvaleny k vydani.)

Novelizace o jeden rok prodluzuje obdobi, po které miize najemce pouzit praktické zjednoduseni

pfi uctovani o slevach z najemného v piimém disledku pandemie COVID-19.
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(0) Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardi a Interpretaci, které dosud nenabyly uc¢innosti (pokracovani)

Ucetni jednotka oéekava, Ze tyto dodatky nebudou mit vyznamny dopad na Gidetni zavérku.

Rocni zdokonaleni IFRS — cyklus 2018-2021

vvvvvv

i. Novelizace IFRS 9 Finanéni ndstroje

Novelizace objasiiuje, Ze pii posuzovani, zda ke sméné¢ dluhovych nastroji mezi stavajicim
dluznikem a véfitelem doSlo za podminek, které jsou podstatné rozdilné, mohou poplatky
zahrnuté v diskontované soucasné hodnoté pené¢znich tokti podle novych podminek zahrnovat
pouze poplatky uhrazené¢ ¢i obdrzené mezi dluznikem a véfitelem, a to vcetné poplatkl
uhrazenych ¢i obdrzenych dluznikem ¢i vétitelem jménem druhého z nich.

ii. Novelizace ilustrativnich ptikladi k IFRS 16 Leasingy

Novelizace zilustrativniho ptikladu ¢. 13, ktery je pfilohou IFRS 16, odstraituje zminku o
nahrad¢€ najemci ze strany pronajimatele za zdokonaleni predmétu najmu i vysvétleni zpiisobu,
jakym najemce o této ndhrade uctuje.

Nové _a_novelizované standardy IFRS vydané radou IASB, které dosud nebyly piijaty

vvvvvv

je povoleno.)

i. Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani ucetni zavérky — Klasifikace
zavazki jako kratkodobé nebo dlouhodobé

Novelizace upfesiiuje, Ze klasifikace zavazkli na kratkodobé a dlouhodobé vychazi z prava ucetni
jednotky odlozit vyporadani ke konci Gcetniho obdobi. Pravo ucetni jednotky odlozit vypotadani
o minimaln€ 12 mésicti od data tcetni zaveérky nemusi byt nepodminéné, av§ak musi mit vécny
davod. Klasifikace neni ovlivnéna zdméry nebo ocekavanimi vedeni, zda a kdy hodla ucetni
jednotka toto pravo uplatnit. Novelizace rovnéz zavadi definici ,,vyporadani“ s cilem objasnit, ze
vypotadani znamena pievod penéz, kapitalovych nastroji a jinych aktiv ¢i sluzeb protistrané.

ii. Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani uUcetni ziavérky — Stanoviska
k aplikaci IFRS ¢&. 2 — Usudky o vyznamnosti — Zveiejiiovani ii¢etnich pravidel

Novelizace nahrazuje termin ,,podstatnd ucetni pravidla“ pojmem ,vyznamnad (materialni)

informace o ucetnich pravidlech a pozaduje, aby ucetni jednotky zvefejiovaly vyznamné
(materialni) informace namisto vyznamnych (podstatnych) ucetnich pravidel.
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(0) Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardi a Interpretaci, které dosud nenabyly uc¢innosti (pokracovani)

ii. Novelizace IAS 8 Uletni pravidla, zmény v i¢etnich odhadech a chyby —
Definice ucetnich odhadi

Novelizace zavadi definici ,,uCetnich odhadti a obsahuje dalsi Gipravy IAS 8, které objasnuji, jak
odlisit zmény v ucetnich pravidlech od zmén v odhadech. Tento rozdil je dalezity proto, ze
zmény Ucetnich pravidel se obecné uplatiiuji zpetné, zatimco zmény odhadd se G¢tuji v obdobi,
kdy zména nastala.

iv. Novelizace IAS 12 Dané z pfijmi — 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 ptrechodnych rozdili (zdanitelnych a odecitatelnych), které jsou
predmétem zapoéteni. Uéetni jednoty tak nebudou muset Giétovat o odlozené dafiové pohledavcee a
odlozeném danovém zavazku z pfechodnych rozdilti vznikajicich pfi prvotnim vykazani leasingu
a rezervy na ukonceni provozu.

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

vvvvvv

Novelizace objasnuje, ze v piipadé transakce tykajici se pfidruzeného ¢i spoleéného podniku
zavisi rozsah vykazani zisku nebo ztrdty na tom, zda prodana ¢i vlozena aktiva ptedstavuji
podnik, pricemz:

e zisk nebo ztrata se vykazou v plném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a jeho
ptidruzenym ¢i spolecnym podnikem tyka prevodu aktiva nebo aktiv, ktera predstavuji
podnik (bez ohledu na to, zda je obsazen v dcefiné spolecnosti), kdezto

e zisk nebo ztrata se vykazou v ¢astecném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a
jeho pfidruzenym ¢i spoleCnym podnikem tyka aktiv, kterd nepfedstavuji podnik (i
v piipad¢, ze dana aktiva jsou obsazena v dcefiné spolecnosti).

Fond neocekava, ze by prijeti vySe uvedenych standard a uprav stavajicich standardi mélo
vyznamny dopad na ucéetni zavérku Podfondu v budoucich ucéetnich obdobich.

p) Prostiedky investované do Podfondu

Finan¢ni prostfedky ziskané vydanim investi¢nich akcii jsou vykazovany ve fondovém kapitalu
Podfondu. Spolecnost je povinna odkoupit investi¢ni akcii Podfondu za ¢astku, ktera se rovna jeji
aktualni hodnoté vyhlaSené k poslednimu dni kalendainiho meésice, ve kterém Spolecnost
obdrzela zadost o odkoupeni investi¢ni akcie. Vklady akcionafti jsou vykazany jako zvyseni
kapitalovych fondu.
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2 UCETNI POSTUPY (pokradovani)

q) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky
je zachycen v ucetnich vykazech v pfipadé, ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy
o podminkach, které existovaly k rozvahovému dni.

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udélostem zohledniujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v ptiloze, ale nejsou zauctovany v tcetnich vykazech.
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3.

VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nekteré castky v této ucetni zaveérce byly stanoveny na zakladé cetnich tisudkl a s pouzitim
odhadt a predpokladi. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z predchozich zkuSenosti a dalSich
podkladd, napiiklad z plant a prognoz budouciho vyvoje, které jsou v soucasnosti povazovany za
realistické. Vzhledem k tomu, Ze s témito pfedpoklady a odhady je spojena urcitd mira nejistoty,
muze dojit v budoucnu na zékladé skutecnych vysledkd k Gipraveé ucetni hodnoty souvisejicich
aktiv a zavazkt.

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

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

i.  Oceriovdni majetkovych ucasti

Spolecnost ztizuje jako sviyj organ Vybor odbornikti. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje a odvolava
Investi¢ni spolecnost. Pfi vybéru ¢lend Vyboru Spolecnost postupuje podle pravidel a doporuceni
CNB o posuzovani diivéryhodnosti, odborné zptisobilosti a zkugenosti osob vykonavajici odborné
Ginnosti na finanénim trhu. Clenem Vyboru miZze byt pouze ¢lovék, ktery je nezavisly,
dvéryhodny a odborné zptsobily a ma zkuSenosti s uréovdnim hodnoty nemovitosti.

Funk¢ni obdobi ¢lentt Vyboru odbornikti ¢ini 3 roky.

Vybor odbornikii rozhoduje usnesenim. Vybor odbornikli je usnasenischopny, jsou-li pfitomni
vsichni ¢lenové. Usneseni je piijato, jestlize pro jeho piijeti hlasovala vétSina clent.

Vybor odbornikti je povinen sledovat stav, vyuziti a dalsi skute¢nosti, které mohou mit vliv na
hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, v niz
ma Podfond ti¢ast. Vybor odbornikli dale posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Podfondu nebo
nemovitostni spole¢nosti pred uc¢inénim pravniho jednani, pro které se ocenéni provadi. Vybor
odbornikti je povinen nejméné jednou za kalendarni pololeti, a to k 31.12. a 30.6. kazdého
kalendainiho roku, pro tcely urceni aktualni hodnoty investi¢ni akcie Podfondu:

a) ur¢it hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku
nemovitostni spole¢nosti, v niz ma Podfond ucast,
b) zabezpecit urCeni hodnoty ucasti Podfondu v nemovitostni spole¢nosti.

Takto stanovena hodnota se pro Gcely ocenovani vyse uvedenych majetkovych hodnot a pro ucely
stanovovani aktualni hodnoty investi¢ni akcie povazuje za platnou a stanovenou az do nového
ocenéni pfedmétnych aktiv.

Na zakladé tohoto posouzeni jsou majetkové ucasti v majetku Podfondu ocenovany realnou

hodnotou do zisku nebo ztraty. Konkrétni metody a vstupy vyuzité k ocenlovani majetkovych
ucasti jsou popsané v kapitole Realna hodnota aktiv a zavazkd.
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3.

VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

ii. Posouzeni obchodnich modeli

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich
penéznich tokl (zda jsou tvofeny vylucné splatkami jistiny a troka), tzv. ,,SPPI test) a
vyhodnoceni obchodniho modelu (viz bod 2 pism. d) Finan¢ni nastroje), ktery definuje zpisob,
jakym Podfond tidi finan¢ni aktiva s cilem generovani penéznich tokt. Podfond uréuje obchodni
model na urovni, ktera odrazi, jak jsou portfolia finan¢nich aktiv fizena za UCelem dosazeni
stanovenych cild, zejména na zaklad¢ strategie Podfondu, financnich néstroji v portfoliu,
hodnoceni vykonnosti, sledovani rizik a hodnoceni/odménovani spravci portfolia.

Podfond sleduje finan¢ni aktiva, ktera jsou oductovana pred datem splatnosti, aby porozumél
divodu jejich prodeje a zda jsou tyto divody konsistentni s cilem, pro n¢jz je aktivum drzeno.
Sledovani je soucésti prubézného hodnoceni Podfondu, zda je obchodni model, v jehoz rdmci
jsou zbyvajici aktiva drzena, nadale vhodny, a pokud ne, zda doSlo ke zméné obchodniho
modelu, a tedy i potencialni zméné klasifikace téchto aktiv. Zadné takové zmény nebyly b&hem
vykazovaného obdobi tfeba.

ili.  Redlnd hodnota financénich ndstroji

Informace o predpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou redlnou
hodnotu finan¢nich nastrojt, jsou popsany v bodu 26.
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4

POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Bézné Uty u bank 238 808 99 849
Celkem 238 808 99 849

K 31.12.2021 1 31.12.2020 byly penézni prostfedky ulozené u banky
Banka CREDITAS a.s. bez pridéleného kreditniho ratingu a u banky UniCredit Bank a.s.
s kreditnim ratingem A3 dle Moody’s Long-Term Foreign Bank Deposit Rating.

POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Uvéry poskytnuté spiiznénym strandm 117 201 105 809
Celkem 117 201 105 809

Detailni piehled nové poskytnutych uvért spfiznénym stranam je uveden v bod¢ 23 piilohy.
Vsechny uvéry spfiznénym strandm byly poskytnuty v ramci bézné podnikatelské Cinnosti za
stejnych podminek a urokovych sazeb, které byly ve stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych
transakcich jinym klientim a podle ndzoru vedeni Spolecnosti nepfedstavovaly vyssi nez bézné
uverove riziko, ani nevykazovaly jiné nepfiznivé rysy.

UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond k 31. prosinci 2021 vlastnil podil v nasledujicich spole¢nostech:

tis. K¢ Ostatni Podil na
Obchodni Predmét Zakladni slozky Podil hlas. Realna
firma Sidlo podnikéni kapital VK na VK pravech hodnota

K 31. prosinci 2021

Business Park pronajem
Cestlice s.r.0.* Prahal nemovitosti 8452 20011 100% 100% 207 580
pronajem
BP Pisek s.r.o. * Praha 8 nemovitosti 1 29 338 100% 100% 42 333
Celkem 8 453 49 349 249 913
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Fond k 31. prosinci 2020 vlastnil podil v nasledujicich spolecnostech:

tis. K¢ Ostatni Podil na

Obchodni Predmét Zékladni slozky Podil hlas. Realna

firma Sidlo podnikani kapital VK na VK pravech hodnota

K 31. prosinci 2020

Business Park pronajem

Cestlice s.r.o.* Praha 1  nemovitosti 8452 8408 100% 100% 202 654
Celkem 8 452 8 408 202 654

* Utetni zavérky spole¢nosti byly auditované v roce 2020 a 2021.

Realna hodnota byla stanovena na zakladé ocenéni vypracovaného ¢leny vyboru odborniki.

7 OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Kladna realna hodnota ménovych derivati 8 534 1620
Celkem 8534 1620

8 ZAVAZKY ZA BANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Marzovy pievod 2 600 0
Celkem 2 600 0

9 ZAVAZKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Ptijaté uvéry 102 380 110 964
Celkem 102 380 110 964

Prijaté uvéry k 31.12.2021 jsou tvofeny zejména zapujckami od fyzickych osob v nominalni
hodnoté 101 200 tis. K¢ (2020: 110 500 tis. K¢) a nab&hlych urokd ve vysi 1 180 tis. K¢ (2020:
464 tis. K¢).

10 OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Zaporna realna hodnota ménovych derivat 0 657
Dohadné ¢ty pasivni 3105 897
Ostatni zavazky 98 64
Celkem 3203 1618
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Dohadné ucty pasivni k 31. prosinci 2021 zahrnuji pfedevsim dohad na provedeni auditu Gcetni
zavérky Podfondu ve vysi 156 tis. K¢ (2020: 153 tis. K¢), odménu za obhospodarovani Podfondu
ve vysi 2 908 tis. K¢ (2020: 720 tis. K¢) a odménu Depozitaii ve vysi 41 tis. K¢ (2020: 24 tis.
K¢).

Ostatni zavazky k 31. prosinci 2021 piredstavuji zadvazky z titulu dosud neuhrazenych mezd a
prislusnych odvodi ve vysi 98 tis. K¢ (2020: 64 tis. K¢).

11 REZERVY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Rezervy na dan z piijmu 572 0
Celkem 572 0

12 FONDOVY KAPITAL

31. prosince 2021 31. prosince 2020

Fondovy kapital Podfondu (tis. K¢) 505 701 297 350
Pocet vydanych investi¢nich akcii (kusy) 479 611 623 305 051 765
Fondovy kapital na 1 investi¢ni akcii (K<) 1,0544 0,9748

Aktualni hodnota investicni akcie je definovana jako Cistd hodnota aktiv (fondového kapitalu)
Podfondu pfipadajici na jednu investi¢ni akcii. Fondovym kapitdlem Podfondu se rozumi hodnota
majetku Podfondu sniZena o hodnotu dluhi Podfondu.

Investi¢ni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vys$i podilu na aktudlni hodnoté fondového
kapitalu Podfondu zvysenou o prodejni poplatky.

Investi¢ni akcie prodané a odkoupené lze analyzovat nasledujicim zpiisobem:

Pocet investiénich akcii Hodnota investi¢nich akcii

ks tis. K¢
Zustatek k 23. fijna 2019 0 0
Prodané Investicni akcie 471 192 390 465 298
Odkoupené Investi¢ni akcie 166 140 625 163 139
Zustatek k 31. prosinci 2020 305 051 765 302 159

Pocet investi¢nich akcii Hodnota investi¢nich akcii

ks tis. K¢
Zustatek k 1. lednu 2021 305 051 765 302 159
Prodané Investi¢ni akcie 216 198 645 220 404
Odkoupené Investi¢ni akcie 41 638 787 40 846
Zistatek k 31. prosinci 2021 479 611 623 481 717
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Rozdéleni zisku/ztraty

Zisk za rok 2021 ve vysi 28 793 tis. K¢ je navrzen k pifevodu do nerozdé€leného zisku.
Ztrata za rok 2020 ve vysi 11 542 tis. K¢ byla pievedena do neuhrazené ztraty.

12 PODFONDOVY KAPITAL (POKRACOVANI)

Pi‘ehled o zménach fondového kapitilu za rok koncici 31.12.2021

Nerozdéleny
zisk/ Zisk/ ztrata

Ocenovaci Kapitalové neuhrazena bézného
tis. K¢ rozdily fondy ztrata obdobi Celkem
Zistatek
k 23. fijnu 2019 0 0 0 0 0
Prodej investi¢nich akcii 0 465 298 0 0 465 298
Odkup investi¢nich akcii 0 -163 139 0 0 -163 139
Zména ocenovaciho
rozdilu k majetkové
ucasti 6 733 0 0 0 6 733
Cisty zisk/ztrata za uéetni
obdobi 0 0 0 -11 542 -11 542
Zistatek
k 31. prosinci 2020 6 733 302 159 0 -11 542 297 350

Nerozdéleny
zisk/ Zisk/ ztrata

Ocenovaci Kapitalové neuhrazena bézného
tis. K¢ rozdily fondy ztrata obdobi Celkem
Reklasifikace k 1. lednu
2021 -6 733 0 6 733 0 0
Zistatek
k 1. lednu 2021 0 302 159 6733 -11 542 297 350
Rozdéleni zisku/ztraty
hospodareni 0 0 -11 542 11542 0
Prodej investic¢nich akcii 0 220 404 0 0 220 404
Odkup investi¢nich akcii 0 -40 846 0 0 -40 846
Cisty zisk/ztrata za
ucetni obdobi 0 0 0 28793 28793
Zustatek
k 31. prosinci 2021 0 481 717 -4 809 28 793 505 701
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12

13

14

15

FONDOVY KAPITAL (POKRACOVANI)

Ocenovaci rozdily

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 6733
Celkem 0 6 733

POHLEDAVKY A ZAVAZKY Z PEVNYCH TERMINOVYCH OPERACI
S MENOVYMI NASTROJI A Z PRIJATYCH ZASTAV A ZAJISTENI

31. prosince 2021 31. prosince 2020
Podrozvah. polozky Podrozvah. polozky
Pohl. Z4v. RH Pohl. Z4v. RH

Nastroje k obchodovani
Terminové ménové operace 349 303 340769 8534 355409 354 446 963
Celkem 349 303 340769 8534 355409 354 446 963

Fond uzaviel dne 29. listopadu 2021 a 15. prosince 2021 ménovy swap — na vyménu EUR/CZK
s datem vypotadani obou obchodu 1. tnora 2022. Hodnoty zatétované na podrozvahovych tGétech
predstavuji pohledavku a zavazek souvisejici s timto obchodem.

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Podfondu v celkové vysi 505 701 tis. K¢ k 31. prosinci 2021 (2020: 297 350 tis. K<)
obhospodaiuje Spolecnost. VySe poplatku za obhospodatovani Podfondu je uvedena v poznamce
21.

VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 2021 2020
Uroky bankovni 540 25
Uroky z poskytnutych uvéri a pujéek 5654 8992
Uroky z terminovych vklada 0 54
Celkem 6 194 9071
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16

17

18

19

20

NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY

tis. K¢ 2021 2020
Uroky bankovni 57 2
Uroky z piijatych Givéri a pijéek 2 850 6 090
Celkem 2907 6 092
NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ 2021 2020
Bankovni poplatky 18 22
Poplatek — sprava CP 1 0
Celkem 19 22
ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI
tis. K¢ 2021 2020
Ménové operace a kurzové rozdily -8 096 -11 281
Operace s cennymi papiry 17 943 0
Forwardové operace 22 414 963
Celkem 32261 -10 318
OSTATNI PROVOZNi VYNOSY
tis. K¢ 2021 2020
Ostatni provozni vynosy 189 1
Celkem 189 1
OSTATNI PROVOZNi NAKLADY
tis. K¢ 2021 2020
Ostatni provozni vynosy 78 0
Celkem 78 0
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21  SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ 2021 2020
Néklady na zaméstnance 416 507
Néklady na obhospodatrovani Podfondu 5290 2 988
Naklady na sluzby Depozitaie 348 304
Néklady na odménu auditorské spolecnosti 123 182
Pravni a poradenské sluzby 65 178
Dané a ostatni poplatky 0 5
Ostatni spravni naklady 33 18
Celkem 6 275 4182

Podfond je obhospodatovan Investicni spoleCnosti, které¢ plati poplatky za obhospodafovani.
Poplatky jsou ¢asové rozliSeny v souladu se statutem.

Néklady na obhospodatovani Podfondu ¢inily v souladu se statutem Fondu 1,50 % z hodnoty
fondoveho kapitalu Podfondu k poslednimu pracovnimu dni v piislusném mésici.

Néklady na sluzby Depozitafe ¢ini v souladu se smlouvou s Depozitafem Podfondu 0,07 %
hodnoty fondového kapitalu k poslednimu kalendairnimu dni v ptislusném mésici.

Ostatni spravni naklady zahrnuji zejména naklady na sluzby spojené s ¢innosti Podfondu.

22  DAN Z PRIJIMU

(a) Dai z prijmu

tis. K¢ 2021 2020
Dan splatna za ucetni obdobi 572 0
Celkem 572 0

(b) Daii splatna za béZné obdobi

tis. K¢ 2021 2020
Zisk pted zdanénim 29 365 -11 542
Danové neuznatelné vynosy -17 943 0
Danové€ neuznatelné naklady 18 0
Danovy zaklad 11440 -11 542
Splatna daii z pFijmi ve vySi 5 % 572 0
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23

TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky
Uvér poskytnuty spole¢nosti Business Park
Cestlice s.r.0. 90 107 105 809
Uvér poskytnuty spoleénosti BP Pisek s.r.0. 27 094 0
Zavazky
Dohadné ¢ty pasivni 2 908 720
tis. K¢ 2021 2020
Vynosy

Urokové vynosy Podfondu 5654 8992
Naklady

Poplatky za obhos. placené Spole¢nosti 5290 2 988

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se spriznénymi osobami.

Vsechny transakce se spfiznénymi 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 Podfondu.

V roce 2019 poskytl Podfond své deefiné spole¢nosti Business Park Cestlice s.r.o. provozni Gveér
ve vysi 6 775 tis. €, tj. 173 045 tis. K¢. V pribéhu roku 2020 doslo k splaceni €asti jistiny ve vysi
3 391 tis. €, tj. 84 220 tis. K¢ a v prubéhu roku 2021 doslo k splaceni jistiny ve vysi 588 tis. €, tj.
14 982 tis. K¢&. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 2 796 tis. €, tj. 69 525 tis. K¢ (2020: 3 384 tis. €, tj.
88 825 tis. K¢).

K 31. Prosinci 2021 vy$e nabéhlého ptisluSenstvi ¢ini 828 tis. €, tj. 20 581 tis. K¢ (2020: 647 tis.
€, 1. 16 984 tis. K¢).

Splatnost Gvéru je v roce 2023.

V roce 2021 poskytl Podfond své dcefiné spolec¢nosti BP Pisekl1s.r.0. provozni tvér ve vysi 1 050
tis. €, tj. 26 103 tis. K¢&. K 31. prosinci 2021 ¢ini jistina 1 050 tis. €, tj. 26 103 tis. K¢.

K 31. Prosinci 2021 vySe nabéhlého piislusenstvi ¢ini 40 tis. €, tj. 991 tis. K¢.

Splatnost tvéru je v roce 2024,

V roce 2021 realizoval Podfond naklady na obhospodafovani v celkové vysi 5 290 tis. K¢,
hrazené spole¢nosti Conseq Funds investi¢ni spolecnost, a.s. (2020: 2 988 tis. K¢).
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24 VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

Geografické oblasti
Ceska republika Evropska unie Celkem

tis. K¢ 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Vynosy z urokti a podobné vynosy 6194 9071 0 0 0 0
Naklady na troky -2 907 -6 092 0 0 0 0
Naklady na poplatky a provize -19 -22 0 0 0 0
Zisk nebo ztrata z financnich operaci 32261 -10318 0 0 0 0
Ostatni provozni vynosy 189 1 0 0 0 0
Ostatni provozni naklady -78 0 0 0 0 0
Spravni naklady -6 275 -4 182 0 0 0 0
Dan z piijmu -572 0 0 0 0 0

25 KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

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

Aktiva
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), nebo

Zavazky
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), nebo

Nésledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocetiovacimi kategoriemi
finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazkh:

Finanéni Finanéni
aktiva zavazky

v realné v realné
tis. K¢ hodnoté hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2021
Pohledavky za bankami 238 808 0 238 808
Pohledavky za nebank. subjekty 117 201 0 117 201
Utasti s rozhodujicim vlivem 249913 0 249913
Ostatni aktiva — kladna hodnota
derivatd 8534 0 8534
Zavazky vici bankam 0 -2 600 -2 600
Zavazky za nebank. subjekty 0 -102 380 -102 380
Ostatni pasiva— provozni zavazky 0 -3203 -3203
Ostatni pasiva — zaporna hodnota
derivati 0 0 0
Celkem 614 456 -108 183 506 273
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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 realné hodnoty aktiva nebo zavazku
(aroven 1 hierarchie stanoveni realné hodnoty).

V ptipadé, Ze je za G¢elem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z divodu omezené
likvidity nelze trh povazovat za aktivni (na zékladé¢ dostupnych ukazatelti likvidity trhu), je
nastroj klasifikovan jako spadajici do irovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, realnd hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich modelt,
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni tidaje. 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 frovni 2 obvykle povazuji vynosové kiivky, tvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych piipadech nelze redlnou hodnotu ur€it ani na zaklad¢ dostate¢né casto kotovanych
trznich cen, ani s pouzitim ocefiovacich modelti vychéazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych
trznich 0daji. Za této situace se s pouzitim realistickych predpokladi provede odhad
individudlnich ocetiovacich parametrd, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li urcity objektivné
nezjistitelny vstup ocenovaciho modelu vyznamny, pfipadné je pfislusnd cenova kotace
nedostatecné aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v ramci drovné 3 hierarchie realné
hodnoty. Pii stanoveni hodnoty na drevni 3 se pro stanoveni readlné hodnoty pouzivaji znalecké
posudky pouzivajici predepsané metody ocenéni aktiv (ofekavané penézni toky, vyvoj trhu,
apod.) a posouzeni Administratora dle bodu 25 (i).

(a) Penize a penéZni ekvivalenty
Ucetni hodnota se rovna jejich realné hodnoté. Tato financ¢ni aktiva jsou v hierarchii realnych
hodnot zatazena do Girovné 2.

(b) Akcie

Pro stanoveni realné hodnoty Ceskych a zahrani¢nich akcii obchodovanych na tuzemském
regulovaném trhu se pouZije zavéreény kurz vyhlaSeny pro Den ocenéni na tuzemském
regulovaném trhu uvetejnény v systému Bloomberg.

Pro stanoveni realné hodnoty zahrani¢nich akcii obchodovanych pouze na zahraniénim
regulovaném trhu se pouzije zavéreény kurz vyhlaseny pro Den ocenéni na rozhodujicim
zahraniénim regulovaném trhu uvefejnény v systému Bloomberg. Za rozhodujici zahrani¢ni
regulovany trh bude povazovan trh nakupu.

Pokud nelze redlnou hodnotu akcie stanovit podle vyse uvedenych bodi pism. a), zvoli Investi¢ni
manazer jiny kvalifikovany zplisob ocenéni, a to se souhlasem Depozitaie Podfondu.
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REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (pokradovani)

(¢) Dluhopisy

Pro stanoveni realné hodnoty dluhopisti se provede ocenéni zavéreCnou kotaci ke Dni ocenéni
vypoctenou v systému Bloomberg z relevantnich kontribuovanych kotaci ke Dni ocenéni (kurz
mid).

Pokud nelze realnou hodnotu dluhopisu stanovit podle vySe uvedenych bodd, zvoli Investi¢ni
manazer jiny kvalifikovany zplsob ocenéni, a to se souhlasem Depozitafe.

Pro stanoveni alikvotniho urokového vynosu (AUV) se pouzije zpusob vypoctu uvedeny v
prospektu daného dluhopisu, popi. zptisob vypoctu standardné pouzivany na trhu, na kterém se
dluhopis obchoduje. Vypocet se provadi s pouzitim systému Bloomberg.

(d) Nastroje penézniho trhu
Redlna hodnota pro kratkodoba depozita je stanovena jako soucet hodnoty jistiny a smluveného
uroku nab¢hlého ke Dni ocenéni.

(e) Cenné papiry vydavané investi¢nimi fondy
Jako re4lna hodnota cenného papiru drzen¢ho Podfondem vydavaného jinymi investi¢nimi 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 Depozitate Podfondu.

(f) Derivaty
M¢énové forwardy jsou oceniovany pomoci standardnich modelti ocenéni. Mezi tyto modely patii
napf. modely diskontovanych penéznich toki.

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

(g) Ostatni aktiva a zavazky

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocenovany v jejich nominalni
hodnoté, u které je predpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou. Toto ocenéni tak spada do
urovné 3.

(h) Prijaté puajcky
Kratkodobé ptijaté pujcky jsou zpravidla ocenovany nabéhlou hodnotou za pouziti metody EIR,

ktera je vzhledem k datu poskytnuti povazovana za srovnatelnou s readlnou hodnotou stanovenou
na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokd. Toto ocenéni tak spada do Girovné 3.

52



CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

26

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (POKRACOVANI)

(i) Ostatni aktiva a zavazKy oceniované realnou hodnotou v ramci trovné 3
Pozice v ramci urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupd, jez nejsou na trhu piimo
zjistitelné. Odpovédnost za oceniovani pozice na redlnou hodnotu je na Administratoru Podfondu.

Majetkové ucasti, nemovitosti a pohledavky ocenované realnou hodnotou proti ziskim nebo
ztratam jsou ocenovany zpravidla na zakladé znaleckych posudkd, protoze jejich trzni hodnota
neni jinak objektivné zjistitelna. Bezprostiedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zakladé
posouzeni Administratora ocenéna aktiva pofizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru,
7e tato cena zobrazuje aktualni trzni hodnotu investice lépe nebo aktualnéji, nez hodnota
stanovena znaleckym posudkem. V pripadé nové zalozenych spole¢nosti, mize Administrator
zvolit jinou formu ocenéni, zejména za situace, kdy spolecnost dosud nevyviji Zadnou
vyznamnou ¢innost.

Investice do majetkovych ucasti a nemovitosti jsou znalcem ocefiovany zejména s vyuzitim
vicefazovych modeli (zpravidla dvoufdzovych a tfifadzovych) diskontovanych penéznich toka.

K ocenéni nemovitosti a majetkovych Uc¢asti nezavislym znalcem dochazi zpravidla jedenkrat
ro¢né. Ocenéni pohledavek probiha pfi sestavovani mezitimnich zavérek.

Ostatni investice jsou ocefiovany nabc¢hlou hodnotou, kterd je povazovéna za srovnatelnou
s redlnou hodnotou stanovenou na bazi diskontovani oCekavanych penéznich tokl s tim, ze je

periodicky porovnavana pouzita EIR s vyvojem na trhu.

Hierarchie redlné hodnoty

tis. K¢ Uroveti 1 Urovei 2 Urove 3 Celkem

K 31. prosinci 2021
Financ¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty

Pohledavky za bankami 0 238 808 0 238 808
Pohledavky za nebank. subjekty 0 0 117 201 117 201
Akcie, Podilové listy a ostatni podily ucasti 0 0 249913 249913
Ostatni aktiva — kladna realna hodnota derivatu 0 8 534 0 8534
Celkem 0 247 342 367 114 614 456
Finan¢ni pasiva v realné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Zavazky za bankami 0 2 600 0 2 600
Zavazky za nebank. subjekty 0 0 102 380 102 380
Celkem 0 2 600 102 380 104 980

V prubéhu roku 2021 nedoslo k Zadnym piesuniim mezi Gtrovnémi 1,2 a 3.

Hodnota nemovitosti vloZzenych v majetkovych ti¢astech fondu byla stanovena posudkem ¢lena
vyboru odbornikti vynosovou metodou, mezi jejiz vyznamné nepozorovatelné vstupy patii
pfedevSim uvazovand kapitalizatni mira a neobsazenost. Hodnota majetkovych ucasti byla
nasledné stanovena substancni metodou.
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REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (POKRACOVANI)

V pribéhu roku koncicim 31. prosince 2021 nedoslo ke zméné ocenovacich technik pro trovei 3
méfeni realné hodnoty. Citlivost oceniovacich technik vyuZzivajicich vstupy Grovné 3 na rozumné
mozné zmény nepozorovatelnych vstupti byla pro Podfond vyhodnocena jako nevyznamna.

Pohyby ve finanénich ndstrojich vykazovanych v redlné hodnoté - Uroveri 3
Nasledujici tabulka zobrazuje rekonciliaci po¢ate¢nich a kone¢nych stavil finan¢nich aktiv, ktera

jsou vykazéana v realné hodnoté na zéklad¢ ocenovacich technik, které jsou zaloZzeny na netrznich
vstupech:

Pohledavky za nebank. Akcie, podilové listy a
subjekty ostatni podily ucasti

tis. K¢&
1. ledna 2021 celkem 105 809 202 654
Nakupy, vznik, pofizeni 26 785 29539
Prodeje, splaceni -14 982 X
Nabe¢hlé aroky vykazané ve vykazu zisku a ztraty na 5654 0
fadku Néklady na uroky a podobné naklady
Ocenovaci rozdily k majetkovym acastem 0 17 943
Celkové nerealizované zisky / ztraty vykazané -6 065 -223
ve vykazu zisku a ztraty
Celkové realizované zisky / ztraty vykazané X X
ve vykazu zisku a ztraty
31. prosince 2021 celkem 117 201 249 913

Aktiva a zdvazky, které nejsou pieceiiované na redlnou hodnotu

Aktiva a zavazky, které nejsou preceiiované na realnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty, jsou
kratkodoba aktiva nebo zavazky, dohadné polozky, Géty ¢asového rozliSeni a rezervy.

Nasledujici tabulka uvadi redlnou hodnotu a analyzuje je dle irovné ocenéni.

Ugetni Realnd , , )
tis. K& hodnota hodnota Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
K 31. prosinci 2021
Aktiva
Ostatni aktiva a pohledavky 0 0 0 0 0 0
Pasiva
Rezervy 572 572 0 0 572 572
Ostatni pasiva a zavazky 3203 3203 0 0 3203 3203

V prubéhu roku 2021 nedoslo k Zadnym pfesuniim mezi Grovnémi 1,2 a 3.
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27 FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Podfond se vystavuje vlivu trzniho a uvérového rizika v dusledku své vSeobecné investicni
strategie v souladu se svym statutem Podfond ziskava prostiedky od nabyvateld investi¢nich akeii
Podfondu a investuje je do kvalitnich aktiv s cilem dosahovat v kratkodobém az stfednédobém
horizontu stabilniho zhodnoceni svétenych prostfedkti méteného v ¢eskych korunach.

V rozhodném obdobi Podfond investoval do podilti 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 Podfondu je ustanoven
Vybor odbornikt, ktery je povinen nejméné jednou za kalendarni pololeti, a to k 31. prosinci a
30. ¢ervnu kazdého kalendainiho roku, stanovit redlnou hodnotu nemovitosti v portfoliu.

Datum potizeni  Podil na celkové hodnot¢ aktiv

2021 2020
Podily v nemovit. spole¢nostech
Business Park Cestlice s.r.o. 2019 100 % 100 %
BP Pisek s.r.o. 2021 100 % 0%

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 a zatéZovymi a
zpétnym testovanim trznich rizik, monitorovanim vyvoje kreditniho ratingu emitentli cennych
papirt, sledovanim urokové citlivosti a doby do splatnosti dluhovych nastroja.

Jednim z nejvyznamnéjsich rizik, jimz je Podfond vystaven, je riziko neplnéni zakonnych a
statutarnich limitd fondt. Tyto limity jsou tézZ nastrojem omezeni rizik, jimz je fond vystaven.
Spolecnost pravidelné monitoruje dodrzovani limitd danych Zakonem o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech, natizenim vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich
fondi a o technikach k jejich obhospodafovani, a statutem Podfondu. Spolecnost vypocitava
smérodatnou odchylku vykonnosti Podfondu. Mezi hlavni sledovana rizika patii tivérové riziko,
ménové riziko, tirokové riziko a riziko likvidity.

(a) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko ztraty ze selhani Protistrany tim, Ze nedostoji svym zavazkim podle
podminek smlouvy, pficemz podskupinou tvérového rizika je vypotadaci riziko.

Podfond je vystaven Gvérovému riziku zejména z repo operaci a reverznich repo operaci, riziku
selhani Protistrany z obchodl a z dalSich operaci, kde vznik4 expozice vaci Protistrané (napf.
terminované vklady, dluhopisy, derivaty, pohledavky z bézného obchodniho styku, apod.).

Spolecnost fidi uvérové riziko Podfondu zejména omezenim expozice vaci jednotlivym
protistranam a emitentim, uzavirdnim nékterych transakci pouze s povolenymi protistranami,
schvalovanim protistran pro n¢které transakce a vybérem depozitafe, apod. Kontrolu dodrzovani
limitt provadi oddéleni Risk Managementu. Podfond investuje pouze do finan¢nich aktiv (CP),

55



CREDITAS Nemovitostni I., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

27

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)
(a) Uvérové riziko
pro které existuje bud’ rating od externich ratingovych agentur, nebo které prosly internim

kreditnim ratingovym procesem a maji tedy interni kreditni rating. Podfond nedrzi Zadné cenné
papiry, které by byly Givérové znehodnocené, ratingy se tedy pohybuji od AAA do CC.

Clenéni aktiv podle zem&pisnych segmenti

31. prosince 2021

tis. K¢ Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 238 808 0 0 238 808
Pohl. za nebank. subjekty 117 201 0 0 117 201
Ugasti s rozhodujicim vlivem 249 913 0 0 249 913
Ostatni aktiva 8534 0 0 8 534
Celkem 614 456 0 0 614 4562

31. prosince 2020

tis. K¢ Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 99 849 0 0 99 849
Pohl. za nebank. subjekty 105 809 0 0 105 809
Ugasti s rozhodujicim vlivem 202 654 0 0 202 654
Ostatni aktiva 1 620 0 0 1 620
Celkem 409 932 0 0 409 932

Maximalni iivérova expozice finan¢nich aktiv

Rozvaha Podrozvaha Expozice vii¢i Poskytnuté Hlavni druh
uveérovému zajisténi zajisténi
31. prosince 2021 riziku celkem
Uvéry a pohledavky za
bankami 238 808 0 238 808 0 XXX
Uvéry a pohledavky za
nebankovnimi subjekty 117 201 0 117 201 0 XXX
Ostatni aktiva — kladna
hodnota derivatt 8534 0 8534 0 XXX
Poskytnuté uverové pfisliby a
obdobna podrozvahova aktiva XX XX XX XX XXX

(b) Ménové riziko

Podfond je vystaven ménovému riziku vzhledem k vyvoji kurst, které maji vliv na hodnotu aktiv.

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

a) zatéZzovym a zpétnym testovanim trznich rizik fondt v souladu s platnou legislativou;

b) soustavou limitu,

c) soustavou investi¢nich limitd fondl a postupti k omezovani rizik danych statuty jednotlivych
fondut, obecné zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.

Naésledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu vii¢i ménovému riziku k 31. prosinci 2021
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(b) Ménové riziko

31. prosince 2021

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

tis. K¢ EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 17 537 221271 238 808
Pohl. za nebank. subjekty 117 201 0 117 201
Ugastl s rozhodujicim 0 249913 249913
vlivem

Ostatni aktiva 0 8534 8534
Celkem aktiva 134 738 479 718 614 456
Zav. za bank. subjekty 0 2 600 2600
Zav. za nebank. subjekty 0 102 380 102 380
Ostatni pasiva 0 3203 3203
Rezervy 0 572 572
Vlastni kapital 0 505 701 505 701
Celkem pasiva 0 614 456 614 456
Podrozvahova aktiva 0 855 004 855 004
Podrozvahova pasiva 0 340 769 340 769
Cista devizova pozice 134 738 379 497 514 235

31. prosince 2020

tis. K¢ EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 0 99 849 99 849
Pohl. za nebank. subjekty 105 809 0 105 809
Ugastl s rozhodujicim 0 202 654 202 654
vlivem

Ostatni aktiva 0 1 620 1620
Celkem aktiva 105 809 304 123 409 932
Zav. za nebank. subjekty 0 110 964 110 964
Ostatni pasiva 0 1618 1618
Vlastni kapital 0 297 350 297 350
Celkem pasiva 0 409 932 409 932
Podrozvahova aktiva 0 652 759 652 759
Podrozvahova pasiva 0 354 446 354 446
Cista devizova pozice 105 809 192 504 298 313
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FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)
(c) Urokové riziko

Finané¢ni pozice a penézni toky Podfondu jsou vystaveny riziku pohybd béZznych trovni trznich
urokovych sazeb.
Spolecnost fidi trzni rizika fondd, kterym jsou vystaveny, aplikaci téchto nastrojt:
a) zatézovym a zpétnym testovanim trznich rizik fondi v souladu s platnou legislativou;
b) soustavou limitu,
¢) soustavou investi¢nich limitd fondl a postupi k omezovani rizik danych statuty
jednotlivych fondd, obecné zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu vii¢i irokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni
aktiva a pasiva Podfondu v ucetnich hodnotach uspofadané podle bliz§iho z terminti vypotadani,
ocenéni, zmény kupdénové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2021

Do 3 3-12 Nad

tis. K¢ mésict mésicat  1-—15 let 5 let Netroceno Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 0 0 238 808 238 808
R 0 0 117201 0 0 117 201
subjekty

Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 0 249913 249913
vlivem

Ostatni aktiva 0 0 0 0 8534 & 534
Celkem aktiva 0 0 117201 0 497 255 614 456
Zav. za bank. Subjekty 2 600 0 0 0 0 2 600
Zay. za nebank. 0 102380 0 0 0 102 380
subjekty

Ostatni pasiva 0 0 0 0 3203 3203
Rezervy 0 0 0 0 572 572
Fondovy kapital 0 0 0 0 505 701 505 701
Celkem pasiva 2600 102380 0 0 509 476 614 456
Gap 2600 -102380 117201 0 -12 221 0
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FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

(¢c) Urokové riziko (pokracovani)

31. prosince 2020

Do 3 3-12 Nad

tis. K¢ mésicta mésica  1-—5let 5 let Netroceno Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 0 0 99 849 99 849
Pohl. za nebank. 0 0 105809 0 0 105809
subjekty

gl‘l’j:f;s rozhodujicim 0 0 0 0 202654 202654
Ostatni aktiva 0 0 0 0 1620 1620
Celkem aktiva 0 0 105809 0 304 123 409 932
Zav. za nebank. 0 110964 0 0 0 110 964
subjekty

Ostatni pasiva 0 0 0 0 1618 1618
Fondovy kapital 0 0 0 0 297 350 297 350
Celkem pasiva 0 110964 0 0 298 968 409 932
Gap 0 -110964 105809 0 5155 0

(d) Riziko likvidity

Riziko likvidity zahrnuje jak riziko schopnosti financovat aktiva Podfondu nastroji s vhodnou
splatnosti, tak i schopnost Podfondu likvidovat/prodat aktiva za piijatelnou cenu v piijatelném
¢asovém horizontu.

Podfond je vystaven mési¢nimu cCerpani disponibilnich penéznich prostfedkti povinnym
odkupovanim investicnich akcii svych akcionait.

Spolecnost idi riziko likvidity Podfondu aplikaci téchto nastroju:
a) limity;
b) evidenci vyznamnych kratkodobych provoznich zavazki se splatnosti do 30 dn,
c) zatézovym a zpétnym testovanim likvidity fonda v souladu s platnou legislativou;

Penézni prostfedky akcionatfti jsou vykazany ve fondovém kapitalu, nicméné statut Podfondu
umoziuje zpétny odkup investi¢nich akcii, coz predstavuje nejvétsi riziko likvidity Podfondu.
Vysledny ubytek penéznich prostfedkl tak nelze spolehlivé odhadnout, a proto je vykéazan
v nasledujici tabulce jako ,,Nespecifikovano®. Tabulka ¢leni aktiva a pasiva Podfondu podle
prislusnych pasem splatnosti na zakladé zistatkové doby splatnosti k rozvahovému dni.
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(d) Riziko likvidity (pokracovani)

31. prosince 2021

Do 3 3-12 Nad Bez

tis. K¢ mésicd  mésicit 1 -5let Slet specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 238 808 0 0 0 0 238 808
Pohl. za nebank. 0 0 117201 0 0 117201
subjekty

Ugastl s rozhodujicim 0 0 0 0 249 913 249 913
vlivem

Ostatni aktiva 8534 0 0 0 0 8534
Celkem aktiva 247 342 0 117201 0 249 913 614 456
Zav. za bank. Subjekty 2 600 0 0 0 0 2 600
Zav. za nebank. 0 0 102380 0 0 102380
subjekty

Ostatni pasiva 3203 0 0 0 0 3203
Rezervy 0 0 0 0 572 572
Fondovy kapital 0 0 0 0 505 701 505 701
Celkem pasiva 5 803 0 102380 0 506 273 614 456
Gap 241 539 0 14 821 0 -256 360 0

31. prosince 2020
Do 3 3-12 Nad Bez

tis. K& meésich mésict 1 -5let 5let specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 99 849 0 0 0 0 99 849
Pohl. za nebank. 0 0 105809 0 0 105809
subjekty

U(.:astl s rozhodujicim 0 0 0 0 202 654 202 654
vlivem

Ostatni aktiva 1 620 0 0 0 0 1620
Celkem aktiva 101 469 0 105809 0 202 654 409 932
Zav. za nebank. 0 0 110964 0 0 110964
subjekty

Ostatni pasiva 1618 0 0 0 0 1618
Fondovy kapital 0 0 0 0 297 350 297 350
Celkem pasiva 1618 0 110964 0 297 350 409 932
Gap 99 851 0 -5 155 0 -94 696 0
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(e) Citlivostni analyza

Spolecnost v pravidelnych intervalech provadi citlivostni analyzu fondd formou zejména
zatézovych testll. Risk management odpovida za nastaveni hodnot rizikovych externich i
internich faktorti zatézovych testll. Primarnim ucelem zatéZovych testi je simulovat i malo
pravdépodobné udalosti s negativnim vlivem na kapitalovou pozici a maji dokumentovat odolnost
Podfondu vii¢i zménam trznich a ekonomickych podminek. Hodnoty rizikovych parametr se
méni na ro&ni bazi v zavislosti na zménach na trzich a zménach v o¢ekavanich regulatora (CNB).
Vzhledem k tomu, Ze aktiva/zavazky Podfondu jsou ocetlovany 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
nakladll) na uvedené zmény v hodnoté externich faktort trznich rizik.

31. prosince 2021 31. prosince 2020
tis. K¢
Zména Dopad do Zména .Dopad d ©
parametr zisku/ztrat arametru zisku/ztraty
u y b (vlastniho kapitalu)

Externi faktory trZnich rizik

Zména akciového trhu/ 51,75%/ 45%/

akciové slozky smiSenych fonda 33,12% 0 27,45% 0
Zména urokovych sazeb 0.51% 0 1.92% 0
Apreciace/depreciace EUR 4.13% 14017 21.1% 5399
Zména cen na trhu s nemovitostmi 4,66% 0 7.55% 0
Zména makroekonomické situace

s dopadem na hodnotu pohledavek 30% 35160 30% 47 390
RﬂlZlk(? reﬁna’ncovam v disledku 0.51% 268 1.92% 1 099
rustu urokovych sazeb

Ztrata v dusledku chybné investice 50% 125 161 50% 99 769

do majetkovych ucasti

VYHODNOCENI DOPADU PANDEMIE COVID-19 NA SPOLECNOST

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze ucetni jednotka bude nepretrzité pokraCovat ve své
¢innosti. SpoleCnost neidentifikovala Zzadnou skuteCnost, kterd by ji omezovala nebo ji
zabranovala pokracovat ve své ¢innosti i v dohledné budoucnosti.

Pandemie Covid-19 neméla na Podfond negativni dopad. Spole¢nost byla schopna piijmout
patfi¢na opatfeni, aby mohla i nadale Podfond obhospodaiovat v plném rozsahu.

Na zaklad¢ vSech informaci dostupnych vedeni Investi¢ni spole¢nosti k datu vydani této vyro¢ni
zpravy neohrozuje pandemie Covid-19 piedpoklad nepietrzitého trvani Fondu a jeho Podfondu,
na jehoz zékladé¢ byla tato vyrocni zprava pfipravena. Vedeni Investi¢ni spole¢nosti bude nadale
sledovat vyvoj a nasledné na néj reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a
okolnosti.
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NASLEDNE UDALOSTI

Zasadni udalosti v avodu roku 2022, a z historického pohledu pravdépodobné i jedna z
nejzasadnéjsich geopolitickych udalosti posledniho stoleti, byl bezesporu vpad ruské armady na
uzemi Ukrajiny a rozpoutani otevieného vale¢ného konfliktu. To, co do té doby vypadalo pouze
Jjako ruské stuptiovani tlaku na zapad a posilovani jeho vyjednavaci pozice, se zménilo v
iracionalni konflikt, ktery nema v Evropé 21. stoleti misto.

Sila dopadu konfliktu do aktualniho i budouciho vyvoje bude (mimo jiné) funkci délky trvani
konfliktu a udrzenim jednotného postoje zapadu. Je pravdépodobnd akcelerace nyni jiz tak
vysokych infla¢nich tlakti s dopadem do ekonomické vykonnosti v del§im obdobi. To bude
pramenit z raketového ristu cen energetickych a za néjakou dobu i zemédélskych komodit.
Evropska centralni banka tak bude muset peclivé zvazovat bezprostiedni dopady na vysi inflace a
to, jak se tento vyvoj dlouhodobé projevi v poklesu spotiebitelské poptavky. Domacnosti si v
prabéhu uplynulych dvou let vytvotily solidni Gspory, ty se vSak budou v nasledujicich mésicich
zmen§ovat pravé na ukor rostoucich cen komodit, energii, potravin a jiného zboZi. Dopady do
jednotlivych ekonomik a spoleénosti budou individualni. Lépe by si tak mohla vést, od Evropy,
vzdalenéjsi americkd ekonomika. Evropa naopak muze téZit ve stiednédobém horizontu z
nedavného ,,sjednoceni” svych obdanii a politikli, pfi¢emz zarovei bude dochdzet k novym
potifebnym investicim v mnoha sektorech.

Spole¢nost povazuje tento konflikt za vyznamnou neupravujici udalost, ktera doposud neméla na
Podfond negativni dopad. Investi¢ni spole¢nost byla schopna pfijmout patfi¢na opatieni, aby
mohla i nadale Podfond obhospodaiovat v plném rozsahu.

Na zékladé vSech informact dostupnych vedeni Investi¢ni spolecnosti k datu vydani této vyrocni
zpravy konflikt na Ukrajin€ neohroZuje pfedpoklad nepfetrzit¢ho trvani Podfondu, na jehoz
zakladé byla tato vyrocni zprava piipravena. Vedeni Investiéni spole¢nosti bude nadale sledovat
vyvoj a nasledné na néj reagovat s cilem zmirnit nasledky ptipadnych udalosti a okolnosti.

Pocinaje dnem 1.4.2022 doSlo ke zméné Spolecnosti, jakoZto ¢lena pfedstavenstva Fondu, na
zakladé rozhodnuti jediné¢ho akcionafe Fondu ze dne 28.3.2022. Timto rozhodnutim byla z funkce
¢lena pfedstavenstva Fondu odvolana spole¢nost Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s. a byl
jmenovan novy ¢len pfedstavenstva Fondu, spoleénost CREDITAS investiéni spole¢nost a.s.
Opravnénou osobou zastupovat spoleénost CREDITAS investiéni spolecnost byl zvolen pan Petr
Hlinomaz. Spole¢nost CREDITAS investi¢ni spolecnost a.s. k 1.4.2022 prevzala také funkei
obhospodatovatele Fondu. Tato zména neme¢la na Podfond negativni dopad.

Od rozvahového dne do data sestaveni ucetni zavérky nenastaly, kromé udalosti v ucetni zavérce
zminénych, Zadné dal$i vyznamné udalosti, které by ovlivnily u€etni zavérku k 31. prosinci 2021.

Tato ietni zavérka byla schvalena piedstavenstvem Spolecnosti.

Datum sestaveni Podpis statutdarniho zdstupce
28. dubna 2022 Petr Hlinomaz
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