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U CREDITAS

INVESTICNI SPOLECNOST

. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle zakona €. 240/2013 Sb., vyhlasky ¢. 244/2013 Sb., Narizeni EU
231/2013, Narizeni EU 2015/2365 a Narizeni EU 2020/852

A. UDAJE O PODFONDU

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

ISIN
CZ0008044666

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

Dalsi udaje

Cilem Podfondu je zhodnocovani svéfenych penéznich prostfedk( a dosahovani dlouhodobé stabilniho
narGstu hodnoty pro investory. Zhodnoceni je dosahovano zejména formou investic do nemovitosti a
Ugasti v nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice; investice do nemovitostnich aktiv v ostatnich
zemich Evropy nejsou vylouCeny, maji vSak dopliikovy charakter. Preferovany jsou pfedevSim
primyslové, vyrobni a obchodni objekty. Do Podfondu jsou pofizovany funkéni nemovitosti generujici
pozadovany hotovostni tok; spekulace na pouhy &isty nartst 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 33 610

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 spole¢nostech a investi¢nich
fondech (dale jen “ZISIF”), ktery neni ani Fidicim ani podfizenym fondem. Fond mlze 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 investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni statutarni organ, jimz je pravnicka
osoba opravnéna Fond obhospodafovat.

CREDITAS investicni spole¢nost a.s., Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
OR: Méstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 27088, ICO: 14258846, DIC DPH: CZ699006775
strana 2/ 20



(3 CREDITAS

INVESTICNI SPOLECNOST

Vedouci osoby Fondu
Jedinym clenem predstavenstva Fondu je CREDITAS investiCni spoleCnost a.s., kterou pfi vykonu
funkce zastupuje Ing. Petr Skoch.

C. ZAKLADNIi UDAJE O OBHOSPODARUJICI INVESTICNi SPOLECNOSTI K 31. 12. 2023

Nazev spolecnosti

CREDITAS investi¢ni spole€nost a.s. (dale jen ,Investi¢ni spole&nost”) zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 27088.

ICo

142 58 846

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

Uzaviené smlouvy
Smlouva o vykonu funkce, prostfednictvim které byla Investiéni spolecnosti svéfena c&innost
obhospodarovani Fondu, byla uzaviena dne 1. dubna 2022.

Smlouva o distribuci, ve znéni pozdéjSich dodatkd, uzaviena dne 23. zafi 2022 mezi Investi¢ni
spole¢nosti, Conseq Funds investi¢ni spole€nosti, a.s., Conseq Investment Management, a.s. a Bankou
CREDITAS a.s., prostfednictvim které byla distribuci Fondu povérena spoleCnost Banka CREDITAS
a.s..

Strucény popis zkusenosti a znalosti

Investiéni spolecnost obdrzela licenci k obhospodafovani specialnich investi¢énich fondd a fondu
kvalifikovanych investorti rozhodnutim CNB o povoleni k &innosti investiéni spole¢nosti podle § 479
ZISIF ze dne 27. 12. 2021. Investi¢ni spolecnost se zabyva obhospodarovanim investi¢nich fondd od 1.
4. 2022, kdy pfevzala obhospodafovani Fondu. Z pohledu praktické Ucasti souc¢asnych pracovniki
Investi¢ni spole¢nosti na obhospodafovani Fondu byla tato ¢innost vykonavana v ramci investi¢niho
vyboru (poradni organ) Fondu od samého pocatku existence a €innosti Fondu na podzim roku 2019.

D. UDAJE O OSOBE POVERENE SPRAVOU MAJETKU, O PORTFOLIO MANAZERECH,
PRIPADNE O EXTERNICH SPRAVCICH FONDU

v rozhodném obdobi, véetné struéného popisu jeho zkusSenosti a znalosti

Nemovitosti a ostatni nefinanéni aktiva Podfondu spravovali po celé pfedmétné obdobi manazefi
Investiéni spole€nosti:

Ing. Petr Skoch

Absolvoval Fakultu stavebni Vysokého uceni technického v Brné&, obor Soudni inZenyrstvi, Realitni
inZenyrstvi a Ekonomika a management ve stavebnictvi. Od roku 2008 proSel potupné pozicemi od
odborného asistenta znalct a odhadc(, pres konzultaéni pozice do KPMG - Senior Consultant, Valuer
of Real Estate, Supervizor. Aktualné& pusobi jako Reditel odboru ocefiovani nemovitych véci Banky
CREDITAS, Cinnosti Investi¢ni spole€nosti se ucastni zejména jako seniorni odbornik na posuzovani a
valuaci investi¢nich pfilezitosti, ¢imz navazal pasobeni v investi¢énim vyboru nemovitostniho podfondu
od vzniku CREDITAS fond SICAV.

0Od 14.8.2023 nahradil v pozici zmocnénce obhospodarovatele Petra Hlinomaze.
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Ing. Petr Hlinomaz, CSc.

S prlpravou matematického a fyzikalniho vysokoskolského vzdélani pasobil od roku 1993 na rliznych
pozicich v institucich finanéniho sektoru, od analytickych pozic k pozicim manazerskym. V Bance
CREDITAS pusobil od roku 2017. Se vznikem a ziskanim licence Investi¢ni spole¢nosti, na kterém se
podilel, nastoupil na pozici hlavniho investi¢niho manazera. Od po¢atku vzniku CREDITAS fond SICAV
pracoval v investi¢nim vyboru nemovitostniho podfondu.

Finanéni aktiva Podfondu spravovali po celé pfedmétné obdobi manazefi Investi¢ni spole¢nosti:

Ing. Petr Hlinomaz, Csc.

S prupravou matematického a fyzikalniho vysokos$kolského vzdélani plsobil od roku 1993 na rdznych
pozicich v institucich finanéniho sektoru, od analytickych pozic k pozicim manazerskym. V Bance
CREDITAS psobil od roku 2017, se vznikem a ziskanim licence Investi¢ni spole¢nosti, na kterém se
podilel, nastoupil na pozici hlavniho investi¢niho manazera. Od po¢atku vzniku CREDITAS fond SICAV
pracoval v investicnim vyboru nemovitostniho podfondu.

Ing. Lucie JeSatkova

Absolvovala VS se zamé&fenim na Bankovni management a Evropska hospodaFsko-spravni studia.
V roce 2022 nastoupila do CREDITAS investi¢ni spolecnosti a.s. na pozici Specialisty Fizeni likvidity a
finan¢nich investic, na které zuroCuje zkuSenosti s operacemi na finan¢nich trzich, kde pusobila od roku
2011.

E. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

ve vztahu k majetku Fondu v Gi¢etnim obdobi

V rozhodném obdobi Investi¢ni spole¢nost ve vztahu k majetku Podfondu vykonavala tyto ¢innosti:
- vyhodnocovani investi¢nich pfilezitosti,
- ocenovani realitniho portfolia prostfednictvim vyboru odporniku
- priprava a realizace realitnich investic,
- zajiStovani efektivniho vyuzivani realitniho portfolia dle zpisobu vyuziti
- zajistovani efektivniho zhodnocovani volnych finanénich prostfedki
- zajistovani mé&nového zajisténi oteviené devizové pozice

Vykonnost k 31. 12. 2023 Vykonnost
1 mésic 0,37 %

3 mésice 0,88 %

6 mésicl 2,70 %

1 rok 7,30 %
Celkem 26,62 %

K charakteristice vyvoje Podfondu v rozhodném obdobi, jeho portfolia a hodnoty, je vhodné uvést
nékolik vyznamnych faktort plsobicich na fond a udalosti, které ovlivnily jeho koneény vysledek v roce
2023:
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Podfond zaznamenal v rozhodném obdobi vyrazny narlist NAV, a to 7,30 % p.a. Rast podpofilo vice
faktor(.. Slo zejména o pFisp&vek vynos z pronajmu nemovitosti pfi jinak obvyklé drovni potfeby vydajd
na provoz a investice, kdyz obsazenost prostor byla po celé obdobi 100%. Do rlstu hodnoty nemovitosti
se promitala zejména indexace najemného a obnova nékterych najemnich smluv. Ke zhodnoceni fondu
pfispivalo rovnéz vyuziti finanénich nastrojil - Uspésné zajiSténi cizoménové pozice v majetkovych
ucastech Fondu a vy$Si zhodnoceni doCasné volnych prostfedkl v dUsledku pretrvavajici vysoké
urovné trznich urokovych sazeb. Ve vysledku to pak generovalo pomérné hladky rovhomeérny rist NAV
bé&hem celého roku 2023.

Pevna pozice Business Park Cestlice (BP Cestlice; BPC)

Nemovitostni investice BPC v nemovitostnim portfoliu Podfondu byla v roce 2023 opét stabilizujicim
prvkem. Situace najemcl byla ve svém souctu stabilni, zajistujici 100%-ni obsazenost po cely lofisky
rok. Spole¢nost evidovala obecny zajem a dotazy na pronajaté plochy, k diléim zménam v konkrétnim
obsazeni jednotlivych prostor dochazelo pfevazné zménami mezi jednotlivymi najemci.

Stabilita BP Pisek (BPP)

Vyvoj podminek v BPP v roce 2023 Ize opét oznacit za klidny a bez néjakych zmén u najemce.

Z pohledu rozméru pronajimaného arealu lze zminit drobny doplrikovy odprodej ¢asti nezastavéného
pozemku v sousedstvi s plochou, kde probiha developersky projekt a uvedena plocha zlepSuje poméry
zelené a zastavéného uzemi. Pfedmétny prodej byl uskuteénén se souhlasem najemce a bez vlivu na
najemni smlouvu a na uZitné a ekonomické vlastnosti pronajimaného arealu.

Optimalizace BP Pardubice | a BP Pardubice Il (BPPa_l a BPPa_ll)

Technicka podobnost a blizkost areald BPPa_l a BPPa_lIl vedly pfirozenym zplsobem k zaméru a
posléze i k realizaci projektu slou¢enim obou spolec¢nosti; na konci roku 2023 byly vdechny nemovitosti
soustfedény jiz jen v jediné nemovitostni spolecnosti BB Pardubice s.r.o. Tomuto kroku pfedchazela po
vétsSinu mésicu roku 2023 konsolidace obou fuzujicich spole¢nosti.

Akvizice na dosah

Druhé pololeti lofiského roku bylo rovnéz ve znameni pFipravy akvizice nedaleko Usti nad Labem.
Nemovitosti, které byly predmétem zajmu byly plvodné soucasti vétSiho arealu s dalSimi pozemky a
nemovitostmi, z nichZ nékteré nebyly pro Fond vhodné nebo vyhodné.

Jednani s prodavajicim a zejména ocisténi a vydéleni nemovitosti do nemovitostni spole€nosti Trmice
Project s.r.o., ktera byla vhodna do portfolia fondu a byla v souladu s jeho investi¢ni strategii, trvaly déle,
takze k samotné transakci doSlo az po&atkem roku 2024.

Transakci ziskal fond nejen dal$ich cca 31,2 tis.m? pronajimatelnych ploch (v rdmci dvou hal), ale také
zajimavého najemce, spole¢nost Black and Decker, se zamérem rozvijet své aktivity v dané, nebo
blizké lokalité.

Vysoké sazby, konflikt na Ukrajiné a realitni trh

V roce 2023 pokracoval konflikt na Ukrajiné nezten€enou silou a sméfovanim k vleklejSimu zapasu o
osvobozeni Ruskem napadenych a obsazenych uzemi. Pfesto rok 2023 pfedstavoval v evropskych a
v tuzemskych podminkach uréitou adaptaci, kdyZ se ceny energii zaaly vracet k hodnotam ne tak
vzdalenym hodnotam znamym z pfedvaleéného obdobi. Kulminoval rovnéz celkovy rust inflace a
v druhé poloviné roku doslo k obratu a jejimu postupnému poklesu. Nejistota vyvoje nedala monoho
prilezitosti centralni bance ke snizovani sazeb, které pfetrvaly prakticky cely rok na vysoké urovni (7,0%
2T repo sazba CNB). Financovani developerskych projekt(i se do znaéné miry zastavilo.

Na mikro Urovni, mezi najemci u nemovitostnich investic v portfoliu Podfondu bylo pozorovano spise
oziveni aktivity.
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Diky vysoké inflaci byl rok 2023 typicky mnoha jednanimi o indexaci najemného. Jednani nebyla
jednoducha a otestovala vztah pronajimatele a najemcli. Dosazené vysledky byla akceptovatelné
obé&ma stranami a fondu zajistily zachovani nebo rist hodnoty ocenéni jednotlivych nemovitosti v jeho
portfoliu.

Diverzifikace portfolia ve stejné kvalité jako v roce predesiém

Nemovitostni portfolio Podfondu se k 31.12.2023 formalné sestavalo sice ,jen* ze tfi nemovitostnich
investic v disledku fuze BP Pardubice | a BP Pardubice I, ale fakticka velikost pronajimanych ploch,
poCet a kvalita pronajimanych nemovitosti, jakoz i poCet a struktura najemcl se proti roku 2022
nezménila. Diverzifikace si v pfedmétném obdobi udrzela stejnou kvalitu. Akvizice pfipravovana béhem
roku 2023 byla nakonec realizovana az po¢atkem roku 2024 a rozmanitost nemovitostnich investic ve
sledovaném obdobi nemohla ovlivnit

Podfond dale usiluje a bude usilovat o dal3i akvizice a intenzivné zkouma kazdou pfilezZitost, kterou
ziska k posouzeni. Vzhledem k pomérné vysokym kupnim cenam nemovitosti, viditelnym hlavné u
prémiovych novych nemovitosti, bude Podfond hledat i v Sir§im spektru typu a vlastnosti nemovitosti,
které budou v souladu s jeho strategii.

F. UDAJE O NABYTI NEMOVITOSTI DO JMENI PODFONDU ZA CENU,
ktera je vyssi nez 10% nez nizsi z cen podle posudkl znalct nebo ¢lenti vyboru odbornikt a udaje o prodeji
nemovitosti z majetku podfondu za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10% nez vyssi z cen podle posudkl znalct
nebo ¢élent vyboru odborniki

Podfond v rozhodném obdobi nenabyl zadnou nemovitost za cenu, ktera je vySSi o vice nez 10 % nez
niz§i z cen podle posudkl znalct nebo €lenl vyboru odbornikl a neprodal Zadnou nemovitost za cenu,
ktera je nizSi o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkud znalct nebo vyboru odbornikd.

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

V roce 2023 bylo vydano 346 570 568 investi¢nich akcii a odkoupeno 53 752 090 investi¢nich akcii
Podfondu. K 31. prosinci 2023 bylo v obéhu 1 016 043 345 investi¢nich akcii Podfondu.

H. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICi NA JEDNU INVESTICNIi AKCII

K 31. prosinci 2023 pfipadal na jednu investi¢ni akcii Podfondu fondovy kapitél ve vysi 1,2662 K&.

1. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Podil v % na aktivech celkem 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Pohledavky za bankami 44,50 % 16,71%
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 6,97 % 24.61%
Ugasti s rozhodujicim viivem 48,47 % 57,16%
Ostatni aktiva 0,06 % 1,52%

J. INFORMACE TYKAJiCi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Na ucet Podfondu nebyly v rozhodném obdobi uskuteénény zadné SFT ani swapy veSkerych vynosu.
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K. VYVOJ AKTIV PODFONDU

Aktiva Podfondu béhem sledovaného obdobi navysila se na cca 1 309 876 mil. KE z divodu vysSiho
Upisu do Podfondu.

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

za 3 uplynula ucetni obdobi (vzdy ke konci uicetniho obdobi)

Obdobi k NAV (K&) NAV (K&) /PL
23.10.2019 0,00 0,0000
31.12.2020 297 349 896,17 0,9748
31.12.2021 505 700 610,64 1,0544
31.12.2022 853 443 975,59 1,1801
31.12.2023 1286 471 761,60 1,2662

M. VYSLEDNY OBJEM ZAVAZKU VZTAHUJICICH SE K TECHNIKAM,

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

Typ Nominalni hodnota (K¢&) Realna hodnota (K¢)
Zavazky z FX derivati 381767543 3817 675,43
N. POVINNE ZVEREJNOVANE INFORMACE SOUVISEJICi S UDRZITELNOSTI

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohledfuji kritéria EU pro environmentélné
udrzitelné hospodarské €innosti.

0. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU PODFONDU

V rozhodném obdobi byla provedena zména statutu k 14.7.2023, kdy doSlo ke zméné vedoucich osob,
nakladovosti (TER) a k aktualizaci historické vykonnosti. Nasledné k 20.10.2023, kdy byly upraveny
investicni limity. A 12.12.2023, kdy byly doplnény informace ohledné& udrzitelnosti.

P. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

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

Depozitafem byla po celou dobu existence Fondu a jeho Podfondu spolecnost 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, vlozka 3608 (dale

jen ,Depozitar®).
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Q. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
PODFONDU,

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

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zajistuje pouze Depozitar.

R. UDAJE O HLAVNiIM PODPURCI,

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

Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci.

S. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU

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

Datum Podil na Porizovaci cena Reéalna hodnota
pofizeni hodnoté (v tis. K¢&) k 31. 12. 2023
majetku (v tis. KE):
Fondu
Ostatni aktiva:
Penézni prostredky 44,50 % 582 865 582 865
Ostatni aktiva 0,06 % 779 779
Majetkové ucasti:
Ucastv s rgzhodupmm vlivem — Bussiness 2019 20,53 % 160 921 268 952
park Cestlice s.r.o.
Ugast s rozhodujicim vlivem — BP Pisek s.r.o 2021 2,05 % 755 26 793
IUscarlsot s rozhodujicim vlivem — BP Pardubice 2022 25,89% 245 586 339 070
Akvizie ERF Severni Cechy 0,00 % 97
Uvéry:
Uvér poskytnuty Business Park Cestlice s.r.o. 2019 6,72 % 173 045 87 976
Uvér poskytnuty BP Pardubice | s.r.o. 2022 0,25 % 31769 3344
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T. VYVOJ HODNOTY INVESTICNi AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI

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

1,28
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’
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u. ROCNi ODCHYLKA SLEDOVANiI MEZI VYKONNOSTi PODFONDU A VYKONNOSTI
SLEDOVANEHO INDEXU,

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

Podfond nekopiruje ani nehodla kopirovat slozeni zadného indexu, resp. benchmarku.

V. 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 uastnikem zadného soudniho nebo rozhod¢&iho sporu, jehoz
hodnota by pfevySovala 5 % hodnoty majetku Podfondu.

W. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNi AKCII

Podfond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.

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

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

Za obdobi 1. ledna 2023 — 31. prosince 2023 &inily naklady na uplatu za obhospodafovani majetku
Podfondu 19 471 tis. K&.
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Za obdobi 1. ledna 2023 — 31. prosince 2023 ¢inily naklady na vykon funkce administratora 1
185 tis. K&.

Za obdobi 1. ledna 2023 — 31. prosince 2023 &inily naklady na vykon funkce depozitafe 1 058 tis. K¢&.
Za obdobi 1. ledna 2023 — 31. prosince 2023 Cinily naklady na sluzby auditora 569 tis. K.
Za obdobi 1. ledna 2023 — 31. prosince 2023 ¢inily ostatni naklady 853 tis. K&.

Zaobdobi 1. ledna 2023 — 31. prosince 2023 byla vycislena splatna dan z pfijmu (i daf ze samostatného
zakladu dané) ve vysi 496 tis. KE.

Y. 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 udaju o protistranach obchodt, druhu a vysi prijatého zajisténi, vynosech a nakladech
spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatim sjednanym na
ucet tohoto Podfondu

Rizika souvisejici s derivaty

Rizika spojena s finan&nimi typy derivatl jsou v zasadé rizika trzni, a to bud ménova, akciova ¢i urokova
podle podkladového aktiva derivatu, a Uvérové riziko protistrany. V pfipadé derivata 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.

V Podfondu mohou byt provadény operace typu FX Swap a FX Forward, a to vyhradé k zajisténi
ménového rizika v portfoliu Podfondu (nakladem uziti této techniky jsou pouze forwardové body).
Protistranami jsou stabilné Ceska spofitelna, a.s., ktera rovnéz provadi funkci depozitafe, pripadné
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 obhospodarovani Podfondu jsou pouze finanéni derivaty a repo obchody. Tyto techniky Ize
pouzivat pouze za podminek a pfi dodrzeni limitd stanovenych pro standardni fond Zakonem o
investiCnich spoleCnostech a investi¢nich fondech a nafizenim vlady €. 243/2013 Sb. O investovani
investi¢nich fondu a o technikach k jejich obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni viady“) 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, finan¢nich aktiv a
avérl nebo zapujcek nemovitostnim spoleénostem, ve kterych ma ucast.

Zde uvedena kvantitativni omezeni jsou podrobnéji vymezena ve statutu Podfondu v souladu

s nafizenim vlady ¢&. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o technikach k jejich
obhospodarovani (dale jen ,Nafizeni viady®).
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Metody

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

PFi Fizeni rizik vyplyvajicich z pouziti investi€nich nastrojli, které jsou souéasti majetku Podfondu,
uplatiiuje Spole€nost nasledujici metody:
a) monitorovani a kontrola dodrzovani relevantnich pravidel rozloZzeni a omezeni rizik (investi¢ni
limity a pravidla) danych obecné zavaznymi pravnimi predpisy a statutem Podfondu,
b) monitorovani vyvoje volatility vykonnosti Podfondu vyjadfené smérodatnou odchylkou
vypoctenou z 36 mésicnich vykonnosti investi¢nich akcii Podfondu v roénim vyjadfeni,
c) monitorovani udalosti operacéniho rizika.

Spole¢nost zajistuje uvéroveé riziko u derivatl resp. repo obchodl dle pravidel stanovenych statutem
Podfondu a Nafizenim vlady. Spole¢nost dale sleduje vyvoj uvérovych ratingd investi¢nich nastrojl.

Z 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 pracovniki a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a uUdaje o pfipadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které investicni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Podfond nemél v rozhodném obdobi zadné vlastni zaméstnance.

Mzdové a obdobné naklady Investiéni spole€nosti za rok 2023 €inily 11 623 tis. KE. Z celkové &astky
mzdovych a obdobnych nakladui byla ¢astka ve vysi 125 tis. KE pohyblivou sloZzkou. Uvedené ¢astky se
vztahuji k celkové odméné vSech pracovnikl a vedoucich osob Investiéni spole¢nosti. Primérny pocet
pracovnik(l a vedoucich osob Investi¢ni spole€nosti v roce 2023, kterym byla odména vyplacena, byl
deset. Investi¢ni spole€nost z majetku Fondu nevyplatila Zzadné odmény pracovnikiim nebo vedoucim
osobam za zhodnoceni kapitalu Fondu.

Investiéni spoleénost ma upraven systém odméfovani osob, jejichZ &innost ma vyznamny vliv na rizika,
kterym muaze byt vystavena Investi¢ni spoleénost nebo Fond, véetné 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 investi¢nich fondd (AIFMD) s pfihlédnutim k velikosti, vnitfni
organizaci a povaze, rozsahu a slozitosti ¢innosti Investi¢ni spole€nosti a Fondu. Systém odménovani
Investicni spolecnosti je podle jejiho pfesvédCeni v souladu s fadnym a ucinnym fizenim rizik, Fizeni
rizik podporuje a nepovzbuzuje k podstupovani rizik, které neni slucitelné s rizikovym profilem a
statutem Fondu. Informace o rizikovém profilu a fizeni rizik Fondu jsou uvedena na jiném misté vyro¢ni
zpravy. Systém odménovani zahrnuje opatfeni pro pfedchazeni stfetu zajma. Pravidla pro zamezeni a
feSeni stfetl zajmu jsou zapracovana do vnitfnich pfedpist Investi¢ni spole¢nosti.

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

vyplacenych obhospodaiovatelem Fondu tém z jeho pracovnikii nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil Fondu,

Mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a dalSich pracovnikd majicich vliv na rizikovy
profil Spole¢nosti a Fondu &inily v roce 2023 celkem 4 404 tis. K&, z toho 125 tis. K& ¢&inila pohybliva
sloZka.
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BB. VYBRANE FINANCNi UDAJE FONDU

Aktiva

Podfond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2023 aktiva v celkové vysi 1 309 876 tis. K&. Ta jsou tvofena
pohledavkami za bankami ve vysi 582 865 tis. K&, pohledavkami za nebankovnimi subjekty ve vysi 91
320 tis. K¢, ucasti s rozhodujicim vlivem ve vySi 634 912 tis. KE a ostatnimi aktivy ve vysi 779 tis. KE.

Pasiva

Celkova pasiva Podfondu k 31. prosinci 2023 ve vy8i 1 309 876 tis. KE jsou tvofena zavazky za
nebankovnimi subjekty ve vysi 2 506 tis. K&, ostatnimi pasivy ve vysi 20 778 tis. K&, rezervami ve vysi
120 tis. K& a vlastnim kapitalem fondu ve vySi 1 286 472 tis. K¢, ktery je tvofen kapitalovymi fondy ve
vySi 1 119 314 tis. K&, ziskem z pfedchozich obdobi ve vysi 91 901 tis. K& a ziskem za u&etni obdobi
ve vySi 75 257 tis. K&.

Vysledek hospodareni
Vysledek hospodareni Podfondu za obdobi koncici 31. prosinci 2023 je zisk ve vysi 75 257 tis. K¢.
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. OBECNE UDAJE SOUVISEJICi S CHARAKTEREM

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

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

Udaje nutné k identifikaci nemovitosti v majetku nemovitostni spoleénosti, 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 K¢ a byl splacen v plné vysi 20.12.2007, vlastni
nebytové jednotky v nemovitostech nachazejicich se v obchodni zéné v obci Cestlice, okres Praha-
vychod

Soucasti nemovitostni spole¢nosti 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 soucasti 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 prevazné pro skladovani s pfidruzenou administrativou a vzdy s mensi
obchodni plochou v zapadnim sméru.

Nejstarsi budova €.p. 110 se nachazi oddélené od zbyvajicich budov. Dle dostupnych podkladu byla
postavena v roce 1998. Objekt &.p. 110 je rozdélen na 4 samostatné jednotky. Objekty €.p. 126, 132 a
134 se nachazeji jiznéji od plvodniho objektu. Budova ¢.p. 126 byla dokonéena v roce 2002 a je
rozdélena na 4 jednotky. Budovy €.p. 132 a 134 byly dokon&eny v roce 2004.

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

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

Vykon &innosti facility management smluvné zajistuje spoleénost Arriderre s.r.o. (IC: 04374525), vykon
¢innosti asset a property management smluvné zajistuje spoleénost Cushman & Wakefield, s.r.o. (IC:
49612620),

Nemovitosti jsou pronajaty vétSimu mnozstvi najemcu. K 31.12.2023 se jednalo celkem o 17 najemcu
rizného podnikatelského zaméfeni. Primérna vazena délka najemnich vztahu byla 3,4 roku.

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

Pfed koupi nemovitostni spole¢nosti byl ke dni 30.9.20219 vyhotoven znaleckym ustavem TPA
Valuation & Advisory s.r.o. (IC: 25507796) posudek znalce pro hodnotu nemovitosti a nemovitostni
spolecnosti. Ke dni 31.12.2019 byl panem Jifim Hrabcem, &lenem vyboru odbornikl, vyhotoven
posudek ¢lena vyboru odborniku.
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Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

Vyvoj v Business Park Cestlice
Uplynuly rok Ize z pohledu BPC popsat nékolika hlavnimi rysy:
stabilizace obsazenosti, setrvale 100%.
- optimalizace najemnich ploch dohodou pfimo mezi existujicimi najemci;
- prumérna potfeba investi¢nich nakladu, nize oproti roku 2021;
- realizace prvniho projektu stfedni fotovoltaické elektrarny na objektu &.p. 110
- pokracujici optimalizace finan&niho Fizeni a nakladovosti nemovitostni spole¢nosti.

Nemovitostni spolecénost BP Pisek s.r.o.

Nemovitostni spoleénost BP Pisek s.r.o., IC: 093 40 254 (dale jen ,Nemovitostni spole¢nost®), jejiz
zakladni kapital ¢ini 1,000 KE a byl splacen v plné vySi 17.7.2007, vlastni nebytové jednotky v
nemovitostech nachézejicich se v obchodni zéné v obci Pisek, okres Pisek

Soucasti nemovitostni spole€nosti byly bezprostfedné po koupi pozemek parc.&.st. 4120 jehoz souasti
je budova €.p. 2134 (pramyslovy objekt), pozemky parc. €. 1867/4 1867/8; 1867/24; 1867/26; 1867/27
a 2216/16 v8e evidované na LV €. 5391 a dale pozemek parc. €. 1867/23 evidovany na LV €. 15579,
v8e k.U. Pisek, obec Pisek, okres Pisek.

Pronajaty halovy objekt jsou ur€ené prevazné 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 sloupu.

Vijizni &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 spole¢nosti
BP Pisek s.r.o., 100% obchodni podil ve spole¢nosti BP Pisek vlastni Fond a nabyl jej koupi (a
prejmenovanim) prazdné spole¢nosti 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
u€elem provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Pfed koupi nemovitosti byl ke dni 20.1.2021 vyhotoven znaleckym ustavem EQUITA Consulting s.r.o.
(IC: 25761421) posudek znalce pro hodnotu nemovitosti. Ke dni 17.3.2021 byl panem Martinem
Kotrbackem, ¢lenem vyboru odbornik(i, vyhotoven posudek &lena vyboru odbornikl pro hodnotu
nemovitosti.

Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefovana 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

Uplynuly rok Ize z pohledu BPP popsat nékolika hlavnimi rysy:

- stabilni situace u najemce;

- konsolidace a splnéni podminek zadrzného;

- jednani se sousedy o dostupnosti sousednich pozemku a pfipadné Upravé hranic pozemka.

Nemovitostni spoleénost BP Pardubice s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost BP Pardubice s.r.o., IC: 085 33 610 (dale jen ,Nemovitostni spoleénost®), jejiz
zakladni kapital €ini 2.260.000,- K¢ a byl splacen v plné vySi 1.7.2018, vlastni nebytové jednotky v
nemovitostech nachazejicich se v obchodni zéné obci Pardubice, okres Pardubice.

Na zakladé projektu fuze slou¢enim ze dne 09. 11. 2023 doslo k fuzi slou¢enim zanikajici spoleénosti s
firmou BP Pardubice Il s.r.o., se sidlem Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, identifikacni €islo 058
65 816, s nastupnickou spolecnosti s firmou BP Pardubice s.r.0., se sidlem Pobfezni 297/14, Karlin,
186 00 Praha 8, identifikacni Cislo 058 66 065, ¢imZ doslo k zaniku zanikajici spole¢nosti BP Pardubice
Il s.r.o. a k pfechodu veSkerého jejiho jméni na néstupnickou spole€nost BP Pardubice | s.r.o., s
rozhodnym dnem 1.1.2023.

Soucdasti Nemovitostni spole€nosti jsou pozemky parc.€. St. 448 jehoZ soucasti je budova €.p. 226
(pramyslovy objekt — vyroba), parc.¢. St. 450 jehoz soucasti je budova €.p. 227 (primyslovy objekt —
vyroba), pozemky parc. ¢ 160/10, 160/15, 160/17, 176/15, 187/99, 187/109, 187/110, 188/6, 188/7,
188/9, 188/10, 188/26, 188/29, 188/30, 188/31, 188/32, 188/33, 188/40, 188/41, 192/3, 192/11, 192/12,
192/15, 192/16 a 196/5 vSe evidované na LV &. 973 k.u. Cerna za Bory, obec Pardubice, okres
Pardubice

Oba pronajaté halové objekty DC1 a DC2 se sestavaji ze skladové €asti s vestavénou administrativni
Céasti a se socialnim zafizenim. Haly jsou uréené pfevazné pro skladovani, pfipadné s drobnou vyrobou
/ kompletaci a disponuji Fadou zasobovacich dokd dostupnych z pfislusnych manipulaéni ploch.

Skladové haly byly vystavény v roce 2009 a kolaudovéany v roce 2010.
Kazda z hal je pronajata jedinému najemci. Délka najemnich vztahu byla k 31.12.2023 v délce 1 a 2
roky.

Soucasti nemovitostni spole¢nosti jsou dale pozemky parc.¢. St. 147 jehoz soucasti je budova €.p. 45
(primyslov objekt — vyroba), pozemky parc. €. 144/14; 144/41; 144/44; 144/45; 144/46; 144/47; 144/56;
144/64 a 372/4 vSe evidované na LV &. 868 k.u. Drozdice, obec Pardubice, okres Pardubice a dale
pozemek parc. €. St. 1717, jehoz soucasti je budova ¢€.p. 45 (primyslovy objekt — vyroba) a dale
pozemek 459/9 evidovany na LV €. 12160, k.u. Pardubicky, obec Pardubice, okres Pardubice

Halovy objekt se sestava ze skladové &asti a vestavéné administrativni ¢asti se socialnim zafizenim.
Hala je uréena pfevazné pro skladovani, pfipadné s drobnou vyrobou / kompletaci a disponuji Fadou
zasobovacich doku.

Skladova hala byla vystavéna a kolaudovana v roce 2012.

Viykon ¢innosti facility a asset management smluvné zajiStuje spole¢nost REDSTONE MANAGEMENT
s.r.o. (IC: 05629357).

Hala je pronajata jedinému najemci. Délka najemniho vztahu byla k 31.12.2023 v délce 3,5 roku.
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100% obchodni podily ve spole&nostech STARZONE s.r.o. a Black Pine s.r,o (pfejmenovanych po fadé
na BP Pardubice | s.r.o. a BP Pardubice Il s.r.o., nasledné pak s provedenou fuzi slou¢enim zanikajici
spole€nosti BP Pardubice Il s.r.o. s nastupnickou spole¢nosti BP Pardubice | s.r.o. a zménou nazvu na
BP Pardubice s.r.o.) nabyl Podfond dne 31.10.2022, na zakladé pfevzeti opéni smlouvy a jejiho
uplatnéni. Nakup nemovitostni spole¢nosti byl realizovan za ucelem provozovani, drzeni a inkasovani
najemného z pronajmu nemovitosti.

Pfed koupi nemovitostni spole¢nosti byl ke dni 31.5.2022 vyhotoven znaleckou kancelafi RSM CZ a.s.
(IC: 63998581) posudek znalce pro hodnotu nemovitosti a nemovitostni spoleénosti. Ke dni 15.8.2022
byl panem Pavlem Krchridkem, ¢lenem vyboru odbornik(, vyhotoven posudek ¢lena vyboru odborniku
pro hodnotu nemovitosti a nemovitostni spolecnosti.

Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

B. VYBOR ODBORNiKU PODFONDU

Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje a odvolava Investi¢ni spole¢nost. Pfi vybéru ¢lenl vyboru Investiéni
spolednost postupuje podle pravidel a doporugeni CNB o posuzovani divéryhodnosti, odborné
zpUsobilosti a zkuSenosti osob vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem vyboru mize
byt pouze &lovék, ktery je nezavisly (§ 271 Zakona o investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech),
davéryhodny a odborné zpusobily a ma zkusenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

Marek Pohl — vznik funkce dne 4. listopadu 2022

Jan Zibura — vznik funkce dne 4. listopadu 2022

Lukas Pejchal — vznik funkce dne 4. listopadu 2022

C. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNIiCH 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
spole€nostech nebo s drzenim nemovitosti.

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

Podfond nezamysli prodej nemovitosti nebo U¢asti v nemovitostni spole¢nosti.

E. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII

Podfond nemé& zamér zménit investicni strategii.

CREDITAS investicni spole¢nost a.s., Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
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strana 16/ 20



u CREDITAS

INVESTICNI SPOLECNOST

F. POPIS DUVODU NEDODRZENi INVESTICNICH LIMITU, DOSLO-LI KNEMU
V ROZHODNEM UCETNIM OBDOBI

V rozhodném ucetnim obdobi doslo k pfekroceni investicnich limit.

A to bodu 6.26 Dodatku €. 1 Statutu Fondu, dle kterého dluhy Podfondu vyplyvajici z pouZiti finan&nich
derivatl musi byt vzdy plné kryty jeho majetkem, 20.6. az 21.6. 2023 chybélo k plnému kryti 0,17% Gisté
hodnoty aktiv. Nasledné doslo k pfekroceni u bodl 6.22 a 6.23 z ddvodu vysokého objemu vkladd u
jedné banky v dusledku pfipravy akvizice a kumulace prostfedkt na kryti kupni ceny. K samotné
transakci doSlo z objektivnich divodl pozdéji, nez byly plvodni plany, (termin byl opakované
posouvan). Pfi jinak neztenCenych prodejich doSlo nezamérné ke zvySeni objemu prostfedku
zhodnocovanych v Bance CREDITAS, i kdyz ke zhodnocovani €asti volné hotovosti bylo pouzito
nastroje repo CNB.
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. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle § 21 zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi

A. FINANCNIi A NEFINANCNIi INFORMACE O SKUTECNOSTECH,

které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni u€elu vyrocni zpravy

Vyro¢ni zprava vychazi z pfedpokladu, Ze ucetni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své €innosti
a Zze u ni nenastava zadna skuteCnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrafovala v této Cinnosti
pokraCovat i v dohledné budoucnosti.

Dne 7.3.2024 Fond na z&kladé kupni smlouvy se spole€nosti Gomanold, a.s. nabyl 85% podil
v nemovitostni spole¢nosti Trmice Project s.r.o.

Kromé& vy8e zminéného, po rozvahovém dni nenastaly Zadné dalsi finan&ni a nefinanni informace,
které by byly vyznamné pro napInéni ucelu vyroéni zpravy.

B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Podfond v roce 2024 nepfedpoklada zmény svoji investi¢ni strategie. Hlavnim Ukolem Podfondu v roce
2024 je investovat shromazdéné penézni prostfedky v souladu s uréenou investi¢ni strategii formou
investic do nemovitosti a G¢asti v nemovitostnich spoleénostech v Ceské republice; investice do
nemovitostnich aktiv v ostatnich zemich Evropy nejsou vylou€eny, maji vSak dopliikovy charakter.
Preferovany jsou pfedevSim primyslové, vyrobni a obchodni objekty. Do Podfondu jsou pofizovany
funkéni nemovitosti generujici poZzadovany hotovostni tok; spekulace na pouhy &isty narist hodnoty
pofizenych nemovitosti v €ase neni hlavnim pfedmétem investiéni strategie. Dokladem uvedeného
zaméru a sméfovani dalSiho vyvoje fondu je realizace transakce koupé 85% podilu v nemovitostni
spole¢nosti Trmice Project s.r.o. na po&atku roku 2024.

C. INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIli NEBO VLASTNICH PODILU

Podfond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

D. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z INVESTIC DO PODFONDU

vyplyvajicich z pouziti investi¢nich instrumentu 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 obhospodarovani Fondu byly
zvoleny metody identifikujici jednotliva podstatna rizika, kterymi jsou:

a. Trzniriziko (urokové, ménové) — Investi¢ni spolecnost fidi toto riziko monitorovanim a dodrzovanim
vySe zminénych kvantitativnich limitG a vyuzitim derivata.

b. Uvérové riziko — toto riziko Investiéni spole¢nost minimalizuje zejména vyb&rem protistran
dosahujicich urcitou Uroven ratingu, nastavenim objemovych limitt na pohledavky vuci jednotlivym
protistranam, diverzifikaci a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

c. Riziko vypofadani — tato rizika jsou minimalizovana zejména vybérem bonitnich protistran,
vyporadavanim transakci s investi¢nimi nastroji v ramci spolehlivych vypofadacich systém( a v
pfipadé transakci s nemovitostnimi aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.
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d. Riziko likvidity — Investi¢ni spole€nost Fidi toto riziko udrzovanim minimalniho objemu likvidnich
prostfedk(l v Podfondu a dalSimi opatfenimi v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

e. Riziko souvisegjici s investi€nim zaméfenim Podfondu na urcité primyslové odvétvi, staty ¢iregiony,
jiné ¢asti trhu nebo urcité druhy aktiv - toto systematickeé 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 vylu€uje, jiného opatrovani depozitafi Podfondu, kterym je
renomovana banka.

g. Riziko operac¢ni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatkll ¢i selhani vnitfnich procest nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti - toto riziko je omezovano udrZzovanim
odpovidajiciho fidiciho a kontrolniho systému Investiéni spole€nosti.

h. Rizika spojena se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatéZemi nemovitosti - tato rizika Ize snizit
zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Nemovitosti mohou byt
dale postizeny ekologickymi zatéZzemi. 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 spole¢nosti znalcem -
riziko je snizovano prisnym vybérem znalcu a Cinnosti Vyboru odborniku, ktery sleduje stav, vyuziti
a dalSi skutecnosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu nebo v
majetku Nemovitostni spolecnosti, na které ma Podfond ucast, a posuzuje ocenéni nemovitosti v
majetku Podfondu nebo Nemovitostni spole¢nosti.

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

E. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

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

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

Podfond nevyvinul béhem rozhodného obdobi zadné aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostfedi a
pracovnépravnich vztaha.

G. INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA POBOCKU NEBO JINOU CAST
OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICI

Podfond nema poboc¢ku nebo jinou &ast obchodniho zavodu v zahranigi.
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Cestné prohlageni

Podle naseho nejlepsiho védomi podava tato vyrocni zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci
fondu, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Fondu za uplynulé Ucetni obdobi a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské €innosti a vysledcich hospodareni fondu.

Datum sestaveni 23. dubna 2024

Podpis statutarniho zéstupce

CREDITAS investi¢ni spole¢nost, a.s.
individualni statutarni organ Fondu
zastoupena Petrem Skochem, povéfenym zmocnéncem

CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s., Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
OR: Méstsky soud v Praze, oddil B, viozka 27088, ICO: 14258846, DIC DPH: CZ699006775
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Zprava nezavislého auditora

akcionarim podfondu CREDITAS Nemovitostni |, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV, a.s.

Nas vyrok
Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni 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 2023 a jeho finan¢ni vykonnosti
za rok kong¢ici 31. prosince 2023 v souladu s ¢eskymi u€etnimi pfedpisy.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Podfondu se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2023,

e vykazu zisku a ztraty za rok kong¢ici 31. prosince 2023,

e prilohy UCetni zavérky, ktera obsahuje vyznamné informace o ucetnich metodach a dalSi
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 dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky.

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

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a ucetni odborniky (véetné Mezinarodnich
standardl nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®)
a pfijatym Komorou auditorti 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 statutarni organ spole¢nosti CREDITAS investi¢ni spole€nost a.s.
Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

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

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s GUcetni 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 pozadavky 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 postupl v pribéhu naseho auditu, do miry, jiZ dokazeme posoudit, jsou
dle naSeho 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 statutarniho organu spolec¢nosti CREDITAS investicni spole¢nost a.s.
za ucetni zavérku

Statutarni organ spolecnosti CREDITAS investi¢ni spole€nost a.s. odpovida za sestaveni ucetni
zaveérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s eskymi u€etnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni u€etni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani u€etni zavérky je statutarni organ spole¢nosti CREDITAS investi¢ni spoleénost a.s.
povinen posoudit, zda je Podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat

v pfiloze u€etni zavérky zalezZitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni organ spolec¢nosti
CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s. planuje zruseni Podfondu nebo ukonéeni jeho ¢innosti,

resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozoréi rada Podfondu.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky

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.
Pfimé&Fena 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 disledku podvod( nebo chyb a povaZzuji 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:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Ucetni zavérky zptisobené 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 vyjadFit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku 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 CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s.
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 statutarni organ spole¢nosti CREDITAS investi¢ni
spolecnost a.s. uved| v pfiloze ucetni zavérky.



.

pwec

Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
statutarnim organem spole¢nosti CREDITAS investicni spole€nost a.s., a to, zda s ohledem

na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu trvat nepretrzité. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zprave na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostate¢né, vyjadrfit modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Podfondu trvat
nepretrzité vychazeji z dikaznich 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.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ spole¢nosti CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s.
mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho
prubéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

23. dubna 2024

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

Hnf Ml

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, evidenc¢ni ¢. 1800
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CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Ptiloha ucetni zavérky
Za rok kon¢ici 31. prosince 2023

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2023
Aktiva

tis. K& Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
3. Pohledavky za bankami 4 582 865 166 338
v tom: a) splatné na pozadani 581 865 166 338

d) ostatni pohledavky 1 000 0
4. Pohledavky za nebank. subjekty 5 91 320 244 935
v tom: a) ostatni pohledavky 91 320 244 935
8. Utasti s rozhodujicim vlivem 6 634 912 568 972
v tom: b) v ostatnich subjektem 634912 568 972
11. Ostatni aktiva 7 779 15093
v tom: a) kladna hodnota derivati 779 15 093
Aktiva celkem 1309 876 995 338

Pasiva

tis. K& Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
1. Zavazky vic¢i bankam 8 0 8500
v tom: b) ostatni zavazky 0 8 500
2. ZavazKy vici nebank. subjektim 9 2506 112 950
v tom: b) ostatni zavazky 2 506 112 950
4. Ostatni pasiva 10 20778 18 913
v tom: a) zaporna hodnota derivatl 3 818 0

¢) zuctovani se st. rozpoctem 0 4

d) ostatni pasiva 16 960 18 909
6. Rezervy 11 120 1531
vtom: b)nadané 120 1531
12. Kapitalové fondy 12 1119314 761 543
14. Nerozdéleny zisk/ztrata
z piredchozich obdobi 12 91 901 23 984
15. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 12 75 257 67917
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem 1286 472 853 444
Pasiva celkem 1309 876 995 338
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CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Ptiloha ucetni zavérky
Za rok kon¢ici 31. prosince 2023

Podrozvahové poloZzky

tis. K& Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
4. Pohledavky z pevnych terminovych operaci 13 574 347 567 453
v tom: b)s ménovymi nastroji 574 347 567 453
8. Hodnoty piedané k obhospodaiovani 14 1286 472 853 444
Podrozvahovia aktiva celkem 1 860 819 1420 897
tis. K& Poznamka 31. prosince 2023 31. prosince 2022
4. Zavazky z pevnych terminovych operaci 13 577 386 552 360
vtom: b)s ménovymi ndstroji 577 386 552 360
Podrozvahova pasiva celkem 577 386 552 360
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2023

tis. K& Poznamka 2023 2022
1. Vynosy z uroku a podobné vynosy 15 28 039 13 188
2. Naklady na uroky a podobné naklady 16 -2 540 -4 411
5. Naklady na poplatky a provize 17 -111 -43
6. Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci 18 73 501 73 032
z toho: realizované 7442 24 944

: nerealizované 66 059 48 088

9. Spravni naklady 19 -23 136 -12 891
v tom: a) naklady na zaméstnance 0 -494
aa) mzdy a platy 0 -369

ab) socialni a zdravotni pojisténi 0 -125

b) ostatni spravni naklady -23 136 -12 397

19. Zisk z bézné c¢innosti pied zdanénim 75 753 68 875
23. Daii z prijmi 20 -496 -958
24, Zisk za ucetni obdobi po zdanéni 75 257 67 917
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CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Ptiloha ucetni zavérky
Za rok kon¢ici 31. prosince 2023

1 VSEOBECNE INFORMACE

Udaje o Podfondu

CREDITAS Nemovitostni I, podfond SICAV, podfond CREDITAS fond SICAV, (déle jen
,Podfond*) vznikl dne 23. listopadu 2019 zapisem Podfondu do seznamu podfondi veden¢ho
Ceskou narodni bankou. Podfond je podfondem investiéniho fondu s pravni osobnosti
CREDITAS fond SICAV, a.s. (dale jen ,,Fond*®).

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

Ugelem Podfondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostiedkt
Podfondu zejména formou investic do nemovitosti a G¢asti v nemovitostnich spole¢nostech v
Ceské republice. Investice do nemovitostnich aktiv v ostatnich zemich Evropy nejsou vylouceny,
maji vSak doplnkovy charakter. Preferovany jsou predevs$im primyslové, vyrobni a obchodni
objekty. Podfond je podfondem nemovitosti ve smyslu § 51 nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb.,
o investovani investicnich fondi a o technikach k jejich obhospodatovani, ktery investuje do
nemovitosti a ucasti v nemovitostnich spole¢nostech. Investi¢ni strategii Podfondu upravuje jeho
statut.

Podfond byl vytvofen na dobu neurcitou.

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

Podfond zahajil vydavani investi¢nich akcii Podfondu dne 23. fijna 2019 s ptidélenym kdédem
ISIN CZ0008044666. Ke dni 31. prosince 2023 Spolecnost eviduje 1 016 043 345 ks
vydanych investi¢nich akcii Podfondu (2022: 723 224 867 ks).

Udaje o obhospodai-ovateli Podfondu

Obhospodarovatelem Poglfondu je CREDITAS investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Sokolovska
675/9, 186 00 Praha 8, ICO: 142 58 846 (dale jen ,,Spole¢nost™).

Spolecnost CREDITAS investi¢ni spolecnost, a.s. je statutdrnim organem CREDITAS fond
SICAV, a.s. a jeho podfondu.

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

Depozitafem Podfondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem
Zeletevaska 1525/1, 140 92 Praha 4, ICO: 649 48 242 (dale 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 1., podfond SICAV
Ptiloha ucetni zavérky
Za rok kon¢ici 31. prosince 2023

2

UCETNI POSTUPY
a) Zakladni zasady vedeni ucetnictvi

Utetni zavérka byla pfipravena na zakladg uéetnictvi vedeného v souladu se zdkonem o Géetnictvi
a piislu$nymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice. Zavérka byla zpracovana na
principech ¢asového rozliSeni nakladd a vynost a historickych cen, s vyjimkou vybranych
finan¢nich nastroju oceniovanych realnou hodnotou.

Tato G&etni zavérka byla pfipravena v souladu s vyhlaskou MF CR &. 501/2002, ve znéni Géinném
od 1. ledna 2018, kterou se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni polozek tcetni zavérky a
rozsah udaju ke zvetejnéni pro banky a nékteré financni instituce. Zaroven tato vyhlaska v §4a,
odst. 1 stanovuje, aby ucetni jednotka pro ucely vykazovani finanénich nastroji, jejich ocenovani
a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Gcetni zavérce postupovala podle mezinarodnich Gcetnich
standardti upravenych piimo pouzitelnymi piedpisy Evropské unie o uplatiovani mezinarodnich
ucetnich standardti (déle jen "mezinarodni ucetni standard" nebo , JFRS®).

Dopad zmény vyhlasky ¢. 501/2002, ve znéni t¢inném od 1. ledna 2018 byl proveden k 1.1.2021.

Ucetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou Podfondu. Funkéni
meéna je ména primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém Podfond pisobi.

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

Ucetni zavérka Podfondu byla pripravena v souladu s nasledujicimi duleZitymi u¢etnimi
metodami:

b) Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni Gcetniho piipadu zejména den vyplaty
nebo prevzeti ob¢ziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papiri, den provedeni
platby, den zG¢tovani piikazt Podfondu, den piipsani (valuty) prostiedkd podle vypisu z Gctu,
den sjednani a den vypofadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popi. jinymi
derivaty.

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti vredlné hodnoté v okamziku, kdy se Podfond stane
smluvnim partnerem operace. Spotové nakupy a prodeje finan¢nich aktiv jsou v Gcéetnictvi
zachyceny podle metody dne vyporadani. Derivaty jsou pfi prvotnim zachyceni vykazany
v realné hodnoté k datu uzavieni obchodu.
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2

UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

b) Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu (pokracovani)

Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond oduétuje z rozvahy v piipad¢€, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho c¢asti. Podfond tuto kontrolu ztrati,
jestliZze uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav
vzda. Finan¢ni aktiva ocenovana realnou hodnotou proti té¢tim nakladi a vynosi jsou v piipadé
jejich prodeje oductovana ke dni vypotradani obchodniho ptipadu.

Finan¢ni zavazek nebo jeho cast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou splnéna,
zrusena nebo skonci jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zavazek nebo jeho
¢ast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v Gcéetnictvi, resp. jeho &asti, ktery
zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou se zuctuje
do nakladii nebo vynost.

Spotové nakupy a prodeje finan¢nich aktiv jsou zachyceny v rozvaze ode dne sjednani obchodu.

¢) Vynosové a nakladové troky

Vynosové a nakladové troky ze vSech urocenych nastroji jsou vykazovany na akrualnim principu
za pouziti metody efektivni urokové miry (EIR) odvozené od realné hodnoty pii prvotnim
zauctovani, ktera mize zahrnovat i souvisejici poplatky (pro dluhové nastroje klasifikované jako
finan¢ni aktiva v nab&hlé hodnoté nebo finanéni aktiva v realné hodnoté do ostatniho tiplného
vysledku hospodateni).

Vynosové uroky zahrnuji zejména Groky z reverznich repo operaci, ze smének, z kratkodobych
ulozek na penéznim trhu, Casove rozlisené kupony a nab¢hly diskont a azio ze vSech nastroju
s pevnym vynosem a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v poloZce ,,Vynosy z troku a podobné
vynosy*.

Nakladové uroky zahrnuji zejména uroky z repo operaci, z vydanych smének a kratkodobych
uvérn z penézniho trhu a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v poloZce ,, Naklady na uroky a
podobné naklady*.

d) Vynosové a nakladové poplatky a provize

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

e) Financ¢ni nastroje

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

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

e charakteru smluvnich penéznich tokt, které plynou z finan¢niho aktiva (SPPI; z
anglického solely payments of principal and interest on the principal outstanding, dale
,»SPPI test™)
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2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

e) Finan¢ni nastroje (pokracovani)

Obchodni modely posuzuji zamér Gcetni jednotky ohledné nakladani s finan¢nim aktivem, tzn.
zda se jedna o inkaso smluvnich penéznich toki, prodej finan¢nich aktiv nebo obojiho, popf.
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” — finan¢ni aktiva v realné hodnoté pfecenovana do ostatniho
uplného vysledku hospodaieni (FVOCI;, z anglického ,fair value through other
comprehensive income*);

e, Rizeni na bazi realné hodnoty* — financ¢ni aktiva v redlné 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 finan¢niho majetku jsou uvéry, cenné papiry drzené do
splatnosti nebo pohledavky z obchodniho styku. K poruseni podminek tohoto modelu nedochazi
v pripad¢, ze v priibéhu drzby finan¢niho aktiva dojde k vyraznému zhorSeni tivérového rizika
protistrany a Podfond se v reakci rozhodne takové aktivum prodat.

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

Do této kategorie jsou zarazena financni aktiva, ktera splituji 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 tirok,
a také prodej financnich aktiv; model pfedstavuje tzv. “smiSeny* obchodni model. Tento model
rozliSuje dva rizné druhy tcetniho zachazeni pro kapitalové nastroje a dluhové nastroje.

Dluhové nastroje, které splnuji SPPI test v obchodnim modelu "drZet, inkasovat a prodat" se
ocenuji realnou hodnotou prostfednictvim ostatniho Uplného vysledku hospodateni. Pti
oductovani financniho aktiva dojde k ptetctovani kumulativniho zisku/ztraty do toho okamziku
vykazaného v poloZce rozvahy ,,Oceiiovaci rozdily* z vlastniho kapitdlu do vykazu zisku a
ztraty. O¢ekavané tivérové ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily
z piecenéni cizoménovych finanénich aktiv. Urokové vynosy se poéitaji pouzitim efektivni
urokové miry a jsou vykazany v polozce "Vynosy z urokll a podobné vynosy".
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2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

e) Finan¢ni nastroje (pokracovani)

Kapitalové nastroje, které nejsou drzeny za uc¢elem obchodovani a Gcetni jednotka k datu jejich
poftizeni rozhodne o zatazeni do kategorie financnich aktiv v redlné hodnoté preceniovanych do
ostatniho Uplného vysledku hospodateni, jsou pfeceniovany pies ostatni Uplny vysledek
hospodateni vcetn¢ kurzovych rozdili z ptecenéni. Pii jejich odiCtovani nedojde k preuctovani
zisku/ztraty z precenéni vykazaného ve vlastnim kapitalu do vykazu zisku a ztraty.

Financni aktiva v redlné hodnoté vykdazané do zisku a ztrdty

Strategie "Rizeni na bazi realné hodnoty" se vztahuje na finanéni aktiva, kterd jsou soudasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty. Do této
kategorie jsou zatazena také financni aktiva, které nesplituji SPPI test, finan¢ni nastroje potizené
za ucelem obchodovani, kapitalové nastroje, u kterych se ucetni jednotka rozhodla nezaradit je
do kategorie financnich aktiv v realné hodnoté precenovanych do ostatniho uplného vysledku
hospodateni 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
realné hodnoty véetné kurzovych rozdili 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 bazi 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 fizend timto modelem se musi
pfecenovat na realnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na trovni, ktera odrazi zpasob spole¢ného fizeni
skupin finan¢nich aktiv za Ucelem dosazeni urc€itého obchodniho cile. V dasledku toho jsou
finan¢ni nastroje klasifikovany na vyss$i urovni agregace, na Urovni portfolii. Pro posouzeni
obchodniho modelu bere ucetni jednotka do uvahy vSechny relevantni informace a diikazy, které
jsou ktomuto datu k dispozici. Tyto relevantni informace a dikazy zahrnuji mimo jiné
nasledujici:

e stanovené metody a cile pro fizeni portfolia a piistup k t€émto metodam v praxi. Tj.
zejména zda strategie Ucetni jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho uroku,
udrzovani profilu trokové sazby, shodu durace finan¢nich aktiv s duraci zavazka, které
slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv nebo realizaci pen¢znich toki
prodejem aktiv;

e jak je hodnocena vykonnost portfolia financnich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost pfedkladana klicovému vedeni ucetni
jednotky;

e rizika, kterd ovliviiuji vykonnost portfolia financnich 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 finan¢nich aktiv nebo na inkasovanych smluvnich
penéznich tocich;
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e Cetnost, objem a nacasovani prodeji v predchozich obdobi, divody pro dané prodeje a
jejich ofekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany
izolovang, ale jako soucast celkového posouzeni, jak je dosahovano cili stanovenych
ucetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv a jak dochazi k realizaci pen¢znich toku.

Vyhodnoceni, zda smluvni penéZni toky jsou tvoreny vylu¢né splatkami jistiny a aroki
(tzv. ,,SPPI test™)

Pro ucely tohoto vyhodnoceni ,,jistina“ je definovana jako realna hodnota finan¢niho aktiva pii
prvotnim zatc¢tovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména na ¢asovou hodnotu penéz a za
uveérove riziko spojené s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi a dalsi zakladni
rizika a naklady spojené s poskytovanim aveéra (napf. riziko likvidity a administrativni naklady),
ale i ziskovou marzi.

Pti vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a urokd, Podfond
hodnoti smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finan¢ni
aktivum zahrnuje smluvni ujednani, ktera mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich
toki. V ramci vyhodnoceni Podfond vyhodnocuje:

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

pakovy efekt

predCasné splaceni a prodlouzeni splatnosti

podminky, které omezuji ucetni jednotku pii inkasu pené¢znich tokti z konkrétnich aktiv

e podminky, které modifikuji Uplatu za casovou hodnotu penéz (napf. zpisoby
pravidelného stanoveni vyse urokové sazby).

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

Prvotni zauctovani

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

Ocernovani

Nasledn€ po prvotnim zatctovani se vSechny nastroje ocenované realnou hodnotou do vykazu
zisku a ztraty pfecenuji na realnou hodnotu.

Zisky a ztraty 7 ndsledného piecenéni

Zisky a ztraty z nasledného precenéni financnich aktiv oceniovanych realnou hodnotou do vykazu
zisku a ztraty jsou Gétovany 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 oéekdvanych tivérovych ztrdat (impairment)

Vzhledem k tomu, ze vSechna finan¢ni aktiva Podfondu jsou vykazana v realné hodnoté, tak
Podfond nevykazuje ztratu ze znehodnoceni v disledku o¢ekavanych uvérovych ztrat.

Kompenzace

Finané¢ni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a Cista vySe je vykazana v rozvaze, jestlize ma
Podfond pravné vymahatelny narok vykazané castky kompenzovat a ma v umyslu vyporadat
prislusné aktivum a prislusny zavazek v Cisté vysi nebo realizovat piislusné aktivum a zaroven
ve stejny okamzik vyporadat pfislusny zavazek. Néktera finanéni aktiva a zdvazky mohou byt na
zakladé pravné vymahatelnych smluvnich ujednani kompenzovana, ale ve vykazech ke
kompenzaci nedochazi a nejsou vykazana v Cisté vysi. Piehled financnich aktiv a finan¢nich
zavazk, které mohou byt na zakladé smluv kompenzovany jsou uvedeny u bod¢ 23.

i.  Penize a penéini ekvivalenty

Za penize a penézni ekvivalenty se v ramci Podfondu povazuje pokladni hotovost a vklady u bank
splatné na pozadani, pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy se zbytkovou splatnosti do 3
mesict. Pokladni hotovost a vklady na pozadani jsou ocetiovany nomindlni hodnotou, coz
zaroven predstavuje realnou hodnotu. Pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy jsou ocefiovany
realnou hodnotou proti nakladiim a vynostum.

i.  Investice do majetkovych ucasti

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

it.  Smlouvy o financovdani cennych papirii

Cenné papiry koupené nebo zapujcené na zakladé smluv o zpétném prodeji (reverzni repo
smlouvy) se nevykazuji v rozvaze. Cenné papiry prodavané nebo ptjcené na zaklad¢ smluv o
zpétné koupi (repo smlouvy) jsou ponechany v jejich ptivodnim portfoliu. Podkladové penézni
toky jsou vykazany ke dni vypotadani jako ,,Pohledavky za bankami®, ,,Pohledavky za klienty*,
»Zavazky vuci bankam*® a ,,Zavazky vici klientGm®.

Cenné papiry pfijaté na zakladé reverzni repo smlouvy a prodané tietim stranam jsou zachyceny
v realné hodnoté jako zavazky k obchodovéni. Zavazky z obchodovani s dluhovymi cennymi
papiry jsou v pripadé Kratkych prodeji (Short sell) vykazany jako ,,Zavazky z dluhovych
cennych papirt“ a v ostatnich piipadech jako ,,Ostatni pasiva“, ,,Zavazky k obchodovani
s akciemi jsou vykdzany jako ,,Ostatni Pasiva®.
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iii. Cenné papiry oceriované redalnou 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 pfi prvotnim ocenéni zauctovany v realné hodnoté (zpravidla
transak¢ni cena), a nasledné jsou ocenovany realnou hodnotou. Transakéni naklady, které pfimo

souviseji s pofizenim nebo vydavanim financniho aktiva nebo finan¢niho zévazku jsou uctovany
primo proti uc¢tim naklad nebo vynost. Veskeré souvisejici zisky a ztraty jsou zahrnuty v zisku
nebo ztraté z finanénich operaci. Spotové nakupy a prodeje jsou uétovany k datu vyporadani
obchodu. Zména realné hodnoty cenné¢ho papiru mezi datem obchodu a datem vypotradani je
uctovana do zisku nebo ztraty z financnich operaci. Forwardové obchody jsou zachyceny jako
derivaty. Uroky z cennych papir ocefiovanych realnou hodnotou proti uétim nakladd nebo
vynost jsou vykazany jako urokové vynosy z cennych papira.

iv.  Financni derivaty

Finan¢ni derivaty jsou nejprve zachyceny v rozvaze v pofizovaci nebo prodejni cené (za
predpokladu, Ze odpovidaji realné hodnoté) a nasledné oceniovany realnou hodnotou. Reéalné
hodnoty jsou odvozeny z trznich cen, z modeld diskontovanych penéznich toki nebo modelti 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 kontraktl s finan¢nimi derivaty. Mezi finan¢ni derivaty
uzivané fondem patii ménové swapy a mé€nové forwardy.

M¢énové forwardové i swapové obchody jsou nejprve zachyceny v podrozvaze ve smluvni
hodnot¢ a nasledné precenovany na realnou hodnotu. Realné hodnoty jsou odvozeny z modelt
diskontovanych penéznich toktu. Realné hodnoty derivatl jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni
aktiva®, maji-li pozitivni realnou hodnotu, nebo v poloZce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna
hodnota pro Podfond negativni.

Zmény realné hodnoty finan¢nich derivatt, u kterych neni aplikovano zajistovaci G¢etnictvi, jsou
vykazény v polozce ,,Zisk nebo ztrata z financnich operaci“. Podfond neaplikuje zajistovaci
ucetnictvi.
v.  Emitované investi¢ni akcie vyddvané Podfondem

Investi¢ni akcie emitované Podfondem vzhledem k povinnosti odkupu Podfondem nespliiuji
zakladni podminku dle IAS 32 pro klasifikaci jako kapitalovy nastroj, podminky uvedené v §
16A-16B, resp. 16C-16D nicméné umoziuji i nékteré finan¢ni zavazky klasifikovat jako
kapitalovy nastroj.

Podfond vykazuje v souladu s IAS 32 (na zakladé posouzeni dodate¢nych podminek uvedenymi

v § 16A-16B, resp. 16C-16D) emitované investi¢ni akcie jako kapitalovy nastroj.
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vi.  Pohledavky

Pohledavky Podfondu spliujici definice finan¢niho aktiva jsou ocetiovany realnou hodnotou.
Pohledavky za nebankovnimi subjekty (spole¢nostmi vlastnénymi podfondem) jsou ve vykazech
vykazany v nab¢hlé hodnoté. Rozdil mezi nabéhlou a realnou hodnotou je soucasti ocenéni
majetkovych casti (ve forme€ zavazkl z titulu ptjcek) a je tedy vykazan v jiném fadku rozvahy.
Informace o realné hodnoté pohledavek za majetkovymi G¢astmi fondu je uvedena v poznamce
6. Nedobytné pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho fizeni dluznika.

vii.  Financni zavazky

Podfond klasifikuje své finan¢ni zavazky jako oceniované realnou hodnotou (FVTPL) do zisku
nebo ztraty, pokud jsou podminénou protihodnotou zatctovanou nabyvatelem v podnikové
kombinaci, nebo jsou uréeny k obchodovani a nebo jsou oznafeny jako nastroje ocefhiované
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Financ¢ni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:
e Dbyly pofizeny v zasadé za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
e jsou pii prvotnim vykazani soucasti portfolia identifikovanych finan¢nich nastrojt, které
jsou spole¢né tfizeny Podfondem a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani
realizované pro kratkodoby zisk, nebo

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

Finané¢ni zavazky je mozné pii prvotnim vykazani oznacit jako finan¢ni zavazky v realné hodnoté
do zisku nebo ztraty (FVIPL) pokud:
e takové oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery
by jinak mohl vzniknout, nebo
e je finanéni zavazek soucasti skupiny finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazki nebo
obou, které jsou fizeny a jejichZ vykonost je hodnocena na zaklad¢ realné hodnoty a
v souladu se zdokumentovanou strategii Podfondu v oblasti fizeni rizik nebo investi¢ni
strategii a informace o této skupin¢ zavazku jsou intern¢ vykazovany, nebo
e jsou soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vloZenych derivatt, a [FRS 9
umoznuje, aby se cela kombinovana smlouva oznacovala jako ocenéna v realné hodnoté
do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finan¢ni zavazky, které nejsou ocenované realnou hodnotou (FVTPL) jsou nasledné ocenény
v nabé&hlé hodnoté pomoci efektivni urokové miry.

Vsechny ptj¢ky a dluhopisy jsou prvotné vykazany v realné hodnot¢ sniZzené o piimo pfifaditelné

transakéni naklady. Po prvotnim vykazani je zplsob stanoveni realné hodnoty stanoven
Administratorem Podfondu.
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f) Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym ¢asovym 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 prostfedki predstavujicich
ekonomicky prospéch, pricemz ,,pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

* je mozné provést pfimétené spolehlivy odhad plnéni.

g) Prepocet cizi mény

Transakce vy¢€islené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné piepoctené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vyc¢islena v cizi méné spole¢né s devizovymi spotovymi
transakcemi pfed dnem splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlaSovaném
CNB platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z piepoétu aktiv a pasiv vyéislenych
v cizi mén¢, krome majetkovych ucasti a jinych kapitalovych nastrojii v cizi méné, ptipadné
polozek zajist'ujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které jest¢ nejsou vykazany v rozvaze
Podfondu, nebo o¢ekavanych budoucich transakei, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk
nebo ztrata z financnich operaci”.

h) Daii z prijmu a odloZena dan

Danovy naklad zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Srazkova dan ve vysi, kterou nelze odecist
od splatné dang, tvoti soucast daiiového nakladu.

Splatna dan zahrnuje odhad dan¢ vypocteny z danového zakladu s pouzitim danové sazby platné
v prvni den ucetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minuld obdobi.

Rezervu na dan z pfijmu vytvaii spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni ucetni
zaveérky predchazi okamziku stanoveni vyse dafiové povinnosti. V nasledujicim Gcetnim obdobi
spole¢nost rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dafi z pfijma sniZena o zaplacené zalohy na dan z piijmu, pfipadna
vysledna pohledavka je vykazana v poloZzce Ostatni aktiva.

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

Pro vypocet odlozené dané¢ se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Podfond
ocekava jeji realizaci.
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i) Dai z pridané hodnoty

Podfond neni registrovanym platcem dané z ptidané hodnoty (déle jen ,,DPH*), proto veskera
DPH na vstupu se stava soucasti vynalozenych nakladu.

i) Spriznéné strany

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

a) strana ovlada ucetni jednotku;

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

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

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

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pfevod zdrojl, sluzeb nebo zavazkli mezi spiiznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je u¢tovana cena.

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v bodé 21 prilohy.

k) Polozky z jiného ucetniho obdobi

Polozky z jiného ucetniho obdobi, nez kam vécné a Casovée patii, jsou i¢tovany jako vynosy nebo
naklady ve vykazu zisku a ztraty v bézném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich chyb
uctovani vynost a nakladi minulych obdobi a zmén uUcetnich metod, které jsou zachyceny
prostiednictvim polozky ,,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazenad ztrata z predchozich obdobi‘
v rozvaze Podfondu.

1) Zmény ucetnich metod platné pro béZné icetni obdobi

Podfond v roce 2023 nezménil zadné Gcetni metody a postupy.

m) Prostredky investované do Podfondu

Finan¢ni prostiedky ziskané vydanim investi¢nich akcii jsou vykazovany ve fondovém kapitalu
Podfondu. Spole¢nost je povinna odkoupit investi¢ni akcii Podfondu za ¢astku, ktera se rovna jeji
aktudlni hodnoté vyhlasené k poslednimu dni kalendainiho mésice, ve kterém Spole¢nost

obdrzela zadost o odkoupeni investi¢ni akcie. Vklady akcionaid jsou vykazany jako zvySeni
kapitalovych fondd.
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n) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky
je zachycen v Gcetnich vykazech v pfipad€, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy
o podminkach, které existovaly k rozvahovému dni.

V piipad€, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v piiloze, ale nejsou zatuctovany v ucetnich vykazech.

Soucasna ekonomicka situace zlstava nadale citliva na geopoliticky vyvoj ve svété. Vliv na
finan¢ni a komoditni trhy, dodavatelské fetézce a klicové makroekonomické ukazatele s dopadem
na podnikani, jako jsou mira inflace, vy$e urokovych sazeb, volatilita ménovych kurzi a dalsi, je
stale vyznamny.

Vedeni Spole¢nosti zhodnotilo vliv souc¢asné ekonomické situace na jeji podnikani s nasledujicim
zavérem: soucasna situace nema vyrazny dopad na hospodafeni Spole¢nosti.
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Nekteré castky v této ucetni zavérce byly stanoveny na zaklad¢ ucetnich usudkil a s pouzitim
odhadu a ptedpokladd. Tyto odhady a ptedpoklady vychazeji z piedchozich zkusenosti a dalSich
podkladt, naptiklad z plant a prognéz 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 zakladé skuteénych vysledkd k Gpravé ucetni hodnoty
souvisejicich aktiv a zavazk.

Ugetni usudky, odhady a predpoklady jsou pravidelnd piehodnocovany a jejich zmény jsou
promitany do hodnot zobrazenych v Géetnictvi.

Pti sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky, odhady a
piedpoklady:

i.  Oceriovani nemovitosti a majetkovych ucasti

Investi¢ni spolecnost zfizuje jako svilj organ Vybor odbornikii. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje
a odvolava Investi¢ni spole¢nost. Pfi vybéru ¢lentt Vyboru Spole¢nost postupuje podle pravidel
a doporuceni CNB o posuzovani davéryhodnosti, odborné zpiisobilosti a zkusenosti osob
vykonavajici odborné ¢innosti na finanénim trhu. Clenem Vyboru mize byt pouze ¢lovék, ktery
je nezavisly, diavéryhodny a odborné zplsobily a ma zkuSenosti s uréovanim hodnoty
nemovitosti.

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

Vybor odbornikti rozhoduje usnesenim. Vybor odbornikl je usnasenischopny, jsou-li pfitomni
vsichni Clenové. Usneseni je piijato, jestlize pro jeho piijeti hlasovala vétSina ¢lent.

Vybor odbornikil je povinen sledovat stav, vyuziti a dalsi skute¢nosti, které mohou mit vliv na
hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spole¢nosti, v
niz ma Podfond ucast. Vybor odbornikid dale posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Podfondu
nebo nemovitostni spole¢nosti pfed uéinénim pravniho jednani, pro které se ocenéni provadi.
Vybor odbornikii je povinen nejméné jednou za kalendaini pololeti, a to k 31.12. a 30.6. kazdého
kalendarniho roku, pro ucely urceni aktudlni hodnoty investi¢ni akcie Podfondu:

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

Takto stanovena hodnota se pro ucely oceniovani vyse uvedenych majetkovych hodnot a pro ucely
stanovovani aktudlni hodnoty investi¢ni akcie povazuje za platnou a stanovenou az do nového
ocenéni predmétnych aktiv.

Pro sledovéani a urceni hodnoty nemovitosti v majetku Fondu nebo v majetku nemovitostni

spole¢nosti vychazi Vybor odbornikti z pofizovaci ceny nebo posledniho posudku znalce nebo
¢lena Vyboru odbornik.
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3 VYZNAMNE UCETNI USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY
(POKRACOVANI)

Na zéklad¢ tohoto posouzeni jsou majetkové i€asti v majetku Podfondu ocenovany realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty. Konkrétni metody a vstupy vyuzité k ocenovani majetkovych
ucasti jsou popsané v kapitole Realna hodnota aktiv a zavazku.

i. Posouzeni obchodnich modeli

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich
penéznich tokl (zda jsou tvofeny vylucné splatkami jistiny a uroki), tzv. ,,SPPI test) a
vyhodnoceni obchodniho modelu (viz bod 2 pism. e) Finan¢ni nastroje), ktery definuje zptsob,
jakym Podfond tidi finan¢ni aktiva s cilem generovani penéznich tokd. Podfond urc¢uje obchodni
model na urovni, kterd odrazi, jak jsou portfolia financnich aktiv fizena za iCelem dosazeni
stanovenych cill, zejména na zéklad¢ strategie Podfondu, finan¢nich nastroji v portfoliu,
hodnoceni vykonnosti, sledovani rizik a hodnoceni/odménovani spravcu portfolia. Pii
vyhodnoceni, zda penéZni toky jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a trokl, Spole¢nost
hodnoti smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda financni
aktivum zahrnuje smluvni ujednani, ktera mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich
tokd.

Podfond sleduje financni aktiva, ktera jsou oductovana pied datem splatnosti, aby porozumél
davodu jejich prodeje a zda jsou tyto diivody konsistentni s cilem, pro néjz je aktivum drzeno.
Sledovani je soucasti pribézného hodnoceni Podfondu, zda je obchodni model, v jehoz ramci
jsou zbyvajici aktiva drZzena, nadale vhodny, a pokud ne, zda doslo ke zméné obchodniho modelu,
a tedy i potencialni zméné klasifikace tdchto aktiv. Zadné takové zmény nebyly b&hem
vykazovaného obdobi tieba.

iil. Redlna hodnota finanénich ndstrojiu

Informace o predpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou realnou
hodnotu finan¢nich nastrojti, jsou popsany v bodu 25.
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POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Bézné ucty u bank 581 865 166 338
Marzovy ucet UCB 1 000 0
Celkem 582 865 166 338

K 31.12.20231 31.12.2022 byly penézZni prostiedky uloZené u banky Banka CREDITAS a.s. bez
pridélen¢ho 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 2023 31. prosince 2022
Uvéry poskytnuté spiiznénym strandm 91320 244 935
Celkem 91 320 244 935

Detailni ptehled nové poskytnutych uvéri spiiznénym stranam je uveden v bod¢ 21 pfilohy.

Vsechny uvéry spiiznénym stranam byly poskytnuty dcefinym spole¢nostem Podfondu v ramci
bézné podnikatelské ¢innosti a podle nazoru vedeni Spolecnosti neptedstavovaly vyssi nez bézné

uverové riziko, ani nevykazovaly jiné nepiiznivé rysy.
UCASTI S ROZHODUJICiM VLIVEM

Fond k 31. prosinci 2023 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

Business Park pronajem

Cestlice s.r.0.* Praha 8 nemovitosti 8452 40232 100% 100% 268 952
pronajem

BP Pisek s.r.o.* Praha8 nemovitosti 1 20 730 100% 100% 26 793

BP Pardubice pronajem

s.r.o.* Praha 8 nemovitosti 2260 43 143 100% 100% 339070

Akvizice ERF

Severni Cechy 97

Celkem 10 713 104 105 634 912
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6 UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM (POKRACOVANI)

Fond k 31. prosinci 2022 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

Business Park pronajem

Cestlice s.r.0.* Praha 8 nemovitosti 8452 41971 100% 100% 232 047

pronajem

BP Pisek s.r.o.*  Praha 8 nemovitosti 1 21 006 100% 100% 21 637

BP Pardubice I pronajem

s.r.0.* Praha 8 nemovitosti 2260 50216 100% 100% 249 000

BP Pardubice 11 pronajem

s.r.0.* Praha 8 nemovitosti 11 22 993 100% 100% 66 288
Celkem 10 724 136 186 568 972

* Utetni zavérky spolecnosti byly auditované v roce 2022 a 2023.
Realna hodnota byla stanovena na zakladé ocenéni vypracovaného ¢leny vyboru odborniki.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové Gidasti Podfondu ve spole¢nosti Business Park Cestlice
s.r.0. k 31.12.2023 byly pro ocenéni nemovitosti pouzity kapitalizacni mira a vySe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) jako nepozorovatelné vstupy. Nemovitost v majetku
spole¢nosti byla k 31.12.2023 ocenéna na 576 010 000 CZK (k 31.12.2022: 553 728 CZK).

V ptipadé zvySeni kapitalizacni miry o 0,25% by doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti na 553
199 000 K¢ (k 31.12.2022: 529 268 000 K¢) a v ptipad¢ snizeni kapitalizaéni miry o 0,25% by
doslo ke zvyseni hodnoty nemovitosti na 600 674 000 K¢ (k 31.12.2022: 580 432 000 K¢).

V ptipade zvyseni ERV o 5% by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti na 599 303 000 K¢ (k
31.12.2022: 577 662 000 K¢) a v ptipadé snizeni ERV o 5% by doslo ke snizeni hodnoty
nemovitosti na 552 718 000 K¢ (k 31.12.2022: 529 793 000 K¢).

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti Podfondu ve spole¢nosti BP Pisek s.r.o. k
31.12.2023 byly pro ocenéni nemovitosti pouzity kapitalizani mira a vySe trzniho najemného
ERV (Estimate rental value) jako nepozorovatelné vstupy. Nemovitost v majetku spolec¢nosti
byla k 31.12.2023 ocenéna na 47 708 186 CZK (k 31.12.2022: 45 485 199 CZK).

V ptipad¢ zvySeni kapitalizacni miry o 0,25% by doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti na
45953 752 K¢ (k 31.12.2022: 44 001 409 K¢) a v pripadé snizeni kapitalizacni miry o 0,25% by
doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti na 49 601 124 K¢ (k 31.12.2022: 47 103 555 K¢&).

V ptipadé zvySeni ERV o 5% by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti na 48 600 511 K¢ (K¢
46 690 676 K¢) a v pripadé snizeni ERV o 5% by doslo ke sniZzeni hodnoty nemovitosti na 46 815
861 K¢ (k31.12.2022: 44 279 721 K¢).

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti Podfondu ve spole¢nosti BP Pardubice s.r.0. k
31.12.2023 byly pro ocenéni nemovitosti pouzity kapitalizaéni mira a vyse trzniho najemného
ERV (Estimate rental value) jako nepozorovatelné vstupy. Nemovitost v majetku spolec¢nosti
byla k 31.12.2023 ocenéna na 734 150 000 CZK (k 31.12.2022: 555 590 000 CZK).

V ptipadé zvySeni kapitaliza¢ni miry o 0,25% by doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti na 699
650 000 K¢ (k 31.12.2022: 529 912 000 K¢) a v ptipad¢ snizeni kapitalizacni miry o 0,25% by
doslo ke zvyseni hodnoty nemovitosti na 772 120 000 K¢ (k 31.12.2022: 583 745 000 K¢).
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UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM (POKRACOVANI)

V ptipadé zvySeni ERV o 5% by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti na 769 200 000 K¢ (k
31.12.2022: 581 838 000 K<) a v pripad¢ snizeni ERV o 5% by doslo ke sniZzeni hodnoty
nemovitosti na 669 110 000 K¢ (k 31.12.2022: 529 290 000 K¢).

OSTATNI AKTIVA
tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Kladna realna hodnota ménovych derivatt 779 15093
Celkem 779 15093
ZAVAZKY VUCI BANKAM
tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Marzovy pievod 0 8500
Celkem 0 8500

Marzovy pievod vznikl z titulu mé€novych forwardi. Fond drzi marZzovy ucet, ktery k tthrad¢ ztrat
z derivatovych operaci. Z otevienych derivatovych obchodt (které jsou uzavirany pro zajisténi
cizoménovych pozic) vyplyva povinnost vymeénovat si s protistranou obchodu kolateral. Ptijaty,
nebo slozeny kolateral je zachycen pomoci zustatku na marZzovém 0ctu.

ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Ptijaté uvéry 2 506 112 950
Celkem 2 506 112 950

Prijaté uvéry k 31.12.2023 jsou tvofeny zejména zapdjckami od fyzickych osob v nominalni
hodnoté 2 472 tis. K& (2022: 110 771 tis. K¢) a nab&hlych uroku ve vysi 34 tis. K& (2022: 2 179
tis. K¢).

OSTATNI PASIVA
tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Zaporna realna hodnota mé€novych derivati 3 818 0
Dodavatelé 516 210
Zavazek za KC akvizice Pardubice I a I1 4 945 9 885
Dohadné ucty pasivni 11499 8 780
Ostatni zavazky 0 38
Celkem 20778 18 913

Dohadné ucty pasivni k 31. prosinci 2023 zahrnuji pfedev§im dohad na provedeni auditu Gcéetni
zaveérky Podfondu ve vysi 6 tis. K¢ (2022: 156 tis. K¢), odménu za obhospodatovani Podfondu
ve vysi 10 598 tis. K¢ (2022: 6 310 tis. K¢), odménu za administraci Podfondu ve vysi 790 tis.
K¢ (2022: 592 tis. K¢&) a odménu Depozitati ve vysi 105 tis. K¢ (2022: 70 tis. K¢).
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12

REZERVY
tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Rezervy 120 1531
v tom: b) na dané 120 1531
Celkem 120 1531

N 24

FONDOVY KAPITAL

31. prosince 2023 31. prosince 2022

Fondovy kapital Podfondu (tis. K¢)
Pocet vydanych investi¢nich akcii (kusy)

1286 472 853 444
1 016 043 345 723 224 867
1,2662 1,1801

Fondovy kapital na 1 investi¢ni akcii (K<)

Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako Cistd hodnota aktiv (fondového kapitalu)
Podfondu ptipadajici na jednu investi¢ni akcii. Fondovym kapitalem Podfondu se rozumi hodnota
majetku Podfondu snizena o hodnotu dluhi Podfondu.

Investi¢ni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktualni hodnot¢ fondového
kapitalu Podfondu zvySenou o prodejni poplatky.

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

Pocet investiénich akeii

Hodnota investi¢nich akcii

ks tis. K¢
Zustatek k 1. lednu 2023 723 224 867 761 543
Prodané Investiéni akcie 346 570 568 424 563
Odkoupené Investi¢ni akcie -53 752 090 -66 792
Zustatek k 31. prosinci 2023 1016 043 345 1119 314

Pocet investiénich akeii

Hodnota investi¢nich akcii

ks tis. K¢
Zustatek k 1. lednu 2022 479 611 623 481717
Prodané Investicni akcie 352 094 650 396 041
Odkoupené Investi¢ni akcie 108 481 406 116 215
Zustatek k 31. prosinci 2022 723 224 867 761 543
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12 FONDOVY KAPITAL (POKRACOVANTI)

Rozdéleni zisku/ztraty

Zisk za rok 2023 ve vys$i 75 257 tis. K¢ bude navrZzen k ptevodu do nerozdéleného zisku.

Zisk za rok 2022 ve vysi 67 917 tis. K¢ byl pteveden do nerozdelenych ziskli z predchoziho
obdobi.

Piehled o zménach fondového kapitalu za rok konéici 31.12.2023

Kapitalo Nerozdéleny zisk/ Zisk/ ztrata

tis. K& vé fondy neuhrazend ztrata  bé&Zzného obdobi Celkem
Zistatek k 1. lednu 2023 761 543 23 984 67917 853 444
Rozd¢€leni zisku/ztraty

hospodareni 0 67917 -67917 0
Prodej investi¢nich akcii 424 563 0 0 424 563
Odkup investi¢nich akcii -66 792 0 0 -66 792
Cisty zisk/ztrata za uetni obdobi 0 0 75257 75257
Zistatek

k 31. prosinci 2023 1119 314 91 901 75 257 1286 472

Piehled o zménach fondového kapitalu za rok koncici 31.12.2022

Kapitalo Nerozdéleny zisk/ Zisk/ ztrata

tis. K¢ v¢é fondy neuhrazend ztrata  bézného obdobi Celkem
Zistatek k 1. lednu 2022 481 717 -4 809 28 793 505 701
Rozd¢€leni zisku/ztraty

hospodareni 0 28 793 -28 793 0
Prodej investi¢nich akcii 396 041 0 0 396 041
Odkup investi¢nich akcii -116 215 0 0 -116 215
Cisty zisk/ztrata za uetni obdobi 0 0 67917 67917
Zistatek

k 31. prosinci 2022 761 543 23 984 67917 853 444
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13 POHLEDAVKY A ZAVAZKY Z PEVNYCH TERMINOVYCH OPERACI
S MENOVYMI NASTROJI A Z PRIJATYCH ZASTAV A ZAJISTENI

31. prosince 2023 31. prosince 2022
Podrozvah. polozky Podrozvah. polozky
Pohl. Z4v. RH Pohl. Z4v. RH

Nastroje k obchodovani
Terminové mé&nové operace 574 347 577 386 3039 349303 340 769 8534
Celkem 574 347 577 386 3039 349303 340769 8534

Fond uzavtel v obdobi od 17. kvétna 2023 do 26. fijna 2023 meénové swapy — na vyménu
EUR/CZK s datem vyporadani obchodti v obdobi od 28. ¢ervna 2024 do 6. zaii 2024. Hodnoty
zauctované na podrozvahovych uctech piedstavuji pohledavku a zavazek souvisejici s témito
obchody.

Fond uzavtel v obdobi od 18. kvétna 2022 do 15. listopadu 2022 ménové swapy — na vymeénu
EUR/CZK s datem vypotadani obchodt v obdobi od 19. kvétna 2023 do 27. fijna 2023. Hodnoty
zauctované na podrozvahovych uctech predstavuji pohledavku a zavazek souvisejici s témito
obchody.

14 HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Podfondu v celkové vysi 1 286 472 tis. K¢ k 31. prosinci 2023 (2022: 853 444 tis. K¢)
obhospodatuje Spole¢nost. Vyse poplatku za obhospodatovani Podfondu je uvedena v poznamce
19.

15 VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 2023 2022
Uroky bankovni 20283 7079
Uroky z poskytnutych avéri a pijéek 6 660 6 108
Uroky z repo operaci 1084 0
Uroky Margin call 12 0
Uroky z terminovych vkladi 0 1
Celkem 28 039 13 188

16 NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY

tis. K¢ 2023 2022
Uroky bankovni 0 20
Uroky z ptijatych tvért a pajéek 1248 4281
Uroky Margin call 1292 110
Celkem 2 540 4 411
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17 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 2023 2022
Bankovni poplatky 13 17
Poplatek — sprava CP 98 26
Celkem 111 43
18 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI
tis. K¢ 2023 2022
Ménové operace a kurzové rozdily 2 625 3132
Precenéni majetkovych ucasti 65 804 38 265
Forwardové operace 5072 31 635
Celkem 73 501 73 032
19 SPRAVNI NAKLADY
tis. K¢ 2023 2022
Néklady na zaméstnance 0 494
Naklady na obhospodatovani Podfondu 19 471 10 786
Naklady na sluzby Depozitaie 1058 585
Néklady na odménu auditorské spolecnosti 569 224
Naklady na sluzby Administratora 1185 592
Ostatni spravni naklady 853 210
Celkem 23136 12 891

Podfond je obhospodafovan Investi¢ni spolecnosti, které plati poplatky za obhospodatovani.

Poplatky jsou ¢asové rozliSeny v souladu se statutem.

Naklady na obhospodafovani Podfondu €inily v souladu se statutem Fondu 1,50 % z hodnoty

fondového kapitalu Podfondu k poslednimu pracovnimu dni v pislusném mésici.

Néklady na sluzby Depozitafe ¢ini v souladu se smlouvou s Depozitafem Podfondu 0,07 %

hodnoty fondového kapitalu k poslednimu kalendainimu dni v pfislusném mésici.

Ostatni spravni naklady zahrnuji zejména naklady na sluzby spojené s ¢innosti Podfondu.
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20 DAN Z PRIJMU

(a) Dan z pFijmi

tis. K¢ 2023 2022
Dan splatna za Gcéetni obdobi 496 958
Odlozena dan 0 0
Celkem 496 958

(b) Daii splatna za béZné obdobi

tis. K¢ 2023 2022
Zisk pted zdanénim 75753 68 875
Danové neuznatelné vynosy -65 804 -38 265
Danové€ neuznatelné ndklady 71 0
Danovy zaklad 10 020 30610
Splatna daii z pFijmi ve vySi 5 % 501 1531

(c¢) Odlozena dan

Hospodateni Fondu nedava za vznik transakcim s odlozenym daniovym dopadem a z toho titulu
také o odlozené dani neuctuje.
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TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K¢ 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Pohledavky
Bankovni Géty v Bance Creditas 575 548 91215
Uvér poskytnuty spoleénosti Business Park
Cestlice s.r.0. 87976 82291
Uvér poskytnuty spoleénosti BP Pardubice I
S.I.0. 0 118 973
Uvér poskytnuty spoleénosti BP Pardubice II
S.I.0. 3344 33171
Zavazky
Dohadné ucty pasivni 10 598 6 902
tis. K¢ 2023 2022
Vynosy

Urokové vynosy Podfondu 26 943 6 108
Naklady

Poplatky za obhospodatfovani 19 471 10 786

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se spfiznénymi osobami.

Vsechny transakce se spfiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které byly ve
stejné dob¢ poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim, a v souladu s podminkami
definovanymi ve Statutu Podfondu. Podfond monitoruje finan¢ni situaci svych dcefinych
spolec¢nosti a jejich schopnost splacet.

V roce 2019 poskytl Podfond své dcefiné spoleénosti Business Park Cestlice s.r.0. provozni Givér
ve vysi 6 775 tis. €, tj. 173 045 tis. K¢. V prabéhu roku 2020 doslo k splaceni ¢asti jistiny ve vysi
3391 tis. €, tj. 84 220 tis. K&, v pribéhu roku 2021 doslo k splaceni jistiny ve vysi 588 tis. €, tj.
14 982 tis. K¢ a v pribéhu roku 2022 doslo k splaceni jistiny ve vysi 368 tis. €, tj. 9 093 tis. K¢.

K 31. prosinci 2023 ¢ini jistina 2 429 tis. €, tj. 60 055 tis. K¢ (2022: 2 429 tis. €, tj. 58 573 tis.
K¢).

K 31. prosinci 2023 vySe nab&hlého piislusenstvi ¢ini 1 129 tis. €, tj. 27 921 tis. K¢ (2022: 984
tis. €, tj. 23 718 tis. K¢).

Splatnost Gvéru je v roce 2026.
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TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI (POKRACOVANTI)

V roce 2022 poskytl Podfond své dcefiné spolecnosti BP Pardubice I s.r.0. provozni uvér ve vysi
107 080 tis. K¢. Na konci roku 2022 doslo ke kapitalizaci Girokt ve vysi 6 443 tis. K¢ a v pribéhu
roku 2023 doslo k splaceni jistiny ve vysi 113 523 tis K¢.

K 31. prosinci 2023 ¢ini jistina O tis. K¢.
K 31. prosinci 2023 vyse nab&hlého piislusenstvi ¢ini 0 tis. K¢.

V roce 2022 poskytl Podfond své dcefiné spolecnosti BP Pardubice I s.r.0. provozni uvér ve vysi
213 tis. €, tj. 5 220 tis. K¢&. Na konci roku 2022 doslo ke kapitalizaci uroki ve vysi 13 tis. €, tj.
309 tis. K¢. K 31. prosinci 2022 ¢ini jistina 226 tis. €, tj. 5 450 tis. K. V pribéhu roku 2023 doslo
k splaceni jistiny ve vysi 226 tis. €, tj. 5 450 tis. K¢.

K 31. prosinci 2023 ¢ini jistina 0 tis. €, tj. 0 tis. K¢.
K 31. prosinci 2023 vyse nab&hlého piislusenstvi ¢ini 0 tis. €, tj. 0 tis. K¢.

V roce 2022 poskytl Podfond své dcetiné spole¢nosti BP Pardubice II s.r.0. provozni aveér ve vysi
1 298 tis. €, tj. 31 769 tis. K¢. Na konci roku 2022 doslo ke kapitalizaci urokd ve vysi 78 tis. €, tj.
1 882 tis. K¢ a v prubéhu roku 2023 doslo k splaceni jistiny ve vysi 1 245 tis. €, tj. 29 343 tis. K¢.

K 31. prosinci 2023 ¢ini jistina 130 tis. €, tj. 3 216 tis. K& (2022: 1 376 tis. €, tj. 33 171 tis. K¢).
K 31. prosinci 2023 vySe nab&hlého prislusenstvi Cini 5 tis. €, tj. 128 tis. K¢.

Splatnost tvéru je v roce 2024.

V roce 2023 realizoval Podfond naklady na obhospodafovani v celkové vysi 10 598 tis. K¢ (2022:
6 310 tis. K<) hrazené spolecnosti CREDITAS investicni spolecnost, a.s.

VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

Geografické oblasti
Ceska republika Evropska unie Celkem
tis. K¢ 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Vynosy z urokti a podobné vynosy 28 039 13 188 0 0 28039 13 188
Néklady na uroky a podobné néklady -2 540 -4 411 0 0 -2 540 -4 411
Néklady na poplatky a provize -111 -43 0 0 -111 -43
Zisk nebo ztrata z financnich operaci 73 501 73 032 0 0 73501 73 032
Spravni naklady -23 136 -12 891 0 0 -23136 -12891
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23 KOMPENZACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Piehled finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazk, které mohou byt na zaklad¢ smluv kompenzovany a nejsou
vykazany v rozvaze v Cisté vysi:

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

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

’ Vv rozvaze zapoc¢teného vykazana

Vv rozvaze Vv rozvaze

Kladné hodnoty finan¢nich
derivatii 779 0 779 0 1 000 1779
Pohledavky z nevypotradanych
obchodu s cennymi papiry 0 0 0 -0 0 0
Zaporné¢  hodnoty  finan¢nich
derivéth -0 0 0 0 +0 0
Zavazky z nevypotradanych
obchodu s cennymi papiry -0 0 0 +0 0 0

Fond uzavtel v obdobi kvétna az fijna 2023 nékolik ménovych swapl pro vyménu EUR za CZK s celkovou kladnou
realnou hodnotou 779 tis. K¢ s datem vyporadani obchodu v obdobi Cervna az zati 2024. Fond drzi marzové Gcty,
které slouzi k thradé ziski/ztrat z derivatovych operaci. Hodnota marzovych G¢ti k 31.12.2023 ¢inila 1 000 tis. K¢.
Cista hodnota finanénich derivatd (pohledavek) k 31.12.2023 &ini 1 779 tis. K&.

31.12.2022 Hodnota kolateralu
nezapocteného v rozvaze
Hodnota Hodnota Cista Finan¢ni Penézni Cista hodnota

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

’ Vv rozvaze zapocteného vykazana

Vv rozvaze Vv rozvaze

Kladné hodnoty finanénich
derivati 15093 0 15093 0 -8 500 6593
Pohledavky z nevyporadanych
obchodu s cennymi papiry 0 0 0 0 0 0
Zaporné  hodnoty  financ¢nich
derivati -0 0 0 0 +0 0
Zavazky z nevypotadanych
obchodu s cennymi papiry -0 0 -0 +0 0 0

Fond uzavftel v obdobi kvétna az listopadu 2022 nekolik ménovych swapt pro vymeénu EUR za CZK s celkovou
kladnou realnou hodnotou 15 093 tis. K¢ s datem vypofadani obchodu v obdobi kvétna az fijna 2023. Fond drzi
marzoveé ucty, které slouzi k thrade ziskt/ztrat z derivatovych operaci. Hodnota marzovych uc¢tti k 31.12.2022 ¢inila
8 500 tis. K&. Cista hodnota finanénich derivatil (pohledavek/zavazki) k 31.12.2022 &inila 6 593 tis. K&.
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Podfond klasifikuje své financni aktiva a financni zdvazky jako ocenované:

Aktiva

° realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
Zavazky

° realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

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

Finan¢ni Finan¢ni
aktiva zavazky

v realné v realné
tis. K& hodnot¢ hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2023
Pohledavky za bankami 582 865 0 582 865
Pohledavky za nebank. subjekty 91320 0 91 320
Ucasti s rozhodujicim vlivem 634912 0 634 912
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivati 779 0 779
Zavazky vici bankam 0 0 0
Zavazky za nebank. subjekty 0 2506 2506
Ostatni pasiva — provozni zavazky 0 -16 960 -16 960
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivati 0 3818 -3 818
Celkem 1309 876 -23284 1286 592

Finan¢ni Finan¢ni

aktiva zavazky

v realné v realné
tis. K& hodnot¢ hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2022
Pohledavky za bankami 166 338 0 166 338
Pohledavky za nebank. subjekty 244 935 0 244 935
Utasti s rozhodujicim vlivem 568 972 0 568 972
Ostatni aktiva — kladna hodnota derivata 15093 0 15093
Zavazky vici bankam 0 -8 500 -8 500
Zavazky za nebank. subjekty 0 -112 950 -112 950
Ostatni pasiva — provozni zavazky 0 18913 -18913
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivati 0 0 0
Celkem 995 338 -140 363 854 975
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REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

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

V pripadé, Ze je za Gi¢elem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z divodu omezené
likvidity nelze trh povazovat za aktivni (na zéklad¢ dostupnych ukazatelti likvidity trhu), je néstroj
klasifikovan jako spadajici do urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, realna hodnota se stanovi pomoci oceniovacich modeld,
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni tidaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy
ocenovaciho modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v rameci
urovné 2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim
hodnoty na tirovni 2 obvykle povazuji vynosové kiivky, uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych piipadech nelze redlnou hodnotu urcit ani na zéklad¢ dostate¢né Casto kotovanych
trznich cen, ani s pouzitim oceniovacich modelti vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych
trznich udaji. Za této situace se s pouzitim realistickych piedpokladti provede odhad
individualnich ocenovacich parametri, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li urcity objektivné
nezjistitelny vstup oceniovaciho modelu vyznamny, pfipadné je piislusna cenova kotace
nedostatecné aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v rdmci firovné 3 hierarchie realné
hodnoty. Pti stanoveni hodnoty na trovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké
posudky pouzivajici pfedepsané metody ocenéni aktiv (oekavané penézni toky, vyvoj trhu,
apod.) a posouzeni Administratora.

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

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

(¢) Derivaty

Ménové forwardy jsou ocenovany pomoci standardnich modelti ocenéni. Mezi tyto modely patii
napt. modely diskontovanych penéznich toku.

Urokové swapy jsou ocefiovany realnou hodnotou prostiednictvim ocefiovacich nastroji
piistupnych prostiednictvim informacni sluzby Bloomberg a to dle aktualné platné metodiky této
spolecnosti a dle trzné uznavanych postupt.

(d) Ostatni aktiva a zadvazky

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.

53



CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV

Ptiloha ucetni zavérky

wr s

Za rok kondici 31. prosince 2023

25

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (POKRACOVANI)

(e) Prijaté pijcky

Kratkodobé pfijaté ptijcky jsou zpravidla oceniovany nab¢hlou 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.

(f) Ostatni aktiva a zavazKy oceniované realnou hodnotou v ramci urovné 3
Pozice v ramci urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupd, jez nejsou na trhu ptimo
zjistitelné. Odpoveédnost za ocenovani pozice na realnou hodnotu je na Administratoru Podfondu.

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

Investice do majetkovych tcasti a nemovitosti jsou znalcem ocenovany zejména s vyuzitim
vicefazovych modelt (zpravidla dvoufazovych a trifazovych) diskontovanych penéznich toku.

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

Ostatni investice jsou ocenovany nab¢hlou hodnotou, ktera je povazovana za srovnatelnou
s realnou hodnotou stanovenou na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokt s tim, ze je

periodicky porovnavana pouzitd EIR s vyvojem na trhu.

Hierarchie realné hodnoty

tis. K¢ Uroveti 1 Uroved 2 Urove 3 Celkem

K 31. prosinci 2023
Finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty

Pohledavky za bankami 0 582 865 0 582 865
Pohledavky za nebank. subjekty 0 0 91320 91 320
Majetkové tcasti 0 0 634912 634 912
Ostatni aktiva — kladna reélna hodnota derivatt 0 779 0 779
Celkem 0 583 644 726 232 1309 876
Finanéni pasiva v realné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Zavazky za bankami 0 0 0 0
Zavazky za nebank. subjekty 0 0 2506 2506
Ostatni pasiva — zaporna hodnota derivati 0 3818 0 3818
Celkem 0 3818 2506 6324

V prubéhu roku 2023 nedoslo k Zadnym pfesuniim mezi trovnémi 1, 2 a 3.

54



CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Ptiloha ucetni zavérky

Za rok kondici 31. prosince 2023

25 REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (POKRACOVANI)

tis. K¢ Uroveti 1 Uroved 2 Urove 3 Celkem

K 31. prosinci 2022
Financ¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty

Pohledavky za bankami 0 166 338 0 166 338
Pohledavky za nebank. subjekty 0 0 244 935 244 935
Majetkové Gcasti 0 0 568 972 568 972
Ostatni aktiva — kladna realna hodnota derivatu 0 15093 0 15093
Celkem 0 181 431 813 907 995 338
Finan¢ni pasiva v redlné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Zavazky za bankami 0 8 500 0 8500
Zavazky za nebank. subjekty 0 0 112 950 112 950
Celkem 0 8 500 112 950 121 450

V prubéhu roku 2022 nedoslo k Zadnym pfesuniim mezi trovnémi 1, 2 a 3.

Hodnota nemovitosti vlozenych v majetkovych tc¢astech fondu byla stanovena posudkem ¢lena
vyboru odbornikii vynosovou metodou, mezi jejiz vyznamné nepozorovatelné vstupy patfi
piedev$im uvaZovana kapitalizaéni mira a neobsazenost. Hodnota majetkovych ucasti byla
nasledné stanovena substan¢ni metodou.

V prubéhu roku konc¢icim 31. prosince 2023 nedoslo ke zméné ocenovacich technik pro uroven 3
mefeni realné hodnoty. Citlivost ocenovacich technik vyuzivajicich vstupy urovné 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 pocatecnich a kone¢nych stavl financnich aktiv, ktera
jsou vykazana v realné hodnoté na zakladé ocenovacich technik, které jsou zaloZzeny na netrznich

vstupech:
Pohledavky za nebank.
tis. K¢ subjekty Majetkové tcasti
1. ledna 2023 celkem 244 935 568 972
Nakupy, vznik, potizeni
0 58 824

Prodeje, splaceni

-161 879 -58 724

Nab¢hlé aroky vykazané ve vykazu zisku a ztraty na
fadku Naklady na uroky a podobné naklady 6 659 0
Ocenovaci rozdily k majetkovym ucastem

0 65 804
Celkové nerealizované zisky / ztraty vykazané
ve vykazu zisku a ztraty 1 605 36
Celkové realizované zisky / ztraty vykazané
ve vykazu zisku a ztraty X X
31. prosince 2023 celkem 91 320 634 912
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Pohledavky za nebank. Majetkové ucasti
subjekty

tis. K¢
1. ledna 2022 celkem 117 201 249 913
Nakupy, vznik, potizeni 176 122 280 886
Prodeje, splaceni -45 529 X
Nabehlé uroky vykazané ve vykazu zisku a ztraty na 0 0
fadku Néklady na uroky a podobné naklady
Ocenovaci rozdily k majetkovym ucastem 0 38265
Celkové nerealizované zisky / ztraty vykazané -2 859 -92

ve vykazu zisku a ztraty
Celkové realizované zisky / ztraty vykazané X X
ve vykazu zisku a ztraty

31. prosince 2022 celkem 244 935 568 972

Aktiva a zavazky, které nejsou pieceriované na redlnou hodnotu

Aktiva a zavazky, které nejsou pfecenované na realnou hodnotu do vykazu zisku a ztraty, jsou

kratkodoba aktiva nebo zdvazky, dohadné polozky, ucty Casového rozliseni a rezervy.

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

Utetni Redlna
tis. K¢& hodnota hodnota Uroveti | Uroveii 2 Uroveti 3 Celkem
K 31. prosinci 2023
Aktiva
Ostatni aktiva a pohledavky 0 0 0 0 0 0
Pasiva
Rezervy 120 120 0 0 120 120
Ostatni pasiva a zdvazky 16 960 16 960 0 0 16 960 16 960
V prubéhu roku 2023 nedoslo k Zadnym pfesuniim mezi trovnémi 1, 2 a 3.

Utetni Redlna
tis. K¢ hodnota hodnota Urovei 1 Urovei 2 Urovei 3 Celkem
K 31. prosinci 2022
Aktiva
Ostatni aktiva a pohledavky 0 0 0 0 0 0
Pasiva
Rezervy 1531 1531 0 0 1531 1531
Ostatni pasiva a zdvazky 18913 18913 0 0 18913 18913

V prubéhu roku 2022 nedoslo k Zadnym presuniim mezi trovnémi 1, 2 a 3.

56



CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Ptiloha ucetni zavérky
Za rok kon¢ici 31. prosince 2023

26

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

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

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

V dusledku investic Podfondu do nemovitostnich spolecnosti (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 odborniki, ktery je povinen nejméné jednou za kalendaini pololeti, a to k 31. prosinci a
30. ¢ervnu kazdého kalendainiho roku, stanovit realnou hodnotu nemovitosti v portfoliu.

Datum Podil na celkové hodnoté aktiv
pofizeni
2023 2022
Podily v nemovit. spole¢nostech
Business Park Cestlice s.r.0. 2019 20,53 % 2331 %
BP Pisek s.r.o. 2021 2,05 % 2,17 %
BP Pardubice s.r.o. 2022 25,89 % 31,68 %

Spolecnost déle sleduje a vyhodnocuje rizika spojend s investicnimi instrumenty v majetku
Podfondu, a to zejména na zaklad¢ 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 nastrojt.

Jednim z nejvyznamnéjsich rizik, jimz je Podfond vystaven, je riziko neplnéni zakonnych a
statutarnich limitt fondt. Tyto limity jsou téZ nastrojem omezeni rizik, jimz je fond vystaven.
Spole¢nost pravidelné monitoruje dodrzovani limitd danych Zakonem o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, natizenim vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich
fondi a o technikach k jejich obhospodafovani, a statutem Podfondu. Spole¢nost vypocitava
smérodatnou odchylku vykonnosti Podfondu. Mezi hlavni sledovana rizika patii uvérové riziko,
meénové riziko, trokové riziko a riziko likvidity.

(a) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko ztraty ze selhani Protistrany tim, Ze nedostoji svym zavazkiim podle
podminek smlouvy, pfi¢emz podskupinou uvérového rizika je vyporadaci riziko.

Podfond je vystaven uveérovému riziku zejména z repo operaci a reverznich repo operaci, riziku
selhani Protistrany z obchodt a z dalSich operaci, kde vznika expozice vii€i Protistrané (napf.
terminované vklady, dluhopisy, derivaty, pohledavky z bézného obchodniho styku, apod.).
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(a) Uvérové riziko (pokracovani)

FINANCNIi NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

Spole¢nost Fidi uvérové riziko Podfondu zejména omezenim expozice vici jednotlivym

protistrandm a emitentim, uzaviranim nékterych transakci pouze s povolenymi protistranami,

schvalovanim protistran pro né¢které transakce a vybérem depozitaie, apod. Kontrolu dodrZzovani
limitd provadi oddéleni Risk Managementu. Podfond investuje pouze do finan¢nich aktiv (CP),

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 tvérové znehodnocené, ratingy se tedy pohybuji od AAA do CC.

Clenéni aktiv podle zem&pisnych segmentii

31. prosince 2023
tis. K¢ Tuzemsko EU Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 582 865 0 0 582 865
Pohl. za nebank. subjekty 91320 0 0 91320
Ugasti s rozhodujicim vlivem 634912 0 0 634912
Ostatni aktiva 779 0 0 779
Celkem 1309 876 0 0 1309 876
31. prosince 2022
tis. K¢ Tuzemsko EU Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 166 338 0 0 166 338
Pohl. za nebank. subjekty 244 935 0 0 244 935
Ugasti s rozhodujicim vlivem 568 972 0 0 568 972
Ostatni aktiva 15093 0 0 15093
Celkem 995 338 0 0 995 338
Maximalni avérova expozice finan¢nich aktiv
Rozvaha Podrozvaha Expozice  Poskytnut¢é Hlavni druh
vici zajisteéni zajisténi
uvérovému
riziku
31. prosince 2023 celkem
Uvéry a pohledavky za
bankami 582 865 0 582 865 0 XXX
Uvéry a pohledavky za
nebankovnimi subjekty 91 320 0 91 320 0 XXX
Ostatni aktiva — kladna Marzovy
hodnota derivati 779 0 779 1 000 ucet
Poskytnuté uvérové prisliby a
obdobna podrozvahova aktiva XX XX XX XX XXX
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FINANCNIi NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

(a) Uvérové riziko (pokracovani)

Rozvaha Podrozvaha Expozice  Poskytnuté Hlavni druh
vUci zajisteéni zajisténi
uvérovému
riziku
31. prosince 2022 celkem
Uvéry a pohledavky za
bankami 166 338 0 166 338 0 XXX
Uvéry a pohledavky za
nebankovnimi subjekty 244 935 0 244 935 0 XXX
Ostatni aktiva — kladna Marzovy
hodnota derivata 15093 0 15093 8 500 ucet
Poskytnuté uvérové prisliby a
obdobna podrozvahovi aktiva XX XX XX XX XXX

(b) Ménové riziko

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

Spolecnost fidi trzni rizika Podfondu, kterym jsou vystaveny, aplikaci t€chto nastroju:

° zatéZzovym a zpétnym testovanim trznich rizik fondd v souladu s platnou legislativou;
o soustavou limitd,
° soustavou investi¢nich limitt fondd a postupti k omezovani rizik danych statuty

jednotlivych fondt, obecné zavaznymi piedpisy a regulatornimi pozadavky.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu vii¢i ménovému riziku.

31. prosince 2023

tis. K¢ EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 39 864 543 001 582 865
Pohl. za nebank. subjekty 91320 0 91320
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 634912 634912
Ostatni aktiva 0 779 779
Celkem aktiva 131 184 1178 692 1309 876
Zav. za bank. subjekty 0 0 0
Zav. za nebank. subjekty 2 506 0 2 506
Ostatni pasiva 0 20 778 20778
Rezervy 0 120 120
Vlastni kapital 0 1286472 1286 472
Celkem pasiva 2506 1307 370 1309 876
Podrozvahova aktiva 0 1 860 819 1 860 819
Podrozvahova pasiva 0 577 386 577 386
Cista devizova pozice 128 678 1154 755 1283 433
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(b) Ménové riziko (pokracovani)

31. prosince 2022

tis. K¢ EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 15452 150 886 166 338
Pohl. za nebank. subjekty 120912 124 023 244 935
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 568 972 568 972
Ostatni aktiva 0 15093 15 093
Celkem aktiva 136 364 858 974 995 338
tis. K¢ EUR CZK Celkem
Zav. za bank. subjekty 0 8500 8500
Zav. za nebank. subjekty 25 566 87384 112 950
Ostatni pasiva 0 18 913 18 913
Rezervy 0 1531 1531
Vlastni kapital 0 853 444 853 444
Celkem pasiva 25 566 969 772 995 338
Podrozvahova aktiva 0 1420 897 1420 897
Podrozvahova pasiva 0 552 361 552 361
Cista devizova pozice 110 798 757 738 868 536

(c) Urokové riziko

Finané¢ni pozice a penézni toky Podfondu jsou vystaveny riziku pohybi béznych urovni trznich
urokovych sazeb.
Spolecnost fidi trzni rizika fondd, kterym jsou vystaveny, aplikaci téchto nastrojt:

o zatézovym a zpétnym testovanim trznich rizik fondd v souladu s platnou
legislativou;

. soustavou limitu,

o soustavou investicnich limiti fondt a postupti k omezovani rizik danych statuty

jednotlivych fondl, obecné zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.
Nasledujici tabulka shrnuje expozici Podfondu vici arokovému riziku. Tabulka obsahuje finan¢ni

aktiva a pasiva Podfondu v ucetnich hodnotach uspotadané podle bliz§iho z termind vyporadani,
ocenéni, zmény kupdnové sazby nebo splatnosti.
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(¢) Urokové riziko (pokra¢ovani)

31. prosince 2023

Do 3 3-12
tis. K¢ mésicl mésicl 1 -51let Nearoceno Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 0 582 865 582 865
flj’;le'lfgnebank' 0 0 91 320 0 91 320
glszgls rozhodujicim 0 0 0 634912 634912
Ostatni aktiva 0 0 0 779 779
Celkem aktiva 0 0 91320 1218556 1309876

Do 3 3-12

tis. K¢ mésicl mésicl 1 -51let Nearoceno Celkem
Zav. za bank. subjekty 0 0 0 0 0
Zav. za nebank. 0 2506 0 0 2 506
subjekty
Ostatni pasiva 0 0 0 20778 20 778
Rezervy 0 0 0 120 120
Fondovy kapital 0 0 0 1286472 1286472
Celkem pasiva 0 2 506 0 1307370 1309876
Gap 0 -2 506 91 320 -88 814 0
31. prosince 2022

Do 3 3-12
tis. K¢ mésicl mésicl 1 -51let Nearoceno Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 0 166 338 166 338
Pohl. za nebank.
spbjekty 0 0 244 935 0 244 935
Ucasti s rozhodujicim
vlivem 0 0 0 568 972 568 972
Ostatni aktiva 0 0 0 15093 15093
Celkem aktiva 0 0 244 935 750 403 995 338
Zav. za bank. subjekty 8 500 0 0 0 8500
Zav. za nebank.
subjekty 0 112 950 0 0 112 950
Ostatni pasiva 0 0 0 18913 18913
Rezervy 0 0 0 1531 1531
Fondovy kapital 0 0 0 853 444 853 444
Celkem pasiva 8500 112 950 0 873 888 995 338
Gap -8 500 -112 950 244 935 -123 485 0
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FINANCNIi NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)
(d) Riziko likvidity

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

Podfond je vystaven mési¢nimu cCerpani disponibilnich penéznich prosttedkli povinnym
odkupovanim investi¢nich akcii svych akcionafa.

Spole¢nost fidi riziko likvidity Podfondu aplikaci téchto nastrojt:

o limity;

e cvidenci vyznamnych kratkodobych provoznich zavazku se splatnosti do 30 dn,

e zat¢Zzovym a zpétnym testovanim likvidity fondl v souladu s platnou legislativou;

Penézni prostiedky akcionatti jsou vykazany ve fondovém kapitalu, nicméné statut Podfondu
umoznuje zpétny odkup investi¢nich akcii, coz predstavuje nejvetsi riziko likvidity Podfondu.
Vysledny tbytek penéznich prostfedkd tak nelze spolehlivé odhadnout, a proto je vykazan
v nasleduyjici tabulce jako ,,Nespecifikovano®. Tabulka ¢leni aktiva a pasiva Podfondu podle
ptislusnych pasem splatnosti na zaklad¢ zistatkové doby splatnosti k rozvahovému dni.

31. prosince 2023
Do 3 Bez

tis. K¢ mésiclt 3-12 mésict 1-51et specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 582 865 0 0 0 582 865
Pohl. za nebank. 0 0 91320 0 91320
subjekty
U(.:astl s rozhodujicim 0 0 0 634912 634912
vlivem
Ostatni aktiva 779 0 0 0 779
Celkem aktiva 583 644 0 91 320 634 912 1309 876
Zav. za bank. Subjekty 0 0 0 0 0
Z4av. za nebank.
subjekty 0 0 2 506 0 2 506
Ostatni pasiva 20778 0 0 0 20 778
Rezervy 0 0 0 120 120
Fondovy kapital 0 0 0 1286472 1286472
Celkem pasiva 20 778 0 2506 1286592 1309 876
Gap 562 866 0 88 814 -651 680 0
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FINANCNIi NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)
(d) Riziko likvidity (pokracovani)

31. prosince 2022

Do 3 Bez

tis. K¢ meésiclt 3-12 mésict 1-5let specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 166 338 0 0 0 166 338
Pohl. za nebank.

subjekty 0 0 244 935 0 244 935
Ukasti s rozhodujicim

vlivem 0 0 0 568 972 568 972
Ostatni aktiva 15 093 0 0 0 15 093
Celkem aktiva 181 431 0 244 935 568 972 995 338
Zav. za bank. Subjekty 8500 0 0 0 8500
Zav. za nebank.

subjekty 0 0 112 950 0 112 950
Ostatni pasiva 18 913 0 0 0 18913
Rezervy 0 0 0 1531 1531
Fondovy kapital 0 0 0 853 444 853 444
Celkem pasiva 27 413 0 112 950 854 975 995 338
Gap 154 018 0 131 985 -286 003 0

(e) Citlivostni analyza

Spolecnost v pravidelnych intervalech provadi citlivostni analyzu fondt formou zejména
zatézovych testl. Risk management odpovida za nastaveni hodnot rizikovych externich i internich
faktord zatézovych testd. Primarnim ti¢elem zatézovych testil je simulovat i malo pravdépodobné
udalosti s negativnim vlivem na kapitalovou pozici a maji dokumentovat odolnost Podfondu vici
zménam trznich a ekonomickych podminek. Hodnoty rizikovych parametri se méni na ro¢ni bazi
v zavislosti na zménach na trzich a zménach v oéekavanich regulatori (CNB).

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

Nasledujici tabulka uvadi citlivost hodnoty nastrojt (a tedy i vlastniho kapitalu, resp. vynost a
nakladl)
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FINANCNIi NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

(e) Citlivostni analyza (pokracovani)

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

31. prosince 2023 31. prosince 2022
Dopad do
tis. K& Zmeéna Dopad do Zména zisku/ztraty
’ parametru zisku/ztraty parametru (vlastniho
kapitalu)
Externi faktory trZnich rizik
Zména akciového trhu/ 41,33%/ 29,13%/
akciové slozky smiSenych fonda 16,55% 0 14,18% 0
Zména urokovych sazeb 0.87%/
0,52% 0 0,51% 0
Apreciace/depreciace EUR 10,03% 53994 25.13% 136 137
Zmeéna cen na trhu s nemovitostmi 7,995% 1266 5.96% 0
Zména makroekonomické situace
s dopadem na hodnotu pohledavek 30% 26 819 30% 73 509
R°121k9 reﬁna,ncovam v dusledku 0.87% 0 1% 0
rustu urokovych sazeb
Ztrata v dasledku chybné investice 50% 312 477 50% 286 935

do majetkovych ucasti

64



CREDITAS Nemovitostni 1., podfond SICAV
Piiloha ucetni zavérky
Za rok kondici 31. prosince 2023

27

NASLEDNE UDALOSTI

V bieznu 2024 Fond na zaklad¢ kupni smlouvy se spolecnosti Gomanold, a.s. nabyl 85% podil
v nemovitostni spole¢nosti Trmice Project s.r.o.

Kromé vySe zminéného, po rozvahovém dni nenastaly Zadné dalSi financni a nefinan¢ni
informace, které by ovlivnily G¢etni zavérku k 31. prosinci 2023.

Tato Gcetni zavérka byla schvalena piedstavenstvem Spole¢nosti.

Datum sestaveni Podpis statutdrniho zdstupce
23. dubna 2024 Ing. Petr Skoch
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