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Pro ucely vyrocni zpravy maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

Versute IS

AMISTA IS

¢NB

Den ocenéni

Fond nebo Matefska spolecnost

Konsolidacni celek nebo Skupina

Ucetni obdobi

Investicni ¢ast Fondu

Neinvesticni ¢ast Fondu

Versute investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 087 87 131, se sidlem Legerova 578/70, Praha 2 — Vinohrady,
PsC 120 00

AMISTA investi¢ni spoleénost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Pobrezni 620/3, Praha 8 - Karlin, PSC
186 00

Ceska narodni banka

Posledni den Uéetniho obdobi

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s., ICO: 055 04 643, se sidlem Anezska 986/10, Praha 1 — Staré
Mésto, PSC 110 00, obchodni spoleénost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 21953

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena Fondem a jejimi dcefinymi spolecnostmi:

e BHS Hamburk s.r.o., ICO 087 14 754, sidlem Anezska 986/10, Praha 1, PSC 110 00 (,,Hamburk*)

e BHS Orchard s.r.o., ICO 067 18 531, sidlem Anezska 986/10, Praha 1, PSC 110 00 (,,Orchard*)

e BHS Oregon House, s.r.0., IC0 018 46 612, sidlem Anezska 986/10, Praha 1, PSC 110 00 (,,Oregon*)

e BHS REF Finance s.r.o0., ICO 117 27 349, sidlem Anezska 986/10, Praha 1, PSC 110 00

e BHSRE IV.s.r.o., ICO 107 95 804, sidlem Anezska 986/10, Praha 1, PSC 110 00 (,RE IV.)

e Panattoni Park Bratislava North s.r.o0., ICO 53 386 353, sidlem Eurovea Central 1, Pribinova 4,
Bratislava — mestska cast Staré Mésto, PSC 811 09, Slovenska republika (,PPBN“)

Obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

Majetek a dluhy z jeho investi¢ni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF.

Ostatni jméni Fondu nespadajici do Investicni ¢asti Fondu ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF.

Pro ucely vyrocni zpravy maji nize uvedené pravni predpisy nasledujici vyznam:

Dohoda FATCA

Zakon o auditorech

Zakon o danich z pfijma

Zakon o Ucetnictvi

ZISIF

ZOK

ZPKT

Vyhlaska TRP

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlep$eni dodrzovéni dafiovych
predpisti v mezinarodnim méritku a s ohledem na pravni predpisy Spojenych statt americkych o
informacich a jejich oznamovani obecné znama jako Foreign Account Tax Compliance Act,
vyhlasend pod ¢. 72/2014 Sb.m.s.

Zakon ¢&. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakonl (zakon o auditorech), ve znéni
pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich pfedpist

Zakon ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich
predpist

Zakon ¢. 164/2013 Sb., o mezindrodni spolupraci pfi spravé dani a o zméné dalsich souvisejicich
zakond, ve znéni pozdéjsich predpist

Zékon ¢.90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich),
ve znéni pozdéjsich predpisu

Zékon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisti

Vyhlaska ¢.234/2009 Sb., o ochrané proti zneuZivani trhu a transparenci, ve znéni pozdéjsSich
predpist




Cestné prohlaseni

Jako oprdvnénd osoba Fondu, timto prohlasuji, Ze pfi vynaloZeni veskeré naleZité péce, podle naseho nejlepsiho védomi
a svédomi podava tato vyrocCni zprava vérny a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich
hospodareni Fondu za Uetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace a podnikatelské &innosti.

V Praze dne 17. 5. 2023

-
A

'I.’//{,
/ / ""‘\
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
Versute investi¢ni spole¢nost, a.s.

Predseda spravni rady
Ing. Ludék Palata
povéreny zmocnénec



Prehled podnikani, stav majetku Skupiny

Fond

Ucetni obdobi

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s., ICO: 055 04 643, se sidlem Anezska 986/10, Praha 1 — Staré
Mésto, PSC 110 00, obchodni spoleénost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21953

Obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

1. CINNOST FONDU A SKUPINY V UCETNiM OBDOBI

Dle investi¢ni strategie jsou hlavnim podkladovym aktivem Fondu investice do komerénich nemovitosti, a to primarné

do kancelafskych budov a logistickych parké na tzemi Ceské republiky a dopliikové na Gizemi Slovenské republiky. Fond

se soustfedi na nemovitosti v nadstandardnim technickém stavu, s dobfe diverzifikovanym portfoliem dlouhodobych

najemnikd renomovanych korporaci. Investice Fondu jsou zpravidla realizovany s vyuZitim Uvérového financovani. Timto

zpUsobem se zvySuje potencialni vynos produktu, ale soucasné je tak s timto produktem spojeno vyznamné vyssi riziko

ztraty investovanych prostredka.

Fond v prabéhu roku 2022 pokracoval ve svém vytyCeném cili zhodnocovat financni prostfedky investor(

prostfednictvim investic do nemovitostnich spole¢nosti vlastnicich komer¢ni nemovitost a zajistujicich jejich spravu,

udrzbu a pronajem.

OREGON HOUSE

PRAHA, LEDEN 2018

THE ORCHARD

OSTRAVA, PROSINEC 2018

Kategorie: Kancelarska budova kategorie A

Lokalita: Praha Zli¢in

Rok akvizice: 2018

Kancelafska plocha: 14 500 m?

Parkovaci mista: 330

Spole¢nost: BHS Oregon House, s.r.o., IC0 018 46 612

Kanceldi'ska budova Oregon House se nachézi na adrese Revnicka Praha 5. Jedna se o budovu, ktera
byla dokoncena a zkolaudovana v roce 2005. Oregon House téZi ze své polohy pobliZ letisté Vaclava
Havla a zaroven pfimo a stanici metra B Zli¢in. Najemniky budovy jsou renomované spolecnosti, pro
které je dulezita obchodni zéna na Zli¢iné nebo rychly pfistup z Prahy-zapad, resp. po dalnici od
Némecka pripadné rychld dostupnost letisté. Oregon House je kanceldfska budova se ctyfmi
nadzemnimi podlazimi, s velkym poétem parkovacich mist na metr ¢tverecni pronajimatelné plochy,
moderni dobfe vedenou kantynou a reprezentativni hlavni recepci.

Kategorie: Ctyfi kancelafské budovy kategorie A

Lokalita: Ostrava

Rok akvizice: 2018

Kancelafska plocha: 34 000 m?

Parkovaci mista: 630

Spole¢nost: BHS Orchard s.r.o., ICO 067 18 531

The Orchard je nejvétsim kancelarskym komplexem v Ostravé, ktery je na adrese Hornopolni Moravska
Ostrava a Pfivoz. The Orchard je souborem kancelafskych budov, které byly vybudovény a
zkolaudovany v pribéhu let 2007 aZz 2009. The Orchard je ocefiovan nejenom pro svoji dobrou
dostupnost autem ale zejména pro zazemi, které svym najemnikim nabizi. Soucasti kancelarského
pronajimatelné plochy na jedno parkovaci misto, déle je soulasti Orchardu materska skolka a
v neposledni fadé dvé kantyny pro najemniky budovy. Soucasti komplexu jsou tfi recepce.



Kategorie: Kancelarska budova kategorie A

Lokalita: Plzen, Vychodni Predmésti

Rok akvizice: 2020

Kancelarska plocha: 7 500 m2

Parkovaci mista: 88

Spole¢nost: BHS Hamburk s.r.o., ICO 087 14 754

Kancelarska budova Hamburk Business Center (dale i jen ,Hamburk“) se nachazi na adrese U Prazdroje
Plzeri. Hamburk je nejvyznamnéjsi moderni kancelarskou budovou v Plzni. Budova byla zkolaudovéna
na konci roku 2019. Mezi ndjemniky patfi renomované ceské i zahrani¢ni spolecnosti zejména z oblasti
technologii. Hamburk je oceriovdn najemniky zejména pro svoji architekturu a vynikajici umisténi
Hamburk Business Center pobliz centra PIné v tésné blizkosti hlavniho vlakového ndadrazi. Jeden z ndjemnikd za své kanceldre
ziskal v roce 2021 ocenéni na soutézi Kanceldre roku.

PLZEN, CERVEN 2020

Kategorie: Moderni logisticky park

Lokalita: Plavecky Stvrtok, Slovenskd republika

Rok akvizice: 2021

Logisticka plocha: 19 000 m?

Potencidlni logistické plochy: 69 000 m?

Spole¢nost: Panattoni Park Bratislava North s.r.o., ICO 53 386 353

Panattoni Park Bratislava North (dale i jen ,PPBN“) je logisticky projekt, ktery se nachazi v obci Plavecky

Stvrtok, ktery je priblizné 30 km od centra Bratislavy. PPBN je ocefiovany zejména pro svoje umistén,

ze kterého je vynikajici dopravni dostupnou do tfi velkych mést — Bratislavy, Vidné a Brna a zaroven je

pobliz vyrobnich kapacit spolecnosti z oblasti automotive. Realizace projektu byla zahdjena v roce

Panattoni Park Bratislava 2021, kdy byla spusténa vystavba prvni faze. V roce byly dokonceny a pronajaty obé dvé haly, které
North jsou soucasti prvni faze. Na zacatku roku bylo pozadano o certifikaci BREEAM pro dokoncenou prvni

fazi projektu. Vroce 2023 byla zahdjena vystavba druhé faze projektu. V planu je celkové v ramci

projektu vybudovat az 88.000 metri skladovych a kancelafskych prostor.

BRATISLAVA, CERVEN 2021

V portfoliu Fondu v pribéhu roku 2022 tvofily nejvyznamnéjsi cast ¢tyri komeréni nemovitosti, a to Oregon House v
Praze na Zli¢iné, Hamburk Business Center v Plzni, The Orchard v Ostravé a developersky projekt pobliz Bratislavy v
Plaveckém Stvrtku. Oregon je kanceldfska budova, kterd nabizi p¥iblizné 14.500 m2 pronajimatelnych ploch a 330
parkovacich mist. The Orchard je moderni kancelarska budova v Ostravé. Jeji prednosti jsou zejména velmi dobra
dostupnost smérem od dalnice i smérem do centra mésta, velmi dobry pomér mezi metry ¢tvere¢nimi kancelarskych
ploch a poétem parkovacich mist a velmi dobra flexibilita a efektivita usporadani. Dale najemnici ocefuji, Ze v rdmci
komplexu maji k dispozici mimo jiné kantynu, matefskou Skolku a fitness. The Orchard je projekt s cca 34.000 m2
pronajimatelnych ploch a 640 parkovacimi misty. V ramci Orchardu byla do provozu uvedena ¢ast kancelati, ktera
umoznuje ziskavat i ndjemniky s poZzadavkem na pronajem méné nez 100 m2 kancelafi a vétsi casovou flexibilitu. V této
Casti Ize oCekdvat mladsi spole¢nosti, u kterych bude do budoucna pfipadné realizovdna vétsi poptavka a delSimi
najemnimi smlouvami. Hamburk Business Center je nejmoderné;jsi kancelarska budova v Plzni, ktera svym najemnikim
nabizi pfiblizné 7.500 m2 kanceldfskych ploch a 88 parkovacich mist. HBC se nachazi v dochazkové vzdalenosti od
hlavniho vlakového nadrazi v Plzni (cca 300 m) pfimo proti pivovaru Plzensky Prazdroj.

Developersky projekt pobliz Bratislavy realizovany prostfednictvim spole¢nosti Panattoni Park Bratislava North je
pribéziné realizovan od Cervence 2021. Cilem tohoto projektu je ve spolupraci s partnerem Panattoni vybudovat pobliz
Bratislavy, 3 logistické haly, ze kterych je perfektni dopravni dostupnost nejenom do Bratislavy, ale i do Brna a Vidné.
Projekt se nachazi v tésné blizkosti dalnice D2 vedouci mezi Brnem a Bratislavou. V roce 2022 byly prvni dvé haly o
vymére cca 12.000 m2 a 6.000 m2 vybudovany a pronajaty. Prace na projektu zacinaly z vlastnich zdroji Fondu, kdyz v
prabéhu roku 2022 bylo ziskdno bankovni financovani a tyto dvé haly, které byly v realizovany v rdmci prvni etapy. Od
zacatku roku 2023 jsou tyto dvé haly kompletné obsazeny dvéma najemniky. Fond v pribéhu roku 2022 investoval do
projektu z vlastnich zdrojd vice nez 6 750 tis. EUR.

Vsechny nemovitosti spadajici pod Fond jsou stale udrzovany v perfektnim technickém stavu a je dbano na maximalni
komfort a spokojenost najemnikl. V pribéhu roku byl patrny dalsi navrat pracovnikd jednotlivych ndjemnik( zpét do
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kancelafi po predchozich letech, které byly vtomto smyslu vyznamné ovlivnény Covidem 19. S nékolika ndjemniky se
podafilo v pribéhu roku 2022 prodlouzit najemni smlouvy. Pfi prodluzovani ndjmu byl ze strany stavajicich ndjemnikd
kladen diraz na Upravy prostor, tak aby odpovidaly poZzadavkim, které jsou na né kladeny i po zkuSenostech
z pfedchozich let, které ovlivnila pandemie Covid 19.

Spole¢nosti, v nichz ma Fond majetkové ucasti, pokracovaly ve své bézné provozni €innosti a zhodnocovaly tak penézni
prostfedky investord Fondu. VSechny nemovitostni spole¢nosti v pribéhu roku 2022 fadné pecovaly o technicky stav
budov a priibéiné komunikovaly se vSemi stdvajicimi najemniky v ramci jejich potencidlnich potfeb. Nemovitostni
spolec¢nosti udrzovaly aktivni kontakt s vétsinou renomovanych realitnich agent( s cilem ziskat nové bonitni najemniky
pro dosaZzeni maximalni obsazenosti.

1.1. HOSPODARENI{ SKUPINY

Vérny a vylerpavajici obraz o hospodareni Skupiny poskytuje Fadna Konsolidovand Géetni zévérka sestavena za Ucetni
obdobi a pfiloha Konsolidované ucetni zavérky, véetné zpravy auditora, ktera je nedilnou soucasti Konsolidované vyroc¢ni
zpravy.

ProtoZze Matefska spole¢nost nevytvafi podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF u¢etné a majetkové
majetek a dluhy ze své investicni Cinnosti od svého ostatniho jméni. Hospodareni Neinvesti¢ni ¢asti Fondu spociva pouze
v drZeni zapisovaného zdkladniho kapitdlu Fondu, ke kterému Fond vydal zakladatelské akcie. Na Neinvesti¢ni ¢asti
Fondu neprobiha zZadna Cinnost. K Investi¢ni ¢asti Fondu Fond vydava investicni akcie.

Hospodareni Skupiny skonéilo v U¢etnim obdobi vykdzanym hospodaiskym vysledkem ve vysi 345 606 tis. K¢ pred
zdanénim (2021: 294 883 tis. K&). Zisk Skupiny je tvoren Ziskem z financnich operaci souvisejici s prondajmem
dlouhodobého majetku v portfoliu Skupiny ve vysi 415 523 tis. K. Oproti tomu je hospodarsky vysledek ovlivnén
pfevazné spravnimi ndklady ve vysi -36 610 tis. K&.

Hospodareni Neinvesti¢ni &asti Skupiny skoncilo v U&etnim obdobi vykazanym hospodaFskym vysledkem ve vy3i O tis. K&
pred zdanénim.

Hospodareni dcefinych spoleénosti skontilo v Uéetnim obdobi nasledovné: spoleénosti BHS Oregon House s. r. o. - zisk
3 602 tis. K¢ (2020: zisk 1 939 tis. K&), BHS Hamburk s. r. 0. - ztrata 2 374 tis. K¢ (2021: ztrata -6 407 tis. K&), BHS Orchard
s. r. 0. — zisk 49 350 tis. K¢ (2020: ztrata 27 933 tis. K¢), BHS RE IV s. r. 0. - zisk 1 918 tis. K¢ (2021: zisk 112 tis. K¢), BHS
REF Finance, s.r.o. (dfive BHS Coworkings. r. 0.) - ztrata -112 tis. K¢ (2021: ztrata -17 tis. K¢). Hospodareni investi¢ni ¢asti
Fondu skonéilo v U¢etnim obdobi vykdzanym hospodarskym vysledkem ve vysi -40 868 tis. K¢ pfed zdanénim (2021: -48
605 KC). Ztrata je tvofena zejména spravnimi naklady a dale naklady z pfecenéni jistin a Uroku z poskytnutych Gvéru.

1.2. STAV MAJETKU INVESTICNi CASTI SKUPINY

Hodnota portfolia investi¢ni ¢asti Skupiny meziro¢né vzrostla o 10,07 % (tj. o 349 401 tis. K¢). Ke zvySeni aktiv doslo u
dlouhodobého hmotného majetku, jehoZz hodnota vzrostla 0 12,28 % (tj. 0 362 957 tis. K¢) na hodnotu 3 317 558 tis. K¢
(2021: 2 954 601 tis. K¢), u pohledavek za nebankovnimi subjekty, jejichz hodnota vzrostla 0 16,80 % (tj. o 14 782 tis. K¢)
na hodnotu 102 748 tis. K¢ (2021: 87 966 tis. K¢) a u ostatnich aktiv, jejichz hodnota vzrostla 0 17,37 % (tj. o 8 771 tis.
K¢) na hodnotu 59 280 tis. K¢ (2021: 50 509 tis. K&). K poklesu aktiv doslo u pohledavek za bankami, které se meziro¢né
snizily 0 9,80 % (tj. o 36 738 tis. K¢) a ¢asového rozliseni aktiv, které pokleslo 0 22,38 % (tj. o 371 tis. K¢).



Portfolio investic¢ni ¢asti Skupiny je financovano z 44,89 % fondovym kapitalem Fondu. Z 55,11 % je majetek Skupiny
kryt cizimi zdroji, a to zavazky vici bankdam ve vysi 1 599 383 tis. K¢, ostatnimi pasivy ve vysi 427 437 tis. K&, vynosy
pristich obdobi ve vysi 39 922 tis. K¢, danovymi rezervami ve vysi 5 068 tis. K¢ a mensinovymi podily ve vysi 33 066 tis.
K¢. Ostatni pasiva predstavuji zejména zavazky vici investorim z dosud nevyemitovanych investic¢nich akcii a vyporadani
zpétnych odkupl (209 182 tis. K¢&), zavazky z obchodnich vztah(, dohadné ucty a odloZeny darnovy zdvazek (podrobnéji
v bodé 10 Prilohy Konsolidované tGcetni zavérky).

AKTIVA

Investini Cast Skupiny vykdazala v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 3 819 100 tis. K¢. Ta jsou tvorena
dlouhodobym hmotnym majetkem ve vysi 3317 558 tis. K& pohledavkami za bankami ve vySi 338 227 tis. K¢,
poskytnutymi Gvéry a pljckami v hodnoté 102 748 tis. K¢, ostatnimi aktivy ve vysi 59 280 tis. K¢ a naklady pfistich obdobi
v hodnoté 1 287 tis. K¢.

Struktura aktiv v procentech (%):

31. prosinec 2022 31. prosinec 2021

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 8,86 0,00
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2,69 2,54
Dlouhodoby hmotny majetek 86,87 85,15
Ostatni aktiva 1,55 1,46
Naklady a prijmy pfristich obdobi 0,03 0,05
PASIVA

Celkova pasiva investi¢ni ¢asti Skupiny ve vysi 3 819 100 tis. K¢ jsou tvofena zejména Cistou hodnotou aktiv nalezejici
drzitellm investicnich akcii ve vysi 1 714 225 tis. K¢, zavazky vici bankam ve vysi 1 559 383 tis. K¢, ostatnimi pasivy ve
vysi 427 437 tis. KC, vynosy pfistich obdobi ve vysi 39 922 tis. K¢, dafiovymi rezervami ve vysi 5 068 tis. K¢ a mensSinovymi
podily ve vysi 33 066 tis. KC.



Struktura pasiv v procentech (%):

Struktura pasiv v % 31. prosinec 2022 31. prosinec 2021
Zavazky vici bankam a druZstevnim zaloznam 41,88 41,88
Ostatni pasiva 11,19 11,19
Vynosy a vydaje pristich obdobi 1,05 1,05
Rezervy 0,13 0,13
Fondovy kapital 44,89 44,89
Fondovy kapital - minorita 0,87 0,87

1.3. STAV MAJETKU NEINVESTICNi CASTI FONDU
AKTIVA

Fond vykazal v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 100 tis. K¢. Ta jsou tvorena vklady na bankovnich uctech ve
vysi 100 tis. K¢.

PASIVA

Celkova pasiva Fondu ke Dni ocenéni ve vysi 100 tis. K€ jsou tvofena zejména vlastnim kapitdlem Fondu ve vysi 100 tis.
K¢ (pricemz zapisovany zakladni kapital dosahl vyse 100 tis. K¢).

2. VYHLED NA NASLEDUJICi OBDOBI

V pribéhu 1Q 2023 byly zahajeny prace na treti hale v rdmci prvni faze projektu Panattoni Partk Bratislava North s cilem
dokoncéeni téchto praci v poloviné roku 2023. Zaroven probihaji intenzivni jedndni s nékolika potencidlnimi ndjemniky
pro druhou fazi projektu, kterou Fond planuje realizovat v pribéhu roku 2023 a 2024. Dokonceni vystavby prvni faze
projektu Panattoni Partk Bratislava North bude primarnim investi¢nim cilem Fondu pro rok 2023.

Fond se bude v roce 2023 vénovat naddle i komunikaci se stavajicimi investory a bude se snazit oslovovat nové investory
s cilem zajisténi vétsi diverzifikaci zdrojd financovani tak, aby mél Sirsi moznost pro akvizice v nasledujicim obdobi.
V pribéhu roku 2022 Fond analyzoval nékolik desitek investi¢nich nemovitostnich pfilezZitosti z oblasti komercnich
nemovitosti. Lze predpokladat, e i pres pokles investi¢ni aktivity na poli komerénich nemovitosti v Ceské republice
vroce 2022 oproti predchozim letim, bude na trhu nékolik investi¢nich projektl, které by mohly byt pro Fond
ekonomicky zajimavé.

Nemovitostni spolecnosti v roce 2023 budou i nadéle délat maximum pro udrZeni vysokého technického stavu
nemovitosti v souladu s aktudlnimi pozadavky nemovitostniho trhu. Bude udrzovana aktivni komunikace se vSemi
realitnimi spole¢nostmi na trhu s cilem stabilizovat a maximalizovat najemnické portfolio. Hlavnim cilem spolecnosti
Panattoni Park Bratislava North pro rok 2023 bude zahdjeni vystavby v rdmci druhé faze projektu. Zaroven budou
oslovovani potencialni najemnici pro tuto druhou fazi vystavby.



Profil Fondu a skupiny

1. ZAKLADNi UDAIJE O FONDU

NAZEV FONDU:
ICO/ DIC/ LEI
SibLO

ISIN:

OBHOSPODAROVATEL FONDU:
ADMINISTRATOR FONDU:
DEPOZITAR:

AUDITOR:

DATUM VZNIKU FONDU:
DOBA TRVANI FONDU

FREKVENCE OCENOVAN{ A OBCHODOVANI:

DOPORUCENY INVESTICNI HORIZONT:
MINIMALN{ VYSE INVESTICE:

VSTUPNI POPLATEK:

VYSTUPNI POPLATEK:

UPLATA ZA OBHOSPODAROVAN:
Konsolidovany fondovy kapital
Fondovy kapitdl —investi¢ni ¢ast
Fondovy kapitdl — neinvesti¢ni ¢ast
Konsolidovana celkova aktiva

Celkova aktiva — investi¢ni ¢ast

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.

055 04 643/ CZ05504643/315700C4PRUSN4WGVM13

Anezska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00

CZ0008042454 (P CZK), CZ0008042447 (Pl EUR), CZ0008042439 (FI CZK)

CZ0008042421 (FI EUR), CZ0008043668 (B), CZ0008043650 (C)
CZ0008043643 (2)

AMISTA investicni spolecnost, a.s.
AMISTA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
KRESTON Audit FIN, s.r.o.

24.10. 2016

Na dobu neurcitou

mésicné

3 avice let

1.000.000, - K¢

0-5%

0-2%

10— 20 % z hrubého fondového kapitalu dle jednotlivych tfid
1714 225 tis. K¢

1714 225 tis. K¢

100 tis. K¢

3819 200 tis. K¢

1935 689 tis. K¢

Trida akcif Pocet investicnich akcii Fondovy kapital na akcii
PI CZK 993 190 ks 1321,1254 CZK
PI EUR 23 749 ks 51,5155 EUR
FI CZK 23217 ks 1444, 5553 CZK
FI EUR 0 ks 0
B 0 ks 0
C 252 523 ks 1196,1518 CZK
z 106 ks 349 047,9849 CZK
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Vznik:

Fond byl zaloZen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neurcitou zakladatelskou listinou ze dne 4. 10. 2016 a vznikl zapisem
do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21953 dne 24. 10. 2016. Fond byl zapsan do
seznamu vedeného CNB dne 11. 10. 2016.

Pravni forma Fondu je akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitalem. Fond se pfi své ¢innosti fidi ¢eskymi
pravnimi predpisy, zejm. ZISIF a ZOK. Sidlem Fondu je Ceska republika a kontaktni Gdaje do hlavniho mista vykonu jeho
¢innosti jsou: Versute IS, Legerova 578/70, Praha 2 — Vinohrady, PSC 120 00. Webové stranky Fondu jsou
https://versuteis.cz/.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individudln{ statutarni organ. Timto organem byla v Uéetnim
obdobi pravnickd osoba, spole¢nost AMISTA IS, ktera je opravnéna obhospodarovat a administrovat Fond.

ZAPISOVANY ZAKLADNI KAPITAL

Zapisovany zakladni kapital: 100 000,- K¢; splaceno 100 %
AKCIE
Akcie k Neinvesti¢ni majetku Fondu: 100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé

(zakladatelské akcie)

Akcie k Investi¢ni ¢asti majetku Fondu: 0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy B)

252 523 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tridy C)

23 217 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy FI CZK)

0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy FI EUR)

993 190 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy Pl CZK)

23 749 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy Pl EUR)

106 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy Z)

ORGANY FONDU

Pfedseda sprdvni rady: AMISTA investic¢ni spolecnost, a.s. (1. 1. 2021 do 1. 1. 2023)

ICO: 274 37 558
Sidlo: Pobfezni 620/3, Praha 8 — Karlin, PSC 186 00
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Zastoupeni pravnické osoby Ing. Michal Kusak, povéreny zmocnénec (od 8. 11. 2021 do 1. 1. 2023)

Fond ma individualni statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodarovat tento investi¢ni
fond, a je obhospodarovan prostfednictvim této osoby.

Spravni radé ndlezi v souladu se zdkonem o obchodnich korporacich obchodni vedeni a dohled nad ¢innosti spolecnosti
v plném rozsahu. Pouze spravni rada urcuje zdkladni zaméreni obchodniho vedeni spolecnosti a zakladni zaméreni
dohledu nad ¢innosti spole¢nosti. Do pldsobnosti spravni rady nalezi jakakoliv véc tykajici se spolecnosti, ledaze ji zdkon
o obchodnich korporacich svéfuje do pusobnosti valné hromady. Do pusobnosti spravni rady patfi rovnéz
obhospodarovani a administrace spole¢nosti v souladu se zdkonem o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech.
Clen spravni rady ma jediného ¢lena.

Clen spravni rady uréuje zakladni zaméreni obchodniho vedeni Fondu.

Clen spravni rady disponuje opravnénim k vykonu své ¢innosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu ¢innosti
investi¢ni spolecnosti.

Clen spravni rady nez¥idil 74dny poradni organ, vybor &i komisi.

Spravni rada dohliZi na fadny vykon ¢innosti Fondu, jakoZ i provadi dalsi ¢Cinnosti stanovené obecné zavaznymi pravnimi
predpisy. Do plsobnosti spravni rady nalezi jakakoliv véc tykajici se Fondu, ledaZe ji zakon svéfuje do plsobnosti valné
hromady nebo ledazZe ji zdkon nebo stanovy v souladu se zakonem svéfuji do plsobnosti statutarniho reditele ¢i jiného
organu Fondu.

Spravni rada se sklada z jednoho c¢lena, voleného valnou hromadou.

2. UDAIJE O ZMENACH SKUTECNOSTi ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM
UCETNiIHO OBDOBI

Béhem ucetniho obdobi 2022 doslo k zapisu nize uvedenych skutecnosti v ramci Skupiny:
e Fond
Dne 3. Unora 2022 doslo k zapisu informace, Ze prevod zakladatelskych akcii je podminén souhlasem spravni rady.
Rovnéz doslo k zapisu zmény poctu ¢lend spravni rady ze 4 na 1.
e BHS Hamburk s.r.0., ICO 087 14 754
V Ugetnim obdobi nedoglo k Z4dnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.
e BHS Orchard s.r.o., ICO 067 18 531
V Ucetnim obdobi nedoslo k z7adnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.
e BHS Oregon House, s.r.o., ICO 018 46 612
V Ugetnim obdobi nedoslo k Zadnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.
e  BHS REF Finance s.r.o., IC0O 117 27 349
Dne 27. 12. 2022 doslo k vymazu obchodni firmy BHS Coworking s.r.o. a zapisu nové obchodni firmy BHS REF Finance
s.r.o.
Dne 27. 12. 2022 doslo k zapisu predmétu Cinnosti Sprava vlastniho majetku.
Dne 10. 1. 2022 doslo k vymazu Spole¢nika: wenzl.legal s.r.o. advokatni kancelar, IC: 097 15 967, Vorsilska 130/10, Praha
1 - Nové Mésto, PSC 110 00 a Podilu: Vklad: 10 000,- K&, Splaceno: 100 %, Obchodni podil: 100 % a zapisu nového
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Spoleénika: BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s., IC: 055 04 643 Anezska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00 a
Podilu: Vklad: 10 000,- K¢, Splaceno: 100%, Obchodni podil: 100 %.

e BHSREIV.s.r.o., 1CO 107 95 804
V Ucetnim obdobi nedoslo k 74dnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.

e  Panattoni Park Bratislava North s.r.o., ICO 53 386 353
Dne 1. 9. 2022 doslo k zapisu VySe vkladu kazdého spolecnika: BHS RE IV. s.r.o., Vklad: 3 750 EUR (penazny vklad)
Splatené: 3 750 EUR, ZaloZné pravo na obchodny podiel spolecnika, Cislo zdloZznej zmluvy: Zaloznd zmluva, Datum
uzavretia zaloZnej zmluvy: 29.6.2022, Zaloiny veritel: Slovenské sporitelfia, a.s. ICO: 00 151 653, Tomasikova 48
Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto 832 37 a Panattoni Czech Republic Holding S.a r.l. Vklad: 1 250 EUR ( pefazny
vklad ) Splatené: 1 250 EUR, Z4loZné pravo na obchodny podiel spole¢nika, Cislo zaloZnej zmluvy: ZaloZzna zmluva, Datum
uzavretia zaloznej zmluvy: 29.6.2022, Zalozny veritel: Slovenskd sporitelfia, a.s. I€O: 00 151 653, Tomasikova 48,
Bratislava - mestskd ¢ast Nové Mesto 832 37.

3. UDAJE O INVESTIENI SPOLEENOSTI, KTERA V UCETNiIM OBDOBi OBHOSPODAROVALA FOND

V Uéetnim obdobi obhospodarovala a administrovala Fond AMISTA IS.

AMISTA 1S vykonavala svou ¢innost investiéni spole¢nosti na zakladé rozhodnuti €NB &.j. 41/N/69/2006/9 ze dne
19. 9. 2006, jez nabylo pravni moci dne 20. 9. 2006.

AMISTA IS se na zakladé ust. § 642 odst. 3 ZISIF povaZzuje za investicni spoleCnost, ktera je opravnéna presahnout
rozhodny limit, a je opravnéna k obhospodarovani investi¢nich fondd nebo zahrani¢nich investi¢nich fond(, a to fond(
kvalifikovanych investor( (s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitalu a kvalifikovanych fond( socialniho
podnikani) a zahrani¢nich investi¢nich fond( srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investord (s vyjimkou
kvalifikovanych fond( rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondd socidlniho podnikani), a déle je opravnénak provadéni
administrace investi¢nich fondl nebo zahranicnich investi¢nich fond( dle ust. § 11 odst. 1 pism. b) ZISIF ve spojeni s ust.
§ 38 odst. 1 ZISIF, a to administrace fondl kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondd rizikového
kapitalu a kvalifikovanych fondd socidlniho podnikani) a zahrani¢nich investi¢nich fondl srovnatelnych s fondem
kvalifikovanych investor( (s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitalu a kvalifikovanych fond( socialniho
podnikani).

AMISTA IS vykondvala pro Fond ¢innosti dle statutu Fondu. Jednalo se napf. o vedeni Ucetnictvi, oceriovani majetku
a dluhd, vypocet aktudlni Cisté hodnoty majetku na jednu zakladatelskou/investiéni akcii vydanou Fondem, zajisténi
vydavani a odkupovéni zakladatelskych/investi¢nich akcii a vykon dalSich ¢innosti souvisejici s hospodafenim
s hodnotami v majetku Fondu (poradenskad cinnost tykajici se struktury kapitdlu, poradenstvi v oblasti pfemén
obchodnich spolecnosti nebo prevodu obchodnich podild apod.).

Portfolio manazer
Portfolio manazer Radim Vitner

narozen: 1976
vzdélani: Masarykova obchodni akademie Rakovnik

Radim Vitner je zaméstnan ve spolecnosti AMISTA IS na pozici portfolio manaZer od 1. 7. 2011. Pred pfichodem do
AMISTA IS pracoval deset let na pozici Ucetniho a finan¢niho analytika ve spolecnosti Zepter International s.r.o. Pfedtim
sbiral zkusenosti mimo jiné ve spolecnostech SPT Telecom, a.s. a Kralovsky pivovar Krusovice a.s.
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Portfolio manazer Ing. Robert Mocek
narozen: 1961
vzdélani: Vysoka $kola dopravy a spojd, Zilina, fakulta Provozné-ekonomicka

Pfed prichodem do AMISTA IS poskytoval konzultace v oblasti financovani podnikatelskych projekt(i a poradenstvi v
oblasti privatniho bankovnictvi a spravy majetku v ramci svého Zivnostenského oprdvnéni. Pfed timto obdobim pracoval
vice nez 25 let v bankovnictvi na manazerskych postech v oblasti privatniho bankovnictvi a spravy aktiv.

Portfolio manazer Vojtéch Ruffer, MSc.
narozen: 1995
vzdélani: Vrije Universiteit Amsterdam, obor Finance

Do AMISTA IS nastoupil jako absolvent magisterského studia na Vrije Universiteit v Amsterdamu. Vystudoval obor
Finance se zaméfenim na kapitalové trhy, ocefiovani aktiv a finanéni derivaty. Pfed studiem v Nizozemsku pracoval v
Raiffeisenbank, a.s. na oddéleni Corporate Development, které se specializovalo na zlepSovani internich procesq,
projektovy management a analytickou podporu obchodnim Utvarlim a vy$simu managementu banky.

Portfolio manazer Ing. Michal Kusak, PhD.
narozen: 1973

vzdélani: Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Mezinarodni obchod, Podnikova
ekonomika a management

Do AMISTA IS nastoupil po vice jak dvaceti letech zkusenosti v oblasti fizeni investic a podnikovych financi.

V pribéhu své kariéry pracoval jako konzultant fuzi a akvizic (M&A), na transakcich financovanych korporatnim i
privatnim kapitdlem (private equity). Naposledy plsobil v pfedni mezindrodni poradenské spole¢nosti BDO Advisory
s.r.o. a v oblasti fizeni rizik u spolecnosti Aon Central and Eastern Europe a.s.

4. UDAJE O DEPOZITARI FONDU

Obchodni firma: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (od 31. 10. 2018)
Sidlo: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
ICO: 000 01 350

5. UDAJE O HLAVNiIM PODPURCI

V Ugetnim obdobi pro Fond nevykonavaly ¢innost hlavniho podptirce 7adné osoby opravnéné poskytovat investiéni
sluzby, Fond nemél hlavniho podpurce.

6. UDAJE O OSOBACH, KTERA BYLY DEPOZITAREM POVERENY USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAIJETKU
FONDU, POKUD JE U TETO OSOBY ULOZENO NEBO TOUTO OSOBOU JINAK OPATROVANO VIiCE NEZ 1 %
HODNOTY MAJETKU FONDU

DepozitaF nepovéfil v Ucetnim obdobi Z4dnou osobu Gschovou nebo opatrovanim majetku Fondu.
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7. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM

AMISTA IS jako predchozi obhospodarovatel Fondu uvadi v predepsaném clenéni prehled o mzdach, uplatach a
obdobnych pfijmech svych pracovnik( a vedoucich osob ve své vyrocni zpravé. Participace Fondu na téchto Uplatach je

zahrnuta v Uplaté investic¢ni spolecnosti za poskytovani sluzeb obhospodarovani Fondu.

Fond v Uéetnim obdobi obhospodaiovateli 74dné odmény za zhodnoceni kapitalu.

8. UDAIJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNiKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM S PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL FONDU

Zadné takové odmény nebyly obhospodaiovatelem z majetku Fondu v Uéetnim obdobi vyplaceny.

9. IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU SKUPINY

Majetek Investi¢ni ¢asti Skupiny je ke Dni ocenéni tvofen nemovitostmi v realné hodnoté ve vysi 3 317 558 tis. K¢,
poskytnutymi Uvéry v celkové vysi 102 748 tis. K€ a pohledavkami za bankami ve vysi 338 227 tis. K¢.

Aredl Oregon 691 618 000
Aredl Orchard 1560510 000
Areal Hamburk 528 390 000
Aredl Bratislava Sever 537 041 000

Z celkové hodnoty poskytnutych Uvérl presahuje 1 % aktiv nasledujici Gvér:

Poskytnuty avér nefinancni instituci 94 386 000
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami 173781 051
Terminované vklady 164 546 111

Majetek Neinvesticni ¢asti Skupiny ke Dni ocenéni je tvoren penéznimi prostiedky na bézném uctu ve vysi 100 tis. K¢.

10. INFORMACE TYKAJiCi SE OBCHODU zAJSTUJiCi FINANCOVANI (SFT — SECURITIES FINANCING TRANSACTIONS)
A SWAPU VESKERYCH VYNOSU, POZADOVANE DLE NARIZENi EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU)
2015/2365, CL. 13

Fond nemél v Ucetnim obdobi 7adné obchody tykajici se zajistovani SFT nebo swap(. Spole¢nost Oregon uzaviela
v rdmci bankovniho tvéru urokovy swap v nomindini hodnoté 12 044 tis. K¢.
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11. FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu:

Fondovy kapitdl Neinvesti¢ni ¢asti Fondu (K¢):

Pocet emitovanych zakladatelskych akcii

v obéhu ke konci U¢etniho obdobi (ks):

Pocet vydanych zakladatelskych akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Fondovy kapital Neinvesticni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢):

Fondovy kapitdl Investi¢ni ¢asti Fondu (K¢):

Pocet emitovanych investicnich akcii tf. Pl CZK

v obéhu ke konci Uetniho obdobi (ks):

Pocet vydanych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Fondovy kapitdl Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢):

Pocet emitovanych investi¢nich akcii tf. Pl EUR

v obéhu ke konci Uéetniho obdobi (ks):

Podet vydanych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii v Uéetnim obdobi (ks):
Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (EUR):

Pocet emitovanych investi¢nich akcii tf. FI CZK

v obéhu ke konci Uéetniho obdobi (ks):

Pocet vydanych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢):

Pocet emitovanych investi¢nich akcii tf. FI EUR

v obéhu ke konci U¢etniho obdobi (ks):

Pocet vydanych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (EUR):

Pocet emitovanych investi¢nich akcii tr. Z

v obéhu ke konci U¢etniho obdobi (ks):

Pocet vydanych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):
Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢):

Pocet emitovanych investicnich akcii tf. C

v obéhu ke konci U¢etniho obdobi (ks):

Pocet vydanych investi¢nich akcii v Uéetnim obdobi (ks):
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii v Uéetnim obdobi (ks):
Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢):
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31.12. 2022
100 000

100 000
0
1,0000

1714 225136

993 190

50436

67 816
1321,1254

23749
4990
4 000

51,5155

23217
0
21638
1444,5553

81081

106
0
162
349 047,9849

252523
6017
0
1196,1518

31.12. 2021
100 000

100 000
0
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Fondovy kapital na investi¢ni akcii - tfida C
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V mésici prosinci v Uéetni obdobi doslo k odkupu veskerych investi¢nich akeii tfidy FI EUR, z tohoto ddvodu neni uveden
graf vyvoje tridy FI EUR.

12. INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU

V priibéhu Ucetniho obdobi do$lo k nasledujicim podstatnym zménam statutu Fondu:
S ucinnosti ke dni 16. 6. 2022 byl statut Fondu zménén, kdyz doslo ke:

e zméné v souvislosti s outsourcingem ucetnictvi ze strany Administratora.

13. INFORMACE O NABYTi VLASTNiCH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond v Uéetnim obdobi nevlastnil 2adné vlastni akcie ani podily.

14. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvijel v Uéetnim obdobi 7adné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

15. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNiHO PROSTREDI A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZiCH

Fond vzhledem ke svému predmétu podnikdni nefe$i problémy ochrany Zivotniho prostfedi a v Ucetnim obdobi
nevyvijel Zadné aktivity v této oblast.

V Ucetnim obdobi nebyl ve Fondu zaméstnan 7adny zaméstnanec.

16. INFORMACE O POBOCCE NEBO JINE CASTI OBCHODNiHO ZAVODU V ZAHRANICi

Fond nema Zadnou pobocku ¢i jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
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17. INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V dobé mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni této Konsolidované vyrocni zpravy nastaly nasledujici skute¢nosti
vyznamné pro naplnéni ucelu Konsolidované vyrocni zpravy:

S Ucinnosti ke dni 1. 1. 2023 valna hromada Fondu odvolala spole¢nost AMISTA IS z funkce statutarniho organu Fondu
a zvolila se stejnou uUcinnosti spolecnost Versute IS jako novym statutarnim organem Fondu. V souvislosti s vyse
uvedenou zménou byl zménén statut Fondu, ve kterém doslo kde zméné osoby Administratora a Obhospodarovatele a
ke zméné v souvislosti s outsourcingem ucetnictvi ze strany Administratora.

18. INFORMACE SOUVISEJICi S UDRZITELNOSTiI V ODVETVi FINANCNICH SLUZEB (NARIZENi EVROPSKEHO
PARLAMENTU A RADY (EU) 2019/2088 — SFDR)

Podkladové investice tohoto financniho produktu nezohlednuiji kritéria EU pro environmentalné udrZitelné hospodarské
¢innosti.

19. KOMENTAR K PRILOHAM

Soucdsti této Konsolidované vyrocni zpravy jsou pfilohy, které podavaji informace o hospodareni Skupiny. V souladu s
obecné zavaznymi pravnimi predpisy obsahuje tato Konsolidovana vyrocni zprava téZ Konsolidovanou Ucetni zavérku,
véetné jeji pfilohy a zpravu nezavislého auditora, individudini Ucetni zavérku vcetné jeji pfilohy a zprdvu nezavislého
auditora. Zprava o vztazich je vypracovana na urovni Fondu.

Hodnoty uvadéné v prilohach jsou uvedeny v tisicich K¢. (Konsolidovana) Rozvaha, (Konsolidovany) vykaz zisku a ztraty
a (Konsolidovany) prehled o zméndach vlastniho kapitalu obsahuji tdaje usporadané podle zvlastniho pravniho predpisu
upravujiciho ucetnictvi. Kazda z polozek obsahuje informace o vysi této polozky za bezprostfedné predchazejici ucetni
obdobi. Pokud nejsou nékteré tabulky nebo hodnoty vyplnény, tdaje jsou nulové.

Dalsi informace jsou uvedeny v ptiloze (Konsolidované) Gcetni zavérky.

Kromé adajq, které jsou popsany v priloze (Konsolidované) ucetni zavérky, nenastaly Zadné dalsi vyznamné skutecnosti.
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Zprava o vztazich

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s., ICO: 055 04 643, se sidlem Anezska 986/10 Praha 1 — Staré
Fond Mésto, PSC 110 00, obchodni spoleénost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21953

Ucetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

1. uvob
Tuto zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi

stejnou ovladajici osobou (déle jen , Propojené osoby“) za Ucetni obdobi vypracoval statutdrni organ Fondu v souladu
s ust. § 82 ZOK.

2. STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovladana osoba

Nazev:

Obchodni firma: BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
Sidlo:

Ulice: Anezska 986/10

Obec: Praha 1 — Staré Mésto

PsC: 11000

ICo: 055 04 643

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 20402

Ovladajici osoby

Jméno: Ing. Ludék Palata
Bydlisté:

Ulice: Svédska 3282/6b
Obec: Praha 5 — Smichov
PsC: 150 00

Dat. Nar.: 9.12. 1960

(spolecné dale jen , ovladajici osoba“)

Fond mél v U¢etnim obdobi jediného vlastnika zakladatelskych akcii, tzn. akcii, s nimiZ je spojeno hlasovaci pravo, a to
spole¢nost VERSUTE HOLDING a.s., ICO: 078 81 835, se sidlem Na Pfikopé 583/15, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00,
jejiz podil na Fondu ¢inil 100 % zapisovaného zakladniho kapitalu a hlasovacich prav. Spole¢nost VERSUTE HOLDING a.s.
je vlastnéna Ing. Ludkem Palatou, dat. nar. 9. 12. 1960, jehoZ podil ¢inil 99 % zapisovaného zakladniho kapitalu a
hlasovacich prav a spole¢nosti wenzl.legal s.r.o. advokatni kancelat, jejiz podil Cinil 1 % zapisovaného zakladniho kapitalu
a hlasovacich prav. Ve spolecnosti VERSUTE HOLDING a.s. jeden ze spolec¢nikd, Ing. Ludék Palata, spliiuje definici
ovladajici osoby, protoze vlastnil podil ve vysi 99 %.
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3. Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou:

N&zev spoleénosti iI€o Sidlo

BHS Fund 1., investicni fond s proménnym ., o ), Aneiska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
zakladnim kapitalem, a.s.

BHS Fund Il. - Private Equity, investicnifonds 50 0 50, Aneiska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s. 055 04 660 Anezska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
Versute investicni spolecnost, a.s. 087 87 131 Legerova 578/70, Praha 2 — Vinohrady, PSC 120 00
VERSUTE SERVICES a.s. 070 54 386 Legerova 578/70, Praha 2 — Vinohrady, PSC 120 00
Silesia Ventures, s.r.o. 27078 116 Legerova 578/70, Praha 2 — Vinohrady, PsC 120 00
VERSUTE HOLDING a.s. 078 81 835 Legerova 578/70, Praha 2 — Vinohrady, PSC 120 00
VERSUTE INVESTMENTS s.r.o. 039 65 953 Legerova 578/70, Praha 2 — Vinohrady, PSC 120 00

4. ULOHA OVLADANE OSOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI

Ovladand osoba je investi¢nim fondem kvalifikovanych investor( ve smyslu ust. § 95 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 240/2013
Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, v platném znéni a zaroven jednou z dcefinych obchodnich
spolecnosti ovladajici osoby. Fond spravuje svij vlastni majetek, k ¢emuz mu dopomaha odborné zplsobila investi¢ni
spolecnost.

5. ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Ovladajici osoba uZiva standardni zplUsoby a prostfedky ovladani, tj. ovladani skrze majetkovy podil na ovladané osobé,
¢imz primo uplatnuje rozhodujici vliv na ovladanou osobu.

6. PREHLED JEDNANi UCINENYCH VvV UCETNiM OBDOBIi NA POPUD NEBO V ZAJMU OSTATNICH PROPOJENYCH
0SOB

V Ucetnim obdobi nebylo u¢inéno 7adné jednani na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, které
by se tykalo majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisSténého podle posledni ucetni zavérky.

7. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

V Ugetnim obdobi byly mezi ovladajici osobou a osobou ovlddanou, pfipadné mezi osobou ovlddanou a osobou
ovladanou stejnou ovladajici osobou uzavieny nasledujici smlouvy:

Smlouvy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou:
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V Ucetnim obdobi nebyly uzavieny adné smlouvy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou.

Smlouvy uzaviené v predeslych tcetnich obdobich
eV predeslych ucetnich obdobich nebyly Fondem uzavieny zadné smlouvy ¢i u€inéna pravni jednani, ktera by
mohla vykazovat znaky smlouvy nebo pravniho jednani mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici.

Smlouvy mezi ovladanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami:
Smlouvy uzaviené v Uéetnim obdobi
V Ucetnim obdobi nebyly uzavieny 7adné smlouvy mezi ovladanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami.

Smlouvy uzaviené v predeslych tcetnich obdobich
eV predeslych ucetnich obdobich nebyly Fondem uzavieny zadné smlouvy ¢i u€inéna pravni jednani, ktera by
mohla vykazovat znaky smlouvy nebo pravniho jednani mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici.

Vzhledem ke sktuecnosti, e nebyly v Ucetnim obdobi uzaviené 74dné smlouvy mezi Propojenymi osobami, tak
nevznikla ovladané osobé zadna ujma.

8. POSOUZENI TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJIMA A POSOUZENI JEJIHO VYROVNANI

S ohledem na pravni vztahy mezi ovlddanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami je ziejmé, Ze v dusledku smluv,
jinych pravnich jednani & ostatnich opatieni uzavienych, ucinénych & pfijatych ovlddanou osobou v Ugetnim obdobi
v zajmu nebo na popud jednotlivych Propojenych osob nevznikla Ovladané osobé 7adna ujma. Z tohoto ddvodu

nedochdzi ani k posouzeni jejiho vyrovnani.

9. ZHODNOCENi VYHOD A NEVYHOD PLYNOUCICH ZE VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovladand osoba nema zadné vyhody ani nevyhody, které by vyplyvaly z vySe uvedenych vztahl mezi Propojenymi
osobami. Vztahy jsou uzavieny za stejnych podminek jako sjinymi osobami, pro Zadnou stranu neznamenaji
neopravnénou vyhodu ¢i nevyhodu a pro ovladanou osobu z téchto vztahl neplynou zadna rizika.

10. PROHLASENI

Statutdrni organ Ovladané osoby prohlasuje, Ze tuto Zpravu o vztazich vypracoval na zakladé jemu dostupnych informaci
o vztazich mezi Ovladajici osobou a Ovladanou osobou a mezi Ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
Ovladajici osobou dle § 82 ZOK, tato zprava je podle jemu dostupnych informaci pravdivd a nezamléel Zadné podstatné
skutecnosti, které jsou mu znamy a které podle zakona maji byt obsahem této zpravy.

V Praze dne 30. 3. 2023

P
-
P

%/{ s

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
Versute investi¢ni spolecnost, a.s.
Predseda spravni rady
Ing. Ludék Palata
povéreny zmocnénec

23



Konsolidovana ucetni zavérka k 31. 12. 2022

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.

Uéetnijednotka: BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
Sidlo: aneZskd 986/10, 110 00, Praha 1

Pfedmét podnikani: cinnost investicniho fondu
kvalifikovanych investord

Okamzik sestaveni ucetni zavérky: 17.5.2023

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
k 31.12. 2022

INVESTIEN  NEINVESTIEN] ~ CooieM  CELKEM

FOND FOND

Aktiva celkem (%) 3819100 100 3819200 3469799
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami (2) 4, 338 227 100 338 327 375 065
v tom: a) splatné na pozadani 173 681 100 173781 375 065
v tom: b) ostatni pohledavky 164 546 164 546
Pohledavky za nebankovnimi subjekty (Z) 5. 102 748 102 748 87 966

b) ostatni pohledavky 102 748 102 748 87 966
Dlouhodoby hmotny majetek 6. 3317558 3317558 2954601
Ostatni aktiva 7. 59 280 59 280 50 509
Naklady a pFijmy pristich obdobi 8. 1287 1287 1658

INVESTIENT NEINVESTIEN] ~ CELKEM  CELKEM

FOND FOND
Pasiva celkem (Z) 3819100 100 3819200 3469799
Zavazky vuci bankdm a druzstevnim zaloznam 9. 1599383 1599383 1530549
Ostatni pasiva 10. 427 437 427 437 133681
Vynosy a vydaje pFistich obdobi 11. 39922 39922 45 206
Rezervy 12. 5068 5068 13473
Zakladni kapital (2) 13. 100 100 100
z toho: a) splaceny zékladni kapital 100 100 100
Vlastni kapital 100 100 100
fl:izt:dil:ltyfv;aziigla)dajici na drzitele investicnich akcii celkem 1a. 1714 225 1714225 1724019
Minorita 33 066 33 066 22771




PODROZVAHOVE POLOZKY
k 31. 12. 2022

Podrozvahova aktiva

Hodnoty pfedané k obhospodarovani 17. 1935689 1744915
Poskytnuté zastavy 3073686 2866543
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 12 044 0
Zavazky z pevnych terminovych operaci 10331 0

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY
od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

INVESTIEN] NEINVESTIEN] ~ CELKEM  CELKEM

FOND FOND

Vynosy z poplatkl a provizi 18. 505 505 269
Naklady na poplatky a provize 18. -13 -13 -11
Zisk nebo ztrata z financnich operaci 19. 381724 381724 329 500
Spravni naklady (Z) 20. -36 610 -36 610 -34 875
b) ostatni spravni naklady -36 610 -36 610 -34 875

Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z bézné Cinnosti pfed zdanénim 16. 345 606 345 606 294 883
Dan z pfijma 21. -8441 -8441 -8 598
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 16. 337 165 337 165 286 285
Mensinovy vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi -9521 -9521 -3242




KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZA ROK 2022

Zustatek k 1.1.2022 100 0 100
Cisty zisk/ztrata za Géetni obdobi 0 0 0
Zustatek k 31.12.2022 100 0 100

KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH V CISTYCH AKTIVECH PRIPADAJICICH NA DRZITELE INVESTICNICH AKCIi ZA
ROK 2022

Zustatek k 1.1.2022 1724019
Emise akcii 98 419
Odkupy vlastnich akcii -264 555
Zména emisniho &zia -6
Pfevod vysledku hospodareni z HV bézného obdobi -286 284
Prevod vysledku hospodareni do HV minulého obdobi 286 284
Cisty zisk/ztrata za Géetni obdobi 337165
Ocenovaci rozdily DHM 156 004
Ocenovaci rozdily rozpusténi ostatnich aktiv a pasiv -346 630
Kurzovy pohyb z investic v cizi méné -132
Ostatni zmény 9940
Zustatek k 31.12.2022 1714225




Priloha konsolidované ucetni zaverky k
31.12.2022

1 VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNi ZAVERKY

A. Charakteristika a hlavni aktivity Fondu

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. (dale jen ,,Fond“) je fondem kvalifikovanych investor( shromazdujicim penézni
prostfedky od kvalifikovanych investord, (tj. osob uvedenych v § 272 odst. 1 ZISIF), které jsou nasledné investovany v
souladu s investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Fondu.

B. Udaje o vzniku

Fond byl zaloZen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neurcitou zakladatelskou listinou ze dne 4. 10. 2016 a vznikl zadpisem
do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21953 dne 24. 10. 2016. Fond byl zapsan do
seznamu vedeného CNB dne 11. 10. 2016.

C. Informace o obhospodarovateli

V pribéhu Ucetniho obdobi byl Fond obhospodaiovan AMISTA IS, ktera je dle zékona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,Zakon“ nebo ,ZISIF“) zodpovédna za obhospodarovani majetku ve
Fondu. Obhospodarovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim, véetné investovani na ucet tohoto

Fondu, a fizeni rizik spojenych s timto investovanim. Od 1. 1. 2023 je obhospodafovatelem Fondu Versute IS.
D. Informace o administratorovi

Administratorem Fondu byla v Uéetnim obdobi spole¢nost AMISTA IS. Od 1. 1. 2023 je administratorem Fondu

spolecnost Versute IS.
E. Informace o depozitdfi

Depozitafem Fondu je spole¢nost Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., ICO: 000 01 350 se sidlem Radlicka 333/150,
Praha 5 - Smichov, PSC 150 57. Depozitadfem Fondu je osoba, ktera je na zakladé depozitaFské smlouvy opravnéna mit v
opatrovani majetek Fondu, zfidit a vést penézni Ucty a evidovat pohyb veskerych penéznich prostfedkl naleZicich do

majetku Fondu a evidovat a kontrolovat stav jiného majetku Fondu.
F. Statut Fondu, odména za obhospodarovani, administraci a odména depozitafi

Zakladnim dokumentem Fondu je statut, ktery upravuje vzdjemna prava a povinnosti mezi investory Fondu a AMISTA
IS, obsahuje investi¢ni strategii Fondu, popis rizik spojenych s investovdnim Fondu a dalsi udaje nezbytné pro investory
k zasvécenému posouzeni investice, zpracované formou srozumitelnou béznému investorovi. Statut Fondu vydava a
aktualizuje jeho obhospodarovatel. Penézni prostfedky ve Fondu jsou shromazdovany vydavanim investi¢nich akcii
Fondu. Takto ziskané prostfedky jsou obhospodaiovény Spole¢nosti. Uplata za obhospodafovani majetku Fondu je
hrazena AMISTA IS z majetku Fondu. Priimérna ro¢ni hodnota fondového kapitalu se vypocte jako prosty aritmeticky

prdmér hodnot fondového kapitalu ke kazdému obchodnimu dni. Ve fondovém kapitalu se zohledni ¢asové rozliseni
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béZnych nakladl, zejména poplatky uvedené ve statutu, napriklad Uplata za obhospodafovani, administraci, vykon
¢innosti depozitare, audit a o¢ekavana danova povinnost ke dni vypoctu aktualni hodnoty apod. Veskeré dalsi naklady
souvisejici s obhospodafovdnim Fondu, které nejsou vyjmenované ve statutu Fondu, jsou zahrnuty v Uplaté za

obhospodarovani.

G. Udaje o cennych papirech Fondu

Akcie k neinvesticni ¢asti Fondu: 100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé

Akcie k investi¢ni ¢asti Fondu:
0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy B)

252 523 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy C)

23 217 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy FI CZK)

0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy FI EUR)

993 190 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tFidy Pl CZK)

23 749 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy Pl EUR)

106 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy Z)
H. Predmét podnikani Fondu
Cinnost investi¢niho Fondu kvalifikovanych investort podle Zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, vykonavana na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky ze dne 11. 10. 2016.
I.  Sidlo Fondu

Anezskd 986/10
Praha 1 - Staré Mésto
PsC 110 00

Ceska republika

J. Identifika¢ni udaje:

ICO: 055 04 643
DIC: CZ05504643
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21953
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K. Statutdrni organy Fondu

Fond je investicnim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni statutarni orgdn, jimZz je pravnicka osoba
opravnéna obhospodarovat a administrovat tento investi¢ni fond. Touto osobou je spolecnost AMISTA investi¢ni

spolecnost, a.s.

Predseda spravni rady: (od 1.1.2021)
ICO 274 37 558
Sidlo: Pobrezni 620/3, Praha 8 - Karlin, PSC 186 00

Zastoupeni pravnické osoby
, povéreny zmocnénec  (od 11.11.2021)

Fond ma individualni statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodarovat tento investi¢ni fond, a je
obhospodarovan prostrednictvim této osoby.

Spravni rada je statutarnim organem Fondu, kterému pfislusi obchodni vedeni Fondu a ktery zastupuje Fond navenek.
Spravni rada se tidi obecné zavaznymi pravnimi predpisy, stanovami a statutem Fondu, resp. jeho podfondu. Spravni
rada mj. také svoldva valnou hromadu Fondu a schvaluje zmény statutu Fondu a jeho podfondd. Spravni rada je volena

valnou hromadou Fondu.

Spravni rada urcuje zakladni zaméreni obchodniho vedeni Fondu. Spravni rada disponuje opravnénim k vykonu své
¢innosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu ¢innosti investi¢ni spoleénosti. Povéfeny zmocnénec spravni rady

disponuje predchozim souhlasem CNB k vykonu své funkce. Spravni rada nezfidila 24dny poradni organ, vybor & komisi.

L. Zmény v obchodnim rejstriku

Béhem ucetniho obdobi 2022 doslo k zapisu nize uvedenych skutecnosti v ramci Skupiny:
e Fond
Dne 3. Unora 2022 doslo k zapisu informace, Ze prevod zakladatelskych akcii je podminén souhlasem spravni rady.
Rovnéz doslo k zapisu zmény poctu ¢lend spravni rady ze 4 na 1.
e BHS Hamburk s.r.0., ICO 087 14 754
V Ucetnim obdobi nedoslo k zadnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.
e BHS Orchard s.r.o., ICO 067 18 531
V Ucetnim obdobi nedoslo k z7adnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.
e  BHS Oregon House, s.r.o., 10 018 46 612
V Ugetnim obdobi nedoslo k Zadnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.
e  BHS REF Finance s.r.o., ICO 117 27 349
Dne 27. 12. 2022 doslo k vymazu obchodni firmy BHS Coworking s.r.o. a zdpisu nové obchodni firmy BHS REF Finance
s.r.o.
Dne 27. 12. 2022 doslo k zapisu predmétu cinnosti Sprava vlastniho majetku.
Dne 10. 1. 2022 doslo k vymazu Spole¢nika: wenzl.legal s.r.o. advokatni kancelét, IC: 097 15 967, Vorsilska 130/10, Praha
1 - Nové Mésto, PSC 110 00 a Podilu: Vklad: 10 000,- K&, Splaceno: 100 %, Obchodni podil: 100 % a zapisu nového
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Spoleénika: BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s., IC: 055 04 643 Aneiska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00 a
Podilu: Vklad: 10 000,- K¢, Splaceno: 100%, Obchodni podil: 100 %.

e BHSREIV.s.r.o., 1CO 107 95 804
V Ucetnim obdobi nedoslo k 74dnému zapisu zmény do obchodniho rejstiiku.

e  Panattoni Park Bratislava North s.r.o., ICO 53 386 353
Dne 1. 9. 2022 doslo k zapisu Vyse vkladu kazdého spolecnika: BHS RE IV. s.r.o0., Vklad: 3 750 EUR (pefiazny vklad)
Splatené: 3 750 EUR, ZaloZné pravo na obchodny podiel spole¢nika, Cislo zaloznej zmluvy: ZaloZna zmluva, Datum
uzavretia zaloZnej zmluvy: 29.6.2022, Zaloiny veritel: Slovenska sporitelfia, a.s. ICO: 00 151 653, Tomasikova 48
Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto 832 37 a Panattoni Czech Republic Holding S.a r.l. Vklad: 1 250 EUR ( pefiazny
vklad ) Splatené: 1 250 EUR, Z4loZné pravo na obchodny podiel spole¢nika, Cislo zaloZnej zmluvy: ZaloZna zmluva, Ddtum
uzavretia zéloznej zmluvy: 29.6.2022, Zalozny veritel: Slovenska sporitelfia, a.s. ICO: 00 151 653, Tomasikova 48,
Bratislava - mestskd ¢ast Nové Mesto 832 37.

M. Informace k akciim a investi¢cnimu cili Fondu

Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investiénim cilem Fondu je setrvalé zhodnoceni prostredkll vloZzenych investory Fondu, a to zejména na zakladé investic
do vynosovych nemovitosti prostfednictvim Gcasti v kapitalovych obchodnich spole¢nostech a poskytovani Gvérud s tim,
Ze vynosy investic Fondu budou prevaziné opatfovany pfijmem z podili na zisku a z drokl z poskytnutych dveér(. V této
souvislosti nejsou tretimi osobami poskytovany Zadné zaruky za uc¢elem ochrany investorl. Fond se fidi svym statutem.

N. Vychodiska pro pfipravu konsolidované ucetni zavérky

Konsolidovana ucetni zavérka Skupiny je sestavena za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022, jako srovnavaci udaje jsou
uvedeny hodnoty pro rok 2021. Uéetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlagkou ¢ 501/2002 vydanou Ministerstvem
financi, kterou se stanovi usporadani a oznacovani poloZzek Gcetni zavérky a obsahové vymezeni polozek této zavérky.
Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby Ucetni jednotka pro uUcely vykazovani financnich nastroja, jejich
ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Gcetni zavérce postupovala podle mezinarodnich Ucetnich standard(
upravenych pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiovani mezindrodnich Ucetnich standardd (dale jen
"mezindrodni Ucetni standard" nebo , IFRS”). Finan¢ni vysledky za rok 2021 a 2022 jsou porovnatelné.

Ucetni zavérka byla zpracovdna na principech ¢asového rozliSeni naklad a vynos( a historickych cen s vyjimkou
vybranych finanénich nastroji oceriovanych redlnou hodnotou.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Uéetni jednotka bude nepretrité pokracovat ve své €innosti a Ze u ni nenastava
74dnd skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrafiovala v této ¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.
Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2022. BéZné ucetni obdobi je od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022. Minulé ucetni
obdobi je od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021.

Vsechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

Tato ucetni zavérka je konsolidovana
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Konsolidacni celek

Nazev a sidlo spolecnosti ERRcab feciip UEBUER T hos ZZ::"'Zdn?I:a rok
P konsolidace (%) kapitalu k 31.12.2022 P 2022
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. - Anezska 986/10, , o Ly L
Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00 plna 100 % 100 tis. K¢ -40 868 tis. K¢
:AH;S grc;sagdlig'gb' AneZskd 986/10, Praha 1 - Staré plna 100 % 417 193 tis. K& 49 350 tis. K&
g;s;éo'\r:ég;r; Hposlési’lggg' - Anezskd 986/10, Praha 1 - plna 100 % 86 071 tis. K& 3 602 tis. K¢
&Héi tia';sbé‘;';;'gg' - Anelské 986/10, Praha 1 - Staré plna 100 % 63 470 tis. K¢ -2374 tis. Ke
&Héi t"‘;E 'P\gcslr '1%' (')g"e“ka 986/10, Praha 1 - Staré ping 100 % 50 264 tis. K& 1918 tis. K&
:AHéSStR;EFPEE\iZBeOEr.o. - AneZskd 986/10, Praha 1 — Staré plnd 100 % 1881 tis. K& 112 tis. K&
Panattoni Park Bratislava North s.r.o. - Pribinova 4, plna 75 % 1 815 tis. EUR -934 tis. EUR

Bratislava - Slovenska republika

Pro zahrnuti poloZek byla zvolena metoda pIné konsolidace s vylou¢enim menSinového podilu na vlastnim jméni.
Zmény ve slozZeni skupiny

V pribéhu uéetniho obdobi nedoslo k Zddnym zménam ve sloZeni skupiny. Veskeré podily byly k 1. 1. 2022 ve vlastnictvi
konsolidujici spole¢nosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.

2  DULEZITE UCETNi METODY A PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

Ucetni zavérka Skupiny byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani uéetni jednotky a byla
pfipravena v souladu s nasledujicimi dlezitymi d¢etnimi metodami:

A. Konsolidaéni metody

Rozsah konsolidace a zplsob provedeni konsolidace

Konsolidace se provadi podle pfislusné metody zplsobem pfimé konsolidace nebo po jednotlivych Grovnich diléich
skupin. Pfimou konsolidaci se rozumi konsolidace vSech ucetnich jednotek skupiny najednou, bez vyuZiti
konsolidovanych uUcetnich zavérek pripadné sestavenych za dil¢i skupiny. Konsolidace po jednotlivych drovnich
zZnamena, Ze se postupné sestavuji ucetni zavérky za nizsi celky, které pak vstupuji do konsolidovanych ucetnich zavérek
vyssich skupin.

Skupina podnikd je tvofena Matefskou spoleénosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. a jejimi dcefinymi spolecnostmi.
Definice dcefinych spolec¢nosti je uvedena nize.
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Dcefiné spolecnosti

Dceriné spolecnosti - podily ve spole¢nostech, jejichz finanéni a provozni procesy spole¢nost mlze urcovat s cilem ziskat
pfinosy z jejich Cinnosti, jsou klasifikovany jako Podily v ovladanych a fizenych osobach.
Dcefinou spolecnosti se pro ucely konsolidace rozumi spolecnost, v niz matefskd spole¢nost ma rozhodujici vliv
prostiednictvim:

e vlastnictvi vice nez 50 % akcii/podila na zdkladnim kapitalu nebo

e uzaviené smlouvy nebo ustanoveni ve stanovach nebo spolecenské smlouvé nebo

e tyto spolecnosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

Konsolidace plnou metodou

PInou metodou konsolidace se rozumi:

a) zaclenéni jednotlivych sloZek rozvahy a vykaz( zisku a ztraty dcefinych spolecnosti v pIné vysi po pfipadném
pretfidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty matefské spolecnosti,

b) vylouceni Géetnich pripadd mezi ucetnimi jednotkami skupiny, které vyjadfuji vzajemné vztahy,

c) vykazani pripadného konsolida¢niho rozdilu a jeho odpis,

d) rozdéleni vlastniho kapitalu dcefinych spole¢nosti a jejich vysledku hospodareni na podil pripadajici matefské
spolecnosti a podil mensinovych drzitelll podilovych cennych papird a podild emitovanych konsolidovanymi
podniky,

e) vylouceni podilovych cennych papird a podild, jejichZz emitentem je dcefina spolecnost a fizena osoba a vlastniho

kapitdlu této osoby, ktery se vaze k vylucovanym podilovym cennym papirdm a podillim,
f) vyporadani podil se zpétnou vazbou.

Pretfidéni a upravy poloZek tGcetnich zavérek materské spole¢nosti a dcefinych spole¢nosti

Pretfidéni udaji za matefskou spolecnost a dcefiné spolecnosti se provede s ohledem na doplnéné polozky
konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a jejich obsahovou napln.

Upravy se uskuteéni podle vyhladenych principt ocefiovani v konsolida¢nich pravidlech. Upravy tohoto charakteru se
provedou pouze u téch dcefinych spolecnosti, jejichz ocefiovaci principy se odliSuji od principd stanovenych
konsolida¢nimi pravidly a podstatnym zplsobem by ovlivnily pohled na ocenéni majetku v konsolidované tcetni zavérce
a vykazany vysledek hospodareni.

Ucetni zavérky dcefinych spoleénosti, které maiji sidlo v zahrani¢i a vedou Géetnictvi v cizi méné, se prepoéitavaji kursem
platnym ke dni, ke kterému je sestavovdna konsolidovana ucetni zavérka.

Upravy ocenéni aktiv a zavazki dcefiné spole¢nosti

LiSi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zdvazkd v Ucetnictvi dcefinych spoleénosti od redlné hodnoty, provede se v souvislosti
se stanovenim konsolidacniho rozdilu Gprava ocenéni na realné hodnoty aktiv a zavazkd ke dni akvizice nebo ke dni
zvySeni Ucasti na zdkladnim kapitalu. Do konsolidované ucetni zavérky se zahrnou pfislusna aktiva a zavazky dcefiné
spolecnosti v tomto upraveném ocenéni.

Pokud dojde k Gpravam ocenéni aktiv a zdvazkd podle vySe uvedeného ustanoveni, zdroven se provedou Upravy
zachycujici rozdily z operaci po dni akvizice nebo zvySeni Ucasti na zakladnim kapitalu, které vyplyvaji ze zahrnovani
prislusnych aktiv nebo zUcétovani pfislusnych zavazk( na vrub nebo ve prospéch vysledku hospodareni dcefiné
spolecnosti v ocenéni téchto poloZek v Ucetnictvi dcefiné spolecnosti a témito operacemi vyjadrenymi (ocenénymi) v
navaznosti na upravené ocenéni prislusnych poloZek aktiv a zavazk( pro potfeby konsolidace.
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Sumarizace tdaju ucetnich zavérek matefské spolecnosti a dcefinych spolecnosti

Materska spolecnost seCte pretfidéné a upravené Udaje ze své Ucetni zdvérky s pretfidénymi a upravenymi udaji
ucetnich zavérek dcetinych spolecnosti.

Kompletné se vylouci vzajemné pohledavky a zavazky a ndklady a vynosy v ramci skupiny, které maji vyznamny vliv na
stav majetku, zavazkd a vysledkové polozky v konsolidované Géetni zavérce.

Vylouceni Gcetnich operaci s vlivem na vysi vysledku hospodaieni

PFi sestavovani konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylouci vzajemné operace mezi
materskou spolecnosti a dcefinou spolecnosti, respektive mezi dcefinymi spole¢nostmi navzajem, s vyznamnym vlivem
na vysledek hospodareni skupiny, mimo jiné v téchto pripadech:

a) prodej a ndkup zasob v ramci skupiny,

b) prodej a nakup dlouhodobého majetku v ramci skupiny,

c) pfijaté a vyplacené dividendy nebo podily na zisku v ramci skupiny.

PFi pouZiti plné metody konsolidace se vyloudi vzajemné operace mezi matetrskou spole¢nosti a dcefinymi spole¢nostmi
a také mezi dcefinymi spole¢nostmi navzajem.

Vylouéeni vzajemnych operaci s vlivem na vysledek hospodareni se provede v souladu s vyhlasenymi konsolida¢nimi
pravidly.

V ptipadé vylucovani vysledku hospodareni realizovaného z nakup0 a prodejl zasob v ramci skupiny se v konsolidované
rozvaze a konsolidovaném vykazu zisku a ztraty opravi ocenéni zasob a vynosy dosazené z prodeje zasob. Pro Ucely této
Upravy poloZek konsolidované tGcéetni zavérky je moZno vyuZit pro Upravu vynosl a zménu ocenéni zasob i primérné
rentability trZzeb vypocitané u dodavatell z celkového vysledku hospodareni nebo provozniho vysledku hospodareni,
popfipadeé Ize vyuZit oborovou ¢i vyrobkovou vynosovou rentabilitu dodavatele ¢i jiny pfesnéjsi postup.

V pripadé vyluCovani vysledku hospodareni z nakupu a prodeje dlouhodobého majetku se vynosy z prodeje
dlouhodobého majetku opravi o rozdil mezi prodejni cenou a zlistatkovou cenou u dodavatele. Zaroven se upravi
opravky dlouhodobého majetku v konsolidované ucetni zavérce.

O pfijaté vynosy z dividend, respektive podilli na zisku se sniZi vynosova polozka konsolidovaného vykazu zisku a ztraty
a zaroven zvysi nerozdéleny zisk minulych let nebo sniZi neuhrazena ztrata minulych let v konsolidované rozvaze.

Mensinovy vlastni kapital

Jedna se o pasivni rozvahové polozky, ve kterych se uvadéji mensinové podily na vlastnim kapitalu dcefinych spolecnosti
v ¢lenéni podill na zakladnim kapitalu, kapitalovych fondech, fondech ze zisku, nerozdéleném, popfipadé neuhrazeném,
vysledku hospodareni minulych let a vysledku hospodareni bézného ucetniho obdobi.

Rozdéleni konsolidovaného vysledku hospodareni bézného obdobi

Vysledek hospodareni béiného ucetniho obdobi za skupinu se v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty rozdéli v
pfislusném pomeéru na konsolidovany vysledek hospodareni za Ucetni obdobi vztahujici se k materské spolecnosti a na
mensinovy podil na vysledku hospodareni vztahujici se k ostatnim akcionarim a spolecnikiim dcefinych spolecnosti.

Konsolidace ekvivalencni metodou

Tato metoda nebyla pfi konsolidaci pouZita, a proto neni podrobné popisovana.
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Konsolidace pomérnou metodou

Tato metoda nebyla pfi konsolidaci pouzZita, a proto neni podrobné popisovana.

Konsolidacni tpravy

Ugetni zavérky dcefinych spole¢nosti byly sestaveny v souladu s predpisy pro podnikatele, zejména Zakonem o
Ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb., provadéci vyhlaskou ¢. 500/2022 Sh., kterou se provadéji nékterd ustanoveni Zakona o
G&etnictvi pro G&etni jednotky, které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé podvojného Géetnictvi. Uéetnictvi spoleénosti
Panattoni Park Bratislava North s.r.o. bylo vedeno v souladu s predpisy slovenskymi upravujici vedeni ucetnictvi pro
podnikatele. Pro potfeby konsolidace doslo k Upravam a prettidéni poloZzek podle vyhlasky ¢. 501/2002 Sb. pro uéetni

jednotky, které jsou bankami a jinymi financnimi institucemi.

Vyznamné uddlosti mezi datem ucetni zavérky a datem, ke kterému jsou vykazy schvaleny k predani mimo ucetni
jednotku

V obdobi nedoslo k Zadnym dalSim vyznamnym uddalostem, které by negativné ovlivnily finan¢ni pozici Skupiny.

B. OkamtZik uskutecnéni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papir(i, den provedeni platby, popf. inkasa z uctu klienta, den
pfipsani (valuty) prostfedkd podle zpravy doslé od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry,
den vydani nebo prevzeti zaruky, popt. Uvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Ucetni pripady nakupu a prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a dale pevné
terminové a opc¢ni operace jsou v okamziku sjedndni obchodu zafazeny do majetku Podfondu.

C. Financni aktiva a financni zavazky

(a) Zauctovani a prvotni ocenéni

Ugetni jednotka prvotné zadétuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zévazky (nap¥. pohleddvky za klienty, zavazky vGci
klientdm apod.) v okamZiku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finanéni nastroje (véetné spotovych nakupl
a prodeju financnich aktiv) jsou zauctovany k datu vyporadani obchodu.

Finan¢ni aktivum nebo finanéni zavazek je prvotné ocenén v readlné hodnoté, ktera je upravena o transakéni naklady.
Tato Uprava o transakéni ndklady neplati pro financni nastroje oceriované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL). Transakéni naklady jsou naklady pfimo prifaditelné k pofizeni nebo emisi. Nejlepsim dikazem redlné hodnoty
financniho nastroje pfi prvotnim zauctovani je obvykle transakcni cena (tj. redlna hodnota poskytnutého nebo prijatého
protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka urci, Ze realna hodnota pfi po¢atecnim zauctovani se lisi od transakcni ceny a redlnd hodnota
neni podloZena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni na zakladé valuacni
techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné ve vztahu k ocenéni, pak financ¢ni nastroj
je na pocatku ocenén v realné hodnoté a nasledné rozdil mezi redlnou hodnotou na pocatku a transakéni cenou je
postupné casoveé rozliSovan do vykazu zisku a ztraty po dobu Zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliseni je maximalné
po dobu, po kterou je dané ocenéni plné podporeno pozorovatelnymi trznimi (daji nebo transakce je ukonéena.

(b) Klasifikace
Financ¢ni aktiva

PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikovano jako oceriované:
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e redlnou hodnotou proti U¢tlm vlastniho kapitalu (FVOCI),
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Dluhovy nastroj je ocenén redlnou hodnotou proti G¢tdm vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé
z nasledujicich podminek a zaroven neni uréené jako ocefiované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

e aktivum je drZzeno v rdmci obchodniho modelu, jeho? cile je dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich toka,
tak prodejem financnich aktiv,

e smluvni podminky financ¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokl tvorenych vyluéné splatkami
jistiny a Urokd z nesplacené Castky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

PFi prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni uréen k obchodovani (,,held for trading”) maze Gcetni
jednotka neodvolatelné urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v redlné hodnoté proti uctim vlastniho kapitalu
(FVOCI). Tato volba mUze byt provedena a aplikovana na Urovni dané investice.

Vsechny ostatni financ¢ni aktiva, u nichz nebyl zvolen FVOCI model, jsou ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL).

Kromé toho, pfi prvotnim zauctovani, ucetni jednotka mlze neodvolatelné zaradit finan¢ni aktivum, které jinak splnuje
pozadavky, aby bylo ocefiovano v AC nebo FVOCI, jako oceriované ve FVTPL, pokud je tim vyloucen nebo vyznamné
omezen ocenovaci nebo Uletni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Géetni jednotky je stanoven na uUrovni, ktera odrazi zpUsob spolecného fizeni skupin finanénich aktiv
za Ucelem dosazZeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepredstavuje pfistup ke klasifikaci podle nastrojl
jednotlivé, ale je stanovena na vys$i Grovni agregace. Ucetni jednotka bere do tvahy viechny relevantni informace
a dlkazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a dikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

e stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi, tj. zejména zda strategie ucetni
jednotky se zamétuje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu Urokové sazby, shodu durace financnich
aktiv s duraci zavazkd, které slouZi jako zdroj financovani téchto financénich aktiv nebo realizaci penéznich
tokd prodejem aktiv;

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

e rizika, kterd ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drZzenych v rdmci tohoto obchodniho
modelu a zejména zpUsob, jakym jsou tato rizika fizena;

e jak jsou odménovani manaZzefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zaloZeny na redlné hodnoté
fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

e (Cetnost, objem a nacasovani prodeju v pfedchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich oéekavani
v budoucnu; nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolovang, ale jako soucast celkového
vyhodnoceni, jak cile stanovené Ucetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou dosahovany a jak penézni
toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, Ze mé pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje viechna aktiva véetné pohledavek za
bankami a podild v nekdtovanych spolecnostech. Financni aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych
hodnot. Obhospodarovatel Fondu provadi rozhodnuti na zakladé redlné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto
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redlnou hodnotu realizovat. Déle sleduje primarné vyvoj redlnych hodnot aktiv a zavazk( Fondu z dlivodu pravidelného
vypoctu a zvefejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1 investicni akcii.

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zauctovani finanéni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud uéetni jednotka v bézném
ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv a pak v nasledujicim d¢etnim obdobi jsou pfislusna
financ¢ni aktiva reklasifikovana.

Financni zavazky

Ucetni jednotka maiZe klasifikovat své finanéni zavazky, jiné nez finanéni zaruky a poskytnuté pfisliby, jako ocefiované:

- nabéhlou hodnotou, nebo
- redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Ugetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jeliko? své
finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zékladé realné hodnoty a v souladu se
zdokumentovanou strategii Fizeni rizik a investicni strategii.

(c) Oductovani
Financ¢ni aktiva

Ucetni jednotka oductuje finanéni aktivum, pokud smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva zaniknou, nebo
prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté vSechna rizika a uzZitky spojené
s vlastnictvim finan¢niho aktiva nebo ve které ucetni jednotka ani nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva a kdy si nezachova kontrolu nad finanénim aktivem.

Pfi oductovani financniho aktiva, se rozdil mezi:

a) ucetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti ucetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

b) souctem (i) pfijaté uhrady (vCetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli nové
ptijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zauctovany ve viastnim kapitalu
je vykdazan ve vykazu zisku a ztraty.

0Od 1. 1. 2022 jakykoliv kumulovany zisk nebo ztrata zauctovana ve vlastnim kapitalu v souvislosti s majetkovymi cennymi
papiry, které jsou urcéené jako oceriované realnou hodnotou proti uc¢tm vlastniho kapitalu (FVOCI), neni pfi oductovani
zauctovan ve vykazu zisku a ztraty.

Pokud existuji pripady, kdy ucetni jednotka uzavird transakce, ve kterych prevadi aktiva vykazana v rozvaze, ale
ponechava si, bud vSechna nebo v podstaté vSechna rizika a uZitky spojena s prevedenymi financ¢nimi aktivy nebo jejich
Castmi. V takovych pripadech prevedena aktiva nejsou oductovana. Prikladem téchto transakci mohou byt pujcky
cennych papir(i a repo operace.

PFi transakcich, ve kterych ucetni jednotka ani neprevede ani si neponechd v podstaté vsechna rizika a uzitky spojené
s vlastnictvim finan¢niho aktiva, ale kdy si zachova kontrolu nad finanénim aktivem, tak Gcetni jednotka pokracuje ve
vykazovani aktiva do té miry, jak je vystavena zménam v hodnoté prevedeného aktiva.

Financni zavazky
Uéetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zévazky jsou splnény, zrueny nebo zaniknou.

(d) Modifikace financ¢nich aktiv a financnich zavazk(
Financni aktiva

Pokud podminky finan¢niho aktiva jsou modifikovany, pak ucetni jednotka zhodnoti, zda penézni toky modifikovaného
finan¢niho aktiva jsou vyznamné odlisné.
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Pokud penéini toky jsou vyznamné odlisné, pak smluvni prdvo na penéini toky z plvodniho finan¢niho aktiva je
povazovano za zaniklé. V takovém pfipadé pavodni finanéni aktivum je oduétovano a nové finanéni aktivum je
zauctovano a vykazdno v redlné hodnoté.

Pokud penézni toky z modifikovaného aktiva ocenéného v nabéhlé hodnoté nejsou vyznamné odlisné, pak modifikace
nevede k oductovani financniho aktiva. V takovém pripadé ucetni jednotka prepocita hrubou ucetni hodnotu finan¢niho
aktiva a zalctuje ¢astku vznikajici z Upravy hrubé ucetni hodnoty jako zisk nebo ztrata z modifikace do vykazu zisku
a ztraty. Pokud takovd modifikace je provedena z dlivodu financnich potizi dluznika, pak dany zisk nebo ztrita je
vykdzdna spolecné s tvorbou, rozpusténi, resp. pouzitim opravnych poloZek ve vykazu zisku a ztraty. V ostatnich
pfipadech, je dany zisk nebo ztrata vykazana spoleéné s vynosy z trokd ve vykazu zisku a ztraty.

Finan¢ni zavazky

Uéetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud podminky finanéniho zavazku jsou modifikovany a penéini toky
modifikovaného zavazku jsou vyznamné odlisné. V takovém pripadé, novy financni zavazek na zakladé modifikovanych
podminek je zauctovan vreadlné hodnoté. Rozdil mezi ucetni hodnotou zaniklého finan¢niho zavazku a nového
financniho zadvazku s modifikovanymi podminkami je zatc¢tovan do vykazu zisku a ztraty.

(e) Zapocet a vykazovani v Cisté (netto) hodnoté

Financni aktiva a finan¢ni zavazky jsou zapocCteny a jejich Cista hodnota je vykazana v rozvaze, pokud a jen pokud ucetni
jednotka ma aktualné pravné vymahatelné pravo zapocist dané zlstatky a ucetni jednotka planuje, bud vyporadani
v Cisté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zavazku soucasné.

Vynosy a naklady jsou vykazany v Cisté (netto) hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji pfislusné IFRS standardy nebo
takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny podobnych transakci takovych jako je obchodni aktivita uéetni jednotky.

(f) Ocenéni v redlné hodnoté

,Realna hodnota” je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v ramci fadné
transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu, ke kterému ma ucetni jednotka
k danému dni pfistup.

Portfolia financnich aktiv a finan¢nich zavazk(, ktera jsou vystavena trznim rizikiim a Gvérovému riziku, kterd jsou fizena
ucetni jednotkou na zakladé své Cisté expozice vici bud trznim rizikim, nebo Uvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé
ceny, ktera by byla ziskdna za prodej Cisté dlouhé pozice (nebo zaplacena za prevod Cisté kratké pozice) pro konkrétni
rizikovou expozici. Upravy stanovené na Urovni portfolia (napf. Gprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo Gprava
uvérového rizika, které zohlednuji ocenéni na zakladé Cisté pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na
zakladé prislusné rizikové Upravy jednotlivého instrumentu v portfoliu.

Redlna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, avsak nemusi byt omezeno na, vlastni
uvérové riziko ucetni jednotky. Redlna hodnota finan¢niho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni na pozadani (napf.
vklad splatny na pozadani), neni niZsi neZ ¢astka splatna na pozadani diskontovana od prvniho dne, kdy mizZe byt
pozadovano jeji splaceni.

(g) Znehodnoceni
U kapitalovych finanénich nastroji se o znehodnoceni neuctuje.

(h) Zarazeni finan¢niho nastroje do kategorie ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
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Financni aktiva

PFi prvotnim zauctovani ucetni jednotka miize zafadit urcité finanéni aktivum do ocenovaci kategorie FVTPL, protoze
toto urceni/zatazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje Gcetni nesoulad (,,accounting mismatch”), ktery by jinak nastal.

Financni zavazky
Uéetni jednotka miiZe zaradit uréité finanéni zévazky do oceriovaci kategorie FVTPL z nasledujicich déivoda:

e zadvazky jsou fizeny, posuzovany a vnitiné vykazovany na zakladé redlné hodnoty nebo
e toto zarazeni eliminuje nebo vyznamné sniZzuje ucetni nesoulad (,,accounting mismatch”), ktery by jinak
nastal.

D. Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty

PoloZky rozvahy Pohledavky za bankami a druZzstevnimi zdloznami a Pohledavky za nebankovnimi subjekty zahrnuji
nasledujici:

a) béiné Uty u bank nebo druZstevnich zéloZzen, terminované vklady u bank nebo druZstevnich zaloZen;
b) uveéry a pljcky povinné ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

E. Dlouhodoby hmotny majetek

Majetkem jako dlouhodobym hmotnym majetkem jsou predevsim nemovitosti drzené Skupinou s cilem dlouhodobého
kapitalového zhodnoceni.
Skupina investuje do nemovitosti nasledujiciho typu:

e Pozemek za ucelem dlouhodobého kapitdlového zhodnoceni,

e Pozemek drzeny za ucelem zatim neurceného pouziti v budoucnosti,

e Budova vlastnéna ucetni jednotkou a pronajata dale

e Budova, kterd je neobsazend, ale drzend za ucelem pronajmuti
Dlouhodoby hmotny majetek se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud:

e je pravdépodobné, Ze ucetni jednotka ziska budouci ekonomické uZitky spojené s investici do nemovitosti,

e naklady spojené s pofizenim investice do nemovitosti jsou spolehlivé ocenitelné.
Prvotni ocenéni investice je na zdkladé pofizovacich naklad(l véetné transakénich ndkladd. Pro ocenéni k datu ucetni
zavérky je zvolena metoda stanoveni realné hodnoty, tj. investice je v rozvaze vykazana v realné hodnoté platné k
rozvahovému dni a veskeré zmény redlné hodnoty v dobé mezi jednotlivymi rozvahami jsou vykazovany jako ocefiovaci
rozdil ve vlastnim kapitalu.

Nasledné ocenovani
Nasledné ocernovani je provedeno:

e krozvahovému dni,

ez dlvodu trvalého snizeni hodnoty.
Ocenovani je feseno § 68a), vyhlasky 501/2002 Sb., ktery stanovi Ocefiovaci rozdily pfi uplatnéni redlné hodnoty u
neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku.
Investi¢ni spolecnosti za jimi obhospodafované Investicni Fondy ocenuji neprovozni dlouhodoby hmotny majetek
redlnou hodnotou podle zvlastniho pravniho predpisu. Zmény ocenéni tohoto majetku se eviduji v pfislusné polozce
vlastniho kapitalu. Pfi Ubytku tohoto majetku se vysledna zména vykaze v prislusné poloZce vykazu zisku a ztraty.
V pfipadé, Ze dojde k trvalému snizeni hodnoty neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku, vykaze se toto snizeni
hodnoty v pfislusné poloZce vykazu zisku a ztraty.
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Redlna hodnota investic do nemovitosti je v souladu se ZISIF stanovena podle IFRS 13, ktery realnou hodnotu definuje
jako cenu, kterd by byla ziskdana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v ramci fadné transakce mezi
Ucastniky trhu ke dni ocenéni.

Redlna hodnota investic do nemovitosti je primdrné stanovena vynosovou metodou zaloZzenou na spolehlivém odhadu
budoucich penéZnich tokd, doloZzenou podminkami vSech existujicich ndjemnich a jinych smluv a (pokud je to mozné)
externimi doklady, jako jsou napfiklad bézné trzni ndjmy z obdobnych nemovitosti ve stejné lokalité a stejném stavu, a
pfi pouZiti diskontnich sazeb, které odrazZeji béziné trini odhady nejistot ve vysi a nacasovani penéznich tokd.

Redlna hodnota investic do nemovitosti uréenych k prodeji je stanovena porovndvaci metodou, kdy se vychazi z cen
nemovitosti, které byly v obdobi od posledniho stanoveni redlné hodnoty v dané lokalité prodany a jejichz vyznamné
charakteristiky jsou srovnatelné s nemovitosti, jejiz hodnota se stanovi. Charakteristiky vyznamné pro ocenéni dané
nemovitosti a vymezeni lokality se stanovi v souladu se standardy pro ocenovani a se souhlasem depozitare.

Pokud neni mozné provést porovnani s nemovitostmi se srovnatelnymi charakteristikami, vychazi se pfi ocenéni z cen
prodavanych nemovitosti v odlisSnych lokalitach a s odliSnymi charakteristikami, upravenych tak, aby zohlednovaly
veskeré tyto odlisnosti;

Fond pro urceni redlné hodnoty nemovitosti vyuziva znalecké posudky, v nichZ je ocenéni stanoveno na zakladé vyse
popsanych principu.

Do doby prvniho stanoveni realné hodnoty nemovitosti podle vySe uvedeného odstavce se realna hodnota stanovi jako
pofizovaci cena nemovitosti.

F. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva a ostatni pasiva jsou vykazana v realné hodnoté.

G. Vynosové a nakladové uroky

Urokové vynosy a tGrokové naklady z aktiv a zavazka uréenych k obchodovani a z ostatnich finanénich aktiv a finan¢nich
zavazkUl ocenénych ve FVTPL jsou vykazany spolecné se zménami v redlné hodnoté danych financnich aktiv a financ¢nich
zdvazk( v poloZce ,Zisk nebo ztrata z finanénich operaci” ve vykazu zisku a ztraty.

H. Naklady na poplatky a provize, spravni naklady

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s ndkupem cennych papird ve FVOCI, jsou Uctovany
pfimo do naklad.

I.  Prfepocet cizi mény

Majetek a zavazky vyjadiené v cizi méné se prepoéitavaji aktudlnim dennim kurzem Ceské narodni banky, tzn. kurzem
toho dne, ke kterému se prepocet provadi.

Kurzové rozdily vzniklé precefiovanim cizoménovych aktiv a pasiv se Gctuji na ucty nakladl a vynosl s vyjimkou
kurzovych rozdilli z pfepoctu kapitalovych nastroja, u kterych byla zvolena metoda FVOCI.

Kurzové rozdily z téchto kapitalovych nastroju jsou Gétovany na ucty vlastniho kapitalu a pfri realizaci aktiva nejsou
recyklovany na Géty nakladd a vynosd, jsou pouze preuctovany v rdmci G¢th vlastniho kapitalu na Gcet nerozdéleného
zisku nebo neuhrazené ztraty predchozich obdobi.

Kurzové rozdily vsech dluhovych nastrojl jsou Uctovany pres ucty nakladd a vynosa.

J. Splatna a odloZena dan

Splatnd dan

Danovy zaklad pro dan z prijmd se propocte z vysledku hospodareni béZzného ucetniho obdobi pripoctenim darnové
neuznatelnych nakladl a odectenim vynost, které nepodléhaji dani z pfijmd, ktery je dédle upraven o slevy na dani
a pfipadné zapocty.
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Odlozend dan

Odlozend dan vychazi z veskerych docasnych rozdilG mezi Géetni a darovou hodnotou aktiv a zdvazkd s pouzitim
ocCekavané daniové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené dariové pohleddvce se Uctuje pouze v pfipadé,
kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsSim uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich.

K. Spfiznéné strany

Fond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 Zverejnéni sptiznénych stran nasledovné:

Strana je spfiznéna s ucetni jednotkou pfi splnéni nasledujicich podminek:

a) strana

i) ovlada ucetni jednotku, je ovladana ucetni jednotkou nebo je pod spolecnym ovladanim s ucetni jednotkou (jde o
materské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);

ii) ma podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo

iii) spolu ovlada takovouto ucetni jednotku;

b) strana je pfidruzenym podnikem Ucetni jednotky;

c) strana je spole¢nym podnikem, ve kterém je ucetni jednotka spoluvlastnikem;

d) strana je ¢lenem klicového managementu Gcéetni jednotky nebo jejiho materského podniku;

e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patti pod pismeno a) nebo d);

f) strana je Ucetni jednotkou, kterd je ovladana, spolu ovldadana nebo ma na ni podstatny vliv pfimo nebo nepfimo
jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovaci pravo v dané strané ma pfimo nebo
nepfimo takovyto jednotlivec.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdroja, sluzeb nebo zavazk( mezi spfiznénymi stranami bez ohledu na
to, zda je uctovana cena.

L. Zakladni kapital Fondu
Zakladni kapital

Kmenové akcie fondu jsou vykazovany v ramci vlastniho kapitalu, jelikoZ spliuji definici kapitalového nastroje dle IAS
32 odstavce 11.

M. Vydané investi¢ni akcie Fondu

Vydané investicni akcie Fondu predstavuji tzv. ,nastroje s prodejni opci“. Nastroje s prodejni opci spliuji definici
financniho zavazku dle 1AS 32, ale nespliuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B. Tyto nastroje jsou klasifikovany
jako finanéni zavazek a jsou vykazovany v polozce , Cistad hodnota aktiv nalezejicich akcionarim®.

Polozka rozvahy ,Cista hodnota aktiv néleZejicich akcionafim“ se odchyluje od nazvil poloZek rozvahy definovanych dle
pfilohy €. 1 ve vyhlasce €. 501/2002 z diivodu zachovani vérného a poctivého obrazu v souladu §7 zdkona ¢. 563/1991,
o Ucetnictvi.

N. Pouziti odhadl

Sestaveni Ucetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni Fondu provadélo odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv
a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladll a vynosu v pfislusném ucetnim obdobi.
Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skutecnych
vysledka lisit.

3. DOPAD ZMEN UCETNiICH METOD A OPRAV ZASADNICH CHYB

V U¢etnim obdobi nedoslo ke zméné ugetnich metod Fondu.
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4. POHLEDAVKY ZA BANKAMI A ZA DRUZSTEVNiMI ZALOZNAMI

A) Pohledavky za bankami dle druhu
Investi¢ni ¢ast

Bézné ucty u bank 173 681 374 965
Terminované vklady 164 546 0

Celkem 338227 374 965

Neinvesti¢ni ¢ast

Bézné ucty u bank 100 100
Celkem 100 100

B) Klasifikace pohledavek za bankami dle oceriovacich kategorii
Investicni Cast

Ocerlované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) 338 227 374 965

Cista ucetni hodnota 338227 374 965

Neinvesti¢ni ¢ast

Oceriované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) 100 100

Cista ucetni hodnota 100 100

Vsechny pohledavky za bankami k 31. 12. 2022 jsou ocenéné v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL) dle IFRS 9.

Skupina ma investi¢ni bézné ¢ty vedené v eské méné se zlstatkem k 31. 12. 2022 ve vysi 292 835 tis. K¢ (2021: 298
520 tis K¢€) a investiéni béZzné Ucty vedené v cizi méné (EUR) se zlstatkem k 31. 12. 2022 ve vysi 45 392 tis. K¢ (2021: 76
445 tis Kg).



5. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIiMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle druhu
Investicni Cast

Ostatni pohledavky — Gvéry 102 748 87 966

Pohledavky za nebankovnimi subjekty v Cisté vysi 102 748 87 966

Vsechny pohledavky za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2022 jsou oceriované ve FVTPL dle IFRS 9.

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2022:

v tis K¢ v tis. K¢ v tis. K¢
K reality plus spol. s.r.o. 06.12.2021 31.03.2023 90 000 K¢ 87212 94 386
TUTAMEN SICAV, a.s. 01.04.2022 30.06.2023 10 000 K¢ 8 000 8362

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2021:

v tis K¢ v tis. K¢ v tis. K¢

K reality plus spol. s.r.o. 06.12.2021  31.03.2022 90 000 K¢ 87 212 87 212

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty na zakladé zbytkové splatnosti pohledavek k
31.12.2022:

Pohledavky z Gvér( 94 386 8362 0 0

Celkem 94 386 8362 0 0

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohleddvek za nebankovnimi subjekty na zakladé zbytkové splatnosti pohledavek k 31.
12.2021:

o

Pohledévky z avér 87212 0 0

o

Celkem 87212 0 0
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6. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Skupina vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidila v ramci své investic¢ni Cinnosti. Skupina vytvari nemovitostni
portfolio za U¢elem prondjmu nemovitosti s naslednym prodejem v rozsahu zvolené investicni strategie. V portfoliu jsou
pozemky i budovy umisténé v Praze, Ostravé, Plzni a v blizkosti Bratislavy. Vyvoj za obdobi roku 2022 a roku 2021

zobrazuje nasledujici tabulka:

Redlna hodnota k 31. 12. 2021 2954 601
Vydaje spojené i investicemi do nemovitosti 194578
Vyrazeni prodaného majetku 0
Precenéni do fondového kapitalu 168 379
Redlna hodnota k 31. 12. 2022 3317 559

Areal Hamburk 528 390 12 550
Aredl Oregon 691 618 -13 412
Areal Orchard 1560510 69510
Areadl Bratislava Sever 537 041 294 310

Aredl Hamburk 515 840
Aredl Oregon 705 030
Areal Orchard 1491 000
Aredl Bratislava Sever 242731

7. OSTATNIi AKTIVA

Investi¢ni ¢ast

Obchodni pohledavky 36 452 42 507
Obchodni zalohy 3348 1801
Ostatni pohledavky 446 0
Zaplacena zaloha na DPPO 748 1407
Ostatni dané 1051 1652
Jiné pohledavky 2396 0
Dohadné polozky 4240 3141
Pohleddvky z pevnych terminovanych operaci 10331 0
Pohleddvky za investi¢nimi akcionafi 268 0
Celkem 59 280 50 508




V ramci obchodni pohledavek skupina eviduje prevazné pohledavky za ndjemné. Spole¢nost Hamburk uzaviela v ramci
bankovniho Uvéru trokovy swap, ktery byl pfecenén na redlnou hodnotu k 31. 12. 2022 v celkové vysi 10 331 tis. K.
Dohadné polozky eviduji prefakturaci pfimych spotfeb energii ndjemcu.

8. NAKLADY A PRiJMY PRiSTiCH oBDOBI

Naklady a prijmy pristich obdobi 1287 1658

9. ZAVAZKY VUCI BANKAM A DRUZSTEVNIM ZALOZNAM

Bankovni tuvéry — dlouhodobé splatnd ¢ast uvéru 1556917 1494 664
Bankovni Uvéry — kratkodobé splatnd ¢ast uvéru 42 466 35 885
Bankovni uvéry celkem 1599 383 1530549

Prehled bankovnich avérd k 31. 12. 2022:

Ceska spofitelna, a.s. OREGON 379811 400246  31.12.2027
Ceska spofitelna, a.s. HAMBURK 290451 305 710 30.9.2025
Ceska spofitelna, a.s. ORCHARD 773513 824 593 31.1.2024
Slovenska sporiteliia, a.s. Panattoni 155 608 0 31.8.2027

Zpusob zajisténi Uvérud se sklada predevsim:
e  zastava nemovitosti - administrativni budova, pozemky
e  zastavni pravo k pohledavkam z pojistnych smluv
e  zastavni pravo k podilu na spole¢nosti
e  zastavni pravo k pohledavkam z bankovnich uctd
e  zastavni pravo k pohledavkam z ndjemnich smluv
e dohoda o podfizenosti



10. OSTATNI PASIVA

Investicni ¢ast

tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Zavazky vici investoriim 209 181 14 991
Zavazky za dodavateli 43 823 39 207
Zalohy za dodavateli 12 067 16 159
Dlouhodobé pfijaté zélohy (najemné) 44573 17 568
Ostatni dané 4619 6 556
Poplatky 10 805 0
OdloZeny danovy zavazek 79395 18 809
Dohadné ucty pasivni 22976 12 821
Jiné zavazky 7569
Celkem 427 438 133 680

Zavazky vuci investorlim ve vysi 209 182 tis. K¢ (2021: 14 991 tis. K¢) zahrnuji zavazky vici investordm, ktefi poslali
penézni prostiedky na bankovni ucet Fondu a kterym do konce ucetniho obdobi nebyly za tyto prostfedky emitovany
investi¢ni akcie (82 397 tis. K¢) a ddle zavazky z odkoupenych investicnich akcii, které nebyly do konce ucetniho obdobi
uhrazeny (126 785 tis. K¢).

Zavazky za dodavateli eviduji prevazné stavebni prace v aredlu Panattoni Park Bratislava North. Dlouhodobé pfrijaté
zalohy zahrnuji kauce a zadrzné v ramci uzavienych najemnich smluv.

PoloZka poplatky vykazuje zaplaceny mistni poplatek za rozvoj v aredlu Panattoni Park Bratislava North.

OdloZeny danovy zavazek zahrnuje odlozeny danovy zavazek z titulu dlouhodobého majetku ve vysi 65 511 tis. K¢ a
z titulu zajistujiciho Ucetnictvi ve vysi 13 883 tis. K¢ ve spole¢nosti OREGON.

Spolecnost realizuje vétSinu penéznich pfijmd v EUR. Z divodu eliminace ménového rizika je financovana pljckou a
bankovnim Gvérem v EUR, které jsou v rdmci celkové strategie spolecnosti v oblasti fizeni ménového rizika povazovany
za zajistovaci instrument. Zajistovanou polozkou jsou budouci penézni toky - cizoménova inkasa z ndjemnich smluv.
Spoleénost aplikuje zajistovaci ucetnictvi, pfitemz ocenéni zajistovacich cizoménovych pljéek k datu ucetni zavérky z
titulu ménového rizika (kurzové rozdily).

Dohadné ucty pasivni predstavuji predevsim naklady na audit, obhospodarovani, administraci, znalecky posudek, sluzby
depozitare, CDCP a pravni sluzby. Déle jsou dohadné polozky tvoreny fit-outy a dohady na energie.

11. VYNOSY A VYDAIE PRiSTiCH OBDOBI

tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021

Vynosy pristich obdobi 39922 45 206

Vynosy pfistich obdobi tvofi predevsim dopredu zaplacené ndjemné za pronajimané prostory.
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12. REZERVY

Rezerva na dan z pfijmu 5068 13473

Rezervu na dan z pfijmu tvofi spolecnost Orchard ve vysi 3 405 tis. K¢, RE IV. ve vysi 503 tis. K¢ a Oregon ve vysi 1 160
tis. K.

13. ZAKLADNI KAPITAL

Fond vydal akcie souvisejici se zaloZzenim Fondu. Jednalo se o 100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé.
Zakladni kapital je v celkové vysi 100 tis. K¢.

Neinvesti¢ni ¢ast

Zakladni kapital Fondu: 100 100
Pocet vydanych zakladatelskych akcii (ks): 100 100
Zakladni kapital Fondu na 1 akcii: 1 1

s~ o

14. CISTA HODNOTA AKTIV NALEZEJiCi AKCIONARUM

Hodnota vykazovéna v polozce ,Cista hodnota aktiv néleZejicich akcionafim®, jako zavazek v souladu s IAS 32 se sklada
k 31.12.2022 z 1 292 785 ks investi¢nich akcii (31. 12. 2021: 1 406 039 ks).

Zakladem pro stanoveni ceny investi¢ni akcie Fondu pro ucely vydavani investicnich akcii Fondu a pro ucely zpétného
odkupu investicnich akcii Fondu je vySe Cistych aktiv Fondu. V Cistych aktivech Fondu se zohledni ¢asové rozliseni
béznych nakladd, zejména poplatky uvedené ve statutu, napriklad Uplata za obhospodarovani, administraci, vykon
¢innosti depozitare, audit a ocekavana danova povinnost ke dni vypoctu aktualni hodnoty. Cena investi¢nich akcie je
vypocitana jako podil vyse Cistych aktiv Fondu (NAV) a poctu vydanych investi¢nich akcii k danému dni. Investi¢nich akcie
jsou prodavany akcionarlim na zakladé Ctvrtletné stanovované hodnoty investicni akcie.

Vyvoj vydanych investi¢nich akcii Fondu v ks celkem:

Investi¢ni ¢ast

ZUstatek k 31. prosinci 2020 1364 758
Vydané béhem roku 2021 103570
Odkoupené béhem roku 2021 -62 289
Zuastatek k 31. prosinci 2021 1406 039
Vydané béhem roku 2022 61443
Odkoupené béhem roku 2022 -174 697
Zuastatek k 31. prosinci 2022 1292785



Vyvoj vydanych investicnich akcii Fondu v ks dle jednotlivych trid:

Investicni ¢ast

Zlstatek k 31. prosinci 2019 832329 15723 48 777 81081 1000 -
Vydané béhem roku 2020 214 356 2337 3628 - - 227217
Odkoupené béhem roku 2020 -55 400 - -6 290 - - -
ZUstatek k 31. prosinci 2020 991 285 18 060 46 115 81081 1000 227217
Vydané béhem roku 2021 28 770 4699 812 i i 19 289
Odkoupené béhem roku 2021 -59 485 - -2072 - -732 -
ZUstatek k 31. prosinci 2021 1010570 22759 44 855 81081 268 246 506
Vydané béhem roku 2022 50436 4990 - - - 6017
Odkoupené béhem roku 2022 -67 816 -4 000 -21638 -81081 -162 -
ZUstatek k 31. prosinci 2022 993 190 23749 23217 - 106 252523

Prehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitelim investic¢nich akcii za rok 2022

Zastatek k 1. 1. 2022 1724019

Emise investicnich akcii -

T¥ida PI EUR 5927
T¥ida PI CZK 62914
Ttida C CZK 6 899

Odkup investicnich akcii -

Ttida PI EUR -4 843
Ttida PI CZK -84 484
Trida Z CZK -25 000
Ttida FI CZK -29 344
Ttida FI EUR -75 400
Zména emisniho aZia -6
Zména zisku/ztraty za aktualni a pfedchozi obdobi 314 360
Zména ocenovaci rozdil nemovitosti 156 004
Zména ocenovaci rozdil ostatni aktiva a pasiva -346 630
Kurzovy pohyb z investic v cizi méné -132
Ostatni zmény 9940
Zlstatek k 31. 12. 2022 1714 225
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Pfehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitelim investic¢nich akcii za rok 2022 celkem

v tis. K¢

Zlstatek k 1. 1. 2022 1724019
Emise investi¢nich akcii 75740
Odkup investi¢nich akcii -239 460
Zména emisniho aZia -6

Zména zisku/ztraty za aktudlni a predchozi obdobi

.. oy S 334 749
v€. investi¢nich akcii v cizi méné
Ocenovaci rozdily -190 757
Ostatni zmény 9940
ZUstatek k 31. 12. 2022 1714 225
V ramci ostatnich zmén vykazuje Skupina Kompenzace za nepronajaté prostory v aredlu Hamburk.
15. OCENOVACI ROZDILY
Investi¢ni ¢ast
Dlouhodoby  Uvérové Cenné iry pf
tis. K¢ ou o- oy \’leroYe Ostatni SHEEE A Celkem
majetek  nastroje FVOCI
ZUstatek k 1. 1. 2022 12375 0 0 0 12 375
Zvyseni 156 004 0 0 0 156 004
ZUstatek k 31. 12. 2022 168 379 0 0 0 168 379

Hodnota majetku Skupiny je tvorena portfoliem nemovitosti a poskytnutych zapuijcek. Tento majetek je ocenén redlnou
hodnotou k 31. 12. 2022, kterd byla zjiSténa na zakladé znaleckého posudku. Ocenovaci rozdil pak predstavuje rozdil
mezi realnou cenou stanovenou dle znaleckého posudku k 31. 12. 2022 a pofizovaci cenou majetku v portfoliu Skupiny.

16. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH OBDOBI A ZISK NEBO ZTRATA zA UCETNi
OBDOBI

PouZiti zisku nebo Uhrada ztraty za minuld ucetni obdobi

Investicni ¢ast

Na ucet nerozdéleného zisku z predchozich obdobi byl na zidkladé rozhodnuti nejvyssiho organu celé Skupiny byl dle
rozhodnuti nejvy$siho organu jednotlivych spoleénosti pfeveden na zisk/ztratu minulého Géetniho obdobi. BIiZsi
informace uvadi jednotlivé spolecnosti konsolidacniho celku ve svych individualnich Gcetnich zavérkach.

Neinvesticni ¢ast

Na neinvestic¢ni ¢asti byl vykazan vysledek hospodarsky ve vysi 0 K¢.
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17. PODROZVAHOVE POLOZKY

Podrozvahova aktiva

Hodnoty pfedané k obhospodatovani 1935689 1744915
Poskytnuté zastavy 3073 686 2 866 543
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 12 044 0
Zavazky z pevnych terminovych operaci 10331 0

Fond predal cely svlij majetek k obhospodarovani spolecnosti AMISTA IS. Oproti pfedchozimu obdobi se hodnoty
predané k obhospodarovani zvysily o 190 774 tis. K.

Pohledavky a zavazky z pevnych terminovych operaci pfedstavuji urokovy swap spole¢nosti Hamburk.

Poskytnuté zastavy predstavuji hodnotu nemovitosti, které byly zastaveny ve prospéch bankovnich Gvéra.

18. VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

Poplatky a provize zahrnuiji:

Investicni ¢ast

Bankovni poplatky -13 -11
Vynosy z poplatk( a provizi celkem 505 269
Cisty vynos/naklad na poplatky a provize celkem 492 258

Uéetni jednotka vykazala &isty vynos za rok 2022 ve vy$i 492 tis. K& Naklady byly tvofeny bankovnimi poplatky ve vysi
13 tis. K¢.

49



19. ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

Zisk nebo ztrata z finanénich operaci dle druhu nastroje/transakce
Investi¢ni ¢ast

Zisk/ztrata z devizové Cinnosti 39145 52 147
z toho Kurzové zisky/ztraty z investi¢ni akcie 3357 5320
z toho Kurzové zisky/ztraty zajisténi -10787 0
z toho Kurzové zisky/ztraty z Gvérd 46 575 46 827
z toho Kurzové zisky/ztraty z dluhovych cennych nastroji 0 7 890
Zisk/ztrata z pfecenéni poskytnutych Gveérd 56 508 -106 067
Zisk/ztrata z pfecenéni ostatnich aktiv a zavazk( 176 861 257 274
Zisk/ztrata z precenéni z vklada 6 697 0
Zisk/ztrata z pfecenéni z Gvérd -36 664 -29 687
Najemné 194 203 173 637
Najemné sluzby 41 302 44 204
Spravni naklady souvisejici s najmy -96 329 -69 896
Celkem 381724 329 500

20. SPRAVNi NAKLADY

Investi¢ni ¢ast

Naklady na obhospodarovani -32 322 -31019
Naklady na depozitafe -768 -436
Naklady na audit -458 -321
Ndaklady na Gcetnictvi -72 0
Naklady na administraci -2206 -2189
Néklady na znalecké posudky -536 -421
Prévni a notéfské sluzby 0 -42
Ostatni spravni naklady -248 -447
Celkem -36 610 -34 875

Fond nemél v roce 2022 7adné zaméstnance.
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21. DAN zZ PRIIMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA

Investi¢ni ¢ast
Konsolidovana dan z pfijm0 vychazi z jednotlivych individudlnich danovych povinnosti konkrétnich spoleénosti, Cini
- 8 441 tis. K¢.

Odlozené danové pohledavky a zavazky se skladaji z nasledujicich polozek

Investi¢ni ¢ast

OdloZend dan z prijmUd vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi Géetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv, pfipadné
dalsich docasnych rozdill (dariova ztrata), s pouZitim ocekavané darové sazby platné pro obdobi, ve kterém budou
odloZeny danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

22. GEOGRAFICKE OBLASTI

Investicni ¢ast

31.12. 2022 CR CR CR CR CR ¢R EU EU

celkem

oy celkem FOND HAMBURK  OREGON  ORCHARD  REIV.  celkem  PPBN
tis. K¢
Zisk/ztréta z devizové innosti 39145 39146 3357 7155 5421 23212 0 0 0
2 toho Kurzové zisky/ztraty z 3357 3357 3357 0 0 0 0 0 0
investicni akCle
2 toho Kurzové zisky/ztréty 10787  -10787 0 0 -10787 0 0 0 0
zajisténi
2 toho Kurzové zisky/ztraty z 46575 46576 7155 16 208 23212 0 0 0
uveru
z toho Ifurzove zllsky/z’trat\./ﬂz 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dluhovych cennych nastroja
Zisk/ztrata z precenéni 56 508 56508 0 9760 11915 18285 16548 0 0
poskytnutych avérd
Zisk/ztrata z precenéni ostatnich 176861 171056 0 48759 5298 93383 23616 5805 5805
aktiv a zavazk(
Zisk/ztrata z precenéni z vkladu 6 697 6 697 3409 0 0 3288 0 0 0
Zisk/ztrata z precendni z Gvéri 36664  -36664 0 -12875 7981 -15807 0 0 0
Najemné 194203 194203 0 29566 50 801 113836 0 0 0
Najemné sluzby 41302 41302 0 8175 18 253 14874 0 0 0
igjr;"y”' ndklady souvisejici s 96329  -85649 0 12527 27506 -44 961 655  -10680 -10680
Celkem 381724 386599 6766 78012 56 202 206110 39509 4876  -4876

Spolec¢nost BHS REF Finance nezahdjila ¢innost.
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23. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Transakce mezi spriznénymi osobami Skupina neeviduje.

24. KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi poloZzkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi financ¢nich nastrojd

Investi¢ni a neinvesti¢ni ¢ast

AKTIVA
POhJEdaVI(,y z‘a lloarjkam{ @ 338327 0 0 0 338 327
druzstevnimi zaloznami
Pohledavkylza‘ . 102 748 0 0 0 102 748
nebankovnimi subjekty
Dlouhodoby hmotny 0 0 3317558 0 3317558
majetek
Ostatni aktiva 59280 0 0 0 59280
Casové rozliseni 1287 0 0 0 1287
Financni aktiva celkem 501 642 0 3317558 0 3819200
ZAVAZKY
Zavazky vici bankdm a 1599 383 0 0 0 1599 383
druzstevnim zaloznam
Ostatni pasiva 427 436 0 0 0 427 436
VynosYa vydaje pfistich 39922 0 0 0 39922
obdobi
Rezervy 5068 0 0 0 5068
Financni zavazky celkem 2071809 0 0 0 2071 809
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25. FINANENi NASTROJE, VYHODNOCENI RIZIK

Rizeni rizik Skupiny je provadéno na zakladé strategie fizenf rizik, ktera definuje postupy pro identifikaci, méreni,
omezovani a reporting rizik. Rizikovy profil Fondu je definovan statutem Fondu a vychazi z investicni strategie a systému
investi¢nich limitQ. Proces fizeni rizik je soucasti vnitfniho Fidiciho a kontrolniho systému a probiha nezavisle na cinnosti
portfolio managementu.

Skupina je v ramci své Cinnosti vystavena zejména trznimu riziku, Uvérovému riziku a riziku nedostatecné likvidity.
Expozice vuci jednotlivym rizikim a metody fizeni rizik jsou uvedeny nize.

Expozice a koncentrace rizik

Skupina je v rdmci skladby svého majetku vystavena zejména nasledujicim rizikiim a jejich koncentraci:

B&7né Ucty Uvérové Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. 73 837 1,9%
Bé&7né ucty Uvérové Ceska sporitelna, a.s. 232832 6,1%
BéZné ucty Uvérové Slovenska sporiteliia, a.s. 31658 0,8 %

N

Nemovitosti Trzni Aredl Hamburk 528 390 13,8 %
Nemovitosti Trini Areal Oregon 691 618 18,1 %
Nemovitosti Trzni Aredl Orchard 1560510 40,9 %
Nemovitosti Trzni Aredl Bratislava Sever 537 041 14,1%
Uvéry Uvérové, trini K reality plus spol. s r.o. 94 386 2,5%
Uvéry Uvérové, trini TUTAMEN SICAV, a.s. 8362 02%
Ostatni aktiva Uvérové, trini - 59 280 1,6 %
Naklady a pfijmy pfristich obdobi Uvérové, trini - 1287 0,0%

!

Skupina sdruZuje jednotliva aktiva dle jejich typu do rizikovych skupin, pro které jsou charakteristicka urcita rizika, jejichz
koncentrace je vycislena jako podil souctu ucetni hodnoty vsech aktiv patficich do dané skupiny na celkové sumé aktiv
Skupiny.

Clenéni aktiv podle zemépisnych segment

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 306 669 31658 338 327
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 102 748 0 102 748
Nemovitosti 2780518 537041 3317558
Ostatni aktiva 56 381 2899 59280
Naklady a pfijmy pristich obdobi 866 421 1287
Celkem aktiva 3247181 572 019 3819 200

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zdloznami 298 620 76 445 375 065
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 87 966 0 87 966
Nemovitosti 2711719 242 882 2954 601
Ostatni aktiva 48 856 1652 50 509
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 1658 0 1658
Celkem aktiva 3148 820 320979 3469 799

53



Finan¢ni nastroje, vyhodnoceni rizik
Tréni riziko

Skupina je vystavena trznimu riziku v dlsledku investic do nemovitosti, poskytnutych Uvérd a dalSich aktiv. Trzni riziko
predstavuje riziko ztraty, kterou mize Skupina realizovat v disledku zmény trinich podminek zpGsobujicich zmény
hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv ¢i investi¢nich nastrojd v majetku Skupiny, pfipadné vynosl z téchto aktiv
plynoucich. Soucasti triniho rizika je cenové riziko, urokové riziko a ménové riziko.

tis. K¢ 2022 2021
Nemovitosti 3317558 2954 601
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 102 748 87 966

Cenové riziko je rizikem ztraty Skupiny v dlsledku pohybu trznich cen aktiv. Pokles trznich cen mlze Skupiné zpUsobit
vyznamné ztraty, pricemzZ mira rizika se obecné odviji od volatility podkladovych aktiv. Riziko je omezovano peclivym
vybérem aktiv do majetku Skupiny a nasledné monitorovano s ohledem na aktualni trzni vyvoj.

Ménové riziko

Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice mdze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Skupina mGze drzet
aktiva i v jinych ménach, nez v Ceskych korunach, a jejich hodnota tedy miiZe stoupat nebo klesat v disledku zmén
ménovych kurz(l. Nepfiznivé pohyby ménovych kurzli mohou mit za nasledek ztratu Skupiny.

Pokud je to mozné, snazi se Skupina ménové riziko eliminovat vyvadZenosti aktiv a pasiv denominovanych ve stejnych
meénach tak, aby pripadna zména hodnoty aktiv v dlisledku pohybu ménového kurzu byla kompenzovana zménou
hodnoty pasiv. Pokud Skupina neni schopna dosahnout vyvazenosti aktiv a pasiv, mlZe s ohledem na svoji investicni
strategii, aktualni trzni podminky a o¢ekdvany budouci vyvoj vyuZit nastroje pro zajiSténi ménového rizika.
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Ménova pozice Skupiny podle jednotlivych mén

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami a druZzstevnimi zdloznami 292 935 45 392 338327
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 102 748 0 102 748
Nemovitosti 2780518 537 041 3317558
Ostatni aktiva 56 381 2899 59 280
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 866 421 1287
Celkem aktiva 3233448 585753 3819 200
Zavazky vUci bankam a druZstevnim zaloZznam 0 1599383 1599 383
Ostatni pasiva 358 381 69 056 427 437
Vynosy a vydaje pristich obdobi 39922 0 39922
Rezervy 5068 0 5068
Vlastni kapital 100 0 100
Cista hodnota aktiv nalezejici drziteldm investi¢nich akcif 1684 722 29503 1714 225
Minorita 0 33066 33066
Celkem pasiva 2088 193 1731008 3819 200
Cista devizova expozice 1145 255 -1145 255 0
Zména devizové pozice pfi zméné kurzuo 1 % 0 11453 0
K 31. prosinci 2021 (v tis. K¢) CzZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zdloznami 298 620 76 445 375 065
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 87 966 0 87 966
Nemovitosti 2711870 242 882 2 954 601
Ostatni aktiva 48 856 1653 50 509
Naklady a pfijmy pristich obdobi 1658 0 1658
Celkem aktiva 3148 970 320 829 3469 799
Zavazky vUci bankam a druZstevnim zaloZznam 0 1530549 1530549
Ostatni pasiva 89 790 43 891 133 681
Vynosy a vydaje ptistich obdobi 45 206 0 45 206
Rezervy 13473 0 13473
Vlastni kapital 100 0 100
Cista hodnota aktiv naleZejici drzitelim investi¢nich akcii 1602 207 121812 1724019
Minorita 0 22771 22771
Celkem pasiva 1750776 1719023 3469 799
Cista devizova expozice 1398 194 -1398 194 0
Zména devizové pozice pfi zméné kurzuo 1 % 0 13 982 0
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Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko ztraty Skupiny v disledku pohybu aktudlnich trinich Grokovych sazeb, které mohou
ovlivnit redlnou hodnotu aktiv v majetku Skupiny ¢i Grokovych vynosu z téchto aktiv plynoucich. Mira ztrat Skupiny
z Urokového rizika je zavisld na citlivosti aktiv Skupiny na zménu trinich drokovych sazeb. Riziko je pribéiné
monitorovdno a vyhodnocovano.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Skupiny viéi Grokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni aktiva a pasiva Skupiny
v Uletnich hodnotach, uspofadané podle blizsiho z termin( vypofadani, nebo splatnosti.

0Od 3 mésict 0Od 1 roku

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) Do 3 mésict do 1 roku do 5 let Nad 5 let Neuroceno Celkem
Z‘::Z'std;"n'i‘r’nzf’z;iﬁzz'l 2 173781 164 546 0 0 0 338327
Pohledédvky za nebankovnimi subjekty 94 386 8362 0 0 0 102 748
Nemovitosti 0 0 0 0 3317558 3317558
Ostatni aktiva 58 532 748 0 0 0 59 280
Naklady a pFijmy pristich obdobi 1287 0 0 0 0 1287
Celkem aktiva 327 986 173 656 0 0 3317558 3819 200
ijl\‘/)aiznk;/mvﬂéi bankdm a druZstevnim 0 42 466 1556917 0 0 1599 383
Ostatni pasiva 427 437 0 0 0 0 427 437
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 39922 0 0 0 0 39922
Rezervy 0 5068 0 0 0 5068
Vlastni kapital 0 0 0 0 100 100
Minorita 0 0 0 0 33 066 33066
Celkem pasiva 467 359 47534 1556 917 0 1747 390 3819 200
Gap -139373 126 122 -1556 917 0 1570168 0
Kumulativni gap -139373 -13 251 -1570168 -1570168 0 0
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K 31. prosinci 2021 (v tis. K¢) Do 3 mésictl Rl ek Nad 5 let Netroceno Celkem
do 1 roku do 5 let

Pohledéavky za bankami a

druZstevnimi zaloznami 375065 0 0 0 0 375065
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 87 966 0 0 0 0 87 966
Nemovitosti 0 0 0 0 2954 601 2 954 601
Ostatni aktiva 49 102 1407 0 0 0 50 509
Naklady a ptijmy pristich obdobi 1658 0 0 0 0 1658
Celkem aktiva 513 791 1407 0 0 2954 601 3469 799
faal‘; E;an;'m"ﬁéi bankdm 2 druzstevnim 0 35885 1094418 400246 0 1530549
Ostatni pasiva 133 681 0 0 0 0 133 681
Vynosy a vydaje pristich obdobi 45 206 0 0 0 0 45 206
Rezervy 0 13473 0 0 0 13473
Vlastni kapital 0 0 0 0 100 100
Ot irts iy i : o oo amos o
Minorita 0 0 0 0 22771 22771
Celkem pasiva 178 887 49 358 1094418 400 246 1746 890 3469 799
Gap 334904 -47 951 -1094 418 -400 246 1207 711 0
Kumulativni gap 334904 286 953 -807465 -1207 711 0 0

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty Skupiny, pokud klient nebo protistrana v ramci finanéniho nastroje nesplni své
smluvni zavazky. Skupina je tomuto riziku vystavena primarné z poskytnutych Gvérl a zapljéek, pohledavek za bankami,
kde ma Skupina uloZeny penézni prostiedky, a ostatnich pohledavek.

Uvérové riziko je fizeno provéFovanim bonity dluzniki pfed vznikem Gvérového vztahu a ndslednym monitoringem. Pro
omezeni rizika mohou byt vyuZivany zajistovaci nastroje, jako jsou zastavni prava, rucitelska prohlaseni, sménky atd.

tis. K¢ 2022 2021
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 338327 375 065
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 102 748 87 966

Riziko nedostatecné likvidity

Skupina je v ramci své ¢innosti vystavena riziku nedostatecné likvidity, tedy riziku, Ze nebude schopna uhradit své
zavazky v okamzik, kdy se stanou splatnymi. Soucasti tohoto rizika je riziko, Ze nebude mozné s ohledem na trzni
podminky realizovat prodej aktiv z majetku Skupiny v poZadovaném terminu, pfipadné pouze za cenu ztraty
z vynuceného prodeje majetku. Riziko je omezovano diverzifikaci jednotlivych investic a soucasné je sledovana vzdjemna
vyvazenost objemu likvidnich aktiv ve vztahu k velikostem a ¢asovym strukturdm zavazki a pohledavek tak, aby Skupina
byla v kterykoli okamzik schopna plnit vSechny svoje aktudini a predvidatelné zavazky. V praxi tak Skupina pred
uzavienim kazdého smluvniho vztahu, ze kterého by mohl vyplyvat zavazek, a nasledné pak po celou dobu, nez dojde
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ke splaceni, provéruje svoji schopnost tento zavazek uhradit dle vySe uvedeného postupu, aby nedoslo k ohrozeni
¢innosti Skupiny v disledku nedostatecéné likvidity a k poskozeni zajmu zainteresovanych stran.

Zbytkova doba splatnosti majetku a dluh( Skupiny

0d 3 mésict 0Od 1 roku

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) Do 3 mésict do 1 roku do 5 let Nad5let Bez specifika Celkem
ZSLTZ'ESei"n'T‘r’nZIaZ:IZ:EZ";'I @ 173781 164 546 0 0 0 338327
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 94 386 8362 0 0 0 102 748
Nemovitosti 0 0 0 0 3317558 3317558
Ostatni aktiva 58 532 748 0 0 0 59 280
Ndklady a pfijmy pfiStich obdobi 1287 0 0 0 0 1287
Celkem aktiva 327 986 173 656 0 0 3317558 3819 200
f:l\;z;znk;/mvﬂéi bankdm a druZstevnim 0 42 466 1556917 0 0 1599 383
Ostatni pasiva 427 437 0 0 0 0 427 437
Vynosy a vydaje pristich obdobi 39922 0 0 0 0 39922
Rezervy 0 5068 0 0 0 5068
Vlastni kapital 0 0 0 0 100 100
el o o oo amems e
Minorita 0 0 0 0 33066 33066
Celkem pasiva 467 359 47534 1556 917 0 1747 390 3819 200
Gap -139 373 126122  -1556917 0 1570 168 0
Kumulativni gap -139373 -13 251 -1570168 -1570168 0 0
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0Od 3 mésict 0Od 1 roku

K 31. prosinci 2021 (v tis. K¢) Do 3 mésicti do 1 roku do 5 let Nad 5let Bez specifika Celkem
Crctstownim, sdciami 375 065 0 0 0 0o ws0es
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 87212 0 0 0 0 87 966
Nemovitosti 0 0 0 0 2 954 601 2 954 601
Ostatni aktiva 49 102 1407 0 0 0 50 509
Naklady a ptijmy pristich obdobi 1658 0 0 0 0 1658
Celkem aktiva 513791 1407 0 0 2954 601 3469 799
faal‘; a;nkg'm"ﬁéi bankdm a druzstevnim 0 35885 1094418 400246 0 1530549
Ostatni pasiva 133681 0 0 0 0 133681
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 45 206 0 0 0 0 45 206
Rezervy 0 13473 0 0 0 13473
Vlastni kapital 0 0 0 0 100 100
Minorita 0 0 0 0 22771 22771
Celkem pasiva 178 887 49 358 1094418 400 246 1746 890 3469 799
Gap 334904 -47 951 -1094 418 -400 246 1207 711 0
Kumulativni gap 334904 286 953 -807 465 -1207 711 0 0

Riziko protistrany

Riziko protistrany predstavuje riziko, Ze protistrana nedostoji svym zavazkim vyplyvajicim z uzavienych smluv ¢i jinych
ujednani, zejména Ze nebude schopna dodat aktiva, sluzby ¢i jina plnéni. Soucasti rizika protistrany je i riziko spojené
s vyporadanim transakci Skupiny, kdy hrozi riziko, Ze diky selhani protistrany obchodu vyporadani neprobéhne dle
ocekavani. Skupina je vystavena riziku protistrany také pti vyuZivani derivatovych obchod(. Soudasti fizeni rizika je
provérovani protistran pred realizaci obchodu a vyuzivanim nastroji pro eliminaci tohoto rizika (napt. advokatni
uschovy).

Operacni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty v dasledku nedostatkl i selhani vnitfnich procesd, lidského faktoru nebo systému
obhospodarovatele Fondu. Cilem obhospodarovatele v rdmci procesu fizeni rizik je minimalizace tohoto rizika. Riziko je
omezovano nastavenym systémem vnitfnich predpist, ktery definuje zavazné postupy pro vykon cinnosti pracovniki
obhospodarovatele, a dalSimi opatfenimi pro minimalizaci rizika. Operacni rizika, kterym je obhospodarovatel vystaven,
podléhaji pravidelnému monitoringu a vyhodnoceni.

Politické riziko

Od konce uUnora 2022 dochazelo v souvislosti s invazi vojsk Ruské Federace na Ukrajinu k postupnému zhorsovani
mezinarodni politické situace. Hodnota aktiv Skupiny miZe byt negativné ovlivnéna dusledky vyvolanymi zhorsenou
geopolitickou situaci (zvySena volatilita cen aktiv na trzich, vé. ménovych kurzd, dalsi zvySeni inflace, omezeni exportu
v dlsledku restrikci uvalenych na Ruskou Federaci).

59



26. REALNA HODNOTA

a) Ocenovaci metody

Ugetni jednotka stanovuje redlnou hodnotu instrumentu za poufZiti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany instrument,
pokud je k dispozici. Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskutecnuji dostatecné Casto a v
dostate¢ném objemu, aby byl zajistén pravidelny pfisun cenovych informaci.

Pokud kotovand cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak ucetni jednotka pouZije ocenovaci techniky, které
maximalizuji vyuZiti relevantnich pozorovatelnych vstupl a minimalizuji vyuZiti nepozorovatelnych vstupt. Vybrana
ocenovaci technika zahrnuje vsechny z faktoru, které by ucastnici trhu zahrnuli do ocenéni dané transakce.

Cil oceriovaci metody je stanovit redlnou hodnotu, ktera odrdzi cenu, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo
zaplacena za prevzeti zavazku v rdmci radné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni.

Ocenovaci metody zahrnuiji:

e modely na bazi Cisté soucasné hodnoty diskontovanych penéznich toka,

e vynosova metoda ocenéni nemovitosti (diskontovani penéznich tok( z pronajmu)

e rezidualni metoda ocenéni developerskych projektd (rozdil mezi potencionalni prodejni cenou a
naklady vystavby).

Pfedpoklady a vstupy pouzité v ocenovacich metodach zahrnuji:

e  bezrizikové Urokové miry (risk-free interest rates),
e Uvérové marze (credit spreads),

e trini vynos nemovitosti

e  rizikové priradzky

e vySe ndjemného

e mira obsazenosti nemovitosti

e naklady vystavby

e budouci ceny nemovitosti

b) Hierarchie redlné hodnoty

Ucetni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouziti nasledujici hierarchie redlné hodnoty, které odrazi vyznamnost
vstupl pouzitych k ocenéni.

] Uroveri 1: Vstupy na UGrovni 1 jsou (neupravené) kétované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva &i
zavazky, k nimZ ma ucetni jednotka pristup ke dni ocenéni.

] Uroveri 2: Vstupy na Urovni 2 jsou vstupy jiné nez kdtované ceny zahrnuté do Grovné 1, které jsou pfimo
(tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek. Tato Uroven
zahrnuje nastroje oceriované za pouziti:

= kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;

. kotované ceny pro identické nebo podobné ndstroje na trzich, které jsou povazovany za méné nez
aktivni;

] nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vsechny vyznamné vstupy jsou pfimo nebo nepiimo
pozorovatelné z trznich Gdaja.

60



Urover 3: Vstupy na Urovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato Grover zahrnuje viechny
nastroje, pro které ocenovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné
vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni ndstroje. Tato Uroven zahrnuje nastroje, které jsou ocenény na
zdkladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné Upravy nebo
predpoklady jsou vyZzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

c) Procesy a kontroly

Uéetni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni redlnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuji nasledujici:

ovéreni pozorovatelnych vstuptl a cen;

znovu provedeni vypoctl na zdkladé modeld;

kontrola a schviéleni procesd pro nové oceriovaci modely a jejich zmény;
analyza a investigace vyznamnych dennich rozdill v ocenéni;

kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstupl, ocerovacich Gprav a vyznamnych zmén v redlné
hodnoté v rdmci Urovné 3 v porovnani s pfedchozim mésicem.

Pokud informace od treti strany (napft. od kotace od broker) je vyuZita k ocenéni redlné hodnoty, pak ucetni jednotka

zvazuje a dokumentuje dlikazy, které obdrZela od tretich stran na podporu zavéru, Ze ocenéni spliiuje poZadavky IFRS.

Toto zahrnuje nasledujici:

ovéreni, Ze broker je schvaleny ucetni jednotkou pro ocenéni daného typu financniho nastroje;
pochopeni, jak redlna hodnota byla stanovena a rozsah, jakym predstavuje skutecnou trzni transakci a zda
redlnd hodnota predstavuje kotovanou cenu na aktivnim trhu pro identicky nastroj;

pokud ceny pro podobny nastroj jsou pouzity k ocenéni redlnou hodnotou, jak tyto ceny byly upraveny,
aby reflektovaly znaky nastroje, ktery se ocenuje;

pokud existuje nékolik kotaci pro stejny financni nastroj, pak jak redlna hodnota byla ur¢ena za pouziti
téchto kotaci.

d) Financni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

v tis. K¢ 31. 12. 2022
uroven 1 uroven 2 uroven 3
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami 0 338227 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 102 748
Dlouhodoby hmotny majetek 0 0 3317558
Ostatni finan¢ni aktiva 0 59 280 0
Casové rozliseni 0 1287 0
FINANCNI ZAVAZKY
Zavazky vuci bankdam a druzstevnim zaloZzndm 0 0 1599 383
Ostatni financni zavazky 0 427 436 0
Casové rozligeni 0 39922 0
Rezervy 0 5068 0
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v tis. K& 31.12. 2021

uroven 1 uroven 2 Uroven 3
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami 0 374 965 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 87 966
Dlouhodoby hmotny majetek 0 0 2 954 601
Ostatni financni aktiva 0 50508 0
Casové rozligeni 0 1658 0
FINANCNI ZAVAZKY
Zavazky vuci bankdm a druzstevnim zaloznam 1530549
Ostatni finan¢ni zavazky 0 133680 0
Casové rozliseni 0 45 206 0
Rezervy 0 13473 0

e) Prevody mezi Urovni 1 a Urovni 2

V pribéhu roku 2021 ani 2022 nedoslo k Zzadnym pfesuntim mezi Urovni 1 a Grovni 2.

f)  PouZité ocenovaci techniky a vstupni veli¢iny

Ucetni jednotka vyuziva k uréeni redlné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veli¢iny:

Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek bli#i jejich redlné hodnoté. Tato finanéni aktiva jsou
v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu béZného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocenovaci technicky nebo vstupd.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady redlné hodnoty poskytnutych Uvérd vychazeji z diskontovanych budoucich ocekavanych penéznich tokd s
vyuZitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro uvéry spojené s podobnym Gvérovym rizikem, drokovym rizikem
a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych uveérl se vychazi ze soucasné hodnoty budoucich ocekavanych penéznich
tok( véetné ocekavanych vynos( z pfipadné realizace zajisténi.

PFi urcovani odhadu penéznich tokd pouZitych k diskontovani se vychazi z predpokladd a prihlizi se k ocekdvanému
prabéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého Uvéru nebo skupiny Gvérd. Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych
hodnot zafazena do Urovné 3.

V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceriovaci technicky nebo vstupd.

Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek tvoFi kancelafské budovy, které jsou pronajimany a logisticky aredl. Cast aredlu je
pronajata, ¢ast arealu je ve vystavbé. Hodnota pronajimanych nemovitosti je stanovena vynosovou metodou. Mezi
hlavni parametry ocenéni patfi trzni vynos nemovitosti, trzni ndjemné a trzni neobsazenost pronajimanych budov. Aredl
ve vystavbé je ocenén rezidudlni metodou. Hlavnimi parametry ocenéni jsou naklady dalsi vystavby a ocenéni
dokonceného aredlu prostfednictvim vynosového pfistupu. Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot
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zarazena do Urovné 3.V priibéhu béZného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné principl pouZiti oceriovaci technicky nebo
vstupl. Pouze prvni ¢ast logického aredlu byla dokoncena. Tato ¢ast byla proto nové ocenéna vynosovou metodou (v

predchozim ucetnim obdobi rezidudlni metodou jako objekt ve vystavbé).

Ostatni aktiva a ostatni financ¢ni zavazky

V pfipadé ostatnich aktiv/pasiv se Géetni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti danych zavazkd blizi jejich realné

hodnoté. Tyto finan¢ni zavazky jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do urovné 2.

s .

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceriovaci technicky nebo vstupd.

g) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro tGrover 3

Tabulka niZe ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouZitych v ramci ocenéni finan¢nich

nastrojl zarazenych v Urovni 3 v rdmci hierarchie realnych hodnot:

Druh investice

Realna
hodnota
k31.12.

Metoda ocenéni

Vyznamné vstupni

velic¢iny
nepozorovatelné
na

trhu

Rozsah

pro
nepozorovateln
ou

vstupni velic¢inu

Citlivost na zménu
vyznamného
nepozorovatelného
vstupu

Investice do
nemovitosti Oregon

Investice do
nemovitosti
Orchard

Investice do
nemovitosti
Hamburk

Investice do
nemovitosti
Panattoni Park
Bratislava Sever
Fazel

2022:28,68  mil.
eur
2021:28,36  mil.
eur

2022: 1,56 mld. K¢
2021: 1,491 mld.
K¢

2022:
mil. K¢
2021: 515,84 mil.
K¢

528,39,9

2022:14,73  mil.
eur
2021: 4,13 mil. eur

Vynosova metoda

Vynosova metoda

Vynosova metoda

Vynosova metoda

Trini ndjemné

Trzni poZzadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

Trzni poZzadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

TrZni poZzadovany
vynos z
nemovitosti

Trzni ndjemné

Trzni poZzadovany
vynos z
nemovitosti
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2022:12,75
eur/mésic

2021:12,25
eur/mésic

2022:7,07 %
2021:6,88 %

2022: 293
Ké/mésic

2021: 255
Ké/mésic

2022:6,84 %
2021:5,50 %

2022: 325
Ké/mésic

2021: 305
Ké/mésic

2022:6,51%
2021:6,22 %

2022: 4,08
eur/mésic
2021: 3,85
eur/mésic

2022:5,75 %
2021:5,50 %

Odhadovana redlna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trini ndjemné
zvysilo

- trzni pozadovany
vynos z nemovitosti
snizil

Odhadovana redlna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trini ndjemné
zvysilo

- trzni poZadovany
vynos z nemovitosti
snizil

Odhadovana redlna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trzni ndjemné
zvysilo

- trZni poZadovany
vynos z nemovitosti
snizil

Odhadovana redlnd
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trini najemné
zvysilo

- trzni pozadovany
vynos z nemovitosti
snizil



Investice do
nemovitosti
Panattoni Park
Bratislava Sever
Faze Il

Investice do
zapujcky spolecnosti
K reality

Investice do
zapljcky spoleénosti
TUTAMEN

2022:7,54 mil. eur
2021: 5,64 mil. eur

2022: 94,4 mil. K¢
2021: 87,7 mil. K&

2022: 8,4 mil. K¢
2021: - mil. K¢

Rezidualni metoda

Diskontovani
ocekavanych
budoucich
penéznich toka
souvisejicich se
zapUjckou na
soucasnou

hodnotu

Diskontovani
ocekdvanych
budoucich
penéznich toka
souvisejicich se
zapljckou na
soucasnou

hodnotu

Trzni ndjemné

TrZni poZzadovany
vynos z
nemovitosti

Stavebni naklady

Diskontni mira

Diskontni mira

2022: 4,10
eur/mésic
2021: 3,7
eur/mésic
2022:5,75 %
2021:5,50 %

2022:33,6 mil.

eur

2021:29,6 mil.

eur

2022:8,0%
2021:8,0%

2022: 6%
2021: -

Odhadovana redina
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trzni ndjemné
zvysilo

- trzni pozadovany
vynos z nemovitostni
snizil

- stavebni naklady
snizily

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

h) Citlivost redlné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupt

Ackoliv Fond véfi, Ze odhady redlné hodnoty jsou pfimérené presné, pouZiti jinych metodik a pfedpokladli by mohlo
vést k odliSnému stanoveni redlné hodnoty. Pro ocenéni pro uroven 3 zména jednoho nebo vice predpoklad(l na
ptimérené mozné alternativni prfedpoklady by mohla vést k nasledujicim efektlim na Cistou hodnotu aktiv nalezejicich

drzitelim investi¢nich akcii:

Druh investice

Pfiznivy dopad

Nepfiznivy dopad

Investice do zapujcky
spolecnosti K reality

Investice do zapujcky
spolec¢nosti TUTAMEN

Investice do nemovitosti
Oregon

Investice do nemovitosti
Orchard

Snizeni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo
k rlstu hodnoty o 1 %

SniZeni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo
k rlstu hodnoty 0 0,2 %

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo

k zvyseni hodnoty 0 4,0 %

SniZeni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k rlistu hodnoty o 3,9
%

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo

k zvySeni hodnoty 0 4,3 %

SniZeni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k riistu hodnoty o 4,0
%
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Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo
k poklesu hodnoty 0 0,3 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo
k poklesu hodnoty 0 0,3 %

SniZeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k snizeni
hodnoty 03,9 %

Zvyseni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k snizeni hodnoty o 3,5
%

Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k snizeni
hodnoty 0 4,3 %

Zvyseni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k snizeni hodnoty o 3,7
%



Investice do nemovitosti
Hamburk

Investice do nemovitosti
Panattoni Park
Bratislava Sever Faze |

Investice do nemovitosti
Panattoni Park
Bratislava Sever Faze Il

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo

k zvyseni hodnoty o 3,4 %

SniZeni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k rlistu hodnoty o 3,9
%

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo

k zvySeni hodnoty 0 5,0 %

SniZeni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k ristu hodnoty o 4,5
%

Zvyseni triniho najemného o 5 % by vedlo

k zvyseni hodnoty 0 30,5 %

SniZeni stavebnich nakladl o 5 % by vedlo k rlistu
hodnoty 0 24,1 %
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SniZeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k snizeni
hodnoty 0 3,4 %

Zvyseni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k snizeni hodnoty o 3,6
%

SniZeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k snizeni
hodnoty 0 5,0 %

Zvyseni trzniho vynosu z nemovitosti o %
procentniho bodu by vedlo k snizeni hodnoty o 4,2
%

Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k snizeni
hodnoty o 30,5 %

Zvyseni stavebnich nakladl o 5 % by vedlo

k snizeni hodnoty 0 24,1 %



27. PREDPOKLAD NEPTRETRZITEHO TRVANI UCETNi JEDNOTKY

Rok 2022 byl poznamenam zejména dozvuky pandemie COVID-19 a vojenskym konfliktem na Ukrajiné, ktery vypukl
24.2.2022.

CoVID-19

Na zacatku roku 2022 byla veskerd pozornost soustfedéna na pandemii viru COVID-19, zejména na vyvoj novych variant
s potencialem vyssi nakazlivosti. Nejkriti¢téjSim mésicem z pohledu poctu nakazenych byl Unor, po kterém vsak prisel
navrat k normalu, a kromé& menSsi viny v ¢ervenci pandemie zcela ustoupila. V ndvaznosti na tento vyvoj doslo také ke
zruseni plosnych opatteni, které v pfedchozich letech negativné plsobily na ekonomicky vyvoj ve vybranych odvétvich
(opatrenimi byly nejvice zasaZeny zejména odvétvi maloobchodu, sportu, kultury, stravovani a cestovniho ruchu).

Valecny konflikt na Ukrajiné

Dne 24. 2. 2022 doslo k zahajeni Ruské agrese vici Ukrajiné. Pfrimym dlsledkem rozpoutani konfliktu jsou kromé ztrat
na Zivotech také podstatné ekonomické ztraty, které dopadaji nejen na Ukrajinu a Rusko, ale také na mnoho dalSich
ekonomik po celém svété. Mezi pfimé dopady patfi znehodnoceni pfimych zahranicnich investic na Ukrajiné ¢i v Rusku,
mezi nepfimé dopady patfi naruseni obchodu s komoditami a dodavatelskych fetézcl a zasazZeni dalSich odvétvi (napf.
cestovni ruch). Ruska agrese si vynutila fadu dosud bezprecedentnich sankci, zejména od USA a Evropy, které vsak
ekonomicky neposkozuji pouze Rusko, ale také Evropu. V disledku sankci doslo k padu banky Sberbank a mnoho
zapadnich firem v dlsledku invaze rusky trh opustilo, coZ se vSak neobeslo beze ztrat. Evropa je zaroven silné zavisla na
dovozu komodit z Ruska, vypuknuti konfliktu tak kromé poklesu akciovych trhl vyvolalo rlist cen energetickych komodit
(uhli, ropy, topného oleje a zemniho plynu), zaroven doslo k naruseni exportu potravinarskych komodit (psSenice,
kukufrice, jeémen a slunecnicovy olej), které sméruji zejména do Afriky, a zakladnich sloZzek hnojiv (¢pavek, draslik). Rst
cen se v Evropé pfimo promitl do rlstu inflace a zpomaleni hospodarského ristu v dlsledku nizsi spotieby (predevsim
vysSsi ceny energii se promitly do sniZeni kupni sily domacnosti). Evropa ve snaze omezit zavislost na Rusku zacala
pracovat na ziskani alternativnich zdroji komodit (zejména zemniho plynu). Celkové dopady valky na Ukrajiné Ize jen
umoznila centralnim bankdm sniZit Grokové sazby a podpofit hospodarsky rust. Riziko pro budouci vyvoj predstavuje
rozsiteni konfliktu a pripadné odvetné kroky ze strany Ruska v disledku sankci a podpory Ukrajiny dodavkami zbrani.
Otazkou také je, jak k Ruské agresi budou z dlouhodobého hlediska stavét dalsi vyznamné ekonomiky — Cina a Indie,
které doposud zastavaly spiSe neutralni stanovisko.

Hodnota aktiv Fondu mlze byt negativné ovlivnéna disledky vyvolanymi zhorSenou geopolitickou situaci popsanou
vySe. Fond vSak nevlastni Zadnd aktiva a nema zadné zdvazky, vynosy ani naklady, které by byly pfimo ovlivnény
valecnym konfliktem. Fond tak neocekava, Ze by na néj mél valecny konflikt dopad.

S ohledem na vysSe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepretrzitém trvani Gcetni jednotky.
Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni a valeéného konfliktu byly vyhodnoceny jako nevyznamné.
Predkladana ucetni zavérka tak byla sestavena na predpokladu nepretrzitého trvani ucetni jednotky v dohledné
budoucnosti.
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28. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Nasledné udalosti:

Na zacatku roku 2023 doslo k obecnému zlepseni nalady na financnich trzich, coz se projevilo rlstem cen rizikovéjsich
aktiv a poklesem vynos(i dluhopisti. Ceska narodni banka nepfistoupila k dal$imu zvy$ovani Grokovych sazeb a s ohledem
na postupné zvolfiovani dynamiky inflace se je ocekavano jejich postupné snizovani v druhé poloviné roku 2023. Ceny
elektfiny a plynu na burzach zaznamenaly pokles na urovné pred za¢atkem valky na Ukrajin€, coz by se mélo pozitivné
propsat do cen pro koncové spotrebitele a zaroven by mélo dojit ke sniZeni inflacnich tlak(. Pozitivni vyvoj zaznamenala
také Ceska koruna, ktera na zacatku roku posilovala k vétdingé svétovych mén. V bFeznu 2023 doslo b&hem jednoho
tydne k padu tfi americkych bank — Silvergate Bank, Silicon Valley Bank a Signature Bank. Jednalo se o banky zamérené
na oblast kryptomén a startup(. Navzdory rychlé reakci FEDu, ktery slibil garanci vkladl v pIné vysi, doslo v dusledku
nervozity k propadu trha (zejména bankovnich tituld), a to jak v USA, tak i v Evropé. Nervozita investord a negativni
zpravy pak prohloubily problémy Credit Suisse, coz vedlo Svycarskou vladu k nucenému spojeni Credit Suisse s UBS, aby
prededla vétsim $kodam v p¥ipadé jejiho padu. Za prispéni zastupct ECB a také CNB se podafilo nervozitu do znaéné
miry rozptylit, coZ nasledné vedlo ke stabilizaci trhd. Primarnim rizikem nadéle zlstava valeény konflikt na Ukrajiné,
ktery mlZe vyrazné zahybat s cenami aktiv a komodit a zaroven podkopat snahy centrdlnich bank o sniZeni inflace zpét
k inflacnim cilim.

Kromé vysSe uvedeného nejsou vedeni Fondu znamy jiné vyznamné udalosti, které by mély vliv na ucetni zavérku k
31.12.2022.

V Praze dne 17. 5. 2023

e

/’,:/./E‘ -1___.\_\
BHS REAL‘ESTATE FUND SICAV, a.s.
Versute investi¢ni spolecnost, a.s.

Predseda spravni rady
Ing. Ludék Palata
povéreny zmocnénec
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA O AUDITU

Va4

KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

akcionafi spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAYV, a.s., se sidlem Anezska
986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 055 04 643

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované Gcletni zavérky spoleénosti BHS REAL ESTATE FUND
SICAV, as. (dale také jen Spolecnost), sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisd ke dni
31.12.2022, za obdobi od 01.01.2022 do 31.12.2022, kterd se sklada z konsolidované rozvahy
k 31.12.2022, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty za obdobi od 01.01.2022 do 31.12.2022,
konsolidovaného prehledu o zménach vlastniho kapitalu a pfilohy této konsolidované ucetni
zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv
a pasiv Spolecnosti k 31.12.2022, nakladl, vynosi a vysledku jejiho hospodafeni za rok

vs s

koncici 31. 12. 2022 v souladu s ceskymi Gicetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné
a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ucetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorli Ceské
republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostatec¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zadkona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida spravni rada spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.

Nas vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak
soucasti nasSich povinnosti souvisejicich s ovéfenim konsolidované Ucetni zavérky seznameni se
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s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s konsolidovanou Ucetni zavérkou ¢i s naSimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi
béhem ovéfovani konsolidované Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné (materiadlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splniuji pozadavky pravnich predpisti na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jez dokazeme posoudit, uvadime, ze
— ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v konsolidované Ucletni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
v souladu s konsolidovanou Ucetni zavérkou a

— ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zadkladé poznatkll a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiélni) vécné nespravnosti.
V rdmci uvedenych postuptl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost spravni rady spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. za
konsolidovanou ucetni zavérku

Spravni rada spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAYV, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované
Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované Ucetni zavérky je spravni rada spoleénosti BHS REAL ESTATE FUND
SICAV, a.s. povinna posoudit, zda je Spolecnost schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni,
popsat v prfiloze konsolidované Ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani
a pouziti predpokladu trvani Spolecnosti pfi sestaveni konsolidované Ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadl, kdy spravni rada spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, as. planuje zruseni
Spolec¢nosti nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit
provedeny v souladu svySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v konsolidované ucetni
zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou
vznikat v dlsledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze reainé
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pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera
uzivatelé konsolidované Ucetni zéavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

— Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované Gcetni
zaverky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost,
k niz doSlo v dlsledku podvodu, je vétSi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody
(koluze), falSovani, umyslnd opomenuti, nepravdiva prohladseni nebo obchazeni vnitinich
kontrol spravni radou.

— Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uUcinnost jejiho vnitiniho kontrolniho
systému.

— Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti spravni rada spole¢nosti BHS REAL ESTATE FUND
SICAV, a.s. uvedla v priloze konsolidované ucetni zavérky.

— Posoudit vhodnost pouziti prfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované
Ucetni zavérky spravni radou spole¢nosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, as. a to, zda
s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spolec¢nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v pfiloze konsolidované Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti
nepretrzité trvat vychazeji z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

— Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Gcetni zavérky vcetné
pfilohy, a dale to, zda konsolidovand ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce
a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

— Ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace o financnich Udajich Ucetnich jednotek
zahrnutych do Spolecnosti a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke
konsolidované Ucetni zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Spolecnosti, dohled nad nim
a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované tGcetni zavérce je nasi odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. mimo
jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho
pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.
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V Hradci Kralové dne 17.05.2023

Kreston Audit FIN, s.r.o.

Horova 1767/26, 500 02 Hradec Kralové
Ev. & opr. KA CR 011
Ing. Libor Cabicar, jednatel spolecnosti

Odpovédny statutarni auditor: %

Ing. Libor Cabicar
Ev. & opr. KA CR 1277

Prilohy:

Konsolidovana vyrocni zprava obsahujici konsolidovanou Gcetni zavérku skladajici se z:
— Konsolidované rozvahy
— Konsolidovaného vykazu zisku a ztraty
— Konsolidovaného piehledu o zménach vlastniho kapitalu

— Pfilohy konsolidované tGcetni zavérky

Oprévnénl KACR &.011
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Individuadlni Ucetni zavérka k 31. 12. 2022

ROZVAHA
k 31. 12. 2022
(v tis. K¢)
INVESTIENI NEINVESTICNi CELKEM FOND CELKEM FOND
Aktiva celkem (%) 1935589 100 1935689 1744915
3 Pohledavkyza bankamia 4. 73737 100 73837 129217
druZstevnimi zaloznami (2)
v tom: a) splatné na pozadani 4. 73737 100 73 837 129217
4 Pohmdavkyzanebankovnwnl 5 817 197 817 197 819 030
subjekty ()
b) ostatni pohledavky 5. 817 197 817 197 819 030
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem (2) 6. 1043 625 1043 625 795 080
11 Ostatni aktiva 7. 1030 1030 1588
INVESTIENI NEINVESTICNi CELKEM FOND  CELKEM FOND
Pasiva celkem (Z) 1935589 100 1935689 1744915
4 Ostatni pasiva 8. 221364 221364 20 796
9 Zakladni kapital (5) 9. 100 100 100
z toho: a) splaceny zakladni kapital 9. 100 100 100
17 Vlastni kapital 100 100 100
Cista aktiva pripadajici na driitele
18 investicnich akcii celkem (Fondovy 10. 1714 225 1714 225 1724019

kapital)




PODROZVAHOVE POLOZKY
k 31. 12. 2022
(v tis. K¢)

Podrozvahova aktiva

8 Hodnoty predané k obhospodarovani 13. 1935689 1744915
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022
(v tis. K¢)
. o CELKEM CELKEM
INVESTICNI  NEINVESTICNI FOND FOND

Vynosy z poplatk( a provizi 14. 505 505 269
Naklady na poplatky a provize 14. -13 -13 -11
Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci 15. -4 751 -4 751 349
Spravni naklady (z) 16. -36 610 -36 610 -34 875

b) ostatni spravni naklady 16. -36 610 -36 610 -34 875
Zlvsk nebo ftrlata za Ucetni obdobi z béZné cinnosti 12. .40 868 .40 868 34268
pred zdanénim
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 12. -40 868 -40 868 -34 268




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZA ROK 2022

Zistatek k 1.1.2021 100 0 100
Cisty zisk/ztrata za G¢etni obdobi 0 0 0
Zistatek k 31.12.2021 100 0 100
Zistatek k 1.1.2022 100 0 100
Cisty zisk/ztrata za Gi¢etni obdobi 0 0 0
Zistatek k 31.12.2022 100 0 100

PREHLED O ZMENACH V CISTYCH AKTIVECH PRIPADAJICI NA DRZITELE INVESTIENICH AKCIi ZA ROK 2022

Zistatek k 1.1.2021 1393 386 161 285 49 548 1604 219
Zmény ucetnich metod -1393 386 -161 285 -49 548 1604 219 0
Kursové rozdily a oceriovaci rozdily nezahrnuté do HV 0 0 0 138314 138314
Cisty zisk/ztrata za Gcetni obdobi 0 0 0 -34 268 -34 268
Emise akcii 0 0 0 114 109 114 109
Odkup investi¢nich akcii 0 0 0 -98 365 -98 365
Zména emisniho &zia 0 0 0 10 10
Zistatek k 31.12.2021 0 0 0 1724019 1724019
Zistatek k 1.1.2022 0 0 0 1724019 1724019
Kursové rozdily a ocefiovaci rozdily nezahrnuté do HV 0 0 0 197 216 197 216
Cisty zisk/ztrata za tgetni obdobi 0 0 0 -40 868 -40 868
Emise akcif 0 0 0 98419 98419
Odkupy vlastnich akcif 0 0 0 -264 555 -264 555
Zména emisniho aZia 0 0 0 -6 -6

ZGstatek k 31.12.2022 0 0 0 1714 225 1714 225



Priloha ucetni zaverky k 31. 12. 2022

1 VYCHODISKA PRO PRiPRAVU UCETNi ZAVERKY

A. Charakteristika a hlavni aktivity Fondu
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. (dale jen ,,Fond“) je fondem kvalifikovanych investort shromazdujicim penézini
prostfedky od kvalifikovanych investord, (tj. osob uvedenych v § 272 odst. 1 ZISIF), které jsou nasledné investovany
v souladu s investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Fondu.

B. Udaje o vzniku
Fond byl zaloZen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neurcitou zakladatelskou listinou ze dne 4. 10. 2016 a vznikl zapisem
do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. Zn. B 21953 dne 24. 10. 2016. Fond byl zapsan do
seznamu vedeného CNB dne 11. 10. 2016.

C. Informace o obhospodarovateli
V pribéhu Ucetniho obdobi byl Fond obhospodaiovan AMISTA IS, ktera je dle zékona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolec¢nostech a investic¢nich fondech (dale jen ,Zakon“ nebo ,ZISIF“) zodpovédna za obhospodarovani majetku ve
Fondu. Obhospodarovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim, v€etné investovani na ucet tohoto

Fondu, a fizeni rizik spojenych s timto investovanim. Od 1. 1. 2023 je obhospodarovatelem Fondu Versute IS.

D. Informace o administratorovi

Administratorem Fondu byla v U¢etnim obdobi spole¢nost AMISTA IS. Od 1. 1. 2023 je administratorem Fondu

spolecnost Versute IS.

E. Informace o depozitafi
Depozitafem Fondu je spole¢nost Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., ICO: 000 01 350 se sidlem Radlicka 333/150,
Praha 5 — Smichov, PSC 150 57. Depozitdfem Fondu je osoba, kterd je na zakladé depozitaiské smlouvy opravnéna mit
v opatrovani majetek Fondu, zfidit a vést penéZni Ucty a evidovat pohyb veskerych penéznich prostredkl naleZicich do

majetku Fondu a evidovat a kontrolovat stav jiného majetku Fondu.

F. Statut Fondu, odména za obhospodarovani, administraci a odména depozitafi
Zakladnim dokumentem Fondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti mezi investory Fondu a AMISTA
IS, obsahuje investi¢ni strategii Fondu, popis rizik spojenych s investovanim Fondu a dalsi udaje nezbytné pro investory
k zasvécenému posouzeni investice, zpracované formou srozumitelnou béznému investorovi. Statut Fondu vydava a
aktualizuje jeho obhospodarovatel. Penézni prostfredky ve Fondu jsou shromaZdovany vydavanim investicnich akcii
Fondu. Takto ziskané prostiedky jsou obhospodaiovény Spole¢nosti. Uplata za obhospodafovani majetku Fondu je
hrazena AMISTA IS z majetku Fondu. Primérna ro¢ni hodnota fondového kapitalu se vypocte jako prosty aritmeticky
pramér hodnot fondového kapitalu ke kazdému obchodnimu dni. Ve fondovém kapitalu se zohledni ¢asové rozliseni
béZnych nakladl,, zejména poplatky uvedené ve statutu, napfiklad Uplata za obhospodafovani, administraci, vykon
¢innosti depozitare, audit a o¢ekavana danova povinnost ke dni vypoctu aktudlni hodnoty apod. Veskeré dalsi naklady
souvisejici s obhospodarovanim Fondu, které nejsou vyjmenované ve statutu Fondu, jsou zahrnuty v Uplaté za

obhospodarovani.
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G. Udaje o cennych papirech Fondu
Akcie k neinvesticni ¢asti Fondu: 100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé

Akcie k investi¢ni ¢asti Fondu:
0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy B)

252 523 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tridy C)

23 217 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy FI CZK)

0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy FI EUR)

993 190 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tFidy PI CZK)

23 749 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy Pl EUR)

106 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy Z)

H. Predmét podnikani Fondu

v

Cinnost investi¢niho Fondu kvalifikovanych investort podle Zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, vykonavana na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky ze dne 11. 10. 2016.

I. Sidlo Fondu
Anezska 986/10
Staré Mésto
Praha, PSC 110 00
Ceska republika

J. Identifika¢ni udaje:
iI¢o: 055 04 643

DIC: CZ205504643
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. Zn. B 21953
K. Statutdrni organy Fondu
Fond je investiénim fondem s prdvni osobnosti, ktery ma individudlni statutarni orgdn, jimz je pravnickd osoba

opravnéna obhospodarovat a administrovat tento investi¢ni fond. Touto osobou je spolec¢nost AMISTA investi¢ni

spolecnost, a.s.
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Predseda spravni rady: (od 1. 1.2021)
ICO 274 37 558
Sidlo: Pobfe#ni 620/3, Praha 8 - Karlin, PSC 186 00

Zastoupeni pravnické osoby
, povéreny zmocnénec  (od 11. 11. 2021)

Fond ma individualni statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodarovat tento investi¢ni fond, a je
obhospodarovan prostfednictvim této osoby.

Spravni rada je statutarnim organem Fondu, kterému prislusi obchodni vedeni Fondu a ktery zastupuje Fond navenek.
Spravni rada se tidi obecné zavaznymi pravnimi predpisy, stanovami a statutem Fondu, resp. jeho podfond(. Spravni
rada mj. také svolava valnou hromadu Fondu a schvaluje zmény statutu Fondu a jeho podfond(. Spravni rada je volena

valnou hromadou Fondu.

Spravni rada uréuje zdkladni zaméreni obchodniho vedeni Fondu. Spravni rada disponuje opravnénim k vykonu své
ginnosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu ¢innosti investiéni spolegnosti. Povéfeny zmocnénec spravni rady
disponuje piedchozim souhlasem CNB k vykonu své funkce. Spravni rada nezfidila zadny poradni orgén, vybor & komisi

L. Zmény v obchodnim rejstriku
Dne 3. 2. 2022 byl upraven pocet ¢lenl spravni rady. Byl vymazan pocet 4 a zapsan pocet 1.

Dne 2. 3. 2022 doslo k vymazu podminky, Ze k pfevodu zakladatelskych akcii je nezbytny souhlas statutarniho reditele
spole¢nosti a zdroven doslo k zapsdni nové podminky, Ze k prevodu zakladatelskych akcii je nezbytny souhlas spravni
rady spolecnosti.

M. Informace k akciim a investi¢nimu cili Podfondu
Akcie Fondu mohou byt potizovany pouze kvalifikovanymi investory.
Investi¢nim cilem Fondu je setrvalé zhodnoceni prostfedki vloZenych investory Fondu, a to zejména na zakladé investic
do vynosovych nemovitosti prostfednictvim ucasti v kapitalovych obchodnich spolec¢nostech a poskytovani tveér( s tim,
Ze vynosy investic Fondu budou prevaziné opatfovany pfijmem z podill na zisku a z Urokd z poskytnutych Gvéra. V této
souvislosti nejsou tfetimi osobami poskytovany zadné zaruky za ucelem ochrany investor(. Fond se fidi svym statutem.

N. Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky
Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, kterou se stanovi
usporadani a oznacovani polozek Ucetni zavérky a obsahové vymezeni polozek této zavérky. Zaroven tato vyhlaska
v §4a, odst. 1 stanovuje, aby ucetni jednotka pro ucely vykazovani financnich nastroju, jejich ocenovani a uvadéni
informaci o nich v pfiloze v Ucetni zavérce postupovala podle mezinarodnich ucetnich standard( upravenych pfimo
pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiovani mezinarodnich Gcetnich standard( (dale jen "mezinarodni ucetni
standard" nebo ,IFRS“). Financni vysledky za rok 2021 a 2022 jsou porovnatelné.
Ucetni zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni naklad a vynos( a historickych cen s vyjimkou
vybranych finanénich néstrojli ocefiovanych realnou hodnotou.
Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze icetni jednotka bude nepfretrzité pokracovat ve své €innosti a Ze u ni nenastava
zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrafiovala v této ¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.
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Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2022. Bézné ucetni obdobi je od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022. Minulé ucetni
obdobi je od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021.

Vsechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

2 DULEZITE UCETNi METODY A PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

Ucetni zavérka spolecnosti byla sestavena na principu nepietrzitého a ¢asové neomezeného trvani Géetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dalezitymi G¢etnimi metodami:

A. Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Gcetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papir(, den provedeni platby, popf. inkasa z uctu klienta, den
pfipsani (valuty) prostfedkl podle zpravy doslé od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry,
den vydani nebo prevzeti zaruky, popt. Uvérového pfislibu, den pfevzeti hodnot do Uschovy.

Uéetni pripady nakupu a prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a dale pevné
terminové a opcni operace jsou v okamziku sjedndni obchodu zafazeny do majetku Podfondu.

B. Financni aktiva a finan¢ni zavazky
(i) Zauctovani a prvotni ocenéni
Uéetni jednotka prvotné zatétuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zavazky (napf. pohledavky za klienty, zavazky vaéi
klientdm apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni financni ndstroje (vCetné spotovych nakupl
a prodeju financnich aktiv) jsou zauctovany k datu vyporadani obchodu.

Financni aktivum nebo finan¢ni zavazek je prvotné ocenén v realné hodnoté, ktera je upravena o transakéni naklady.
Tato uprava o transakcni naklady neplati pro financni nastroje oceriované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL). Transakcni naklady jsou naklady pfimo pfiraditelné k pofizeni nebo emisi. Nejlepsim dlkazem realné hodnoty
financniho nastroje pfi prvotnim zauctovani je obvykle transakcni cena (tj. redlnad hodnota poskytnutého nebo prijatého
protipInéni).

Pokud ucetni jednotka urci, Ze realna hodnota pfi pocatecnim zauctovani se lisi od transakéni ceny a readlna hodnota
neni podloZena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni na zakladé valuacni
techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné ve vztahu k ocenéni, pak financ¢ni nastroj
je na pocdatku ocenén v realné hodnoté a nasledné rozdil mezi redlnou hodnotou na pocdtku a transakéni cenou je
postupné Casoveé rozliSovan do vykazu zisku a ztrdty po dobu Zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliSeni je maximalné
po dobu, po kterou je dané ocenéni plné podporeno pozorovatelnymi trznimi (daji nebo transakce je ukonéena.

() Klasifikace
Finan¢ni aktiva

PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikovano jako ocerované:

e realnou hodnotou proti uc¢tiim vlastniho kapitalu (FVOCI),
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Dluhovy nastroj je ocenén redlnou hodnotou proti G¢étdm vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé
z nasledujicich podminek a zaroven neni urcené jako oceriované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

e  aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich tokd,
tak prodejem financnich aktiv,
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e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokd tvorenych vyluéné splatkami
jistiny a Urokd z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

PFi prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni urcen k obchodovani (,,held for trading”) maze Gcetni
jednotka neodvolatelné urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v redlné hodnoté proti Gctdm vlastniho kapitalu
(FVOCI). Tato volba mUze byt provedena a aplikovana na trovni dané investice.

Vsechny ostatni financni aktiva, u nichz nebyl zvolen FVOCI model, jsou ocerovana realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL).

Kromé toho, pti prvotnim zauctovani, Ucetni jednotka mliZze neodvolatelné zaradit financni aktivum, které jinak spliiuje
pozadavky, aby bylo ocefiovano v AC nebo FVOCI, jako oceniované ve FVTPL, pokud je tim vyloucen nebo vyznamné
omezen ocenovaci nebo Ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Géetni jednotky je stanoven na uUrovni, ktera odrazi zplsob spolecného fizeni skupin finanénich aktiv
za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepredstavuje pfistup ke klasifikaci podle nastrojd
jednotlivé, ale je stanovena na vy$$i Grovni agregace. Ucetni jednotka bere do tvahy viechny relevantni informace
a dlkazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a dikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

e stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi, tj. zejména zda strategie ucetni
jednotky se zamétuje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu irokové sazby, shodu durace finan¢nich
aktiv s duraci zavazkd, které slouZi jako zdroj financovani téchto financ¢nich aktiv nebo realizaci penéznich
tokd prodejem aktiv;

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

e rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych v rdmci tohoto obchodniho
modelu a zejména zpUlsob, jakym jsou tato rizika fizena;

e jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zaloZeny na realné hodnoté
fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

e (etnost, objem a nacasovani prodejd v predchozich obdobi, diivody pro dané prodeje a jejich o¢ekavani
v budoucnu; nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolovanég, ale jako soucast celkového
vyhodnoceni, jak cile stanovené ucetni jednotkou pro tizeni financnich aktiv jsou dosahovany a jak penézni
toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, Ze mé pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje viechna aktiva véetné pohledavek za
bankami a podild v nekétovanych spole¢nostech. Financni aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zdkladé redlnych
hodnot. Obhospodarovatel Fondu provadi rozhodnuti na zakladé redlné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto
redlnou hodnotu realizovat. Déle sleduje primarné vyvoj redlnych hodnot aktiv a zavazk( Fondu z dlivodu pravidelného
vypoctu a zverejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1 investi¢ni akcii.

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zauctovani financni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud Gcetni jednotka v bézném
ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv a pak v nasledujicim icetnim obdobi jsou pfislusna
financni aktiva reklasifikovana.

Financni zavazky
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Ugetni jednotka maze klasifikovat své finanéni zavazky, jiné ne? finanéni zaruky a poskytnuté ptisliby, jako ocefiované:

- nabéhlou hodnotou, nebo
- realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Uéetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky readlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jeliko? své
financ¢ni aktiva a finan¢ni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé redlné hodnoty a v souladu se
zdokumentovanou strategii fizeni rizik a investicni strategii.

(k) Oductovani
Finanéni aktiva

Uéetni jednotka oduétuje finanéni aktivum, pokud smluvni prava na penéZni toky z finanéniho aktiva zaniknou, nebo
prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené
s vlastnictvim finan¢niho aktiva nebo ve které ucetni jednotka ani nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva a kdy si nezachova kontrolu nad finan¢nim aktivem.

Pfi oductovani financniho aktiva, se rozdil mezi:

c) ucetni hodnotou aktiva (nebo casti ucetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

d) souctem (i) pfijaté uhrady (vCetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli nové
pfijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zauctovany ve vlastnim kapitalu
je vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

0d 1. 1. 2022 jakykoliv kumulovany zisk nebo ztrata zau¢tovana ve vlastnim kapitdlu v souvislosti s majetkovymi cennymi
papiry, které jsou urcené jako ocefiované redlnou hodnotou proti Gctiim vlastniho kapitalu (FVOCI), neni pfi oductovani
zauctovan ve vykazu zisku a ztraty.

Pokud existuji pripady, kdy ucetni jednotka uzavird transakce, ve kterych prevadi aktiva vykdzana v rozvaze, ale
ponechdva si, bud vSechna nebo v podstaté vSechna rizika a uzitky spojend s prevedenymi finanénimi aktivy nebo jejich
Castmi. V takovych pfipadech prevedena aktiva nejsou oductovana. Prikladem téchto transakci mohou byt pljcky
cennych papir(i a repo operace.

PFi transakcich, ve kterych Ucetni jednotka ani nepfevede ani si neponechd v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené
s vlastnictvim finan¢niho aktiva, ale kdy si zachova kontrolu nad finanénim aktivem, tak Gcetni jednotka pokracuje ve
vykazovani aktiva do té miry, jak je vystavena zménam v hodnoté prevedeného aktiva.

Financni zavazky
Ucetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou spinény, zru$eny nebo zaniknou.

(1) Modifikace financnich aktiv a financnich zavazk
Finan¢ni aktiva

Pokud podminky finanéniho aktiva jsou modifikovany, pak ucetni jednotka zhodnoti, zda penézni toky modifikovaného
finan¢niho aktiva jsou vyznamné odlisné.

Pokud penéini toky jsou vyznamné odlisné, pak smluvni pravo na penéini toky z plvodniho finanéniho aktiva je
povaZzovano za zaniklé. V takovém pfipadé plvodni financni aktivum je oductovano a nové finan¢ni aktivum je
zauctovano a vykazano v redlné hodnoté.

Pokud penézni toky z modifikovaného aktiva ocenéného v nabéhlé hodnoté nejsou vyznamné odlisné, pak modifikace
nevede k oductovani financniho aktiva. V takovém pripadé ucetni jednotka prepocita hrubou ucetni hodnotu finan¢niho
aktiva a zalctuje ¢astku vznikajici z Upravy hrubé Gcetni hodnoty jako zisk nebo ztrata z modifikace do vykazu zisku
a ztraty. Pokud takova modifikace je provedena z divodu financnich potizi dluznika, pak dany zisk nebo ztrata je
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vykazana spolecné s tvorbou, rozpusténi, resp. pouzitim opravnych poloZzek ve vykazu zisku a ztraty. V ostatnich
pfipadech, je dany zisk nebo ztrata vykazana spole¢né s vynosy z troku ve vykazu zisku a ztraty.

Financni zavazky

Ugetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud podminky finanéniho zavazku jsou modifikovdny a penéini toky
modifikovaného zavazku jsou vyznamné odlisné. V takovém pripadé, novy finanéni zavazek na zakladé modifikovanych
podminek je zauctovan vredlné hodnoté. Rozdil mezi ucetni hodnotou zaniklého finan¢niho zdvazku a nového
financniho zavazku s modifikovanymi podminkami je zalc¢tovan do vykazu zisku a ztraty.

(m) Zapocet a vykazovani v Cisté (netto) hodnoté

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky jsou zapocteny a jejich Cista hodnota je vykdzdna v rozvaze, pokud a jen pokud ucetni
jednotka ma aktudlné pravné vymahatelné pravo zapocist dané zlstatky a uUcetni jednotka planuje, bud’ vyporadani
v Cisté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zavazku soucasné.

Vynosy a naklady jsou vykazany v Cisté (netto) hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji pfislusné IFRS standardy nebo
takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny podobnych transakci takovych jako je obchodni aktivita Ucetni jednotky.

(n) Ocenéni v readlné hodnoté

,Redlna hodnota” je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v ramci fadné
transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu, ke kterému ma ucetni jed notka
k danému dni pfristup.

Portfolia financ¢nich aktiv a financnich zavazkd, kterd jsou vystavena trznim rizikim a Uvérovému riziku, ktera jsou fizena
ucetni jednotkou na zakladé své Cisté expozice vici bud trznim rizikim, nebo Gvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé
ceny, kterd by byla ziskdna za prodej Cisté dlouhé pozice (nebo zaplacena za prevod Cisté kratké pozice) pro konkrétni
rizikovou expozici. Upravy stanovené na Grovni portfolia (napf. Gprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo Gprava
uvérového rizika, které zohlednuji ocenéni na zakladé cisté pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na
zakladé pfislusné rizikové upravy jednotlivého instrumentu v portfoliu.

Redlnd hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, avSak nemusi byt omezeno na, vlastni
uvérové riziko ucetni jednotky. Redlna hodnota finan¢niho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni na pozadani (napf.
vklad splatny na pozadani), neni nizsi nez Castka splatna na pozadani diskontovana od prvniho dne, kdy mlze byt
pozadovano jeji splaceni.

(o) Znehodnoceni
U kapitalovych financnich nastrojl se o znehodnoceni nelctuje.

(p) Zarazeni finan¢niho nastroje do kategorie ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
Finan¢ni aktiva

PFi prvotnim zaucétovani Gcetni jednotka muzZe zaradit urcité financni aktivum do ocerovaci kategorie FVTPL, protoze
toto uréeni/zafazeni eliminuje nebo vyznamné sniZuje Ucetni nesoulad (,,accounting mismatch®), ktery by jinak nastal.
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Financni zavazky
Uéetni jednotka miiZe zafadit uréité finanéni zévazky do oceriovaci kategorie FVTPL z nasledujicich déivoda:

e  zdavazky jsou fizeny, posuzovany a vnitfné vykazovany na zakladé realné hodnoty nebo
e toto zafazeni eliminuje nebo vyznamné sniZzuje Ucetni nesoulad (,,accounting mismatch®), ktery by jinak
nastal.

C. Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty
Polozky rozvahy Pohleddvky za bankami a druZstevnimi zdloznami a Pohledavky za nebankovnimi subjekty zahrnuji
nasledujici:

c) bézné ucty u bank nebo druzstevnich zalozen, terminované vklady u bank nebo druzstevnich zalozen;
d) uavéry a pajcky povinné ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

D. Ucastis rozhodujicim vlivem
Uéasti s rozhodujicim vlivem

Spolecnost s rozhodujicim vlivem (dale také , dcefinad spolecnost”) je spolecnost ovladana Fondem, v niZz Fond mUze
uréovat finanéni a provozni politiku s cilem ziskat pfinosy z ¢innosti spole¢nosti.
Dcefiny podnik (ucast s rozhodujicim vlivem) je Ucetni jednotka ovladana jinou ucetni jednotkou.

Ovladani jednotky, do niz bylo investovano, znamena, Ze investor ovlada jednotku, do niZ investoval, pokud je vystaven
variabilnim vynoslim nebo na né ma narok na zdkladé své angaZovanosti v této jednotce a muiZe tyto vynosy
prostiednictvim své moci nad touto jednotkou ovliviiovat.

Investor tudiZ ovlada jednotku, do niZ investoval pouze tehdy, pokud plati vSechny nasledujici body:

a) ma moc nad jednotkou, do niZ investoval,

b) nazdakladé své angaZovanostiv jednotce, do niZ investoval, je vystaven variabilnim vynostim nebo ma na takové
VyNnosy pravo,

c) je schopen vyuZivat moci nad jednotkou, do niZ investoval, k ovlivnéni vyse svych vynosu.

PFi prvotnim zachyceni je uUcast ve spolecnosti zachycena v potizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni

a s pofizenim souvisejici naklady, a kterd predstavuje redlnou hodnotu.

Nasledné je Ucast ve spolecnosti vykazana v redlné hodnoté. Pfecenéni Ucasti ve spolecnostech véetné prepoctu cizich
mén je vykazano v pasivech Fondu v polozce , Cista hodnota aktiv naleZejici drzitelim investi¢nich akcii“ ve vysi snizené
o pfislusnou hodnotu odlozené dané, pokud tato vznika.

E. Ostatni aktiva
Ostatni aktiva a ostatni pasiva jsou vykazana v realné hodnoté.

F. Vynosové a nakladové uroky
Urokové vynosy a tGrokové naklady z aktiv a zavazkl uréenych k obchodovani a z ostatnich finanénich aktiv a finanénich
zavazkl ocenénych ve FVTPL jsou vykazany spolecné se zménami v redlné hodnoté danych financnich aktiv a financ¢nich
zdvazk( v poloZce ,Zisk nebo ztrata z finanénich operaci” ve vykazu zisku a ztraty.

G. Naklady na poplatky a provize, spravni naklady

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s ndkupem cennych papird ve FVOCI, jsou Uctovany
pfimo do néakladd.
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H. Prepocet cizi mény
Majetek a zavazky vyjadiené v cizi méné se piepoditavaji aktualnim dennim kurzem Ceské narodni banky, tzn. kurzem
toho dne, ke kterému se prepocet provadi.
Kurzové rozdily vzniklé ptreceriovanim cizoménovych aktiv a pasiv se UCtuji na Ucty nakladd a vynosd s vyjimkou
kurzovych rozdild z pfepoctu kapitalovych nastrojl, u kterych byla zvolena metoda FVOCI.
Kurzové rozdily z téchto kapitalovych nastroju jsou Uctovany na ucty vlastniho kapitalu a pfri realizaci aktiva nejsou
recyklovany na Gcty nakladd a vynosd, jsou pouze preuctovany v rdmci Uctl vlastniho kapitalu na Géet nerozdéleného
zisku nebo neuhrazené ztraty predchozich obdobi.
Kurzové rozdily vsech dluhovych nastroji jsou uctovany pres ucty naklada a vynosu.

I.  Splatna a odlozena dan
Splatna dan
Danovy zaklad pro dan z prijma se propocte z vysledku hospodareni bézného uUcetniho obdobi pripoctenim darnové
neuznatelnych nakladd a odectenim vynosU, které nepodléhaji dani z pfijmQ, ktery je déle upraven o slevy na dani
a pfipadné zapocty.

OdloZend dan

OdloZend dan vychazi z veskerych docasnych rozdilG mezi Ucetni a danovou hodnotou aktiv a zdvazkd s pouZitim
ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené darnové pohleddvce se Uctuje pouze v pripadég,
kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich Géetnich obdobich.

J.  Spfiznéné strany
Fond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 Zverejnéni spfiznénych stran ndsledovné:
Strana je spfiznéna s ucetni jednotkou pfi splnéni nasledujicich podminek:
a) strana
i) ovlada ucetni jednotku, je ovladana ucetni jednotkou nebo je pod spolecnym ovladanim s Gcetni jednotkou (jde o
materské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);
ii) ma podil v tcetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo
iii) spolu ovlada takovouto ucetni jednotku;
b) strana je pridruzenym podnikem ucetni jednotky;
c) strana je spoleénym podnikem, ve kterém je tucetni jednotka spoluvlastnikem;
d) strana je ¢lenem klicového managementu Ucetni jednotky nebo jejiho materského podniku;
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patti pod pismeno a) nebo d);
f) strana je ucetni jednotkou, kterd je ovladana, spolu ovladana nebo ma na ni podstatny vliv pfimo nebo nepfimo
jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovaci pravo v dané strané ma pfimo nebo
neprimo takovyto jednotlivec.
Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdroju, sluZzeb nebo zdvazkd mezi spfiznénymi stranami bez ohledu na
to, zda je Uctovana cena.

K. Zakladni kapital Fondu
Zakladni kapital

Kmenové akcie fondu jsou vykazovany v ramci vlastniho kapitalu, jelikoZ splniuji definici kapitalového nastroje dle IAS
32 odstavce 11.
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L. Vydané investi¢ni akcie Fondu
Vydané investi¢ni akcie Fondu predstavuji tzv. ,ndstroje s prodejni opci“. Nastroje s prodejni opci spliuji definici
financ¢niho zdvazku dle IAS 32, ale nespliiuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B. Tyto nastroje jsou klasifikovany
jako finanéni zavazek a jsou vykazovany v poloZce , Cistad hodnota aktiv nalezejicich akcionafim®.

Polozka rozvahy , Cista hodnota aktiv naleZejicich akcionafim“ se odchyluje od nazv(i poloZek rozvahy definovanych dle
pfilohy €. 1 ve vyhlasce ¢. 501/2002 z divodu zachovéni vérného a poctivého obrazu v souladu §7 zdkona ¢. 563/1991,
o Ucetnictvi.

M. Pouziti odhadu
Sestaveni Ucetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni Fondu provadélo odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv
a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladll a vynosu v pfislusném ucetnim obdobi.
Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni Ucetni zavérky a mohou se od skutecnych
vysledka lisit.

3. DOPAD ZMEN UCETNiICH METOD A OPRAV ZASADNICH CHYB

V U¢etnim obdobi nedoslo ke zméné tcetnich metod Fondu.

4. POHLEDAVKY ZA BANKAMI A ZA DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

A) Pohledavky za bankami dle druhu
Investi¢ni ¢ast

Bé&zné ucty u bank 73737 129117

Celkem 73737 129 117

Neinvesti¢ni ¢ast

Bézné ucty u bank 100 100

Celkem 100 100

B) Klasifikace pohledavek za bankami dle ocenovacich kategorii
Investi¢ni ¢ast

Ocenované realnou

hodnotou do zisku 73737 129117
nebo ztraty (FVTPL)

Cista ucetni hodnota 73 737 129117



Neinvesti¢ni ¢ast

Ocenované realnou

hodnotou do zisku 100 100
nebo ztraty (FVTPL)
Cista ucetni hodnota 100 100

VSechny pohledavky za bankami k 31. 12. 2022 jsou ocenéné v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL) dle IFRS 9.

Fond ma investi¢ni béZny Ucet vedeny v ¢eské méné se zUstatkem k 31. 12. 2022 ve vysi 66 134 tis. K¢ (2021: 116 735
tis K&) a druhy investi¢ni bézny Gcet vedeny v cizi méné (EUR) se zUstatkem k 31. 12. 2022 ve vysi 7 603 tis. K¢ (2021: 12
382 tis K¢).

5. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNiMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle druhu
Investi¢ni ¢ast

Ostatni pohledavky — Gvéry 817 197 819 030

Pohledavky za nebankovnimi subjekty v Cisté vysi 817 197 819 030

Vsechny pohledavky za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2022 jsou ocenované ve FVTPL dle IFRS 9.
Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2022:

v tis KE/EUR v tis. EUR v tis. Ké v tis. K&
BHS Oregon 16.01.2018 31.12.2028 9750 EUR 6150 148 307 150399
Houses. r. o.
SB."'r's:rChard 27.12.2018 31.12.2034 420 000 K¢ 76 000 97558
:"'f:rd‘ard 15.01.2019 31.12.2034 150 000 K& 115892 119172
;B:'S Hamburks. .17 06.2020 31.12.2035 510 000 ke 130134 121303
SB.HLSOR.E . 07.07.2021 31.12.2036 23300 EUR 9627 232166 226017
SK:.Z”.‘"W plus spol. 06.12.2021 31.03.2022 90 000 K¢ 87 212 94 386
:z.TAMEN SICAY, 1.4.2022 30.6.2023 10 000 K& 8000 8362

Celkem 817 197



Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2021:

v tis KE/EUR v tis. EUR v tis. Ké v tis. Ké
BHS Oregon 16.01.2018 31.12.2028 9750 EUR 6750 167805 170 883
Houses. r. o.
:"'r.sc?“hard 27.12.2018 31.12.2034 420000 K& 76 000 86 350
:Hr.sz“hard 15.01.2019 31.12.2034 150 000 K& 115 892 142 568
rB"LS Hamburks. 17.06.2020 31.12.2035 510 000 K¢ 130134 134 653
:"'r.S:.E . 07.07.2021 31.12.2036 23300 EUR 7662 270893 196 886
stroeI?Isi'.cy plus 06.12.2021 31.03.2022 90 000 K¢ 87212 87 690
Celkem 819030

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty na zakladé zbytkové splatnosti pohledavek k
31.12.2022:

Pohledavky z Gvér( 94 386 8362 0 714 449

Celkem 94 386 8362 0 714 449

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty na zakladé zbytkové splatnosti pohledavek k
31.12.2021:

Pohledavky z tvérh 38114 114 341 0 666 575

Celkem 38114 114 341 0 666 575

6. UCASTIS ROZHODUJICIM A PODSTATNYM VLIVEM

a) Udasti s rozhodujicim vlivem

Investi¢ni ¢ast

Uéasti s rozhodujicim vlivem 1043 625 795 080

Celkem 1043 625 795 080




Udaje k 31. 12. 2022

BHS Oregon 34 96,2018 100 155 557 1000 86071 3602 -1656
House, s.r.o.
BHSSOrrghard 13.12.2018 100 683 432 200 417 193 49350 153 682
BHS
Hamburk  06.05.2020 100 107 860 1000 63470 2374 21518
S.r.o.
PR 15062021 100 94 895 10 50 264 1918 73120
REFFnance 10122021 100 1881 10 1881 -112 1881

Udaje k 31. 12. 2021

BHS Oregon

30.06.2018 100 157213 1000 74269 1939 10 495
House, s.r.o.
BHSSOr'ghard 13.12.2018 100 529 750 200 365 484 27933 74 857
BHS
Hamburk 06.05.2020 100 86342 1000 47536 6407 -
S.r.o.
BHSS fEO'V' 15.06.2021 100 21775 10 119 112 -
REZ Fr'“gnce 10.12.2021 100 0 10 7 17 -

Uéasti byly k 31. 12. 2022 ocenény redlnou hodnotou podle znaleckych posudkd. Rozdil mezi ocenénim Gcasti v portfoliu
Fondu potizovaci cenou a cenou stanovenou podle znaleckého posudku k 31. 12. 2022 je vykazan jako ocenovaci rozdil
v Cisté hodnoté aktiv naleZejici drziteldm investicnich akcii.

Za majetkové Ucasti nebyly vydané Zadné zaruky, nebyly pfijaty Zadné zaruky.

Majetkové Gcasti maji sidlo v predeviim Ceské republice, dopliikové na Slovensku a predmétem jejich &innosti je
predevsim pronajem vlastnich nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

V roce 2022 doslo k pfiplatku nad zakladni kapital u majetkovych ucasti BHS RE IV. s. r. 0. ve vysi 49 420 tis. K¢ dne
31. 5. 2022, daéle doslo k priplatku nad zakladni kapital do spole¢nost REF Finance s. r. o. ve vysi 2 000 tis. K¢ dne
11. 3. 2022.

Viechny majetkové Gcasti jsou zastaveny zastavnim pravem ve prospéch Ceska spofitelna a.s.
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7. OSTATNI AKTIVA

Investicni ¢ast

Zaplacena zaloha na DPPO 712 1312
Pohledavky za akcionafi 268 0
Ostatni 50 276
Celkem 1030 1588

Polozka ostatni ve vysi 50 tis. K¢ pfedstavuje zaplacenou zalohu na audit.

8. OSTATNI PASIVA

Investicni ¢ast

Zavazky vici investordm 209 182 14991
Zavazky za dodavateli 881 221
Odlozeny dafiovy zavazek 0 0
Dohadné ucty pasivni 11301 5554
Jiné zavazky — pofizeni nové MU 0 30
Celkem 221364 20796

Zavazky vuci investorim ve vysi 209 182 tis. K¢ (2021: 14 991 tis. K¢) zahrnuji zavazky vici investoriim, ktefi poslali
penézni prostiredky na bankovni ucet Fondu a kterym do konce Gcetniho obdobi nebyly za tyto prostfedky emitovany
investi¢ni akcie (82 397 tis. K¢) a dale zavazky z odkoupenych investicnich akcii, které nebyly do konce ucetniho obdobi
uhrazeny (126 785 tis. K¢). Dohadné ucty pasivni ve vysi 11 301 tis. K¢ (2021: 5 554 tis. K¢) predstavuji naklady na audit,
obhospodarovani, administraci, znalecky posudek, sluzby depozitafe, CDCP a pravni sluzby. Zavazky za dodavateli ve
vysi 881 tis. KE (2021: 221 tis. K¢) predstavuji neuhrazené faktury za audit a sluzby depozitare.

9. ZAKLADNI KAPITAL

Fond vydal akcie souvisejici se zaloZzenim Fondu. Jednalo se o 100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé.
Zakladni kapital je v celkové vysi 100 tis. K¢.

Neinvesti¢ni ¢ast

Zakladni kapital Fondu: 100 100
Pocet vydanych zakladatelskych akcii (ks): 100 100
Zakladni kapital Fondu na 1 akcii: 1 1




10. CISTA HODNOTA AKTIV NALEZEJici AKCIONAROM

Hodnota vykazovéna v poloZce ,Cista hodnota aktiv naleZejicich akcionarim®, jako zavazek v souladu s IAS 32 se sklada
k 31.12.2022 z 1 292 785 ks investicnich akcii (31.12.2021: 1 406 039 ks).

Zakladem pro stanoveni ceny investi¢ni akcie Fondu pro ucely vydavani investi¢nich akcii Fondu a pro ucely zpétného
odkupu investicnich akcii Fondu je vySe Cistych aktiv Fondu. V Cistych aktivech Fondu se zohledni ¢asové rozlisSeni
béZnych nakladl, zejména poplatky uvedené ve statutu, napriklad Uplata za obhospodafovani, administraci, vykon
¢innosti depozitare, audit a o¢ekdvand darfiova povinnost ke dni vypoctu aktualni hodnoty. Cena investi¢nich akcie je
vypocitana jako podil vyse Cistych aktiv Fondu (NAV) a poctu vydanych investicnich akcii k danému dni. Investi¢nich akcie
jsou prodavany akcionarlim na zakladé ctvrtletné stanovované hodnoty investi¢ni akcie.

Vyvoj vydanych investi¢nich akcii Fondu v ks celkem:

Investicni ¢ast

v ks Investicni akcie
ZUstatek k 31. prosinci 2020 1364 758
Vydané béhem roku 2021 103570
Odkoupené béhem roku 2021 -62 289
ZUstatek k 31. prosinci 2021 1406 039
Vydané béhem roku 2022 61443
Odkoupené béhem roku 2022 -174 697
Zustatek k 31. prosinci 2022 1292785

Vyvoj vydanych investi¢nich akcii Fondu v ks dle jednotlivych tfid:

Investi¢ni ¢ast

v ks Tfida PICZK Trida Pl EUR Tfida FICZK  Trida FI EUR Trida Z Tfida C
Zlstatek k 31. prosinci 2019 832329 15723 48 777 81081 1000 -
Vydané béhem roku 2020 214 356 2337 3628 - - 227217
Odkoupené béhem roku 2020 -55 400 - -6 290 - - -
Zlstatek k 31. prosinci 2020 991 285 18 060 46 115 81081 1000 227217
Vydané béh ku 2021

yaane behem roku 78770 4699 812 - - 19 289
Odkoupené béhem roku 2021 -59 485 - -2072 - -732 -
Zlstatek k 31. prosinci 2021 1010570 22759 44 855 81081 268 246 506
Vydané béhem roku 2022 50436 4990 - - - 6017
Odkoupené béhem roku 2022 -67 816 -4 000 -21638 -81081 -162 -
Zlstatek k 31. prosinci 2022 993 190 23749 23217 - 106 252523
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Pfehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitelim investi¢nich akcii za rok 2022

Zlstatek k 1. 1. 2022 1724019

Emise investi¢nich akcif -

Tida Pl EUR 5927
T¥ida PI CZK 62914
T¥ida C CZK 6 899

Odkup investi¢nich akcii -

Trida PI EUR -4 843
Trida PI CZK -84484
Ttida Z CZK -25 000
Trida FI CZK -29 344
Trida FI EUR -75 400
Zména emisniho aZia -6
Zména ocenovaci rozdil majetkové Ucasti 197 216
Zména zisku/ztraty za aktudlni a pfedchozi obdobi

v¢. zmény OR pujcek a investicnich akcii v cizi méné 63673
Zlstatek k 31. 12. 2022 1714 225

Pfehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitelim investi¢nich akcii za rok 2021

Zlstatek k 1. 1. 2021 1604 219

Emise investicnich akcii -

Ttida PI EUR 4491
T¥ida PI CZK 92773
Ttida C CZK 19999
T¥ida FI EUR -4 156
T¥ida FI CZK 1002

Odkup investi¢nich akcii -

Ttida PI CZK -70 830
Trida Z CZK -25 034
Trida FI CZK -2 501
Zména emisniho &Zia 10
Zména ocenovaci rozdil majetkové tcasti 138 409
Zména zisku/ztraty za aktudlni a pfedchozi obdobi

M M oy . s sy -34 363
v€. zmény OR pljcek a investi¢nich akcii v cizi méné

Zlstatek k 31. 12. 2021 1724019
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Pfehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitelim investic¢nich akcii za rok 2022 celkem

Zlstatek k 1. 1. 2022 1724019
Emise investi¢nich akcii 75740
Odkup investi¢nich akcii -239 460
Zména emisniho aZia -6
Zména ocenovaci rozdil majetkové Ucasti 197 216
Zména zisku/ztraty za aktudlni a pfedchozi obdobi

vé. zmény OR pujéek a investi¢nich akcii v cizi méné 43284
Zlstatek k 31. 12. 2022 1714 225

Prehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitellm investic¢nich akcii za rok 2021 celkem

Zlstatek k 1. 1. 2021 1604 219
Emise investi¢nich akcii 114 109
Odkup investi¢nich akcii -98 365
Zména emisniho azia 10
Zména ocenovaci rozdil majetkové Gcasti 138 409
Zména zisku/ztraty za aktudlni a pfedchozi obdobi

vé. zmény OR pujcek a investicnich akcii v cizi méné -34363
Zlstatek k 31. 12. 2021 1724019

11. OCENOVACI ROZDIiLY

Investi¢ni ¢ast

Zlstatek k 1. 1. 2021 177 423 -14 337 0 -1 801 161 285

o

Snizeni z titulu zmény 0 0 1801 1801

ucetni metody k 1. 1. 2021

Zvyseni z titulu zmény 0 14 337 0 0 14 337
ucetni metody k 1. 1. 2021

Zvyseni 138 409 0 0 0 138 409
ZUstatek k 31. 12. 2021 315 832 0 0 0 315 832




Cisté investice do  Uvérové Cenné papiry pres

tis. K¢ agasti  nastroje Ostatni FVodl Celkem
ZUstatek k 1. 1. 2022 315832 0 0 0 315832
Zvyseni 197 125 0 0 0 197 125
ZUstatek k 31. 12. 2022 512 956 0 0 0 512 956

Hodnota majetku je tvorena portfoliem obchodnich podilt a poskytnutych zapujcéek. Tento majetek je ocenén realnou
hodnotou k 31. 12. 2022, ktera byla zjisténa na zakladé znaleckého posudku. Zména v uctovani ocenovacich rozdilli je u
poskytnutych pGjcek/avéra, kdy oceriovaci rozdil pak predstavuje rozdil mezi redlnou cenou stanovenou dle znaleckého
posudku k 31. 12. 2022 a pofizovaci cenou majetku v portfoliu Fondu a tento se po 1. 1. 2021 uctuje vysledkové
(nedanové) a kurzovy rozdil investicnich akcii se Uctuje také vysledkové (daroveé).

12. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH OBDOBI A ZISK NEBO ZTRATA zA UCETNi
OBDOBI

PouZiti zisku nebo Uhrada ztraty za minuld ucetni obdobi

Investicni ¢ast

Na ucet nerozdéleného zisku z predchozich obdobi byl na zdkladé rozhodnuti nejvyssiho organu ucetni jednotky
pfeuctovdna ztrdta minulého ucetniho obdobi ve vysi 34 267 tis. K.

Neinvesticni ¢ast
Na neinvesti¢nim stredisku byl vykdzan hospodarsky vysledek ve vysi 0 Kc.

PouZiti zisku nebo Uhrada ztraty za aktualni Ucetni obdobi

Investicni cast

Nejvyssi organ navrhuje prevést ztratu za rok 2022 ve vysi -40 868 tis. K¢ na Neuhrazenou ztrdtu pfedchozich obdobi.
Neinvestic¢ni ¢ast

Na neinvesti¢nim stfedisku byl vykdzan hospodarsky vysledek ve vysi 0 K¢.

13. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

tis. K¢ 31. 12. 2022 31.12. 2021
Hodnoty predané k obhospodarovani 1935689 1744 915
Celkem 1935689 1744915

Fond predal cely svij majetek k obhospodarovani spolecnosti AMISTA IS. Oproti predchozimu obdobi se hodnoty
predané k obhospodarovani zvysily o 190 774 tis. K¢.
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14. VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

Poplatky a provize zahrnuiji:

Investicni ¢ast

Bankovni poplatky -13 -11
Vynosy z poplatkl a provizi celkem 505 269
Cisty vynos/naklad na poplatky a provize celkem 492 258

Ucetni jednotka vykazala Cisty vynos za rok 2022 ve vysi 492 tis. K& Naklady byly tvofeny bankovnimi poplatky ve vysi
13 tis. K¢.
15. ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

Zisk nebo ztrata z finanénich operaci dle druhu nastroje/transakce
Investi¢ni ¢ast

Zisk/ztrata z devizové innosti 2394 12 730
z toho KR banka -963 -480
ztoho KR 1A 3357 5320
z toho KR dluhovych cennych nastroja - 7 890
Zisk/ztrata z pfecenéni poskytnutych avérd -10554 -13 193
Zisk/ztrata z vklad( 3409 812
Celkem -4 751 349

Cisty zisk nebo ztrata z FVTPL nastrojl
Investicni ¢ast

Bankovni Uéty — cizoménové (kurzové rozdily) a investicni akcie 2394 12 730
Uvéry a pajeky -10 554 -13193
Uroky z vkladd 3409 812

Cisty zisk nebo ztrata z finanénich nastrojd povinné ocenénych ve FVTPL

-4 751 349
celkem




16. SPRAVNI NAKLADY

Investicni ¢ast

Naklady na obhospodafovani -32322 -31019
Ndklady na depozitare -768 -436
Naklady na audit -458 -321
Naklady na ucetnictvi -72 0
Naklady na administraci -2 206 -2189
Naklady na znalecké posudky -536 -421
Pravni a notarské sluzby 0 -42
Ostatni spravni naklady -248 -447
Celkem -36 610 -34 875

Fond nemél v roce 2022 zadné zaméstnance.
17. DAN zZ PRiIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA

C. Splatna dan z prijm

Investicni ¢ast

Zisk nebo ztrata za Uéetni obdobi pfed zdanénim -40 868 -34 268
Uprava vysledku hospodareni pro dafiové G&ely (N nedafiové) 482 492 74 228
Uprava vysledku hospodareni pro dariové Gcely (V nedariové) -471938 -44 799
Vysledek hospodafeni upraveny pro dafové tcely -21929 -4 838
Uplatnéni danové ztraty predchozich let -21929 0
Snizeny zaklad dané 0 0
Polozky odetitatelné od zakladu dané podle § 20 odst. 8 ZDP 0 0
Upraveny zaklad dané po zaokrouhleni 0 -4 838
Dafi vypoctena pii pouZiti sazby 5 % 0 0
Upfesnéni dané z piijm0 0 0

Fondu nevznikla v roce 2022 darova povinnost. Dosazeny stIedek hospodareni se ocistil o hedafiové naklady a vynosy,
které souvisely s pfecenénim poskytnutych pljéek nejen vlastnénym spolecnostem, z toho dlvodu Fondu vznikla
danova ztrata.



B. OdloZeny danovy zavazek/pohledavka
OdlozZené danové pohledavky a zavazky se skladaji z nasledujicich polozek

Investi¢ni ¢ast

OdloZend dan z pfijmi vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Géetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv, pfipadné
dalsich docasnych rozdild (dafiova ztrata), s pouZitim olekavané darové sazby platné pro obdobi, ve kterém budou
odloZeny danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény. Z divodu opatrnosti netvofi Fond k 31. 12. 2022 odloZenou
danovou pohledavku k danové ztraté -21 929 tis. K¢.

18. GEOGRAFICKE OBLASTI

Investi¢ni ¢ast

Vynosy z vkladi 3409 812 3409 812 0 0
Vynosy z poplatk( a provizi 505 269 505 269 0 0
Naklady na poplatky a provize -13 -11 -13 -10 0 -1
Zisk nePo ztrata z finan¢nich 4751 349 14076 19 875 -18 827 -19526
operaci

z toho z Uvérud -10 554 -13 193 8273 6333 -18 827 -19 526
Spravni naklady -36 609 -34 875 -36 609 -34 875 0 0

19. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Transakce mezi spfiznénymi osobami predstavuji poskytnuté uvéry vlastnénym spole¢nostem a transakce spojené
s priplatky mimo zakladni kapital témto spole¢nostem. Tyto transakce jsou podrobné uvedeny v kapitole 5 pfilohy ucetni
zavérky. K 31. 12. 2022 eviduje Fond celkovou pohledavku z titulu pujcky ve vysi 817 197 tis. Kc.

Investi¢ni ¢ast

Poskytnuté uvéry 817 197 819 030

Ptiplatek mimo ZK 2 000 55 000

Vynosy z pfecenéni pljcek 471938 44799

Naklady z pfecenéni pljcek -482 493 -57 992




20. KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a oceriovacimi kategoriemi financ¢nich nastroja

Investicni a neinvesticni ¢ast

AKTIVA
Pohvledavk’y z'a f)aljkaml.a 73 837 0 0 0 73 837
druZstevnimi zéloznami
Pohledavkyza 817 197 0 0 0 817197
nebankovnimi subjekty
Ucasti s rozhodujicim 0 0 1043 625 0 1043 625
vlivem
Ostatni aktiva 1030 0 0 0 1030
Finan¢ni aktiva celkem 892 064 0 1043 625 0 1935689
ZAVAZKY
Ostatni pasiva 221364 0 0 0 221364
Finan¢ni zavazky celkem 221364 0 0 0 221 364
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21. FINANCNI NASTROJE, VYHODNOCENI RIZIK

Rizeni rizik Fondu je provadéno na zakladé strategie fizeni rizik, ktera definuje postupy pro identifikaci, méfeni,
omezovani a reporting rizik. Rizikovy profil Fondu je definovan statutem Fondu a vychazi z investi¢ni strategie a systému
investi¢nich limitQ. Proces fizeni rizik je soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému a probiha nezavisle na cinnosti
portfolio managementu.

Fond je v ramci své Cinnosti vystaven zejména trznimu riziku, Gvérovému riziku a riziku nedostatecné likvidity. Expozice
vUci jednotlivym rizikm a metody fizeni rizik jsou uvedeny nize.

Expozice a koncentrace rizik

Fond je v ramci skladby svého majetku vystaven zejména nasledujicim rizikm a jejich koncentraci:

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. 73837

Obchodni podily Trzni BHS Oregon House, s.r.o. 155 557 8,0 %
Obchodni podily Trini BHS Orchard s.r.o. 683 432 353%
Obchodni podily Trzni BHS Hamburk s.r.o. 107 860 5,6 %
Obchodni podily Trzni BHS RE IV. s.r.o. 94 895 4,9 %
Obchodni podily Trini BHS Coworking s.r.o. 1881 0,1%
Uvéry Uvérové, trini | BHS Oregon House, s.r.0. 150 399 7,8%
Uvéry Uvérové, trini | BHS Orchard s.r.o. 216 730 11,2 %
Uvéry Uvérové, trini | BHS Hamburk s.r.o. 121303 6,3%
Uvéry Uvérové, trini | BHSRE IV.s.r.0. 226017 11,7 %
Uvéry Uvérové, trini | K reality plus spol. s r.o. 94 386 49%
Uvéry Uvérové, trini | TUTAMEN SICAV, a.s. 8362 0,4%

Ostatnipohledavky | Ovérové |- 1030

Fond sdruZuje jednotliva aktiva podle typu investice do rizikovych skupin, pro které jsou charakteristicka urcita rizika,
jejichz koncentraci Fond vycisluje jako podil souc¢tu ucetni hodnoty viech aktiv patficich do dané skupiny na celkové
sumé aktiv Fondu.

Clenéni aktiv podle zemépisnych segmentt

Pohledavky za bankami a druz. zdloznami — splatné na pozadani 73 837 73 837
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 817 197 817 197
Uéasti rozhodujicim vlivem 1043 625 1043 625
Ostatni aktiva 1030 1030
Celkem aktiva 1935689 1935689

Pohledavky za bankami a druz. zdloznami — splatné na pozadani 129117 129117
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 819 030 819 030
Ucasti rozhodujicim vlivem 795 080 795 080
Ostatni aktiva 1588 1588
Celkem aktiva 1744915 1744915

99



Clenéni cennych papirl podle sektor cenného papiru

tis. K¢ 2022 2021

dluhové majetkové dluhové majetkové
Vydané nefinancnimi institucemi 0 0 0 0
Kétované na burze v CR 0 0 0 0
Kétované na jiném trhu cenny papir( 0 0 0 0
Nekdtované 0 1043625 0 795 080

Finan¢ni nastroje, vyhodnoceni rizik
Tréni riziko

Fond je vystaven trznimu riziku v dlsledku investic do majetkovych ucasti (nemovitostnich spolecnosti), poskytnutych
uvér a dalsich aktiv. Trzni riziko predstavuje riziko ztraty, kterou mizZe Fond realizovat v dlsledku zmény trznich
podminek zpUsobujicich zmény hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv i investi¢nich nastroji v majetku Fondu,
ptipadné vynosl z téchto aktiv plynoucich. Soucasti trzniho rizika je cenové riziko, Urokové riziko a ménové riziko.
U Fondu jsou v pravidelnych intervalech provadény zatézové testy investic Fondu s cilem analyzovat schopnost Fondu
nést ztraty z triniho rizika.

tis. K¢ 2022 2021
Uéasti s rozhodujicim vlivem 1043 625 795 080
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 817 197 819 030

Cenové riziko je rizikem ztraty Fondu v disledku pohybu trinich cen aktiv. Pokles trznich cen mizZe Fondu zpUsobit
vyznamné ztraty, pfiCemz mira rizika se obecné odviji od volatility podkladovych aktiv Fondu. Riziko je omezovano
peclivym vybérem aktiv do majetku Fondu a nasledné monitorovano s ohledem na aktudlni trzni vyvoj.

Ménové riziko

Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice mlze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Fond muze drzet
investice i v jinych ménach, nez je jeho referen¢ni ména a jejich hodnota tedy mlze stoupat nebo klesat v disledku
zmén ménovych kurzd. Nepfiznivé pohyby ménovych kurzi mohou mit za nasledek ztratu Fondu.

Pokud je to mozZné, snazi se Fond ménové riziko eliminovat vyvazenosti aktiv a pasiv denominovanych ve stejnych
ménach tak, aby pripadna zména hodnoty aktiv v disledku pohybu ménového kurzu byla kompenzovana zménou
hodnoty pasiv. Pokud Fond neni schopen dosahnout vyvazenosti aktiv a pasiv, miZe s ohledem na svoji investi¢ni
strategii, aktudlni trzni podminky a oéekavany budouci vyvoj vyuZit nastroje pro zajisténi ménového rizika.
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Ménova pozice Fondu podle jednotlivych mén

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami 66 234 7 603 73 837
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 440781 376 416 817 197
Uéasti s rozhodujicim vlivem 911 470 132 155 1043 625
Ostatni aktiva 1030 0 1030
Celkem aktiva 1419515 516 174 1935 689
Ostatni pasiva 221364 0 221 364
Vlastni kapital — neinvesticni ¢ast 100 0 100
Cista hodnota aktiv nalezejici drziteldm investi¢nich akcif 1684 722 29503 1714 325
Celkem pasiva 1906 186 29503 1935689
Cista devizova expozice -486 671 486 671 0
Zména devizové pozice pfi zméné kurzu o 1 % - 4 866 -
K 31. prosinci 2021 (v tis. K¢) CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami 116 835 12 382 129217
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 470787 348 243 819 030
Uéasti s rozhodujicim vlivem 795 080 0 795 080
Ostatni aktiva 1588 0 1588
Celkem aktiva 1384290 360 625 1744915
Ostatni pasiva 19653 1143 20796
Vlastni kapital — neinvesti¢ni ¢ast 100 0 100
Cista hodnota aktiv nalezejici drzitelm investi¢nich akcii 1602 207 121812 1724019
Celkem pasiva 1621960 122 955 1744 915
Cista devizova expozice -237 670 237670 0
Zména devizové pozice pfi zméné kurzuo 1 % 0 2376 0

Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko ztraty Fondu v disledku pohybu aktudlnich trinich Grokovych sazeb, které mohou
ovlivnit redlnou hodnotu aktiv v majetku Fondu ¢i Urokovych vynos( z téchto aktiv plynoucich. Mira ztrat Fondu
z Urokového rizika je zavisla na citlivosti aktiv Fondu na zménu trZinich Urokovych sazeb. Riziko je prlbéiné
monitorovano a vyhodnocovano.
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Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vici Urokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni aktiva a pasiva Fondu

v Ucetnich hodnotéch, uspofaddané podle blizSiho z termind vyporadani, nebo splatnosti.

od 3 mésicu od 1 roku

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) do 3 mésicd do 1 roku do 5 let nad 5 let Netroceno Celkem
Pohledavky za bankami 73 837 0 0 0 0 73 837
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 8362 94 386 0 714 449 0 817 197
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 1043 625 1043 625
Ostatni aktiva 318 712 0 0 0 1030
Celkem aktiva 82517 95 098 0 714 449 1043 625 1935689
Ostatni pasiva 221364 0 0 0 0 221364
Vlastni kapital — neinvesticni ¢ast 0 0 0 0 100 100
Cista hodnota aktiv — nalezejic 0 0 0 0 1714225 1714225
drziteldm investicnich akcii

Celkem pasiva 221 364 0 0 0 1714 325 1935 689
Gap -138 847 95 098 0 714 449 -670 700 0
Kumulativni gap -138 847 -43 749 -43 749 670 700 0 0
K 31. prosinci 2021 (v tis. K¢) do 3 mésicu G SR nad 5 let Neuroceno Celkem

do 1 roku do 5 let

Pohledéavky za bankami 129 217 0 0 0 0 129217
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 38114 114 341 259 059 407 516 0 819 030
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 795 080 795 080
Ostatni aktiva 1588 0 0 0 0 1588
Celkem aktiva 168 919 114 341 259 059 407 516 795 080 1744915
Ostatni pasiva 20 796 0 0 0 0 20796
Vlastni kapital — neinvesticni ¢ast 0 0 0 0 100 100
Cista hodnota  aktiv  nalezejici 0 0 0 0 1724019 1724019
drZiteldm investi¢nich akcii

Celkem pasiva 20796 0 0 0 1724119 1744915
Gap 148 123 114 341 259 059 407 516 -929 039 0
Kumulativni gap 148 123 262 464 521523 929 039 0 0

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty Fondu, pokud klient nebo protistrana v ramci finanéniho nastroje nesplni své
smluvni zavazky. Fond je tomuto riziku vystaven primarné z poskytnutych tvéru a zapUjcek, pohleddvek za bankami, kde
ma Fond uloZeny penézni prostredky, a ostatnich pohledavek.

Uvérové riziko je fizeno provérovanim bonity dluznikd pied vznikem Gvérového vztahu a naslednym monitoringem. Pro
omezeni rizika mohou byt vyuZivany zajistovaci nastroje, jako jsou zastavni prava, rucitelska prohlaseni, sménky atd.
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V ptipadé, Ze Fond poskytuje uvér spolecnosti, ve které vlastni rozhodujici podil umoznujici Fondu kontrolovat tuto
spole¢nost, nemusi byt poskytnuty Uvér zajistovan standardnimi zajistovacimi nastroji, které jsou bézné u Uvérovych
vztah( mezi tfetimi, nepropojenymi osobami.

tis. K¢ 2022 2021
Pohledavky za bankami a druz. zadloznami — splatné na pozadani 73 837 129 217
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 817 197 819 030
Ostatni pohledavky 1030 1588

Riziko nedostatecné likvidity

Fond je v rdmci své Cinnosti vystaven riziku nedostatecné likvidity, tedy riziku, Ze nebude schopen uhradit své zavazky
v okamzik, kdy se stanou splatnymi. Soucasti tohoto rizika je riziko, Ze nebude mozné s ohledem na trzni podminky
realizovat prodej aktiv z majetku Fondu v poZzadovaném terminu, pfipadné pouze za cenu ztraty z vynuceného prodeje
majetku. Riziko je omezovéano diverzifikaci jednotlivych investic v rdmci Statutem vymezeného zpUsobu investovani
a stanovenim minimalniho zGstatku penéznich prostfedkd v majetku Fondu. Soucasné je sledovéna vzajemnad
vyvazenost objemu likvidnich aktiv ve vztahu k velikostem a ¢asovym strukturam zavazk( a pohledavek tak, aby Fond
byl v kterykoli okamzik schopen plnit vSechny svoje aktudlni a predvidatelné zavazky. V praxi tak Fond pred uzavienim
kazdého smluvniho vztahu, ze kterého by mohl vyplyvat zavazek, a nasledné pak po celou dobu, nez dojde ke splaceni,
provéruje svoji schopnost tento zdvazek uhradit dle vySe uvedeného postupu, aby nedoslo k ohroZeni ¢innosti Fondu
v dusledku nedostatecné likvidity a k poskozeni zajmU zainteresovanych stran.

Fond zaroven provadi v pravidelnych intervalech zatéZzové testovani likvidity za ucelem identifikace rizik, které by mohly
negativné pusobit na schopnost Fondu dostat svym splatnym zavazkam.

Zbytkova doba splatnosti majetku a dluhd Fondu

. A . .. od 3 mésict od 1 roku "

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) do 3 mésict do 1 roku do 5 let nad5let Bez specifika Celkem
Pohledavky za bankami 73837 0 0 0 0 73 837
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 8362 94 386 0 714 449 0 817 197
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 1043 625 1043 625
Ostatni aktiva 318 712 0 0 0 1030
Celkem aktiva 82517 95 098 0 714 449 1043 625 1935689
Ostatni pasiva 221 364 0 0 0 0 221364
Vlastni kapital — neinvesti¢ni ¢innost 0 0 0 0 100 100
Cistd hodnota  aktiv ~ ndlezejic 0 0 0 1714225 1714 225
drziteldm investicnich akcii

Celkem pasiva 221 364 0 0 0 1714325 1935689
Gap -138 847 95 098 0 714 449 -670 700 0
Kumulativni gap -138 847 -43 749 -43 749 670 700 0 0
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od 3 mésict od 1 roku

K 31. prosinci 2021 (v tis. K¢) do 3 mésicd do 1 roku do 5 let nad 5let Bez specifika Celkem
Pohledavky za bankami 129217 0 0 0 0 129217
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 38114 114 341 259 059 407 516 0 819 030
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 795 080 795 080
Ostatni aktiva 1588 0 0 0 0 1588
Celkem aktiva 168 919 114 341 259 059 407 516 795 080 1744915
Ostatni pasiva 20 796 0 0 0 0 20796
Vlastni kapital — neinvesticni ¢innost 0 0 0 0 100 100
Cista hodnota  aktiv  nalezejici 0 0 0 0 1724019 1724019
drziteldm investicnich akcii

Celkem pasiva 20 796 0 0 0 1724119 1744915
Gap 148 123 114 341 259 059 407 516 -929 039 0
Kumulativni gap 148 123 262 464 521523 929 039 0 0

Riziko protistrany

Riziko protistrany pfedstavuje riziko, Ze protistrana nedostoji svym zavazkdim vyplyvajicim z uzavienych smluv ¢i jinych
ujednani, zejména Ze nebude schopna dodat aktiva, sluzby ¢i jina plnéni. Soucasti rizika protistrany je i riziko spojené
s vyporadanim transakci Fondu, kdy hrozi riziko, Ze diky selhani protistrany obchodu vypofadani neprobéhne dle
ocekavani. Soucasti fizeni rizika je provérovani protistran pred realizaci obchodu a vyuZivanim nastrojd pro eliminaci
tohoto rizika (nap¥. advokatni Uschovy).

Operacni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty v disledku nedostatkd ¢i selhdni vnitfnich proces(, lidského faktoru nebo systéml
obhospodarovatele Fondu. Cilem obhospodarovatele v rdmci procesu fizeni rizik je minimalizace tohoto rizika. Riziko je
omezovano nastavenym systémem vnitfnich predpis(, ktery definuje zavazné postupy pro vykon ¢innosti pracovnik
obhospodarovatele, a dalSimi opatfenimi pro minimalizaci rizika. Operacni rizika, kterym je obhospodafovatel vystaven,
podléhaji pravidelnému monitoringu a vyhodnoceni.

Politické riziko

Od konce unora 2022 dochazelo v souvislosti s invazi vojsk Ruské Federace na Ukrajinu k postupnému zhorSovani
mezinarodni politické situace. Hodnota aktiv Fondu mUzZe byt negativné ovlivnéna dlsledky vyvolanymi zhorSenou
geopolitickou situaci (zvySena volatilita cen aktiv na trzich, v¢€. ménovych kurzl, dalsi zvyseni inflace, omezeni exportu
v dUsledku restrikci uvalenych na Ruskou Federaci).
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22. REALNA HODNOTA

i)  Ocenovaci metody

Ugetni jednotka stanovuje redlnou hodnotu instrumentu za poufiti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany instrument,

pokud je k dispozici. Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskutecnuji dostatecné Casto a v

dostatecném objemu, aby byl zajistén pravidelny pfisun cenovych informaci.

Pokud kotovand cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak ucetni jednotka pouZije ocenovaci techniky, které
maximalizuji vyuZiti relevantnich pozorovatelnych vstupl a minimalizuji vyuZiti nepozorovatelnych vstupt. Vybrana
ocenovaci technika zahrnuje vSechny z faktoru, které by ucastnici trhu zahrnuli do ocenéni dané transakce.

Cil oceriovaci metody je stanovit redlnou hodnotu, ktera odrdzi cenu, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo
zaplacena za prevzeti zavazku v rdmci radné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni.

Ocenovaci metody zahrnuiji:

modely na bazi Cisté soucasné hodnoty diskontovanych penéznich tokd,

substanéni metoda ocenéni podnikl (samostatné ocenéni majetkovych slozek a zavazk()

vynosova metoda ocenéni nemovitosti (diskontovani penéznich tokd z pronajmu)

rezidualni metoda ocenéni developerskych projektd (rozdil mezi potenciondlni prodejni cenou a
naklady vystavby).

Pfedpoklady a vstupy pouzité v ocenovacich metodach zahrnuji:

bezrizikové Grokové miry (risk-free interest rates),
uvérové marze (credit spreads),

rizikové prirdzky

vySe najemného

mira obsazenosti nemovitosti

redlna hodnota zavazk( z LCGT

naklady vystavby

budouci ceny nemovitosti

j)  Hierarchie redlné hodnoty

Ucetni jednotka stanovuje redlné hodnoty za poufZiti nasledujici hierarchie redlné hodnoty, které odraii vyznamnost

vstupl pouZitych k ocenéni.

Urover 1: Vstupy na Grovni 1 jsou (neupravené) kétované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva ¢i
zavazky, k nimZz ma ucetni jednotka pristup ke dni ocenéni.

Urover 2: Vstupy na Grovni 2 jsou vstupy jiné ne? kétované ceny zahrnuté do tGrovné 1, které jsou pfimo
(tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek. Tato uroven
zahrnuje nastroje oceriované za poufiti:

kotovanych cen pro podobné néstroje na aktivnich trzich;

kotované ceny pro identické nebo podobné nastroje na trzich, které jsou povazovany za méné nez
aktivni;
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] nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou pfimo nebo nepfimo
pozorovatelné z trznich Udaja.

Uroven 3: Vstupy na Urovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato Groveri zahrnuje viechny
nastroje, pro které ocenovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné
vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni ndstroje. Tato Uroven zahrnuje ndstroje, které jsou ocenény na
zdkladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné uUpravy nebo
predpoklady jsou vyZzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

k) Procesy a kontroly

Uéetni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni redlnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuji nasledujici:

ovéreni pozorovatelnych vstuptl a cen;

znovu provedeni vypoctd na zdkladé modeld;

kontrola a schvaleni procest pro nové ocenovaci modely a jejich zmény;
analyza a investigace vyznamnych dennich rozdill v ocenéni;

kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstupli, ocenovacich Gprav a vyznamnych zmén v redlné
hodnoté v rdmci Urovné 3 v porovnani s pfedchozim mésicem.

Pokud informace od treti strany (napft. od kotace od broker) je vyuZita k ocenéni redlné hodnoty, pak ucetni jednotka

zvazuje a dokumentuje dlikazy, které obdrZela od tretich stran na podporu zavéru, Ze ocenéni splfiuje poZadavky IFRS.

Toto zahrnuje nasledujici:

ovéreni, Ze broker je schvaleny ucetni jednotkou pro ocenéni daného typu financniho nastroje;
pochopeni, jak redlna hodnota byla stanovena a rozsah, jakym predstavuje skutecnou trzni transakci a zda
redlnd hodnota predstavuje kotovanou cenu na aktivnim trhu pro identicky nastroj;

pokud ceny pro podobny nastroj jsou pouZity k ocenéni redlnou hodnotou, jak tyto ceny byly upraveny,
aby reflektovaly znaky nastroje, ktery se ocenuje;

pokud existuje nékolik kotaci pro stejny financni nastroj, pak jak realna hodnota byla uréena za pouZziti
téchto kotaci.

I)  Finanéni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v redlné hodnoté

v tis. K¢ 31. 12. 2022
uroven 1 uroven 2 uroven 3
FINANENI AKTIVA
Pohledavky za bankami 0 73737 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 817 197
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 1043 625
Ostatni financni aktiva 0 1030 0
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky 0 221364 0
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v tis. K¢ 31.12. 2021

uroveni 1 urover 2 uroven 3
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami 0 129217 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 819 030
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 795 080
Ostatni finan¢ni aktiva 0 1588 0
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky 0 20796 0

m) Prevody mezi GUrovni 1 a Grovni 2

V pribéhu roku 2021 ani 2022 nedoslo k zadnym pfesuntim mezi Urovni 1 a Grovni 2.

n) PouZité ocenovaci techniky a vstupni veli¢iny

Uéetni jednotka vyuZiva k uréeni readlné hodnoty nasledujici oceriovaci techniky a vstupni veli¢iny:

Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek blizi jejich redlné hodnoté. Tato finanéni aktiva jsou
v hierarchii redlnych hodnot zarazena do Urovné 2. V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité
ocenovaci technicky nebo vstupu.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady redlné hodnoty poskytnutych Uvérl vychazeji z diskontovanych budoucich ocekavanych penéznich tokl s
vyuZitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro uvéry spojené s podobnym Gvérovym rizikem, drokovym rizikem
a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych uvér( se vychazi ze soucasné hodnoty budoucich ocekdvanych penéznich
tok( véetné ocCekavanych vynos( z pfipadné realizace zajisténi.

PFi urcovani odhadu penéznich tokd pouZzitych k diskontovani se vychazi z predpokladd a prihlizi se k ocekavanému
prabéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého Uvéru nebo skupiny avérd. Tato financéni aktiva jsou v hierarchii realnych
hodnot zafazena do Urovné 3.

V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupa.

Ucasti s podstatnym vlivem a U¢asti s rozhodujicim vlivem

Hodnota majetkovych Ucasti na spole¢nostech je stanovena substancni metodou ocenéni. Redlna hodnota se ziska jako
soucet hodnot majetku, od ného?Z se odecte hodnota zavazk(. Substancni hodnota spolec¢nosti je souhrnem relativné
samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych slozek spolecnosti. Tyto slozky jsou ocefiovany na realnou hodnotu.
Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do urovné 3. V pribéhu béiného ucetniho obdobi
nedoslo ke zméné pouZité ocerovaci technicky nebo vstupd.

Ostatni aktiva a ostatni financ¢ni zavazky
V pfipadé ostatnich aktiv/pasiv se Géetni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti danych zdvazkd bliZi jejich realné
hodnoté. Tyto financ¢ni zavazky jsou v hierarchii redlnych hodnot zarazena do drovné 2.

V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouZité oceriovaci technicky nebo vstupd.
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o) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro Uroven 3

Tabulka niZze ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzitych v ramci ocenéni financnich

ndastrojl zatazenych v Urovni 3 v ramci hierarchie redlnych hodnot:

Druh investice

Realna
hodnota
k31.12.

Metoda ocenéni

Vyznamné vstupni
velic¢iny
nepozorovatelné
na

trhu

Rozsah

pro
nepozorovateln
ou

vstupni veli¢inu

Citlivost na zménu
vyznamného
nepozorovatelného
vstupu

Investice do
majetkového podilu
(100 %) BHS Oregon
House

Investice do
majetkového podilu
(100 %) BHS
Orchard

Investice do
majetkového podilu
(100 %) BHS
Hamburk

Investice do
majetkového podilu
(100 %) BHS RE IV

Investice do
majetkového podilu
(100 %) BHS REF
Finance

Investice do

2022:155,6 mil. K¢
2021: 157,2 mil.
K¢

Substanéni metoda

2022:
K¢
2021:
K¢

683,4 mil.

5298 mil. Substanéni metoda

2022: 107,9 mil.
K¢ Substanéni metoda
2021: 86,3 mil. K¢

2022: 94,9 mil. K¢

2021: 21.8 mil. K& Substanéni metoda

2022:1,9 mil. K¢

2021 0 mil. K& Substanéni metoda

2022: 150,4 mil. Diskontovani
K¢ ocekdvanych

TrZni ndjemné

Trini poZzadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

Trini pozadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

Trini pozadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

Trini pozadovany
vynos z
nemovitosti

Stavebni naklady

Majetek

Zavazky

Diskontni mira
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2022:12,75
eur/mésic

2021: 12,25
eur/mésic

2022:7,07 %
2021:6,88 %

2022: 293
Ké/mésic

2021: 10,26
eur/mésic

2022:6,84 %
2021:5,50 %

2022: 325
eur/mésic

2021: 305
Ké/mésic

2022:6,51%
2021:6,22 %

2022: 4,08
eur/mésic
2021: 3,7-3,85
eur/mésic

2022:5,75%
2021:-

2022:33,6 mil.
eur

2021:65 mil.
eur

2022:1,9 mil. K¢
2021:-

2022: 13 tis. K¢
2021:-

2022:8,35%
2021:7,5%

Odhadovana realnd
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trini ndjemné
zvysilo

- trzni poZadovany
vynos z nemovitosti
snizil

Odhadovana redind
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trini ndjemné
zvysilo

- trzni pozadovany
vynos z nemovitosti
snizil

Odhadovana redind
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trZni ndjemné
zvysilo

- trzni pozadovany
vynos z nemovitosti
snizil

Odhadovana redlna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- trini ndjemné
zvysilo

- trzni poZadovany
vynos z nemovitosti
snizil

- stavebni naklady
snizily

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- hodnota majetku
zvysila

- hodnota zavazk(
snizila

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,



zapujcky spolecnosti  2021: 170,9 mil. budoucich kdyby se:
BHS Oregon House K¢ penéznich toka - diskontni mira
souvisejicich se snizila
zapUjckou na
soucashou
hodnotu
Diskontovani
ocekdvanych . . s
. 2022: 216,7 mil. budoucich Diskontni mira 2022:12,65%  Cdhadovandredind
Investice do N oy . hodnota by se zvysila,
JépiiEky spoleénosti K¢ penéznich tok( 2021:7,82 % kdvby se:
pUjcky sp 2021: 228,9 mil. souvisejicich se yoyse:
BHS Orchard K& Zaptickou na - diskontni mira
Y izil
soucasnou snizifa
hodnotu
Diskontovani
ocekavanych . . T
vestice do 2022: 121,3 mil. budoucich Diskontni mira 2022:12,65 % gg::j;"z”izi'?gla
Jiotreky soofetnosti K pendsnich  tokd 2021:7,82% i ¥ se zvystia,
puicky sp 2021: 134,7 mil. souvisejicich se yoyse:
BHS Hamburk Ke Zaptickou na - diskontni mira
o izil
soucasnou snizia
hodnotu
Diskontovani
ocekavanych . ., P
_ 2022: 226,0 mil. budoucich Diskontn mira 2022:8359%  Odhadovanareding
Investice do o Yy o hodnota by se zvysila,
28ptijeky spoleénosti Ke penéznich tokd 2021:7,0% kdyby se:
BHS RE IV ign: 196,9 mil. zg;\é;séij(l)ﬂ(:h ;2 - diskontni mira
Y izil
soucasnou snizita
hodnotu
Diskontovani
éekavanych . . (s
SEZoauvcai:}ZC Diskontni mira 2022:8.0% Odhadovana realna
| i 10, h il
Zg"?.té'lfe:c’oleénosti 2022: 94,4 mil. KE  pendinich  tokd 2021: 8,0 % kgd;"zae.by se zvysiia,
pujcky sp 2021: 87,7 mil. K&  souvisejicich se yayse
K reality Zaptickou na - diskontni mira
Y izil
soucasnou snizifa
hodnotu
Diskontovani
éekavanych . s
gizoauvca:,:gc Diskontni mira 2022: 6 % (h)dhadovana realnaI
| i M vy 5 ySila,
nlveos.tvlce do N . 2022: 8,4 mil. K¢ penéznich tokd 2021: - odnota by se zvysila
zaplijcky spolecnosti 2021: - mil. K¢ souvisejicich se kdyby se:
TUTAMEN - i Zépﬁjékjou > - diskontni mira
o izil
soucasnou snizia
hodnotu

p) Citlivost redlné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupt

Ackoliv Fond véfi, Ze odhady redlné hodnoty jsou pfimérené presné, pouZiti jinych metodik a pfedpokladi by mohlo
vést k odliSnému stanoveni redlné hodnoty. Pro ocenéni pro Uroven 3 zména jednoho nebo vice predpokladll na
pfiméfené mozné alternativni predpoklady by mohla vést k nasledujicim efektim na Cistou hodnotu aktiv naleZejicich
drzitelm investicnich akcii:

109



Druh investice

Pfiznivy dopad

Nepfiznivy dopad

Investice do
majetkového podilu

BHS Oregon House (100

%)

Investice do
majetkového podilu
BHS Orchard (100 %)

Investice do
majetkového podilu
BHS Hamburk (100 %)

Investice do
majetkového podilu
BHS RE IV (100 %)

Investice do zapujcky

spolecnosti BHS Oregon

House

Investice do zapujcky
spolecnosti BHS
Orchard

Investice do zapujcky
spolecnosti BHS
Hamburk

Investice do zapujcky
spolecnosti BHS RE IV

Investice do zapujcky
spolecnosti K reality

Investice do zapujcky
spoleé¢nosti TUTAMEN

Snizeni pozadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o pll procentniho bodu by vedlo k
rGstu hodnoty 0 33,9 %

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo k
rdstu hodnoty 0 16,5 %

Snizeni pozadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o Ctvrt procentniho bodu by vedlo k
rGstu hodnoty 0 8,8 %

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo k
rastu hodnoty 0 9,4 %

Snizeni poZzadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o pll procentniho bodu by vedlo k
rGstu hodnoty 0 37,9 %

Zvyseni triniho ndjemného o 5 % by vedlo k
rastu hodnoty 0 16,0 %

Snizeni pozadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o pll procentniho bodu by vedlo k
ristu hodnoty 0 3,6 %

Zvyseni triniho ndjemného o 5 % by vedlo k
rastu hodnoty 0 7,4 %

Snizeni stavebnich nakladd vystavby o 5 % by
vedlo k rdstu hodnoty 0 4,6 %

Snizeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 4,6 %

SniZeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 6,8 %

Snizeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k ristu hodnoty 0 7,9 %

Snizeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 7,9 %

SniZeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 1 %

SniZeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 0,2 %
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Zvyseni pozadovaného trzniho vynosu o pul
procentniho bodu by vedl| k poklesu hodnoty o0 29,5
%

SniZeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty o0 16,6 %

Zvyseni pozadovaného trzniho vynosu o ctvrt
procentniho bodu by vedl| k poklesu hodnoty o0 8,1 %
SniZeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty 09,4 %

Zvyseni pozadovaného trzniho vynosu o pul
procentniho bodu by vedl| k poklesu hodnoty o0 32,5
%

Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty 0 16,0 %

Zvyseni pozadovaného trzniho vynosu o pul
procentniho bodu by ved| k poklesu hodnoty o0 3,1 %
Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty 0 7,4 %

Zvyseni stavebnich naklad(i vystavby o 5 % by vedlo
snizeni hodnoty 0 4,6 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 4,4 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 6,2 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 7,2 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 07,2 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 0,3 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 0,3 %



23. PREDPOKLAD NEPTRETRZITEHO TRVANi UCETNi JEDNOTKY

Rok 2022 byl poznamenam zejména dozvuky pandemie COVID-19 a vojenskym konfliktem na Ukrajiné, ktery vypukl
24.2.2022.

CoVID-19

Na zacatku roku 2022 byla veskerd pozornost soustfedéna na pandemii viru COVID-19, zejména na vyvoj novych variant
s potencialem vyssi nakazlivosti. Nejkriti¢téjSim mésicem z pohledu poctu nakazenych byl Unor, po kterém vsak prisel
navrat k normalu, a kromé& menSsi viny v ¢ervenci pandemie zcela ustoupila. V ndvaznosti na tento vyvoj doslo také ke
zruseni plosnych opatteni, které v pfedchozich letech negativné plsobily na ekonomicky vyvoj ve vybranych odvétvich
(opatrenimi byly nejvice zasaZeny zejména odvétvi maloobchodu, sportu, kultury, stravovani a cestovniho ruchu).

Valecny konflikt na Ukrajiné

Dne 24. 2. 2022 doslo k zahajeni Ruské agrese vici Ukrajiné. Pfrimym dlsledkem rozpoutani konfliktu jsou kromé ztrat
na Zivotech také podstatné ekonomické ztraty, které dopadaji nejen na Ukrajinu a Rusko, ale také na mnoho dalSich
ekonomik po celém svété. Mezi pfimé dopady patfi znehodnoceni pfimych zahranicnich investic na Ukrajiné ¢i v Rusku,
mezi nepfimé dopady patfi naruseni obchodu s komoditami a dodavatelskych fetézcl a zasazZeni dalSich odvétvi (napf.
cestovni ruch). Ruska agrese si vynutila fadu dosud bezprecedentnich sankci, zejména od USA a Evropy, které vsak
ekonomicky neposkozuji pouze Rusko, ale také Evropu. V disledku sankci doslo k padu banky Sberbank a mnoho
zapadnich firem v dlsledku invaze rusky trh opustilo, coZ se vSak neobeslo beze ztrat. Evropa je zaroven silné zavisla na
dovozu komodit z Ruska, vypuknuti konfliktu tak kromé poklesu akciovych trhl vyvolalo rlist cen energetickych komodit
(uhli, ropy, topného oleje a zemniho plynu), zaroven doslo k naruseni exportu potravinarskych komodit (psSenice,
kukufrice, jeémen a slunecnicovy olej), které sméruji zejména do Afriky, a zakladnich sloZzek hnojiv (¢pavek, draslik). Rst
cen se v Evropé pfimo promitl do rlstu inflace a zpomaleni hospodarského ristu v dlsledku nizsi spotieby (predevsim
vysSsi ceny energii se promitly do sniZeni kupni sily domacnosti). Evropa ve snaze omezit zavislost na Rusku zacala
pracovat na ziskani alternativnich zdroji komodit (zejména zemniho plynu). Celkové dopady valky na Ukrajiné Ize jen
umoznila centralnim bankdm sniZit Grokové sazby a podpofit hospodarsky rust. Riziko pro budouci vyvoj predstavuje
rozsiteni konfliktu a pripadné odvetné kroky ze strany Ruska v disledku sankci a podpory Ukrajiny dodavkami zbrani.
Otazkou také je, jak k Ruské agresi budou z dlouhodobého hlediska stavét dalsi vyznamné ekonomiky — Cina a Indie,
které doposud zastavaly spiSe neutralni stanovisko.

Hodnota aktiv Fondu mlze byt negativné ovlivnéna dusledky vyvolanymi zhorSenou geopolitickou situaci popsanou
vySe. Fond vSak nevlastni Zadnd aktiva a nema zadné zdvazky, vynosy ani naklady, které by byly pfimo ovlivnény
vale¢nym konfliktem. Fond tak neocekava, Ze by na néj mél valecny konflikt dopad.

S ohledem na vyse uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepretrzitém trvani Gcetni jednotky.
Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni a valeéného konfliktu byly vyhodnoceny jako nevyznamné.
Predkladana ucetni zavérka tak byla sestavena na predpokladu nepretrzitého trvani Gcetni jednotky v dohledné
budoucnosti.
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24. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Nasledné udalosti:

Na zacatku roku 2023 doslo k obecnému zlepseni nalady na financnich trzich, coz se projevilo rlstem cen rizikovéjsich
aktiv a poklesem vynos(i dluhopist. Ceska narodni banka nepFistoupila k dal$imu zvy$ovani Grokovych sazeb a s ohledem
na postupné zvoliovani dynamiky inflace se je oc¢ekavano jejich postupné snizovani v druhé poloviné roku 2023. Ceny
elektfiny a plynu na burzach zaznamenaly pokles na Urovné pred zacatkem valky na Ukrajing, coz by se mélo pozitivné
propsat do cen pro koncové spotrebitele a zarover by mélo dojit ke sniZzeni inflanich tlak(l. Pozitivni vyvoj zaznamenala
také Ceska koruna, ktera na zacatku roku posilovala k vétiné svétovych mén. V bFeznu 2023 doslo b&hem jednoho
tydne k padu tfi americkych bank — Silvergate Bank, Silicon Valley Bank a Signature Bank. Jednalo se o banky zamérené
na oblast kryptomén a startup(. Navzdory rychlé reakci FEDu, ktery slibil garanci vklad( v pIné vysi, doslo v dusledku
nervozity k propadu trha (zejména bankovnich tituld), a to jak v USA, tak i v Evropé. Nervozita investord a negativni
zpravy pak prohloubily problémy Credit Suisse, coz vedlo Svycarskou vladu k nucenému spojeni Credit Suisse s UBS, aby
prededla vétsim $kodam v p¥ipadé jejiho padu. Za prispéni zastupcl ECB a také CNB se podafilo nervozitu do znaéné
miry rozptylit, coZ nasledné vedlo ke stabilizaci trhd. Primarnim rizikem nadale zGstava valecny konflikt na Ukrajing,
ktery mlZe vyrazné zahybat s cenami aktiv a komodit a zaroven podkopat snahy centrdlnich bank o sniZeni inflace zpét
k inflacnim cilim.

Kromé vysSe uvedeného nejsou vedeni Fondu znamy jiné vyznamné udalosti, které by mély vliv na ucetni zavérku k
31.12.2022.

V Praze dne 30. 4. 2023

\

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
Versute investi¢ni spolecnost, a.s.

Predseda spravni rady
Ing. Ludék Palata
povéreny zmocnénec
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Zprava nezavislého auditora

o ovéreni fadné ucetni zavérky k 31.12.2022
spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
O AUDITU UCETNI ZAVERKY

akcionarlim a spravni radé spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAYV, a.s. se
sidlem Anezské 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO 055 04 643

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spolec¢nosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. (dale
také ,Spolecnost”) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpist za obdobi od 01.01.2022 do
31.12.2022, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2022, vykazu zisku a ztraty a prehledu o zménach
vlastniho kapitalu za obdobi od 01.01.2022 do 31.12.2022 a pfilohy, kterd obsahuje popis pouzitych
podstatnych Ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, as. k31.12.2022, nakladd, vynosu a vysledku jejiho

hospodareni za rok koncici 31.12.2022 v souladu s ¢eskymi tcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné
a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na Spole¢nosti
nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivame se, Ze
dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida spravni
rada spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAYV, as.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou
¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani Ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravne.
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Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliuji pozadavky pravnich predpisG na formalni nalezitosti a postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
pozadavki by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postuptl, do miry, jez dokazeme posoudit, uvadime, ze

— ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Uletni zavérkou a

— ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Daéle jsme povinni uvést, zda na zadkladé poznatk(i a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti.
V rdmci uvedenych postuptl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost spravni rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Spravni rada spoleénosti odpovida za sestaveni Uletni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je spravni rada Spolecnosti povinna posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrzeného trvani a pouziti predpokladu nepretrzeného trvani pfi sestaveni Ucetni
zaveérky, s vyjimkou pripad(, kdy spravni rada planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti,
resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahuijici
nas vyrok. Pfimérenad mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, zZe audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickad rozhodnuti, kterd uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovéavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

— Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostatec¢né a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo
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v disledku podvodu, je vétSi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol spravni rady.

— Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho
systému.

— Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti spravni rada Spolec¢nosti uvedla v priloze Gletni zavérky.

— Posoudit vhodnost pouziti prfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Uletni zavérky
spravni radou a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Spolecnosti pokraCovat v nepretrzitém trvani. Jestlize dojdeme
k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit
v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Uletni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Spolecnosti pokracovat v nepretrzitém trvani vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
ze Spolec¢nost ztrati schopnost nepfretrzité pokracovat.

— Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky véetné prilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prlbéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Hradci Kralové dne 30.04.2023

Kreston Audit FIN, s.r.o.

Horova 1767/26, 500 02 Hradec Kralové
Ev. & opr. KA CR 011
Ing. Libor Cabicar, jednatel spole¢nosti

Odpovédny statutarni auditor:

Ing. Libor Cabicar
Ev. & opr. KA CR 1277 W
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Prilohy:

Vyrocni zpréva obsahujici Gcetni zavérku skladajici se z:
— Rozvahy
— Vykazu zisku a ztraty
— Prehledu o zménach vlastniho kapitalu

- Pfilohy

Oprévnén/ KACR &.Q11
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