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Pro ucely vyrocni zpravy maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

Versute IS

CNB

Den ocenéni

Fond

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

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 rejst¥iku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21953

Obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

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

Ostatni jméni Fondu nespadajici do Investic¢ni ¢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

Z0K

ZPKT

Vyhlaska TRP

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlep$eni dodrzovani 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,
vyhlasena pod €. 72/2014 Sb.m.s.

Z4akon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a o0 zméné nékterych zékont (zakon o auditorech), ve znéni
pozdéjsich predpist

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

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

Zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich
predpist

Zakon €. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci pfi spravé dani a o zméné dalsich souvisejicich
zakon, ve znéni pozdéjsich predpisd

Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist

Zéakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhlaska €. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuzivani trhu a transparenci, ve znéni pozdéjsich
predpist




Cestné prohlaseni

Jako oprdvnénd osoba Fondu, timto prohlasuji, Ze pfi vynaloZeni veSkeré nalezité péce, podle naseho nejlepsiho védomi
a svédomi podava tato vyrocni zprava vérny a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich
hospodareni Fondu za Uéetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace a podnikatelské ¢innosti.

V Praze dne 30. 4. 2024

I

//
,-,//Z/E-t’x\
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 investicniho
fondu a majetkovych ucasti

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 rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21953

Ucetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

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 avérového 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 2023 pokracoval ve svém vytyCeném cili zhodnocovat financni prostfedky investor(
prostrednictvim investic do komercnich nemovitosti a nasledné prostfednictvim nemovitostnich obchodnich
spolecnosti na jejich spravu, udrzbu a prondjem.

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

OREGON HOUSE

PRAHA, LEDEN 2018



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.o0., I€O 067 18 531

THE ORCHARD

Kategorie: Kancelarska budova kategorie A
Lokalita: Plzeri, Vychodni Pfedmésti

Rok akvizice: 2020

iy g Kancelafska plocha: 7 000 m?

|JII|||||"|'|'|“|""*"|\}I'|' Obchodni plocha: 750 m2

il Parkovaci mista: 88

R Spoleénost: BHS Hamburk s.r.o., ICO 087 14 754

Hamburk Business Center

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., IO 53 386 353

Bratislava North

BRATISLAVA, CERVEN 2021

evs vz

V portfoliu Fondu v priibéhu roku 2023 tvofily nejvyznamnéjsi ¢ast Ctyfi 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 Stvrtoku. Oregon je kancelafska budova, ktera nabizi pfiblizné 14.500 m? pronajimatelnych ploch a 330
parkovacich mist. Oregon House se nachazi v pfimo u stanice metra v tésné blizkosti Metropole Zli¢in. Pfednosti této
budovy je perfektni dostupnost smérem na letisté a do Némecka. The Orchard je moderni kancelarska budova v Ostravé.
Jeji prednosti jsou zejména velmi dobrd dostupnost smérem od dalnice i smérem do centra mésta, velmi dobry pomér
mezi metry ¢tverec¢nimi kancelarskych ploch a poétem parkovacich mist a velmi dobra flexibilita a efektivita usporadani.
Dale najemnici ocenuji, Ze v rdmci komplexu maji k dispozici mimo jiné kantynu a materskou skolku. The Orchard je
projekt s cca 34.000 m? pronajimatelnych ploch a 640 parkovacimi misty. V rémci Orchardu je i ¢ast kancelafi, kterd
umoziiuje ziskavat i ndjemniky s pozadavkem na prondjem méné neZ 100 m? kancelafi a vétsi ¢asovou flexibilitu. Tuto
Cast v pribéhu roku vyuzivaly primarné mladsi spolecnosti, u kterych bude do budoucna pripadné realizovana vétsi
poptavka a delSimi ndjemnimi smlouvami. Hamburk Business Center je nejmoderné;jsi kancelarska budova v Plzni, ktera
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svym najemnikim nabizi pfiblizné 7.500 m? kanceldfskych ploch a 88 parkovacich mist. HBC se nachézi v dochazkové
vzdélenosti od hlavniho vlakového nadrazi v Plzni (cca 300 m) pfimo proti pivovaru Plzensky Prazdroj.

Developersky projekt pobliz Bratislavy realizovany prostiednictvim spolecnosti Panattoni Partk 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 nachdzi v tésné blizkosti dalnice D2 vedouci mezi Brnem a Bratislavou. V roce 2022 byly vybudovdny a
pronajaty prvni dvé haly o vyméfe cca 12.000 m? a 6.000 m2. Na prvni dvé haly bylo jiZ vyuZito i bankovni financovani.
V pribéhu roku 2023 zadala vystavba ¢asti tieti haly. Ve vystavbé bylo ke konci roku 2023 témé&f 25.000 m? skladovacich
a kancelafskych ploch, kdy? budouci ndjemni smlouva je uzaviena na vice neZ 18.500 m?2 ploch. Tyto prostory by mély
byt pfedany ndjemnikovi na konci tfetiho Ctvrtleti roku 2024. U nepronajatych ploch probihaji prezentace a nabidky
potencialnim najemnikim.

VSechny nemovitosti spadajici pod Fond jsou stale udrzovany v perfektnim technickém stavu a je dbano na maximalni
komfort a spokojenost najemnikd.

1.1. HOSPODARENi FONDU A SKUPINY

Vérny a vyéerpavajici obraz o hospodaieni Fondu poskytuje fadna Gcetni zavérka sestavena za Uéetni obdobi a pfiloha
ucetni zavérky, véetné zpravy auditora, ktera je nedilnou souéasti vyrocni zpravy.

ProtoZe Fond nevytvari 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 zakladniho kapitalu Fondu, ke kterému Fond vydal zakladatelské akcie. Na Neinvesti¢ni ¢asti Fondu
neprobiha zadna cinnost. K Investi¢ni ¢asti Fondu Fond vydava investi¢ni akcie.

Hospodareni Investiéni ¢asti Fondu skonéilo v U¢etnim obdobi vykazanym hospodarskym vysledkem ve vy3i 26 031 tis.
K¢ pred zdanénim (2022: -40 868 Kc). Zisk je tvofen zejména vynosy z precenéni poskytnutych Uvérd a na nakladové
strané ovlivnén spravnimi naklady.

Hospodareni Neinvesti¢ni ¢asti Fondu skontilo v Uéetnim obdobi vykdzanym hospodarskym vysledkem ve vy3i O tis. K&
pred zdanénim.

Hospodareni spolecnosti, v nichz ma Fond majetkové Gcasti, skoncilo v U¢etnim obdobi nasledovné: spole¢nosti BHS
Oregon House s. r. 0. - ztrata -2 251 tis. K¢ (2022: zisk 3 602 tis. K¢), BHS Hamburk s. r. 0. — ztrata -10 911 tis. K¢ (2022:
ztrata -2 374 tis. K¢), BHS Orchard s. r. 0. — ztrata -39 346tis. K¢ (2022: zisk 49 350 tis. K¢), BHS RE IV s. r. 0. - ztrata -2
552 tis. K¢ (2022: zisk 1 918 tis. K&), BHS REF Finance, s.r.o. (dfive BHS Coworking s. r. 0.) - ztrata -614 tis. K¢ (2022: ztrata
-112 tis. K&). U projektu BHS Oregon, ktery je vlastnén spole¢nosti BHS Oregon House byly v pribéhu roku prodlouzeny
najemni smlouvy na vice neZ tretiné pronajimanych kancelarskych ploch, coZz bude mit v nasledujicich letech pozitivni
dopad na budouci stabilitu pfijm0 budovy. Zaroven jsou u vSech najemnich vztah( aplikovény inflaéni dolozky, které
budou pozitivné plsobit na prijem spole¢nosti U vyznamné vétsiny najemnich ploch je u ndjemnich smluv datum
expirace azZ po roce 2027.

U nemovitosti The Orchard, kterd je vlastnéna spolecnosti BHS Orchard se v pribéhu roku 2023 podafilo zahajit nové
najmy a pfesmlouvat stavajici ndjemni smlouvy na vice nez 16.500 m? kancelafskych ploch a zaroveri se tak povedlo
vyznamné prodlouZit ukazatel WAULB, ktery byl k 31.12.2023 pFes 40 mésicQ. Tyto nové a prodluZzované smlouvy maji
v naprosté vétsiné pripadd expiraci nejdfive v roce 2028.

U nemovitosti Hamburk Business Center, ktera je vlastnéna spole¢nosti BHS Hamburk se podafilo v roce 2023
kompletné doobsadit veskeré kancelarské prostory, coz pro spolecnost znamena jistotu prijma na nasledujici obdobi a
minimalizaci budoucich naklad( souvisejicich se ziskavanim novych najemnikd. S ohledem na skuteénost, Ze se jednd o



témeér novou kanceldfskou budovu, pak Ize v nasledujicich letech ocekdvat i minimalni investice do kapitalovych
naklada.

Spolecnost BHS RE IV. prostfednictvim svého podilu ve spolecnosti Panattoni Park Bratislava North pokracovala
v developmentu logistického aredlu v Plaveckém Stvtoku, kde byla zahajena vystavba tieti haly, pro kterou je v souc¢asné
dobé podepsdna budouci ndjemni smlouva svyznamnym najemnikem z oblasti automotive. Vice neZ 18.500 m?
najemnich ploch tak bude pfedano novému najemnikovi ve 3. ¢tvrtleti roku 2024, co bude predstavovat vyznamny
posun v developmentu celého aredlu. Prvni dvé haly postavené v predchozim obdobi jsou pronajaty spolecnostem ze
skupiny lkea.

1.2. STAV MAJETKU INVESTICNi CASTI FONDU A SKUPINY

Hodnota portfolia investi¢ni ¢asti Fondu mezirocné klesla o 2,08 % (tj. o 40 309 tis. K¢). K poklesu aktiv doslo u
pohledavek za bankami, které se mezirocné snizily 0 91,78 % (tj. o 67 769 tis. K¢), predevsim z dlvodu vyplat zpétnych
odkupt a financovani provozni ¢innosti Fondu. Hodnoty pohleddvek za nebankovnimi subjekty se zvysily 0 1,79 % (tj. o
14 597 tis. K¢). Hodnoty Ucasti s rozhodujicim se zvysSily o 1,32 % (tj. 13 797 tis. KC) a u ostatnich aktiv doslo
k meziro¢nimu poklesu o0 90,68 % (tj. 0 934 tis. K¢.)

Portfolio investi¢ni ¢asti Fondu je financovano z 94,56 % fondovym kapitalem Fondu. Z 5,44 % je majetek Fondu kryt
cizimi zdroji kratkodobé povahy, a to ostatnimi pasivy ve vysi 38 595 tis. K¢ a zavazky vici nebankovnim subjektiim ve
vysSi 64 459 tis. K¢ (100 % cizich zdroji). Ostatni pasiva predstavuji zejména zavazky vici investordm z dosud
nevyemitovanych investicnich akcii a vyporadani zpétnych odkupl a zavazky z obchodnich vztah(. Zavazky vaci
nebankovnim subjektim tvofi pfFijaté uvéry.

AKTIVA

Investi¢ni ¢ast Fondu vykazala v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 1 895 280 tis. KC. Ta jsou tvorena predevsim
Ucastmi s rozhodujicim vlivem ve vysi 1 057 422 tis. K¢, poskytnutymi Gvéry a pujckami v hodnoté 831 794 tis. K¢, vklady
na bankovnich uUcétech ve vysi 5 968 tis. K¢ a ostatnimi aktivy v hodnoté 96 tis. Kc.

Struktura aktiv v procentech (%):

31. prosinec 2023 31. prosinec 2022
Pohledéavky za bankami 0,32 3,81
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 43,88 42,22
Ucasti s rozhodujicim vlivem 55,79 53,92
Ostatni aktiva 0,01 0,05

PASIVA

Celkova pasiva investic¢ni ¢asti Fondu ve vysi 1 895 380 tis. K¢ jsou tvorena zejména Cistou hodnotou aktiv nalezejici
drzitellm investicnich akcii Fondu ve vysi 1 792 226 tis. K. Déle pak ostatnimi pasivy, které obsahuji zdvazky
z upsani/odkupu investi¢nich akcii, dohadné ucty a jiné zavazky v celkové vysi 38 595 tis. K¢ a zbyvajici ¢asti jsou zavazky
vici nebankovnim subjektim, které tvofi precenéné jistiny Gvérl s Uroky v hodnoté 64 459 tis. K¢.



Struktura pasiv v procentech (%):

Ostatni pasiva 2,04 11,44
Fondovy kapital 94,56 88,56

Zavazky vici nebankovnim subjektim 3,40 0,00

1.3. STAV MAJETKU NEINVESTICNi CASTI FONDU
AKTIVA

Fond vykazal v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 100 tis. KC. 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 tvorfena zejména vlastnim kapitalem Fondu ve vysi 100 tis.
K¢ (pricemz zapisovany zakladni kapital dosahl vyse 100 tis. K¢).

2. VYHLED NA NASLEDUJICi OBDOBI

Fond se bude v roce 2024 vénovat i nadale komunikaci se stavajicimi investory a bude oslovovat i investory nové. Fond
bude podnikat v pribéhu roku 2024 dalsi kroky k diverzifikaci zdroja financovani, tak aby mél moznost v nasledujicim
obdobi rozsifit portfolio svych investic. Jednim ze zdrojd financovani Fondu bude od roku 2024 financovani od 100%
dcefiné spole¢nosti BHS REF Finance s.r.o. BHS REF Finance s.r.o. byl v roce 2023 schvalen dluhopisovy program. Ve
Ctvrtém Ctvrtleti roku 2023 zacal Fond pracovat na jedné investicni prileZitosti z oblasti logistiky, u které Fond ocekava
uzavreni a jeji realizaci v pribéhu 1. pololeti roku 2024. Tato investicni pfileZitost je opét v oblasti logistiky, kdyZ se jedna
0 jiZz postavenou, plné pronajatou logistickou halu v Polsku.

V Praze dne 30. 4. 2023



Profil Fondu a skupiny

3. 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:

VYSTUPN{ POPLATEK:

UPLATA ZA OBHOSPODAROVANI:
Fondovy kapital — investi¢ni ¢ast
Fondovy kapitdl — neinvesti¢ni ¢ast

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)

Versute investi¢ni spole¢nost, a.s.
Versute investi¢ni spolecnost, 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
1792 226 tis. K¢

100 tis. K¢

1895 280 tis. K¢

Trida akcif Pocet investi¢nich akcif Fondovy kapitdl na akcii
PI CZK 934 377 ks 1342,4586 CZK
PI EUR 37 184 ks 52,3566 EUR
FI CZK 13 814 ks 1484,4210 CZK
FI EUR 0 ks 0
B 0 ks 0
C 346 780 ks 1222,4713 CZK
z 106 ks 427 301,1733 CZK
Vznik:

Fond byl zaloZen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neurditou 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.
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Pravni forma Fondu je akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitalem. Fond se pfi své Cinnosti fidi ceskymi
pravnimi pfedpisy, zejm. ZISIF a ZOK. Sidlem Fondu je Ceska republika a kontaktni Gdaje do hlavniho mista vykonu jeho
¢innosti jsou: Versute 1S, Masarykovo nabtezi 246/12, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00. Webové stranky Fondu jsou
https://versuteis.cz/.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individudlni statutarni organ. Timto orgadnem byla v Uéetnim
obdobi pravnicka osoba, spolecnost Versute IS, kterd 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)

346 780 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy C)

13 814 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)

934 377 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tFidy PI CZK)

37 184 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
Predseda spravni rady: Versute investicni spolecnost, a.s. (od 1. 1. 2023)
ICO: 087 87 131
Sidlo: Masarykovo nabreZi 246/12, Praha 1, PSC 110 00
Zastoupeni pravnické osoby: Ing. Ludék Palata, povéreny zmocnénec (od 1. 1. 2023)

Fond ma individudlni statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodarovat tento investic¢ni
fond, a je obhospodarovan prostrednictvim této osoby.
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https://versuteis.cz/

Spravni radé nalezi v souladu se zdkonem o obchodnich korporacich obchodni vedeni a dohled nad ¢innosti spolecnosti
v plném rozsahu. Pouze spravni rada uréuje zdkladni zaméreni obchodniho vedeni spole¢nosti a zakladni zaméreni
dohledu nad ¢innosti spole¢nosti. Do plisobnosti spravni rady naleZi jakakoliv véc tykajici se spolecnosti, ledaZe ji zakon
o obchodnich korporacich svéfuje do plsobnosti valné hromady. Do puUsobnosti spravni rady patfi rovnéz
obhospodarovani a administrace spolecnosti v souladu se zdkonem o investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech.
Clen spravni rady m4 jediného ¢lena.

Clen spravni rady uréuje zakladni zaméFeni obchodniho vedeni Fondu.

Clen spravni rady disponuje opravnénim k vykonu své &innosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu €innosti
investicni spolecnosti.

Clen spravni rady neziidil Zadny poradni organ, vybor & komisi.

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

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

4. UDAIJE O ZMENACH SKUTECNOSTi ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM
UCETNiHO OBDOBI

Béhem ucetniho obdobi 2023 doslo k zapisu nize uvedenych skute¢nosti:

e Fond

Sprévni rada:

Dne 18. 1. 2023 byl vymazan predseda spravni rady: AMISTA investi¢ni spolegnost, a.s. ICO: 274 37 558, Praha 8,
Pobfezni 620/3, PSC 186 00, den zaniku funkce a €lenstvi 1. 1. 2023. P¥i vykonu funkce zastupuje: Ing. Michal Kusak,
Ph.D.

Dne 18. 1. 2023 byl zapsan ¢len spravni rady: Versute investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 087 87 131, Legerova 578/70,
Vinohrady, 120 00 Praha 2, den vzniku ¢lenstvi 1. 1. 2023. Pfi vykonu funkce zastupuje: Ing. Ludék Palata.

Sidlo ¢lena spravni rady:

Dne 28. 7. 2023 bylo vymazano sidlo ¢lena spravni rady: Versute investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 087 87 131, Legerova
578/70, Vinohrady, 120 00 Praha 2.

Dne 28. 7. 2023 bylo zapséno sidlo ¢lena spravni rady: Versute investi¢ni spoleénost, a.s., ICO: 087 87 131, Masarykovo
nabrezi 246/12, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Jediny akcionaf:
Dne 31. 8. 2023 doslo k zapisu jediného akcionare: VERSUTE HOLDING a.s., ICO: 078 81 835, Masarykovo nabie?i 246/12,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1.
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5. UDAIJE O INVESTICNi SPOLECNOSTI, KTERA V UCETNiM OBDOBi OBHOSPODAROVALA FOND

V U¢etnim obdobi obhospodaFovala a administrovala Fond Versute IS.

Versute IS vykondva svou &innost investiéni spole¢nosti na zakladé rozhodnuti CNB ¢&.j. 2022/051008/CNB/570 ze dne
25. 5. 2022, jez nabylo pravni moci dne 10. 6. 2022. Versute IS je na zakladé aktualné platného povoleni: presdhnout
rozhodny limit, obhospodarovat: specialni fondy, zahrani¢ni investi¢ni fondy srovnatelné se specidlnim fondem, fondy
kvalifikovanych investorl s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitdlu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitélu a kvalifikovanych fond( socidlniho
podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy socialniho
podnikani, zahrani¢ni investi¢ni fondy srovnatelné s fondem kvalifikovanych investor(, s vyjimkou zahrani¢nich
investicnich fond( srovnatelnych s kvalifikovanym fondem rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu a zahrani¢nich investi¢nich fond
srovnatelnych s kvalifikovanym fondem socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného predpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy socidlniho podnikédni a provddét administraci: specidlnich fond,
zahranicnich investi¢nich fond(l srovnatelnych se specialnim fondem, fond( kvalifikovanych investord, jejichz
obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit, s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitalu podle
clanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu a
kvalifikovanych fond( socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného predpisu Evropské unie
upravujiciho evropské fondy socidlniho podnikani, zahranicnich investi¢nich fondl srovnatelnych s fondem
kvalifikovanych investorq, jejichz obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit, s vyjimkou zahranicnich
investicnich fond( srovnatelnych s kvalifikovanym fondem rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouZitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu a zahraniénich investi¢nich fondd
srovnatelnych s kvalifikovanym fondem socidlniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného predpisu
Evropské unie upravujiciho evropské fondy socidlniho podnikani.

Versute IS vykonavala pro Fond cinnosti dle statutu Fondu. Jednalo se napt. o vedeni Ucetnictvi, oceriovani majetku
a dluhd, vypocet aktualni ¢isté hodnoty majetku na jednu zakladatelskou/investi¢ni akcii vyddavanou Fondem, zajisténi
vydavani a odkupovéni zakladatelskych/investi¢nich akcii a vykon daldich ¢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 Bohumil Pavlica
narozen: 1975

vzdélani: Univerzita J. A. Komenského
Bohumil Pavlica je zaméstnan ve spolecnosti Versute IS na pozici portfolio manazer od 1. 7. 2022. Pred pfichodem do

Versute IS pracoval 18 let ve spolecnosti BH Securities a.s. Pfedtim sbiral zkusenosti mimo jiné ve spole¢nostech IPB,
a.s., CSOB, a.s. a Patria Finance, a.s.

Portfolio manazer Martin Hejda
narozen: 1977

vzdélani: Vysoka skola ekonomicka v Praze
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Martin Hejda nastoupil do spolecnosti Versute IS na pozici portfolio manaZer v roce 2023. Pred prichodem do Versute
IS byl zaméstnan 2 roky ve spole¢nosti BH Securities a.s. Pfedtim sbiral zkuSenosti mimo jiné jako nezdvisly konzultant
pro energetiku a jako zaméstnanec ve spole¢nostech Foxconn DRC, Atos IT Solutions and Services a IBM.

6. 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

7. UDAJE O HLAVNiM PODPURCI

V Ucetnim obdobi pro Fond nevykonavaly ¢innost hlavniho podplrce 74dné osoby opravnéné poskytovat investiéni
sluzby, Fond nemél hlavniho podpurce.

8. 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 Uéetnim obdobi 74dnou osobu Uschovou nebo opatrovénim majetku Fondu.

9. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNiKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM

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

zahrnuta v Uplaté investi¢ni spole¢nosti za poskytovani sluzeb obhospodarovani Fondu.

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

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

Z4dné takové odmény nebyly obhospodafovatelem z majetku Fondu v U¢etnim obdobi vyplaceny.
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11.  IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU

Majetek Investi¢ni ¢asti Fondu je ke Dni ocenéni tvoren ucastmi v obchodnich spole¢nostech s rozhodujicim vlivem v

redlné hodnoté ve vysi 1 057 422 tis. K¢ a poskytnutymi uvéry v celkové vysi 831 794 tis. Kc.

BHS Oregon House, s.r.o. 211 024 000
BHS Orchard s.r.o. 579 401 000
BHS Hamburk s.r.o. 103 976 000
BHS RE IV. s.r.0. 161 754 000
BHS REF Finance s.r.o. (dfive BHS Coworking s.r.0.) 1267 000

Poskytnuty Gvér BHS Oregon House s.r.o.
Poskytnuty Gvér BHS Orchard s.r.o.
Poskytnuty Gvér BHS Hamburk s.r.o.
Poskytnuty Gvér BHS RE IV. s.r.o.

Poskytnuty uvér K reality plus, spol. s r.o.

108 488 602
201342377
124 453 148
295 599 466
101 910 000

Majetek Neinvesti¢ni ¢asti Fondu ke Dni ocenéni je tvofen penéinimi prostfedky na bézném uctu ve vysi 100 tis. K¢.

12.  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 U¢etnim obdobi 74dné obchody tykajici se zajistovani SFT nebo swapi.

13. FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu:

Fondovy kapital Neinvesti¢ni ¢asti Fondu (Kc):

Pocet emitovanych zakladatelskych akcii

v obéhu ke konci Ucetniho obdobi (ks):

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

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

Pocet emitovanych investi¢nich akcii tf. PI CZK

v obéhu ke konci Ucetniho obdobi (ks):

Pocet 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 (K¢):

31.12. 2023
100 000

100 000
0
1,0000

1792226 220

934 377

83512

142 325
1342,4586

31.12. 2022
100 000

100 000
0
1,0000

1714225136

993 190

50436

67 816
1321,1254

31.12. 2021
100 000

100 000
0
1,0000

1724019 283

1010570
78770
59485

1227,8204



Pocet emitovanych investicnich akcii tf. Pl EUR
v ob&hu 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 Investicni ¢asti Fondu na 1 akcii (EUR):

Pocet emitovanych investicnich akcii tf. FI CZK
v obéhu ke konci Ucetniho obdobi (ks):
Pocet vydanych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):

Pocet odkoupenych investi¢nich akcii v U¢etnim obdobi (ks):

Fondovy kapitdl Investiéni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢):

Pocet emitovanych investicnich akcii tf. FI EUR
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 kapitdl Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (EUR):

Pocet emitovanych investicnich akcii tf. Z
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 kapitdl Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢):

Pocet emitovanych investi¢nich 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¢):

37184
13 435
0
52,3566

13814
0
9403
1484,4210

o O o

106
0
0
427 301,1733

346 780
94 257
0
1222,4713

23749
4990
4000

51,5155

23217
0
21638
1444,5553

81081

106
0
162
349 047,9849

252523
6017
0
1196,1518

Fondovy kapital na investi¢ni akcii - tfida Pl CZK

1.400,0000

1350,0000

1300,0000

1250,0000

1200,0000

1150,0000

12/2021
1/2022
2/2022
3/2022
4/2022
5/2022
6/2022
7/2022
8/2022
9/2022

10/2022

11/2022
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12/2022

1/2023
2/2023
3/2023

4/2023

5/2023

6/2023
7/2023
8/2023

9/2023

10/2023

22759
4 699
0
48,0082

44 855
812
2072
1298,2364

81081
0
0
46,9568

268
0
732
116 698,1293

246 506
19 289
0
1103,0208

11/2023
12/2023



kcii - trida PI EUR
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Fondovy kapital na investi¢ni akcii - tfida Z
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Fondovy kapital na investi¢ni akcii - tfida C
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14. INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU

V priibéhu U&etniho obdobi doglo k nasledujicim podstatnym zménam statutu Fondu:
S ucinnosti ke dni 2. 1. 2023 byl statut Fondu zménén, kdyz doslo ke:

e Zméné v souvislosti se zménou obhospodarovatele a administratora Fondu.
e zméné v souvislosti s outsourcingem ucetnictvi ze strany Administratora.

S ucinnosti ke dni 22. 11. 2023 byl statut Fondu zménén, kdyzZ doslo ke:

e zméné v Udajich o obhospodarovateli (zména sidla);
e kdoplnéni informaci o zohledniovani hlavnich nepfiznivych dopadd investi¢nich rozhodnuti na faktory
udrZitelnosti.



15. INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond v U&etnim obdobi nevlastnil 74dné vlastni akcie ani podily.

16. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvijel v U¢etnim obdobi adné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

17. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNiHO PROSTREDi A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZiCH

Fond vzhledem ke svému predmétu podnikdni nefe$i problémy ochrany Zivotniho prostiedi a v Uéetnim obdobi
nevyvijel Zddné aktivity v této oblast.

V Ucetnim obdobi nebyl ve Fondu zaméstnan zadny zaméstnanec.

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

Fond nema Zadnou pobocku ¢i jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.

19. INFORMACE O SOUDNICH NEBO ROZHODCIiCH SPORECH, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU
VLASTNiKU CENNYCH PAPIRU NEBO ZAKNIHOVANYCH CENNYCH PPAIRU VYDAVANYCH FONDEM

V Uéetnim obdobi nebyl Fond t&astnikem zadnych soudnich nebo rozhodéich spor(, které by se tykaly majetku nebo
naroka vlastnik(l cennych papirti nebo zaknihovanych cennych papir(i vydavanych Fondem, kdy by hodnota predmétu
sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku Fondu v Uéetnim obdobi.

V Uéetnim obdobi nebyl Fond tG¢astnikem spravniho, soudniho ani rozhod¢iho Fizeni, které mohlo mit nebo v nedavné
minulosti mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Fondu.

20. INFORMACE O HODNOTE VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JENDU INVESTICN{ AKCII

Fond v Uéetnim obdobi nevyplécel podily na zisku.

21. INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI
V dobé mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni této vyro¢ni zpravy nastaly nasledujici skutecnosti vyznamné pro
naplnéni Gcelu vyrocni zpravy:

Po datu ucetni zavérky byl dodatkem ke smlouvé se spolec¢nosti PROXY — FINANCE, a.s. prolongovan pfijaty uvér do 31.
5.2024.
Dale doslo dodatkem ke smlouvé k prolongovani poskytnutého uvéru spole¢nosti K reality plus spol. s r.o. do 28. 4. 2024.

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

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohledniuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné hospodarské
¢innosti.
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23. KOMENTAR K PRILOHAM

Soucdsti této vyrocni zpravy jsou pfilohy, které podavaji informace o hospodareni Fondu. V souladu s obecné zavaznymi
pravnimi predpisy obsahuje tato vyroc¢ni zprava téz ucetni zavérku, véetné jeji prilohy a zpravu nezavislého auditora.
Zprava o vztazich je vypracovana na urovni Fondu.

Hodnoty uvadéné v pfilohach jsou uvedeny v tisicich K. Rozvaha, vykaz zisku a ztraty a prehled o zméndch vlastniho
kapitalu obsahuji Udaje usporadané podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho Ucetnictvi. Kazda z polozek
obsahuje informace o vysi této polozky za bezprostfedné pfedchdazejici ucetni obdobi. Pokud nejsou nékteré tabulky
nebo hodnoty vyplnény, Udaje jsou nulové.

Dalsi informace jsou uvedeny v priloze Ucetni zavérky.

Kromé udajl, které jsou popsany v pfiloze 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 rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21953

Ucetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

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 SICAYV, 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 Ucetnim 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 Masarykovo nabieZi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto, PSC
110 00, jejiz podil na Fondu cinil 100 % zapisovaného zakladniho kapitdlu a hlasovacich prav. Spolec¢nost VERSUTE
HOLDING a.s. je vlastnéna Ing. Ludkem Palatou, dat. nar. 9. 12. 1960, jehoz podil ¢inil 99 % zapisovaného zakladniho
kapitalu a hlasovacich prdv a spolecnosti wenzl.legal s.r.o. advokatni kanceldr, jejiz podil Cinil 1 % zapisovaného
zakladniho kapitalu a hlasovacich prav. Ve spolecnosti VERSUTE HOLDING a.s. jeden ze spolec¢nik(, Ing. Ludék Palata,
spliuje definici ovladajici osoby, protoze vlastnil podil ve vysi 99 %.
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Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou:

N&zev spoleénosti 1I¢o Sidlo
. A . Masarykovo nabrezi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto
*V | , a.S. 7 87 131 v ’ !
ersute investicni spolecnost, a.s 0878713 PS¢ 110 00
BHS Fund 1., investicni fond s proménnym .. o, 001 Anescks 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
zakladnim kapitalem, a.s.
*BHS Fund II. - Private Equity, investic¢ni fond AneZska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
.o, . . iz 038 46 784
s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
. Masarykovo nabrezi 246/12, Praha 1 — Nové Mésto,
Silesia Ventures, s.r.o. 27078 116 PSE 110 00
Masarykovo nabrezi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto,
VERSUTE SERVICES a.s. 07054 386 PSC 110 00
Masarykovo nabrezi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto,
VERSUTE HOLDING a.s. 078 81 835 PSC 110 00
*VERSUTE INVESTMENTS a.s. 039 65 953 Mavsarykovo nabrfezi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto,
PSC 11000
*FINIS VIA a.s. 07017553 Truhlafska 1108/3, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00
*BOCO PARDUBICE machines, s.r.o. 06773702  Cepi ¢.p. 1, Cepi, PSC 533 32
*DCK Holoubkov Bohemia a.s. 08229601 Holoubkov ¢&.p. 336, Holoubkov, PSC 338 01
*Babickin dvor agro servis a.s. 53686306 J. Krédla 2661, Velky Krti§, PSC 990 01, SK
*Tiyo Holding s.r.o. 17084300 Pfi¢nd 2071, Hofice - Libonice, PSC 508 01
*Tiyo a.s. 02673703 Pfi¢nd 2071, Hofice - Libonice, PSC 508 01
ENGINE CLASSIC CARS MANAGEMENT s.r.o. 03455459 Generala Piky 430/26, Praha 6 — Dejvice, PSC 160 00
BHS Orchard s.r.o. 06718531 AneZskd 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
BHS Oregon House, s.r.o. 01846612 AneZskd 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
BHS Hamburk s.r.o. 08714754 AneZska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
BHS REF Finance s.r.o. 11727349 AneZska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
BHS RE IV. s.r.o. 10795804 Anezska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
£ 1 Pribi Brati i f v
Panattoni Park Bratislava North s. r. o. 53386353 urovea Central 1, Pribinova 4, Bratislava - mestska cast

Staré Mésto, PSC 811 09, SK

* Ovladané do 6. 12. 2023

3. ULOHA OVLADANE OSOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI

Ovladanad osoba je investi¢nim fondem kvalifikovanych investord 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 sv(j vlastni majetek, k ¢emuz mu dopomaha odborné zplsobila investi¢ni

spole¢nost.
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4. 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.

5. 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 presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni Ucetni zavérky.

6. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV NEBO DOHOD UZAVRENYCH MEZI OVLADANOU A OVLADAJICi osoBou ¢l
MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

V Ucetnim obdobi byly uzavieny &i byly platné nésledujici smlouvy nebo dohody mezi Ovladanou a Ovladajici osobou &i
Propojenymi osobami:

1. Smlouva o administraci ze dne 2. 1. 2023, uzavienou mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem a
Versute investi¢ni spolecnost, a.s. jako Administratorem.

2. Dodatek €. 1 ze dne 29. 12. 2023 ke Smlouvé o administraci ze dne 2. 1. 2023 uzavfeny mezi BHS REAL ESTATE
FUND SICAYV, a.s. jako Fondem a Versute investi¢ni spolecnost, a.s. jako Administratorem.

3. Smlouva o vykonu funkce ze dne 2. 1. 2023, uzavienou mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem
a Versute investic¢ni spolecnost, a.s. jako Obhospodarovatelem.

4. Dodatek €. 1 ze dne 1. 8. 2023 ke Smlouvé o vykonu funkce ze dne 2. 1. 2023, uzavieny mezi BHS REAL ESTATE
FUND SICAV, a.s. jako Fondem a Versute investi¢ni spolecnost, a.s. jako Obhospodarovatelem.

5. Smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti zahrnujici administraci investicniho fondu ze dne
2. 1. 2023 uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem, Versute investi¢ni spolecnost, a.s.
jako Administratorem a spolecnosti K-FIN Accounting, s.r.o. jako Poskytovatelem.

6. Smlouva o Uvéru ze dne 1. 12. 2023 uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem a BHS REF
Finance s.r.o. jako portfoliovou spolec¢nosti.

7. Dohoda o zapocitani ze dne 30. 9. 2023 BHS RE IV. s.r.o. jako portfoliovou spolecnosti a spole¢nosti Panattoni
Park Bratislava north s.r.o.

8. Dohoda o zapocitani ze dne 31. 12. 2023 BHS RE IV. s.r.o. jako portfoliovou spolecnosti a spole¢nosti Panattoni
Park Bratislava north s.r.o.

9. Dohoda o ukoncnei ze dne 20. 12. 2023 Smlouvy o povéreni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti zahrnujici
administraci investi¢niho fondu ze dne 2. 1. 2023 uzaviend mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako
Fondem, Versute investi¢ni spole¢nost, a.s. jako Administratorem a spolecnosti K-FIN Accounting, s.r.o. jako
Poskytovatelem.

V prededlych Ugetnich obdobi byly uzavteny ¢&i byly platné nasledujici smlouvy nebo dohody mezi Ovladanou a Ovladaijici
osobou ¢i Propojenymi osobami:

1. Smlouva o priplatku mimo zakladni kpaitdl ze dne 11. 3. 2022, uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV,
a.s. jako Fondem a spolecnosti BHS Coworking s.r.o. jako portfoliovou spolecnosti.

2. Smlouva o Uvéru ze dne 11. 3. 2022, uzaviend mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem a
spolecnosti BHS Coworking s.r.o. jako portfoliovou spolecnosti.
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3. Smlouva o priplatku mi zakladni kapital ze dne 31. 5. 2022, uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
jako Fondem a spole¢nosti BHS RE IV. s.r.o0. jako portfoliovou spole€nosti.

4. Dodatek €. 2 ke smlouvé o Uvéru ze dne 12. 8. 2022, uzavieny mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako
Fondem a spole¢nosti BHS RE IV. s.r.0. jako portfoliovou spole¢nosti.

Z zadné ze smluv uzavienych a platnych mezi Ovladajici osobou ¢i Propojenymi osobami, jak jsou uvedeny vyse,
nevznikla Ovladané osobé zadna ujma.

7. ZHODNOCENi VYHOD A NEVYHOD PLYNOUCICH ZE VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Ovladana osoba nema Zadné vyhody ani nevyhody, které by vyplyvaly z vySe uvedenych vztahG mezi Propojenymi

osobami. Vztahy jsou uzavieny za stejnych podminek jako s jinymi osobami, pro Zadnou stranu neznamenaji
neopravnénou vyhodu ¢i nevyhodu a pro ovldadanou osobu z téchto vztahl neplynou Zadna rizika.

8. 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 29. 3. 2024

S

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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Individuadlni Ucetni zavérka k 31. 12. 2023

ROZVAHA
k 31. 12. 2023
(v tis. K¢)
INVESTICNI NEINVESTICN{ CELKEM FOND CELKEM FOND
Aktiva celkem (Z) 1895 280 100 1895 380 1935689
B o
v tom: a) splatné na pozadani 4. 5968 100 6 068 73737
4 Est':j':fti"(kz‘; za nebankovnimi 5. 831794 831794 817197
b) ostatni pohledavky 5. 831794 831794 817 197
8 Uéasti s rozhodujicim vlivem () 6. 1057 422 1057 422 1043 625
11  Ostatni aktiva 7. 96 96 1030
| mn mman snon asos Soan

INVESTIEN{ NEINVESTICN{ CELKEM FOND  CELKEM FOND
Pasiva celkem (Z) 1895 280 100 1895 380 1935 689
Zavazky vuci nebankovnim subjektim 64 459 0 64 459 0
4 Ostatni pasiva 8. 38595 38595 221 364
9 Zakladni kapital (2) 9. 100 100 100
z toho: a) splaceny zakladni kapital 9. 100 100 100
17 Vlastni kapital 100 100 100

Cista aktiva pipadajici na drzitele
18 investi¢nich akcii celkem (Fondovy 10. 1792 226 1792 226 1714 225

kapital)



PODROZVAHOVE POLOZKY
k 31.12. 2023
(v tis. K¢)

Podrozvahova aktiva

8 Hodnoty predané k obhospodarovani 13. 1895 380 1744915

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

od 1.1.2023 do 31. 12. 2023
(v tis. K¢)

INVESTIENI  NEINVESTIEN{ c:(';KNEI;V' CFE;'LEI;W

Vynosy z poplatk( a provizi 14. 44 44 505
Naklady na poplatky a provize 14. -13 -13 -13
Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci 15. 63763 63763 -4 751
Spréavni naklady (%) 16. -37763 -37763 -36 610

b) ostatni spravni naklady 16. -37763 -37763 -36 610
ﬁ;s:dn;llzzé'::i;‘a za Ucetni obdobi z béZné Cinnosti 12, 26031 26 031 .10 868
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 12. 26 031 26 031 -40 868




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZA ROK 2023

Zistatek k 1.1.2022 100 0 100
Cisty zisk/ztrata za G¢etni obdobi 0 0 0
Zuistatek k 31.12.2022 100 0 100
Zistatek k 1.1.2023 100 0 100
Cisty zisk/ztrata za Gi¢etni obdobi 0 0 0
Zuistatek k 31.12.2023 100 0 100

PREHLED O ZMENACH V CISTYCH AKTIVECH PRIPADAJICI NA DRZITELE INVESTIENICH AKCIi ZA ROK 2023

Zistatek k 1.1.2022 0 0 0 1724019 1724019
Kursové rozdily a oceriovaci rozdily nezahrnuté do HV 0 0 0 197 216 197 216
Cisty zisk/ztrata za Gcetni obdobi 0 0 0 -40 868 -40 868
Emise akcif 0 0 0 98 419 98 419
Odkup investi¢nich akcii 0 0 0 -264 555 -264 555
Zména emisniho &zia 0 0 0 -6 -6
Zistatek k 31.12.2022 0 0 0 1714 225 1714 225
Zistatek k 1.1.2023 0 0 0 1714 225 1714 225
Kursové rozdily a ocefiovaci rozdily nezahrnuté do HV 0 0 0 13797 13797
Cisty zisk/ztrata za Gcetni obdobi 0 0 0 26 031 26 031
Emise akcii 0 0 0 243 432 243 432
Odkupy vlastnich akci 0 0 0 -205 115 -205 115
Zména emisniho aZia 0 0 0 -5 -5
Rezerva na nevydané akcie 0 0 0 -139 -139

ZGstatek k 31.12.2022 0 0 0 1792226 1792226



Priloha ucetni zaverky k 31. 12. 2023

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 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 obhospodarovan Versute IS, kterd je dle zdkona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolec¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,,Zakon“ nebo ,ZISIF“) zodpovédna za obhospodafovani 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.

D. Informace o administratorovi

Administratorem Fondu byla v U¢etnim obdobi spole¢nost Versute IS.

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

majetku Fondu a evidovat a kontrolovat stav jiného majetku Fondu.

F. Statut Fondu, odména za obhospodarovani, administraci a odména depozitari
Zakladnim dokumentem Fondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti mezi investory Fondu a Versute
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 prostfedky ve Fondu jsou shromaZdovany vydavanim investic¢nich akcii
Fondu. Takto ziskané prostiedky jsou obhospodafovany Spoleénosti. Uplata za obhospodaiovani majetku Fondu je
hrazena versute IS z majetku Fondu. Prliimérna ro¢ni hodnota fondového kapitdlu se vypocte jako prosty aritmeticky
pramér hodnot fondového kapitalu ke kazdému obchodnimu dni. Ve fondovém kapitalu se zohledni ¢asové rozliseni
béznych nakladd, zejména poplatky uvedené ve statutu, napfiklad Uplata za obhospodarovani, administraci, vykon
¢innosti depozitare, audit a o¢ekavana danova povinnost ke dni vypoctu aktualni 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)

346 780 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tridy C)

13 814 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)

934 377 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tFidy PI CZK)

37 184 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tfidy PI 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 spolecnost Versute investi¢ni

spole¢nost, a.s.
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Predseda spravni rady: (od 1. 1.2023)
IC0O: 087 87 131
Sidlo: Masarykovo nabrezi 246/12, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zastoupeni pravnické osoby
, povéreny zmocnénec  (od 1. 1.2023)

Fond ma individualni statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodarovat tento investi¢ni fond, a je
obhospodarovan prostiednictvim 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 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 orgédn, vybor & komisi

L. Zmény v obchodnim rejstriku

Dne 18.1.2023 byl vymazan ¢&len spravni rady AMISTA investi¢ni spole¢nost, a.s. ICO: 274 37 558, Praha 8, Pobfeini
620/3, 186 00

Dne 18.1.2023 doslo k zapisu ¢lena spravni rady Versute investi¢ni spole¢nost, a.s. ICO: 087 87 131, Legerova 578/70,
Vinohrady, 120 00, Praha 2

Dne 18.7.2023 byla vymazana adresa ¢lena spravni rady Legerova 578/70, Vinohrady, 120 00 Praha 2
Dne 18.7.2023 byla zapsana adresa ¢lena spravni rady Masarykovo nabiezi 246/12, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Dne 31.8.2023 byl zapsén jediny akcionai VERSUTE HOLDING a.s. ICO 078 81 835, Masarykovo nabiezi 246/12, Nové
Meésto, 110 00, Praha 1

M. Informace k akciim a investi¢nimu cili Podfondu
Akcie Fondu mohou byt potizovany pouze kvalifikovanymi investory.
Investi¢nim cilem Fondu je setrvalé zhodnoceni prostfedkt vloZenych investory Fondu, a to zejména na zakladé investic
do vynosovych nemovitosti prostfednictvim ucasti v kapitalovych obchodnich spolec¢nostech a poskytovani tvér( s tim,
Ze vynosy investic Fondu budou prevaziné opatfovany pfijmem z podil na zisku a z Urokd z poskytnutych Gvérd. V této
souvislosti nejsou tretimi osobami poskytovany Zzadné zaruky za Gcelem 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 finan¢nich nastrojd, jejich oceriovani a uvadéni
informaci o nich v pfiloze v Ucetni zavérce postupovala podle mezinarodnich ucetnich standard( upravenych pfimo
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pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiiovani mezindrodnich Géetnich standard( (déle jen "mezinarodni Ucetni
standard" nebo ,,IFRS”). Financni vysledky za rok 2022 a 2023 jsou porovnatelné.

Ucletni zavérka byla zpracovéna na principech &asového rozli§eni naklad a vynos@ a historickych cen s vyjimkou
vybranych financénich néstrojli oceriovanych realnou hodnotou.

Uéetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Géetni jednotka bude nepietrzité pokracovat ve své ¢innosti a Ze u ni nenastava
zadna skutecnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabrafiovala v této ¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.
Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2023. Bézné ucetni obdobi je od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023. Minulé ucetni
obdobi je od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022.

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 SESTAVEN{ UCETNi ZAVERKY

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

A. Okamzik uskutecnéni ucetniho pripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutec¢néni 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) prostifedkl 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 opc¢ni operace jsou v okamziku sjedndni obchodu zafazeny do majetku Podfondu.

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

Financni aktivum nebo finanéni zavazek je prvotné ocenén v readlné hodnoté, ktera je upravena o transakéni naklady.
Tato uprava o transakcni naklady neplati pro finanéni ndstroje ocefiované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL). Transakcni naklady jsou naklady primo priraditelné k pofizeni nebo emisi. Nejlepsim dlkazem realné hodnoty
financniho nastroje pfi prvotnim zauctovani je obvykle transakcni cena (tj. redlnad hodnota poskytnutého nebo prijatého
protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka urci, Ze realna hodnota pfi pocatecnim 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 redalnou hodnotou na pocdtku 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:
e redlnou hodnotou proti uc¢tiim vlastniho kapitalu (FVOCI),

e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
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Dluhovy nastroj je ocenén redlnou hodnotou proti Gétdm vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé
z nasledujicich podminek a zarover neni uréené jako ocefiované 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,

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 zalUctovani 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 Urovni dané investice.

Vsechny ostatni financni aktiva, u nichz nebyl zvolen FVOCI model, jsou ocerovana 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 oceniované ve FVTPL, pokud je tim vyloucen nebo vyznamné
omezen ocenovaci nebo U€etni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Géetni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrazi zplsob spole¢ného fizeni skupin financnich aktiv
za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepredstavuje pfistup ke klasifikaci podle nastrojd
jednotlivé, ale je stanovena na vys$i Urovni agregace. Uéetni 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 zaméruje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu Urokové sazby, shodu durace finan¢nich
aktiv s duraci zavazkd, které slouZi jako zdroj financovani téchto financnich 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 redlné hodnoté
fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

e (etnost, objem a nacasovani prodeju v predchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich o¢ekavani
v budoucnu; nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolovanég, ale jako soucast celkového
vyhodnoceni, jak cile stanovené Gcetni 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 vyhodnocovéna na zakladé realnych
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 dlvodu pravidelného
vypoctu a zverejnéni Cisté hodnoty aktiv na 1 investi¢ni akcii.
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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 ucetnim obdobi jsou pfislusna
finan¢ni aktiva reklasifikovana.

Financni zavazky

Uéetni 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).

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

(c) Oductovani
Finanéni 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 uzitky spojené
s vlastnictvim finan¢niho aktiva nebo ve které ucetni jednotka ani neprevede 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:

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 vlastnim kapitalu
je vykdazan ve vykazu zisku a ztraty.

Jakykoliv kumulovany zisk nebo ztrata zauctovana ve vlastnim kapitalu v souvislosti s majetkovymi cennymi papiry, které
jsou urcené jako oceriované readlnou hodnotou proti uétlim vlastniho kapitalu (FVOCI), neni pfi oductovani zaictovan 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 vSsechna rizika a uZitky spojena s prevedenymi financ¢nimi aktivy nebo jejich
Castmi. V takovych pripadech prevedend aktiva nejsou oductovana. Prikladem téchto transakci mohou byt pajcky
cennych papir(l 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 financénim aktivem, tak Géetni 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 zavazky jsou splnény, zru$eny 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
finanéniho 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 plvodni 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 finanénich potizi dluznika, pak dany zisk nebo ztrdta je
vykdzdna spolecné s tvorbou, rozpusténi, resp. pouzitim opravnych poloZek ve vykazu zisku a ztraty. V ostatnich
pripadech, je dany zisk nebo ztrata vykazana spoleéné s vynosy z Urokd ve vykazu zisku a ztraty.

Financni 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 vredlné hodnoté. Rozdil mezi ucetni hodnotou zaniklého financniho zdvazku a nového
financniho zavazku s modifikovanymi podminkami je zalc¢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 vykdzana 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 ucetni jednotky.

(f) Ocenéni v readlné hodnoté

,Realna hodnota” je cena, ktera by byla ziskdana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v ramci radné
transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodné;jsim) trhu, ke kterému ma ucetni jednotka
k danému dni pristup.

Portfolia financnich aktiv a finan¢nich zavazk(, ktera jsou vystavena trznim riziklm 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 ziskana za prode;j 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 jednotlivd 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 pozddani), neni nizsi nez ¢astka splatnd na pozadani diskontovana od prvniho dne, kdy muze byt
pozadovano jeji splaceni.

(g) Znehodnoceni
U kapitalovych financnich nastrojl 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 mize zafadit urcité finanéni aktivum do ocerovaci kategorie FVTPL, protoze
toto urceni/zatazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje Gcetni nesoulad (,,accounting mismatch”), ktery by jinak nastal.

Financni zavazky
Uéetni jednotka miiZe zafadit uréité finanéni zavazky 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.

C. 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)

D. Ucasti s rozhodujicim vlivem
Ugasti s rozhodujicim vlivem

Spolecnost s rozhodujicim vlivem (dale také ,,dcerinad 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 Gcetni jednotka ovladana jinou Gcetni jednotkou.

Ovladani jednotky, do niz bylo investovano, znamen3, 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 muZe 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 nizZ 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 vynos(.

PFi prvotnim zachyceni je uUcast ve spolecnosti zachycena v porizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni
a s porizenim souvisejici naklady, a kterd predstavuje redlnou hodnotu.

Nasledné je Ucast ve spoleCnosti vykdzana v redlné hodnoté. Pfecenéni ucasti ve spolecnostech vcetné 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 readlné hodnoté.

F. Vynosové a nakladové uroky
Urokové vynosy a tGrokové naklady z aktiv a zavazkl uréenych k obchodovani a z ostatnich finanénich aktiv a finan¢nich
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.
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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 nakladd.

H. Prepocet cizi mény
Majetek a zavazky vyjadiené v cizi méné se prepoditavaji 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 rozdilli z pfepoctu kapitdlovych nastroja, u kterych byla zvolena metoda FVOCI.
Kurzové rozdily z téchto kapitalovych nastrojd jsou Uctovany na Ucty vlastniho kapitalu a pfi realizaci aktiva nejsou
recyklovany na Gty nakladd a vynosd, jsou pouze preuctovany v rdmci Uctl vlastniho kapitalu na Gcet nerozdéleného
zisku nebo neuhrazené ztraty predchozich obdobi.
Kurzové rozdily vsech dluhovych nastrojl jsou uctovany pres ucty nakladd a vynosu.

I.  Splatna a odloZena dan
Splatna dan
Danovy zaklad pro dan z pfijml se propocte z vysledku hospodareni bézného ucetniho obdobi pfipoc¢tenim darové
neuznatelnych ndkladli a odectenim vynosa, které nepodléhaji dani z pfijm0, ktery je dale upraven o slevy na dani
a pripadné zapocty.

Odlozena dan

OdloZenda dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a darfiovou hodnotou aktiv a zdvazk( s pouZitim
oc¢ekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené dariové pohleddvce se Uctuje pouze v pripadé,
kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich.

J.  Spfiznéné strany
Fond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 Zverejnéni spriznénych 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 spoleénym ovladanim s Géetni 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 Gcetni jednotka spoluvlastnikem;
d) strana je ¢lenem klicového managementu Ucetni jednotky nebo jejiho materského podniku;
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod pismeno a) nebo d);
f) strana je ucetni jednotkou, kterd je ovladana, spolu ovlddana 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 zdroja, sluzeb nebo zavazk( 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 spliuji 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 zavazku 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 , Cistd 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 nakladli 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 Ugetnim obdobi nedoslo ke zméné ucetnich metod Fondu.

4. POHLEDAVKY ZA BANKAMI A ZA DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

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

Bézné ucty u bank 5968 73737

Celkem 5968 73737

Neinvesti¢ni ¢ast

Bézné ucty u bank 100 100

Celkem 100 100

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

Ocefiované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) 5968 73737

Cista ucetni hodnota 5968 73737



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. 2023 jsou ocenéné v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL) dle IFRS 9.

Fond ma investi¢ni bézny Ucet vedeny v Ceské méné se zlstatkem k 31. 12. 2023 ve vysi 5 722 tis. K¢ (2022: 66 134 tis
K¢&) a druhy investi¢ni béZny Ucet vedeny v cizi méné (EUR) se zGstatkem k 31. 12. 2023 ve vysi 246 tis. K¢ (2022: 7 603
tis Kc).

5. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNiMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle druhu
Investi¢ni €ast

Ostatni pohledavky — Gvéry 831794 817 197

Pohledavky za nebankovnimi subjekty v Cisté vysi 831794 817 197

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. 2023:

v tis KE/EUR v tis. EUR v tis. K¢ v tis. Ké
BHS Oregon 16.01.2018 31.12.2028 9750 EUR 4175 103 227 108 489
Houses. r. o.
:Hrlszrd‘ard 27.12.2018 31.12.2034 420 000 K¢ 76 000 80 537
:Hrlszrd‘ard 15.01.2019 31.12.2034 150 000 K¢ 115 892 120 805
fis Hamburk s. 17.06.2020 31.12.2035 510 000 K¢ 130 134 124453
SB.Hr.SOR.E V. 07.07.2021 31.12.2036 23300 EUR 14847 367081 295 600
SKproel’f":y plus 06.12.2021 31.03.2022 90 000 K& 87212 101910
Celkem 831794




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

v tis KE/EUR v tis. EUR v tis. K¢ v tis. K¢
BHS Oregon 16.01.2018 31.12.2028 9750 EUR 6150 148307 150 399
Houses. r. 0.
SB.Hr.SSrChard 27.12.2018 31.12.2034 420 000 K& 76 000 97 558
S’.Hr.szmhard 15.01.2019 31.12.2034 150 000 k¢ 115 892 119172
?45 Hamburkss. . 17.06.2020 31.12.2035 510 000 K¢ 130134 121303
:T;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& 87212 94 386
ZETAMEN SICAY, 1.4.2022 30.6.2023 10 000 K¢ 8000 8362
Celkem 817 197

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty na zakladé zbytkové splatnosti pohledavek k
31.12.2023:

Pohledavky z tvérh 101910 0 108 489 621 395

Celkem 101910 0 108 489 621 395

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

Pohledavky z tvérh 94 386 8362 0 714 449
Celkem 94 386 8362 0 714 449

V roce 2023 doslo k nésledujicim thradam/splatkam od dluznikd: BHS Oregon House, s.r.o.: 1 975 tis. EUR jistina a 180
tis. EUR Uroky; BHS Orchard, s.r.o.: kumulované 90 000 tis. K¢ troky; BHS Hamburk s.r.o.: 22 000 tis. K¢ Uroky; TUTAMEN
SICAV, a.s.: kompletné vyporadano zdpocltem se zpétnym odkupem cennych papirQ tfidy FI CZK Fondu v majetku
dluznika.



6. UCASTIS ROZHODUJICIM A PODSTATNYM VLIVEM

a) Ucasti s rozhodujicim vlivem

Investi¢ni ¢ast

Uéasti s rozhodujicim vlivem 1057 422 1043 625

Celkem 1057 422 1043 625

Udaje k 31. 12. 2023

BHS Oregon

30.06.2018 100 211024 1000 57226 2251 55 467
House, s.r.o.
BHSSC:rghard 13.12.2018 100 579 401 200 350639 -39.346 -104 031
BHS
Hamburk 06.05.2020 100 103 976 1000 73955 -10 911 3384
S.r.o.
BHSS rREO'V' 15.06.2021 100 161754 10 51165 2552 66 859
REFS Fr'“gnce 10.12.2021 100 1267 10 1267 -614 614

Udaje k 31. 12. 2022

BHS Oregon 3 06.2018 100 155 557 1000 86071 3602 -1656
House, s.r.o.
BHSSOrr;hard 13.12.2018 100 683 432 200 417193 49350 153 682
BHS
Hamburk  06.05.2020 100 107 860 1000 63470 2374 21518
S.r.o.
BROREN: 1506201 100 94 895 10 50 264 1918 73120
REFFINaNce 10122021 100 1881 10 1881 112 1881




Uéasti byly k 31. 12. 2023 ocenény redlnou hodnotou podle znaleckych posudkil. Rozdil mezi ocenénim Gcasti v portfoliu
Fondu potizovaci cenou a cenou stanovenou podle znaleckého posudku k 31. 12. 2023 je vykazan jako ocenovaci rozdil
v Cisté hodnoté aktiv naleZejici drzitelim investic¢nich 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.

Viechny majetkové Géasti jsou zastaveny zastavnim pravem ve prospéch Ceska spofitelna a.s.

7. OSTATNI AKTIVA

Investicni ¢ast

Zaplacena zaloha na DPPO 0 712
Pohledavky za akcionafi 0 268
Ostatni 96 50
Celkem 96 1030

PoloZka ostatni ve vysi 97 tis. K¢ (2022: 50 tis. K¢) predstavuje zaplacenou zalohu na audit.

8. ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

Zavazky za nebankovnimi subjekty dle druhu
Investicni Cast

Ostatni zavazky — avéry 64 459 0

Zavazky za nebankovnimi subjekty v Cisté vysi 64 459 0

Vsechny zavazky za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2023 jsou oceriované ve FVTPL dle IFRS 9.

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni zavazk(i za nebankovnimi subjekty k 31. 12. 2023:

v tis KE/EUR v tis. EUR v tis. K¢ v tis. K¢
:ZOXY-FINANCE 17.4.2023 15.2.2024 2500 EUR 2500 61813 64 459
Celkem 64 459

Nasledujici tabulka uvadi ¢lenéni zavazkl za nebankovnimi subjekty na zakladé zbytkové splatnosti pohledavek k 31.
12.2023:

Zavazky z Gvérl 64 459 0 0 0

Celkem 64 459 0 0 0




9. OSTATNI PASIVA

Investicni ¢ast

tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Zavazky vlci investordm 23414 209 182
Zavazky za dodavateli 3412 881
Dohadné ucty pasivni 11769 11301
Celkem 38 595 221364

Zavazky vUci investorim ve vysi 23 414 tis. K¢ (2022: 209 182 tis. K¢) zahrnuji zavazky vici investorim, kteti poslali
penézni prostiedky na bankovni Ucet Fondu a kterym do konce ucetniho obdobi nebyly za tyto prostfedky emitovany
investi¢ni akcie (18 971 tis. K¢) a ddle zavazky z odkoupenych investicnich akcii, které nebyly do konce ucetniho obdobi
uhrazeny (4 443 tis. K¢). Dohadné Gcty pasivni ve vysi 11 769 tis. K¢ (2022: 11 301 tis. K&) predstavuji naklady na audit,
obhospodarovani, administraci, znalecky posudek, sluzby depozitafe, CDCP a pravni sluzby. Zavazky za dodavateli ve
vysi 3 412 tis. K¢ (2022: 881 tis. KC) predstavuji neuhrazené faktury za audit a sluzby depozitare.

10. 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.

Neinvesticni ¢ast

tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Zakladni kapital Fondu: 100 100
Pocet vydanych zakladatelskych akcii (ks): 100 100
Zakladni kapital Fondu na 1 akcii: 1 1

11. CISTA HODNOTA AKTIV NALEZEJici AKCIONAROM

Hodnota vykazovéna v poloZce ,Cista hodnota aktiv néleZejicich akcionarim®, jako zavazek v souladu s IAS 32 se sklada
k 31.12.2023 z 1 332 261 ks investi¢nich akcii (31.12.2022: 1 292 785 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 obhospodarovani, administraci, vykon
¢innosti depozitare, audit a ocekavana danova povinnost ke dni vypoctu aktualni hodnoty. Cena investicnich akcie je
vypocitana jako podil vyse Cistych aktiv Fondu (NAV) a poctu vydanych investi¢nich akcii k danému dni. Investi¢nich akcie
jsou prodavany akcionardm na zékladé Ctvrtletné stanovované hodnoty investi¢ni akcie.
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Vyvoj vydanych investi¢nich akcii Fondu v ks celkem:

Investicni ¢ast

Zustatek k 31. prosinci 2021 1406 039
Vydané béhem roku 2022 61443
Odkoupené béhem roku 2022 -174 697
Zustatek k 31. prosinci 2022 1292 785
Vydané béhem roku 2023 191 204
Odkoupené béhem roku 2023 -151 728
ZUstatek k 31. prosinci 2023 1332261

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

Investi¢ni ¢ast

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 -81 081 -162 -
Zlstatek k 31. prosinci 2022 993 190 23749 23217 - 106 252523
Vydané béhem roku 2023 83512 13435 0 - 0 94 257
Odkoupené béhem roku 2023 -142 325 0 -9403 - 0 0
Zlstatek k 31. prosinci 2023 934 377 37184 13814 - 106 346 780

Pfehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitelim investi¢nich akcii za rok 2023

Zlstatek k 1. 1. 2023 1714 225

Emise investicnich akcii -

Ttida PI EUR 18 599
T¥ida PI CZK 109 154
Ttida C CZK 115679
T¥ida FI EUR 0
T¥ida FI CZK 0

Odkup investi¢nich akcii -

Trida PI CZK -189.025
Tfida PI EUR -1128
Trida FI CZK "13999
Ttida FI EUR 963
Zména emisniho azia -5




Zména ocenovaci rozdil majetkové Ucasti 13797

Zména zisku/ztraty za aktudlni a predchozi obdobi

N . oy . v Gy 2 2
v&. zmény OR pujcek a investi¢nich akcii v cizi méné >89

Zlstatek k 31. 12. 2023 1792226

Pfehled o zméndch Cistych aktiv naleZejicich drZiteldm investi¢nich akcii za rok 2022

Zlstatek k 1. 1. 2022 1724019

Emise investi¢nich akcif -

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

Odkup investi¢nich akcii -

Trida PI EUR -4 843
Ttida PI CZK -84 484
Trida Z CZK -25 000
Trida FI CZK -29344
Trida FI EUR -75 400
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 63673
Zlstatek k 31. 12. 2022 1714 225

Prehled o zménach Cistych aktiv naleZejicich drzitelim investic¢nich akcii za rok 2023 celkem

Zistatek k 1. 1. 2023 1714 225
Emise investi¢nich akcii 243 432
Odkup investi¢nich akcii -205 115
Zména emisniho aZia -5
Zména ocenovaci rozdil majetkové Gcasti 13797
Zména zisku/ztraty za aktudlni a pfedchozi obdobi

vé. zmény OR pujcek a investicnich akcii v cizi méné 25892
Zlstatek k 31. 12. 2023 1792226
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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 Gcasti 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

12. OCENOVACI ROZDiLY

Investi¢ni ¢ast

Zlstatek k 1. 1. 2023 512 956 0 0 0 512 956
Zvyseni 13797 0 0 0 13797
Zhstatek k 31. 12. 2023 526 753 0 0 0 526 753

Zhstatek k 1. 1. 2022 315832 0 0 0 315832
Zvyseni 197 125 0 0 0 197 125
Zlstatek k 31. 12. 2022 512 956 0 0 0 512 956

Hodnota majetku je tvofena portfoliem obchodnich podild a poskytnutych zap(jéek. Tento majetek je ocenén redlnou
hodnotou k 31. 12. 2023, ktera byla zjisténa na zakladé znaleckého posudku.

13. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH OBDOBI A ZISK NEBO ZTRATA zZA UCETNi
OBDOBI

PouZiti zisku nebo Uhrada ztraty za minula ucetni obdobi

Investicni ¢ast

Na ucet nerozdéleného zisku z predchozich obdobi byl na zakladé rozhodnuti nejvy$siho orgdnu ucetni jednotky
preuctovana ztrata minulého Ucetniho obdobi ve vysi 40 868 tis. K¢ (2022: 34 267 tis. Kc).

Neinvesticni ¢ast

Na neinvesti¢nim stiedisku byl vykazan hospodarsky vysledek ve vysi 0 K¢.



Pouziti zisku nebo Uhrada ztraty za aktualni uéetni obdobi

ev s v

Investicni ¢ast

Nejvyssi organ navrhuje prevést zisk za rok 2023 ve vysi 26 031 tis. K¢ (2022: -40 868 tis. K¢) na Nerozdélené zisky
minulych let.

Neinvesti¢ni ¢ast
Na neinvesti¢nim stiedisku byl vykazan hospodarsky vysledek ve vysi 0 K¢.

14. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Hodnoty pfedané k obhospodarovani 1895 380 1935689

Celkem 1895 380 1935689

Fond predal cely svij majetek k obhospodafovani spolecnosti Versute IS. Oproti pfedchozimu obdobi se hodnoty
predané k obhospodarovani snizily o 40 309 tis. KC.

15. VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
Poplatky a provize zahrnuiji:

Investi¢ni ¢ast

Bankovni poplatky -13 -13
Vynosy z poplatkl a provizi celkem 44 505
Cisty vynos/naklad na poplatky a provize celkem 31 492

Ucetni jednotka vykézala ¢isty vynos za rok 2023 ve vysi 31 tis. K& (2022: 492 tis. K&). Naklady byly tvofeny bankovnimi
poplatky ve vysi 13 tis. KC.
16. ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

Zisk nebo ztréta z finan¢nich operaci dle druhu nastroje/transakce
Investi¢ni ¢ast

Zisk/ztrata z devizové Cinnosti -671 2394
z toho KR banka 551 -963
ztoho KR IA -1222 3357

z toho KR dluhovych cennych nastroja - -

Zisk/ztrata z precenéni poskytnutych tvérd 63 240 -10 554
Zisk/ztrata z vklad( 1194 3409
Celkem 63763 -4 751




Cisty zisk nebo ztrata z FVTPL nastrojl
Investi¢ni ¢ast

Bankovni ucty — cizoménové (kurzové rozdily) a investicni akcie -671 2394
Uvéry a pajeky 63 240 -10 554
Uroky z vkladd 1194 3409
c(vllieslzrzri\sk nebo ztrata z financnich néstrojd povinné ocenénych ve FVTPL 63763 4751

17. SPRAVNI NAKLADY

Investi¢ni ¢ast
Naklady na obhospodarovani -33 200 -32322
Naklady na depozitare -867 -768
Naklady na audit -484 -458
Naklady na ucetnictvi -373 -72
Naklady na administraci -2 085 -2 206
Naklady na znalecké posudky -474 -536
Pravni a notafské sluzby -28 0
Ostatni spravni naklady -252 -248
Celkem -37763 -36 610

Fond nemél v roce 2023 Zadné zaméstnance.

18. DAN Z PRiJIMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA

A. Splatna dan z pfijma

Investi¢ni ¢ast
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi pfed zdanénim 26031 -40 868
Uprava vysledku hospodareni pro dafiové Géely (N nedafiové) 168 322 482 492
Uprava vysledku hospodareni pro dariové Gcely (V nedariové) -167 255 -471 938
Vysledek hospodareni upraveny pro dariové ucely 27128 -21929
Uplatnéni dafiové ztraty pfedchozich let -27 128 -21929
Snizeny zéklad dané 0 0



Polozky odecitatelné od zakladu dané podle § 20 odst. 8 ZDP 0 0

Upraveny zdklad dané po zaokrouhleni 0 0
Dari vypodtena pfi poutiti sazby 5 % 0 0
Upresnéni dané z pfijmu 0 0

Fondu nevznikla v roce 2023 darnova povinnost. Dosazeny vysledek hospodareni se ocistil o nedariové naklady a vynosy,
které souvisely s pfecenénim poskytnutych pljéek nejen vlastnénym spolecnostem, z toho dlvodu Fondu vznikla
danova ztrata.

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 (darova ztrata), s pouZitim ocekavané darové sazby platné pro obdobi, ve kterém budou
odloZeny danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény. Z divodu opatrnosti netvofi Fond k 31. 12. 2023 odloZenou
danovou pohledavku k dariové ztraté -27 128 tis. K¢.

19. GEOGRAFICKE OBLASTI

Investi¢ni ¢ast

[ Celkem Celkem Ceska republika  Ceska republika EVL:'::ké Ev:::i):ké
k 31. 12. 2022 k 31.12. 2023 31.12. 2022 31.12. 2023 31.12.2022  31.12.2023
Vynosy z vkladd 3409 1194 3409 1194 0 0
Vynosy z poplatk( a provizi 505 44 505 44 0 0
Néaklady na poplatky a provize -13 -13 -13 -13 0 0
Zisk nebo ztrata z financnich 63 763 -18 827 0
operaci -4 751 63 763 14 076
z toho z Uvéru -10 554 63 240 8273 63763 -18 827 0
Spravni naklady -36 609 -37763 -36 609 -37763 0 0

20. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Transakce mezi spfiznénymi osobami predstavuji poskytnuté Gvéry vlastnénym spolecnostem 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. 2023 eviduje Fond celkovou pohledavku z titulu pajcky ve vysi 831 794 tis. K¢ (2022: 817 197 tis. K¢).

Investi¢ni ¢ast

tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Poskytnuté uvéry 831794 817 197
Priplatek mimo ZK 0 2 000
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Vynosy z pfecenéni pljcek 197 503 471938

Naklady z pfecenéni pljcek -131 694 -482 493

Dale se jednalo o naklady za spfiznénou stranou Versute IS ve vysi 11 830 tis. K¢ z titulu obhospodarovani a administrace
a zavazky ze stejného titulu ve vysi 336 tis. KC. Spriznéna strana je obhospodarovatelem a administratorem od 1. 1.
2023.

21. KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANENICH ZAVAZKU
Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi financnich nastroja

Investi¢ni a neinvesti¢ni ¢ast

AKTIVA
Pohvledavkly z.a %)arjkam{ a 6068 0 0 0 6068
druzstevnimi zaloznami
Pohledavkylza. ‘ 831794 0 0 0 831794
nebankovnimi subjekty
Ucasti s rozhodujicim 0 0 1057 422 0 1057 422
vlivem
Ostatni aktiva 97 0 0 0 97
Finan¢ni aktiva celkem 837959 0 1057 422 0 1895 381
ZAVAZKY
Ostatni pasiva 38595 0 0 0 38595
Financni zavazky celkem 38 595 0 0 0 38 595
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22. 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 rizikdim a metody fizeni rizik jsou uvedeny nize.

Expozice a koncentrace rizik

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

Ceskoslovensks obchodni banka, a.s. 6 068

Fond sdruZuje jednotliva aktiva podle typu investice do rizikovych skupin, pro které jsou charakteristicka urcita rizika,

Obchodni podily Trzni BHS Oregon House, s.r.o. 211024 11,1 %
Obchodni podily Trini BHS Orchard s.r.o. 579 401 30,6 %
Obchodni podily Trzni BHS Hamburk s.r.o. 103 976 5,5%
Obchodni podily Trzni BHS RE IV. s.r.o. 161 754 8,5%
Obchodni podily Trini BHS Coworking s.r.o. 1267 0,1%
Uvéry Uvérové, trini | BHS Oregon House, s.r.0. 108 489 57%
Uvéry Uvérové, trini | BHS Orchard s.r.o. 201342 10,6 %
Uvéry Uvérové, trini | BHS Hamburk s.r.o. 124 453 6,6 %
Uvéry Uvérové, trini | BHSRE IV.s.r.o. 295 600 15,6 %
Uvéry Uvérové, trini | K reality plus spol. s r.o. 101 910 5,4 %

Ostatnipohledavky | Uvérové - | 9% | 00%

jejichz koncentraci Fond vycisluje jako podil souctu ucetni hodnoty vsech aktiv patficich do dané skupiny na celkové

sumé aktiv Fondu.

Clenéni aktiv podle zemépisnych segmenti:

Pohledavky za bankami a druz. zdloznami — splatné na pozadani 6068 6 068
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 831794 831794
Uéasti rozhodujicim vlivem 1057 422 1057 422
Ostatni aktiva 96 96
Celkem aktiva 1895 380 1895 380

Pohledavky za bankami a druz. zdloznami — splatné na pozadani 73 837 73 837
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 817 197 817197
Uéasti rozhodujicim vlivem 1043 625 1043 625
Ostatni aktiva 1030 1030
Celkem aktiva 1935689 1935689
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Clenéni cennych papirl podle sektor cenného papiru

tis. K¢ 2023 2022

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 1057 422 0 1043 625

Finan¢ni nastroje, vyhodnoceni rizik
TrZni riziko

Fond je vystaven trznimu riziku v disledku investic do majetkovych Gcasti (nemovitostnich spoleénosti). Trzni riziko
predstavuje riziko ztraty, kterou mdzZe Fond realizovat v disledku zmény trznich podminek zplsobujicich zmény hodnoty
nebo ocenéni nékterych aktiv ¢i investic¢nich nastroji v majetku Fondu, pripadné vynosa 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 trzniho rizika.

tis. K¢ 2023 2022

Uéasti s rozhodujicim vlivem 1057 422 1043 625

Cenové riziko je rizikem ztraty Fondu v dlsledku pohybu trznich cen aktiv. Pokles trznich cen mlze Fondu zpUsobit
vyznamné ztraty, pfiemzZz 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 aktualni trzni vyvoj.

Ménové riziko

Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice mlze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Fond miZe drZet
investice i v jinych ménach, nez je jeho referencni ména a jejich hodnota tedy mlze stoupat nebo klesat v disledku
zmén ménovych kurzd. Nepfiznivé pohyby ménovych kurzli 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 pripadnd zména hodnoty aktiv v disledku pohybu ménového kurzu byla kompenzovana zménou
hodnoty pasiv. Pokud Fond neni schopen dosdhnout vyvaZzenosti aktiv a pasiv, mlize s ohledem na svoji investi¢ni
strategii, aktualni trzni podminky a o¢ekdvany budouci vyvoj vyuZit nastroje pro zajisténi ménového rizika.
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Ménova pozice Fondu podle jednotlivych mén

K 31. prosinci 2023 (v tis. Kc) CZK EUR Celkem
Pohledavky za bankami 5822 246 6 068
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 427 705 404 089 831794
Uéasti s rozhodujicim vlivem 858 408 199 014 1057 422
Ostatni aktiva 96 0 96
Celkem aktiva 1292 031 603 349 1895 380
Zavazky vici nebankovnim subjektim 0 64 459 64 459
Ostatni pasiva 38595 0 38 595
Vlastni kapital — neinvesticni ¢ast 100 0 100
Cista hodnota aktiv nalezejici drziteldm investi¢nich akcii 1744091 48 135 1792226
Celkem pasiva 1782786 112 594 1895 380
Cista devizova expozice -490 755 490 755 0
Zména devizové pozice pfi zméné kurzuo 1 % -4 908 4908 0
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 221 364 0 221364
Vlastni kapital — neinvesti¢ni ¢ast 100 0 100
Cista hodnota aktiv nalezejici drzitelim investi¢nich akcii 1684 722 29503 1714 325
Celkem pasiva 1906 186 29503 1935689
Cista devizova expozice -486 671 486 671 0
Zména devizové pozice pfi zméné kurzuo 1 % - 4 866 -

Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko ztraty Fondu v disledku pohybu aktudlnich trZnich Urokovych 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 trinich 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, uspofadané podle blizsiho z termin( vyporadani, nebo splatnosti.

od 3 mésici  od 1 roku do

K 31. prosinci 2023 (v tis. K¢) do 3 mésict do 1 roku 5 let nad 5 let Netroceno Celkem
Pohledavky za bankami 6 068 0 0 0 0 6 068
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 101910 0 108 489 621 395 0 831794
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 1057 422 1057 422
Ostatni aktiva 0 0 0 0 96 96
Celkem aktiva 108 074 0 108 489 621 395 1057 422 1895 380
Zavazky vici nebankovnim subjektim 64 459 0 0 0 0 64 459
Ostatni pasiva 0 0 0 0 38595 38595
Vlastni kapital — neinvesticni ¢ast 0 0 0 0 100 100
O e, i : : o o umam 1w
Celkem pasiva 64 459 0 0 0 1830921 1895 380
Gap 43 615 0 108 489 621 395 -733 499 0
Kumulativni gap 43 615 43 615 152104 773 499 0 0

od 3 mésici  od 1 roku do

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) do 3 mésict do 1 roku 5 let nad 5 let Neuroceno 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 1935 689
Ostatni pasiva 221364 0 0 0 0 221364
Vlastni kapitdl — neinvesticni ¢ast 0 0 0 0 100 100

Cistd hodnota aktiv  naleZejici

drzitelGm investicnich akcif 0 0 0 0 1714225 1714225
Celkem pasiva 221 364 0 0 0 1714 325 1935689
Gap -138 847 95 098 0 714 449 -670 700 0
Kumulativni gap -138 847 -43 749 -43 749 670 700 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 tvérd a zapUjcek, pohleddvek za bankami, kde
ma Fond uloZeny penézni prostfedky, a ostatnich pohledavek.
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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.

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(l mezi tfetimi, nepropojenymi osobami.

tis. K¢ 2023 2022
Pohledéavky za bankami a druz. zaloZnami — splatné na pozadani 6 068 73 837
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 831794 817 197
Ostatni pohledavky 96 1030

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 pozadovaném 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 zlstatku penéZnich prostfedkl v majetku Fondu. Soucdasné je sledovana vzajemna
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 dlsledku nedostatecné likvidity a k posSkozeni zajmU zainteresovanych stran.

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

Zbytkova doba splatnosti majetku a dluht Fondu:

od 3 mésicii  od 1 roku do

K 31. prosinci 2023 (v tis. K¢) do 3 mésict do 1 roku 5 let nad5let Bez specifika Celkem
Pohledavky za bankami 6 068 0 0 0 0 6 068
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 101910 0 108 489 621 395 0 831794
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 1057 422 1057 422
Ostatni aktiva 96 0 0 0 0 96
Celkem aktiva 108 074 0 108 489 621 395 1057 422 1895 380
Zavazky vici nebankovnim subjektim 64 459 0 0 0 0 64 459
Ostatni pasiva 38595 0 0 0 0 38 595
Vlastni kapital — neinvesti¢ni ¢innost 0 0 0 0 100 100
Celkem pasiva 103 054 0 0 0 1792 326 1895 380
Gap 5020 0 108 489 621 395 -734 904 0
Kumulativni gap 5020 5020 113 509 734 904 0 0
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od 3 mésicii  od 1 roku do

K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) do 3 mésict do 1 roku 5 let nad5let Bez specifika 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 0 221 364
Vlastni kapital — neinvesticni ¢innost 0 0 0 0 100 100
Clsvt.a o h(.)ant?v . aktiv L nalezejici 0 0 0 1714 225 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 1]
Kumulativni gap -138 847 -43 749 -43 749 670 700 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 vypofddani 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

Mezi primarni politickd rizika patii geopolitické napéti (obchodni valky mezi USA a Cinou, spor o Tchaj-wan) a probihajici
vélecné konflikty (Rusko-ukrajinska valka, Izraelsko-palestinsky konflikt). Hodnota aktiv Podfondu mdzZe byt negativné
ovlivnéna dusledky vyvolanymi zhorSenou geopolitickou situaci (zvysend volatilita cen aktiv na trzich, vé. ménovych
kurzu, dalsi zvyseni inflace, omezeni exportu v disledku restrikci).
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23. REALNA HODNOTA

a) 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 oceniovaci 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 podnikd (samostatné ocenéni majetkovych slozek a zavazku)

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

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

Pfedpoklady a vstupy pouzité v oceniovacich 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

b) Hierarchie redlné hodnoty

Ucetni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouziti nasledujici hierarchie realné hodnoty, které odrazi vyznamnost

vstupl pouzitych k ocenéni.

Uroveri 1: Vstupy na Urovni 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 trovné 1, které jsou piimo

(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 nastroje na trzich, které jsou povazovany za méné nez
aktivni;

nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vsechny vyznamné vstupy jsou ptfimo nebo nepfimo
pozorovatelné z trznich Gdaja.
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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 nastroje, které jsou ocenény na
zdkladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné uUpravy 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 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 ocenénim.

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 zévéru, 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 redlna hodnota byla ur¢ena za pouziti
téchto kotaci.

d) Financ¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v redlné hodnoté

v tis. K& 31.12. 2023
uroven 1 uroven 2 uroven 3
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami 0 6 068 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 831794
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 1057 422
Ostatni financni aktiva 0 96 0
FINANCNI ZAVAZKY
Zavazky vuci nebankovnim subjektim 0 0 64 459
Ostatni financni zavazky 0 38 595 0
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v tis. K& 31. 12. 2022

uroveni 1 urover 2 uroven 3
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami 0 73737 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 817 197
Uéasti s rozhodujicim vlivem 0 0 1043 625
Ostatni finan¢ni aktiva 0 1030 0
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky 0 221364 0

e) Prevody mezi Urovni 1 a Grovni 2

V pribéhu roku 2022 ani 2023 nedoslo k zadnym pfesuntim mezi Urovni 1 a Grovni 2.

f)  PouZité ocerovaci techniky a vstupni veli¢iny

Uéetni 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 blizi 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 uvérl vychazeji z diskontovanych budoucich ocekavanych penézinich tokl s
vyuZitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro uvéry spojené s podobnym Gvérovym rizikem, drokovym rizikem
a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych uveér( se vychazi ze soucasné hodnoty budoucich ocekavanych penéznich
tok( véetné ocCekavanych 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 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 vstupd.

Ucasti s podstatnym vlivem a Uéasti s rozhodujicim vlivem

Hodnota majetkovych Ucasti na spole¢nostech je stanovena substancni metodou ocenéni. Redlna hodnota se ziska jako
soucet hodnot majetku, od néhoZ se odecte hodnota zavazkd. Substanéni hodnota spolecnosti je souhrnem relativné
samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych slozek spolecnosti. Tyto slozky jsou ocefiovany na realnou hodnotu.
Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zarazena do urovné 3. V pribéhu bézného 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 zavazkd blizi jejich realné
hodnoté. Tyto finanéni zavazky jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2.

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité oceriovaci technicky nebo vstupd.
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g) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro troven 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

2023:211,0 mil. K¢
2022:155,6 mil. K¢

2023: 5794
K¢
2022: 683,4
K¢
2023: 103,9
K¢
2022: 107,9
K¢
2023: 161,8
Ke

mil.

mil.

mil.

mil.

mil.

2022: 94,9 mil. K&

2023: 1,3 mil. K¢
2022:1,9 mil. K¢

Substanéni metoda

Substanéni metoda

Substanéni metoda

Substanéni metoda

Substanéni metoda

TrZni ndjemné

Trini poZzadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

Trini pozadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

Trini pozadovany
vynos z
nemovitosti

Trini ndjemné

Trzni poZzadovany
vynos z
nemovitosti

Stavebni naklady

Majetek

Zavazky
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2023: 13,00
eur/mésic

2022:12,75
eur/mésic

2023:7,17 %
2022:7,07 %

2023: 305
Ké/mésic

2022: 293
eur/mésic

2023:7,11%
2022:6,84 %

2023: 335
eur/mésic

2022: 325
Ké/mésic

2023:6,76 %
2022:6,51%

2023: 4,90
eur/mésic
2022: 4,08
eur/mésic

2023:6,50 %
2022:5,75%

2023: 67,7 mil.
eur
2022:33,6 mil.
Eur

2023:124,9 mil.
K¢
2022:1,9 mil. K¢

2023:123,6 tis.
K¢
2022: 13 tis. K¢

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:

- 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:

- trzni ndjemné
zvysilo

- trZni poZadovany
vynos z nemovitosti
snizil

- stavebni naklady
snizily

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- hodnota majetku
zvysila

- hodnota zévazk
snizila



Investice do
zapujcky spolecnosti
BHS Oregon House

Investice do
zapujcky spolecnosti
BHS Orchard

Investice do
zapujcky spolecnosti
BHS Hamburk

Investice do
zapuljcky spoleénosti
BHS RE IV

Investice do
zapuljcky spoleénosti
K reality

Zavazek ze zapujcky
od spole¢nosti
PROXY — FINANCE
a.s.

2023:

K¢

2022:

Ke

2023:

K¢

2022:

K¢

2023:

Ke

2022:

K¢

2023:

K¢

2022:

K¢

2023:

K¢
2022

2023

2022:

108,5

150,4

201,3

216,7

124,5

121,3

295,6

226,0

101,9

mil.

mil.

mil.

mil.

mil.

mil.

mil.

mil.

mil.

: 94,4 mil. K¢

: 64,5 mil. K¢

Diskontovani
ocekdavanych
budoucich
penéznich
souvisejicich
zapujckou
soucasnou
hodnotu

Diskontovani
ocekdavanych
budoucich
penéznich
souvisejicich
zapUjckou
souéasnhou
hodnotu

Diskontovani
ocekavanych
budoucich
penéznich
souvisejicich
zapUjckou
soucasnou
hodnotu

Diskontovani
ocekdvanych
budoucich
penéznich
souvisejicich
z4pUjckou
soucasnou
hodnotu

Diskontovani
ocekdvanych
budoucich
penéznich
souvisejicich
zapUjckou
souéasnou
hodnotu

Diskontovani
ocekavanych
budoucich
penéznich
souvisejicich
zapUjckou
soucashou
hodnotu

toka
se
na

tokd
se
na

tokd
se
na

toka
se
na

toka
se
na

tokd
se
na

Diskontni mira

Diskontni mira

Diskontni mira

Diskontni mira

Diskontni mira

Diskontni mira

h) Citlivost redlné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstup(

vy

2023:7,3%
2022:8,4 %

2023:8,5%
2022:12,7 %

2023:8,5%
2022:12,7 %

2023:7,3%
2022:8,4 %

2023:9,2%
2022:8,0%

2023:5,8%
2022: -

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

Odhadovana realna
hodnota by se zvysila,
kdyby se:

- diskontni mira
snizila

Ackoliv Fond véri, Zze odhady realné hodnoty jsou primérené presné, poufZiti jinych metodik a predpoklad by mohlo

vést k odlisSnému stanoveni redlné hodnoty. Pro ocenéni pro Uroveri 3 zména jednoho nebo vice predpokladli na

pfimérené mozné alternativni predpoklady by mohla vést k nasledujicim efektlim na Cistou hodnotu aktiv nalezejicich

drZiteldm investi¢nich akcii:
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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
majetkového podilu
BHS REF Finance (100
%)

Investice do zapujcky

spole¢nosti 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
spole¢nosti K reality

Zavazek ze zapljcky od
spolec¢nosti PROXY —
FINANCE a.s.

Snizeni poZzadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o pll procentniho bodu by vedlo k
rdstu hodnoty o0 28,8 %

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo k
rGstu hodnoty 0 14,3 %

Snizeni poZzadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o pll procentniho bodu by vedlo k
rastu hodnoty 0 21,8 %

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo k
rGstu hodnoty 0 11,0 %

Snizeni poZzadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o pll procentniho bodu by vedlo k
rastu hodnoty 0 39,4 %

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo k
rGstu hodnoty 0 18,0 %

Snizeni poZadovaného trzniho vynosu z
nemovitosti o 1/4 procentniho bodu by vedlo k
rastu hodnoty 0 20,5 %

Zvyseni trzniho najemného o 5 % by vedlo k
rGstu hodnoty 0 36,5 %

SniZeni stavebnich nakladu vystavby o 5 % by
vedlo k rdstu hodnoty 0 19,2 %

Snizeni hodnoty zavazkl o 1 % by vedlo k rdstu
hodnoty 0 97,6 %
Zvyseni hodnoty majetku o 1 % by vedlo k ristu
hodnoty 0 98,6%

Snizeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 3,9 %

SniZeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 6,9 %

Snizeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 7,3 %

Snizeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 12,8 %

SniZeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty o0 0,03 %

SniZeni diskontni miry o 1 procentni bod by
vedlo k rdstu hodnoty 0 0,1 %
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Zvyseni pozadovaného trzniho vynosu o pul
procentniho bodu by vedl k poklesu hodnoty o 24,9
%

Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty 0 14,2 %

Zvyseni pozadovaného trzniho vynosu o
pllprocentniho bodu by vedl k poklesu hodnoty o
18,9%

Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty 0 11 %

Zvyseni pozadovaného trzniho vynosu o pul
procentniho bodu by vedl| k poklesu hodnoty o 34,0
%

Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty 0 18,0 %

Zvy$eni pozadovaného trzniho vynosu o 1/4
procentniho bodu by vedl| k poklesu hodnoty o 24,3
%

Snizeni trzniho ndjemného o 5 % by vedlo k poklesu
hodnoty 0 58,6 %

Zvyseni stavebnich naklad(l vystavby o 5 % by vedlo
snizeni hodnoty o 24,5 %

Zvyseni hodnoty zavazk(i o 1 % by ved| k poklesu
hodnoty 0 97,6 %

Snizeni hodnoty majetku o 1 % by vedlo k poklesu
hodnoty 0 98,6 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 3,7 %

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 6,6 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 11,3 %

Zvyseni diskontni miry o 1 procentni bod by vedlo k
poklesu hodnoty 0 0,03 %

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



24. PREDPOKLAD NEPTRETRZITEHO TRVANI UCETNi JEDNOTKY

Rok 2023 byl poznamenan celosvétovymi makroekonomickymi problémy, probihajicimi vojenskymi konflikty a ristem
geopolitického napéti. Naopak pandemie viru COVID-19 ustoupila do pozadi a méla na ekonomiky vyrazné mensi vliv
nez v predchozich letech.

Geopolitické napéti a vojenské konflikty

Evropa se nadale potyka s dlsledky vojenského konfliktu na Ukrajiné, ktery zapocal 24.2.2022 napadenim Ukrajiny
Ruskou Federaci. Mezi hlavni ekonomické dopady patfi narlist cen energii, potravin a dalSich komodit. Doslo také k
silnému naruseni dodavatelskych fetézcl a stazeni mnoha americkych a evropskych firem z ruského trhu. Mimo
ekonomickych dopadl ma konflikt také vyznamné politické a spolecenské dopady. Vzhledem k délce trvani konfliktu se
také zacinaji objevovat neshody ohledné financni a vojenské podpory Ukrajiny, a to zejména s ohledem na napjaté statni
rozpolty jednotlivych zemi. Zvyseni obav ohledné bezpecnosti vedlo k vyraznému navySeni rozpoCtl na zbrojeni
jednotlivych zemi.

Mezi dal$i vyznamné konflikty, které vypukly v roce 2023, patfi Izraelsko-palestinsky konflikt, ktery se opétovné rozhorel
v disledku atoku Hamasu na lIzrael. Ten v reakci na tento Utok pristoupil k masivnimu bombardovani pasma Gazy a
nasledné pozemni operaci s cilem eliminovat Hamas.

Geopolitické napéti také panuje mezi Tchaj-wanem a Cinou, resp. USA a Cinou, co? se projevuje postupnym zhor$ovanim
vzajemnych vztahd a obchodnimi valkami.

Makroekonomicky vyvoj

Spojené staty a EU se potykaly s pretrvavajici vysokou inflaci. Centralni banky pfistoupily k vyraznému navysSovani
Urokovych sazeb, co? zabralo a v zavéru roku vedlo i ke sniZeni inflace blizko inflaénim cilim. CNB ponechala v roce 2023
urokové sazby beze zmény a az v zavéru roku v ndvaznosti na klesajici inflaci snizila 2T REPO sazbu 0 0,25 %.

Vyvoj na financnich trzich

Nejistotu na svétovych trzich vyvolal v bfeznu 2023 pad americkych bank Silvergate Bank, Silicon Valley Bank a Signature
Bank, ke kterému doslo béhem jednoho tydne. Jednalo se o banky zamérené na oblast kryptomén a startupl. Navzdory
rychlé reakci FEDu, ktery slibil garanci vklad( v pIné vysi, doslo v disledku nervozity k propadu trhi (zejména bankovnich
tituld), a to jak v USA, tak i v Evropé. Nervozita investorl a negativni zpravy pak prohloubily problémy Credit Suisse, coz
vedlo Svycarskou vladu k nucenému spojeni Credit Suisse s UBS, aby predesla vétsim Skodam v pripadé jejiho padu. Za
prispéni zastupctl ECB a také CNB se podafilo nervozitu do znaéné miry rozptylit, coz nasledné vedlo ke stabilizaci trhi.
Z hlediska vyvoje na akciovych trzich Ize hodnotit rok 2023 jako Uspésny. Americkym, japonskym a evropskym akciim (s
vyjimkou britskych) se dafilo a pfipisuji dvouciferné zisky. Z rozvojovych trhid vykazaly silny rist indické akcie, naopak
poraZzenymi jsou v roce 2023 cinské akcie, které silné klesaly. Negativni vyvoj pak vykazaly dluhopisy, které byly zasazeny
zvySovanim urokovych sazeb.

Hodnota aktiv Fondu muZe byt negativné ovlivnéna dasledky vyvolanymi zhorsenou geopolitickou situaci popsanou
vySe. Fond vSak nevlastni Zadnd aktiva a nema 7Zadné zavazky, vynosy ani naklady, které by byly pfimo ovlivnény
valecnym konfliktem. Fond tak neocekavd, ze by na néj mél valecny konflikt dopad.

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepretrzitém trvani Gcetni jednotky.
Bezprostiedni dopady valecného konfliktu byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Predkladana ucetni zavérka tak byla
sestavena na predpokladu nepretrzitého trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti.

62



25. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Nasledné udalosti:

Po datu ucetni zavérky byl dodatkem ke smlouvé se spolec¢nosti PROXY — FINANCE, a.s. prolongovan pfijaty uvér do 31.
5.2024.
Dale doslo dodatkem ke smlouvé k prolongovani poskytnutého Uvéru spole¢nosti K reality plus spol. s r.o. do 28. 4. 2024.

Kromé vySe uvedeného nejsou vedeni Fondu znamy jiné vyznamné udalosti, které by mély vliv na Géetni zavérku k
31.12.2023.

V Praze dne 30. 4. 2023

//..7
/ P e =
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 31.12.2023
spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.



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 spolecnosti BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. (dale
také ,Spolecnost”) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpist za obdobi od 01.01.2023 do
31.12.2023, kterad se sklada z rozvahy k 31.12.2023, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach
vlastniho kapitadlu za obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023 a pfilohy, vcetné vyznamnych
(materialnich) informaci o pouzitych Géetnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v pfiloze
této Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru tucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, as. k31.12.2023, nakladd, vynosu a vysledku jejiho
hospodareni za obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023 v souladu s ¢eskymi tucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorli 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 ovéfenim Uletni 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 (materidlnich) 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 Spolecnosti, 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 spolecnosti 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
zavérky, 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 obsahujici
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 redlné predpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé Gcetni 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 (materidlni) nespravnosti Ucetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostatecné 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 vnitinich 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 uUcinnost 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 pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni 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 Ucetni 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 Brné dne 30.04.2024

Kreston Audit FIN, s.r.o.

Moravské nam. 1007/14, 602 00 Brno
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
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Ev. & opr. KACRO11
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