Vyrocni zprava

za obdobiod 1. 1.2019do 31.12. 2019

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
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Pro ucely vyroni zpravy maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

AMISTA IS

¢NB

Den ocenéni

Fond

Ucetni obdobi

Investitni ¢ast Fondu

Neinvesti¢ni ¢ast Fondu

AMISTA investi¢ni spoleénost, a.s., I€0O: 274 37 558, se sidlem Pobfezni 620/3, Praha 8,
PsC 186 00

Ceska narodni banka

Posledni den U&etniho obdobi

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

Obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

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

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

Pro ucely vyro&ni zpravy maji nize uvedené pravni predpisy nasledujici vyznam:

Dohoda FATCA

Zakon o auditorech

Zakon o danich z piijma

Zakon o ucetnictvi

ZISIF

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlepdeni dodrZovani
dariovych pfedpisii v mezindrodnim méfitku a s chledem na pravni predpisy Spojenych
statd americkych o informacich a jejich oznamovani obecné zndma jako Foreign Account
Tax Compliance Act, vyhlasena pod ¢. 72/2014 Sb.m.s.

Zéakon €. 93/2009 Sb., o auditorech a 0 zméné nékterych zakon( (zakon o auditorech),
ve znéni pozdéjsich predpisi

Zakon &. 586/1992 Sh., o danich z pfijma, ve znéni pozdéjsich predpist

Zdakon €. 563/1991 Sh., o uletnictvi, ve znéni pozdéjsich predpish

Zéakon ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoletnostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpisi

Zakon & 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci pfi spravé dani a o zméné dalSich
souvisejicich zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisi

Zakon €. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zadkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpis(i

Zakon &. 256/2004 Sbh., o podnikdni na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisi




Cestné prohlageni

Tato vyro¢ni zprdva, pifi vynaloZeni veskeré pfimérené péée, podle naseho nejlepsiho védomi, podava vérny a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodafeni Fondu a jeho skupiny za U&etni obdobi
a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni skupiny Fondu.

V Praze dne 30. 4. 2020 /\(vw\(

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
AMISTA investiéni spole¢nost, a.s.,
tatutarni feditel
Ing. Petr Janousek

povéifeny zmocnénec




Zprdava statutarniho organu o podnikatelské
¢innosti a stavu majetku investi¢niho fondu
a majetkovych ucasti

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

Ugetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12, 2019

1. CINNOST FONDU V UCETNIM OBDOBI

V tGéetnim obdobi 2019 se Fond zaméFil ve své &innosti i nadéle na posileni své klientské zdkladny, kdyZ v pribéhu roku
ziskai pfes 300 novych vkiadli a dopinéni investiéniho portfolia. V pribéhu roku byla finaiizovana transakce spojend
s The Orchard, kde se v pribéhu roku ziskalo bankovni financovani a byly vyplaceny Gvéry poskytnuté spoleCnostmi
mimo fond. V prabé&hu roku fond pribéiné analyzoval investiéni pilezitosti na kancelafském trhu. V druhé poloviné
roku byla podepsan Letter of Intent k akvizici obchodni spoleénosti vlastnici kancelafskou budovu. U akvizice probéhia
technicka, prévni, komeréni a finanéni a dafiova Due Diligence a samotna transakce se ofekava v 1. pololeti roku 2020.
Smyslem roz$ifovani investiéniho portfolia o dal$i nemovitosti je snaha o adekvatni vynos a dal3i diverzifikaci na strané
investic. V U¢etnim obdobi byly dokonéeny ze strany fondu investice do spole¢nosti BHS Orchard, kde fond posiloval
své finanéni zastoupeni o vice nez 115 mil. K&.

Déle vyjma aktuainé béiciho transakéniho procesu, ktery je zminén v pfedchozim odstavci, pokracovaly investicni prace
na nékolika daldich projektech, kde viak zatim nebylo pfikroéeno k podpisu LOI. Fond mél v priibéhu roku 2019 vice
nez dvacet investi¢nich pfileitosti k vyhodnoceni a dalSich vice neZ 10 jiz v pribéhu prvniho kvartalu roku 2020.

Investice v U¢etnim obdobi smé&fujici do projektu The Orchard se pohybovaly ve vysi pfesahujici 1000mil K¢. KdyZ projekt,
u kterého se aktualné pracuje na transakéni dokumentaci, pfedstavuje investici pfesahujici 500mil K&. V pfipadé této
investice se ofekdva, e tak jako v pfechozich pfipadech, bude pouZito bankovni financovani, které v aktualni situaci
nizkych drokovych sazeb piedstavuje aktraktivni zvySeni vynosu z realizovanych investic.

V U&etnim obdobi se Fond zaméfil ve své &innosti i nadale na zhodnocovéni volnych prostfedkil formou terminovanych
vklad.

Spole¢nosti, v nichz ma Fond majetkové Géasti, pokracovaly ve své bé&zné provozni ¢innosti a zhodnocovaly tak penézni
prostiedky investor(i Fondu.

1.1. HOSPODARENI FONDU
Vérny a vyéerpavajici obraz o hospodateni Fondu poskytuje Fadna Gcetni zavérka sestavend za Uéetni obdobi a pfiloha
k uéetni zavérce, véetné zpravy auditora, ktera je nedilnou souéasti vyroéni zpravy.

ProtoZe Fond nevytvafi podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF iéetné a majetkové majetek a dluhy
ze své investiéni &innosti od svého ostatniho jméni. Hospodareni Neinvestiéni ¢asti Fondu spodiva pouze v drieni




zapisovaného zakladniho kapitdlu Fondu, ke kiterému Fond vydal zakladatelské akcie. Na Neinvesticni ¢asti Fondu
neprobihd zadna Cinnost. K Investi¢ni ¢asti Fondu Fond vydava investicni akcie.

Hospodafeni Investiéni ¢asti Fondu skonéilo v Uéetnim obdobi vykédzanym hospodaiskym vysledkem ve vy3i 25 953 tis.
K¢ pred zdanénim. Zisk je tvofen zejména vynosy z urokl z pGjcek a vynosy z devizovych operaci.

Hospodareni Neinvestiéni ¢asti Fondu skonéilo v U&etnim obdobi vykazanym hospodaiskym vysledkem ve vysi O tis. K&
pted zdanénim.

1.2. STAV MAJETKU INVESTICNi CASTI FONDU

Hodnota portfolia Fondu, tedy jeho celkovych aktiv, meziro¢né vzrostla o 68,73 % (tj. o 509 444 tis. K¢). Nartst aktiv byl
zejména v majetkovych icastech s rozhodujicim vlivem v obchodnich spoleénostech, které se zvysily i vlivem pfecenéni
0662,25 % (tj. 0 429 349 tis. K¢). K silnému narustu aktiv doslo také u pohledavek za bankami, které se meziro¢né zvysily
0 277 337 tis. K¢. Naopak k poklesu aktiv doslo u pohledavek za nebankovnimi subjekty o 28,45 % (tj. 0 184 563), a dale
u ostatnich aktiv 0 77,49 % (tj. 0 12 679 tis. K¢).

Portfolio Fondu je financovano z 89,43 % vlastnimi zdroji, a to zejména kapitalovymi fondy tvofenymi emitovanim
investi¢nich akcii (88,28 % vlastniho kapitalu Fondu), a dale pak ocefiovacimi rozdily (9,71 % vlastniho kapitalu Fondu)
a hospodaiskym vysledkem béiného obdobi a minulych let (2,01 % vlastniho kapitdlu Fondu). Z 10,57 % je majetek
Fondu kryt cizimi zdroji krdtkodobé povahy, a to pfedevsim ostatnimi pasivy (99,09 % cizich zdrojd) a rezervami na dar
z pfijmu (0,91 % cizich zdroj(). Ostatni pasiva pifedstavuji zejména zavazky vici investorlim z dosud nevyemitovanych
investicnich akcii a zavazky z obchodnich vztahi.

AKTIVA

Fond vykazal v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 1 250 629 tis. K. Ta jsou tvoifena pifedeviim majetkovymi
uéastmi s rozhodujicim vlivem na obchodnich spoie¢nostech ve vysi 494 181 tis. K¢, poskytnutymi tivéry a pajckami
témto spole¢nostem o hodnoté 464 060 tis. K¢, vklady na bankovnich Uctech ve vy3i 288 704 tis. KC a ostatnimi aktivy
v hodnoté 3 684 tis. K.
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PASIVA

Celkova pasiva Fondu ve vysi 1 250 629 tis. K¢ jsou tvofena zejména viastnim kapitdlem Fondu ve vysi 1 118 387 tis. K&
(pfitemz ke Dni ocenéni kapitalové fondy inily 987 327 tis. K&, hospodafsky vysledek bézného obdobi a minulych let
22516 tis. K¢ aoceflovaci rozdily 108 544 tis. K&). Déle jsou celkové pasiva tvofena ostatnimi pasivy ve vysi
131 038 tis. K¢ a rezervou na daf z pfijmu ve vysi 1 204 tis. K&.
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CASHFLOW

Penézni prostfedky ke Dni ocenéni byly o 277 337 tis. K¢ vy$si oproti minulému Géetnimu obdobi. Nardst penéZnich
prostfedki byl zplisoben pfevainé vstupy novych investor( a penéinim tokem generovanym z drokovych vynosi hlavné
z terminovanych vkladd u tuzemskych bank.

1.3. STAV MAJETKU NEINVESTICNI CASTI FONDU

AKTIVA

Fond vykdzal v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 100 tis. KE. Ta jsou tvofena vklady na bankovnich Gétech
ve vysi 100 tis. K&

PASIVA

Celkova pasiva Fondu ke Dni ocenéni ve vy3i 100 tis. K¢ jsou tvofena zejména vlastnim kapitdlem Fondu ve vy$i 100 tis.
Ké (pfi¢emz zapisovany zakladni kapital dosahl vySe 100 tis. K¢&).

2. VYHLED NA NASLEDUJICi OBDOBI

Zacatkem roku 2020 dodal Covid-19 nové situace jak pro ekonomiku, tak pro jednotlivé firmy. VIady po celém svété
prijimaji bezprecedentni opatfeni, kterd zasahuji do témér viech oblasti nejenom ekonomické aktivity. V této dynamické
dobé petlivé sledujeme vyvoj a snaime se minimalizovat dopady na provoz nemovitosti a déldame vse, aby méli nasi
najemnici co nejmensi omezeni chodu kancelafi. Obé& nemovitosti jak Oregon tak The Orchard jsou v provozu
a kancelarské prostory jsou nasimi najemniky vyuzivany. V rdmci nadich sluZeb pro najemniky v maximalni mozné mife




dbéme na perfektni Gklid a dezinfekci spoleénych prostor. Aktualni situaci v ekonomice a na nemovitostnim trhu, viak
vhimame i jako potencialni dlouho oéekavanou korekci vyvoje poslednich let, kdy postaveni bylo zcela v neprospéch
kupujicich, protoZe na trhu byl znacny previs kapitalu a potencialnich kupujicich, ktery nenachazel dostatek investicnich
prileZitosti. Véfime, Ze nastane Uprava nékterych nerealnych ofekavani prodavajicich a nemovitostni trh dostane

vvvvv

Je tfeba viak vychazet z roku 2019, kdy byl nemovitostni trh i pfes ndroéné hledani investiéniho produktu v roce 2019
opét ve znameni Zivé transakéni aktivity. V Ceské republice probéhly transakce za vice nez 3mld. Eur a pfedstavovalo
to narlst o 21 % oproti roku 2018. V roce 2019 byl nejobchodovanéjsim segmentem nemovitostniho trhu segment
kancelafi, ktery predstavoval 47 % celkového zobchodovaného objemu, kdyZ nasledovaly hotely, které pres naprosty
nedostatek investi¢niho produktu pfedstavovaly v roce 2019 23% podil na viech transakcich, dale pak nasledovaly
retailové nemovitosti, které se na celkovém objemu transakci podilely pfiblizné 16 % a pfiblizné 10 % v3ech transakci
predstavovaly transakce v segmentu primyslu a logistiky, kdyZz nizké procentudini zastoupeni toho sektoru bylo
specidlné minimalni nabidkou prodavajicich. Co lze hodnotit jako pozitivni, je podil ¢eskych investord na vSech
nemovitostnich transakcich, kdyZ ¢eSti investofi reprezentovali pfiblizné 40 % vSech transakci. Tento podil by mohl byt
p¥islibem stabilnich cen, resp. pevného zakladu v pfitich letech, kdy ize oéekavat dobrou znalost lokalnich investort
a tim padem nepodléhani kratkodobym naladam a vykyvim ve vnimani stavu ekonomiky a jednotlivych oblasti.
V pribéhu roku 2019 byli na trhu stale aktivni investofi z Jizni Koree a vyznamnou ¢ast transakcei pfedstavovaly i investice
némeckych a rakouskych investord. Trh roku 2019 byl ve znameni nedostatku investi¢nich produktl pfi velkém apetitu
investor(, coz vedlo k mirnému sniZeni poZadovanych vynosu v segmentu kanceiafskych nemovitosti.

V letoSnim roce Ize oéekdvat, Ze diky vy$e zminéné situaci nebude takovy tlak na pokles pozadovanych yieldl
a tim padem na vyznamny riist cen nemovitosti, ktery jsme zaznamenavali v poslednich letech. Jen velmi tézce vsak lze
ocekavat, e dojde k plodnému snizeni poZzadovanych cen za pfipadné prodavané nemovitosti. Na trhu je stale znacny
pocet investord, ktefi v minulych letech obtiZzné vyhledavali investi¢ni pfileZitosti, a pfitom byli schopni ziskat kapital
potiebny na akvizice. Na druhou stranu nemovitosti v Ceské republice kupovali investofi, ktefi maji dlouhy investiéni
horizont, jsou dobfe kapitalové vybaveni a nic je netla¢i k undhlenym rozhodnutim. Ve vztahu k vyjednavani s ndjemniky
je obtiznéjsi situace pro pronajimatele v pfipadé nemovitosti, které jsou pronajaty s kratkymi najemnimi smlouvami
nebo dokonce smlouvami na dobu neur¢itou. Lep$i vychozi pozice pro pronajimatele je zejména v situaci, kdy maji
uzavreny dlouhodobé najemni smlouvy se stabilnimi ndjemniky v Zddanych lokalitach. Tato situace pfipadné mize
pomoci i prodluzovani ndjemnich smiuv vyménou za okamiité ndjemni prazdniny, které by jinak byly poskytovany
v dobé prodlouZeni ndjemnich smluv. Lze tedy oCekavat, Ze nemovitosti, které jsou profesiondiné spravovany a maji
bonitni najemniky, budou i nadale velmi Zddanou investi¢ni pfileZitosti. V kaZzdém pfipadé je potfeba, aby pronajimatelé

v v

i najemnici prabéiné komunikovali, coZ ve finale miiZe pfinést pozitiva pro obé strany.

V Praze dne 30. 4. 2020 /

mmmmmm Jme AN
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
AMISTA jnvesti¢ni spoletnost, a.s.,
statutdrni feditel

Ing. Petr Janoudek
povéreny zmocné&nec




Profil Fondu a skupiny

1. ZAKLADNI UDAJE O FONDU

Nazev:

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

iI€o: 055 04 643

DIC: 205504643

LEI: 315700CAPRUSN4AWGVM13
Sidlo:

Ulice: Aneiska 986/10

Obec: Praha 1

psc: 110 00

Vznik:

Fond byl zalozen v souladu se ZOK a ZISIF na dobu neur¢itou zakladatelskou listinou ze dne 4. 10. 2016 a vzniki 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.

Prévni forma Fondu je akciova spole¢nost s proménnym zékladnim kapitédlem. Fond se pfi své &innosti Fidi ¢eskymi
préavnimi predpisy, zejm. ZISIF a ZOK. Sidlem Fondu je Ceska republika a kontaktni Gidaje do hlavniho mista vykonu jeho
¢innosti jsou: AMISTA IS, Pobieni 620/3, Praha 8, PSC 186 00, tel: +420 226 233 110. Webové stranky Fondu jsou
https://www.amista.cz/povinne-informace/bhsref

Fond je investitnim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individudlni statutdrni organ. Timto organem je pravnicka
osoba, spole¢nost AMISTA IS, kterd je opravnéna obhospodafovat a administrovat Fond od 13. 4. 2016. Do té doby byla
AMISTA IS povéFena obhospodarovanim majetku Fondu dle zékona ¢. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani.

Zapisovany zakladni kapital:
Zapisovany zakladni kapital: 100 000,- K¢&; splaceno 100 %

Akcie:

Akcie k Neinvesticni ¢asti majetku Fondu:
100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé
{zakladatelské akcie)

Akcie k Investi¢ni ¢asti majetku Fondu:
832 329 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie tFidy Pl CZK)

15 723 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie tFidy Pl EUR)

48 777 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investiéni akcie tFidy FI CZK)




81 081 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie t¥idy FI EUR)

1 000 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investicni akcie tFidy Z)

Cisty obchodni majetek Neinvestiéni ¢asti Fondu: 100 tis. K&

¥ s we

Cisty obchodni majetek Investi¢ni €asti Fondu: 1118 387 tis. K¢
Orgéany Fondu

Statutdrni Feditel AMISTA investicni spole¢nost, a.s. (od 1. 7. 2018)
ICO 274 37 558
Sidlo: Pobiezni 620/3, Praha 8, PSC 186 00

Zastoupeni pravnické osoby Ing. Petr Janousek, povéfeny zmocnénec {od 15. 11. 2018)
Ing. Ondfej Horak, povéfeny zmocnénec (0d 9.7.2018)
Mgr. Pavel Bares, povéfeny zmocnénec (od 28. 06. 2019)

Statutarni feditel je statutdarnim organem Fondu, kterému pfisludi obchodni vedeni Fondu a ktery zastupuje Fond
navenek. Statutarni feditel se fidi obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy, stanovami astatutem Fondu, resp. jeho
podfondd, jsou-li zfizeny. Statutarni Feditel mj. také svolava valnou hromadu Fondu a schvaluje zmény statutu Fondu
a jeho podfondd, jsou-li zfizeny. Statutarni feditel je volen valnou hromadou Fondu.

Statutdrni feditel uréuje zdkladni zaméreni obchodniho vedeni Fondu.

Statutédrni Feditel disponuje opravnénim k vykonu své &innosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu &innosti
investi¢ni spole&nosti. PovéFeny zmocnénec statutarniho feditele disponuje predchozim souhlasem CNB k vykonu
své funkce.

Spravni rada

Pfedseda spravni rady: Ing. MARKETA BURESOVA {od 31. 1. 2019)
narozen: 31. 7. 1986
vzdélani: vysokoskolské

€len spravni rady: ZDENEK LEPKA (od 24. 10. 2016)
narozen: 6. 3. 1973
vzdélani: vyssi odborné

Clen spravni rady: JIRI MARAS (od 31. 1. 2019)

narozen: 21. 7. 1968
vzdélani: vysokoskolské

Spravni rada dohliZi na Fadny vykon ¢innosti Fondu, jakoZ i provadi dalsi ¢innosti stanovené obecné zdvaznymi pravnimi
predpisy. Do plsobnosti spravni rady nalezi jakdkoliv véc tykajici se Fondu, ledaZe ji zdkon svéfuje do plisobnosti valné
hromady nebo ledaZe ji zdkon nebo stanovy v souladu se zakonem svéfuji do plisobnosti statutarniho feditele ¢i jiného
organu Fondu.

Spravni rada se sklada ze ¢ty ¢lend, volenych valnou hromadou.

10




UDAJE O ZMENACH SKUTECNOSTI ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM
UCETNIHO OBDOBI

V U&etnim obdobi doslo k nasledujicim zménam ve skute¢nostech zapisovanych do obchodniho rejstiiku:

Dne 27. 6. 2019 byl zapsan povéfeny zmocnénec Mgr. Pavel Bare$ za statutarniho feditele AMISTA investiéni spole&nost,
a.s.

Dne 28. 6. 2019 byl vymazan povéfeny zmocnénec Mgr. Pavel Bare$ za statutdrniho feditele AMISTA investiéni
spolefnost, a.s. téhoZ dne byl Mgr. Pavel Bare$ znovu zapsan jako povéfeny zmocnénec za statutdrniho feditele AMISTA
investicni spole¢nost, a.s.

Dne 31. 1. 2019 byli vymazani: len spravni rady Jordan Whitney Waring, &len sprévni rady Stefan Bernd Gomoll a &len
spravni rady Ing. Pavel Borovicka. TéhoZ dne byli zapsani: Pfedseda spravni rady Markéta BureSova a ¢len spravni rady
Jifi Mafas.

3. UDAJE O INVESTIENi SPOLECNOSTI, KTERA V UCETNIM OBDOBI OBHOSPODAROVALA FOND

V Uéetnim obdobi obhospodafovala a administrovala Fond AMISTA IS.

AMISTA IS vykonava svou cinnost investiéni spoleénosti na zakladé rozhodnuti CNB &j. 41/N/69/2006/9 ze dne
19. 9. 2006, jez nabylo pravni moci dne 20. 9. 2006.

AMISTA IS se na zékladé ust. § 642 odst. 3 ZISIF povaZuje za investiéni spoleénost, kterd je opravnéna presahnout
rozhodny limit, a je opravnéna k obhospodafovani investiénich fondd nebo zahraniénich investi¢nich fondd, a to fondd
kvalifikovanych investort (s vyjimkou kvalifikovanych fondd rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondi socidiniho
podnikdni) a zahrani¢nich investiCnich fond srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investor(i (s wyjimkou
kvalifikovanych fondd rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondii socidlniho podnikani), a dale je opravnéna k provadéni
administrace investi¢nich fond( nebo zahraniénich investi¢nich fondd dle ust. § 11 odst. 1 pism. b) ZISIF ve spojen( s ust.
§ 38 odst. 1 ZISIF, a to administrace fondd kvalifikovanych investorii (s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového
kapitalu a kvalifikovanych fondl socidlniho podnikani) a zahraniénich investiénich fond{l srovnatelnych s fondem
kvalifikovanych investor( (s vyjimkou kvalifikovanych fondd rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondil socialniho
podnikani).

AMISTA IS vykonavala pro Fond tinnosti dle statutu Fondu. Jednalo se napf. o vedeni G&etnictvi, ocefiovani majetku
a dluhd, vypocet aktudlni &isté hodnoty majetku na jednu akcii vyddvanou Fondem, zajidt&ni vydavani a odkupovani akcif
a vykon dal3ich &innosti souvisejici s hospodafenim s hodnotami v majetku Fondu (poradenskd &nnost tykajici
se struktury kapitélu, poradenstvi v oblasti pfemén obchodnich spole€nosti nebo pfevodu obchodnich podilii apod.).

Portfolio manazer

Portfolio manazer Ing. Radek Hub
narozen: 1984
vzdélani: Univerzita Hradec Krélové, Informaéni management

Pfed pfichodem do AMISTA IS pracoval pét let na pozici privdtniho bankéfe ve spoleénosti Sberbank Cz, a.s., majici
ve spravé top affluent klientelu se zaméfenim primdrng na investiéni poradenstvi, oblast kapitalového trhu
a financovani. Pfedtim shiral praktické zkuSenosti mimo jiné v Ceské spofitelng, a.s., na pozici investi¢ni specialista
pro affluent klientelu, a u obchodnika s cennymi papiry, spole€nosti BH Securities, a.s.
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Portfolio manazer Ing. Petr Krudina
narozen: 1987
vzdélani: EZU v Praze, obor Hospodafska sprava a politika

Pfed pfichodem do AMISTA IS pracoval ve spolecnosti CPl Property a Facility, s.r.o., kde ziskal zku$enosti v oblasti

financniho fizeni a spravy majetku. Pfedchozi pracovni zkusenosti sbiral ve finanénich institucich v oblasti obchodu
a spravy majetku.

4. UDAIJE O DEPOZITARI FONDU

Obchodni firma: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. {od 31. 10. 2018)
Sidlo: Radlicka 333/150, Praha 5, psC 150 57
i€o: 000 01 350

5. UDAJE O HLAVNiM PODPURCI

Vv Uéetnim obdobi pro Fond nevykonavaly ¢innost hlavniho podplrce zadné osoby opravnéné poskytovat investiéni
sluzby. Fond nemé! hlavniho podplrce.

6. UDAJE O OSOBACH, KTERE BYLY DEPOZITAREM POVERENY USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
FONDU, POKUD JE U TECHTO OSOB ULOZENO NEBO TEMITO OSOBAMI JINAK OPATROVANO ViCE NEZ 1 %
HODNOTY MAJETKU FONDU

Depozitdf nepovétil v Uéetnim obdobi Zadnou osobu tschovou nebo opatrovanim majetku Fondu.

7. UDAJE O UPLATACH PRACOVNIKUD A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM FONDU JEHO
PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM

AMISTA IS jako obhospodarovatel Fondu uvadi v pfedepsaném ¢lenéni piehled o mzdach, Uplatach a obdobnych
pfijmech svych pracovnik( a vedoucich osob ve své vyroéni zpraveé. Participace Fondu na téchto uplatach je zahrnuta
v Uplaté investiéni spolecnosti za poskytovani sluzeb obhospodaiovani Fondu.

Fond nevyplatil v U¢etnim obdobi obhospodarovateli zddné odmény za zhodnoceni kapitélu.

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

Zadné takové odmény nebyly obhospodafovatelem v U¢etnim obdobi vyplaceny.

9, IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU
Majetek Investicni ¢asti Fondu ke Dni ocenéni je tvofen zejména majetkovymi tcastmi v obchodnich spolecnostech

s rozhodujicim vlivem v redlné hodnoté ve vysi 494 181 tis. K¢, pfitemz 100% podil na spoletnosti BHS Oregon House,
s.r.0. ma readlnou hodnotu 66 175 tis. K¢ a 100% podil na spoletnosti BHS Orchard s.r.o ma redlnou hodnotu
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428 006 tis. K¢. Déle je podstatna ¢ast majetku investicni ¢asti Fondu tvorena poskytnutymi uvéry ve prospéch obou
uvedenych spolecnosti v celkové vysi 464 060 tis. K, a penéZnimi prostfedky na G¢tech v bankéch ve vysi 288 704 tis. KE.

Majetek Neinvesticni éasti Fondu ke Dni ocenéni je tvofen penéznimi prostfedky na béZném uctu ve vysi 100 tis. KE.

10. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOIJE

Fond nevyvijel v Ugetnim obdobi adné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

11. INFORMACE TYKAJICi SE OBCHODU zAJSTUJICICH FINANCOVANI (SFT - SECURITIES FINANCING
TRANSACTIONS) A SWAPU VESKERYCH VYNOSU, POZADOVANE DLE NARIZENI EVROPSKEHO PARLAMENTU
A RADY (EU) 2015/2365, €L. 13

Fond v priib&hu U&etniho obdobi nerealizoval takovéto transakce.

12. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A PRACOVNEPRAVNICH VZTAZiCH

Fond vzhledem ke svému pfedmétu podnikani nefesi problémy ochrany Zivotniho prosttedi a v U&etnim obdobi nevyvijel
z4dné aktivity v této oblasti.

V Utetnim obdobi nebyl ve Fondu zaméstndn adny zaméstnanec.

13. INFORMACE O POBOCCE NEBO JINE EASTI OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICI

Fond nema zadnou pobocku &i jinou ¢ast abchodniho zavodu v zahranidi.

14. FONDOVY KAPITAL FONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu: 31.12. 2019 31.12.2018 31.12. 2017
Fondovy kapital Neinvestiéni ¢asti Fondu (K¢): 100 000 100 000 100 000
Pocet emitovanych zakladatelskych akcii

v obéhu ke konci Uéetniho obdobi {ks): 100 000 100 000 100 000
Poéet vydanych zakladatelskych akeii v U€etnim obdobi (ks): 0 0 100 000
Fondovy kapitdl Neinvesticni ¢asti Fondu na 1 akcii (K¢): 1 1 1
Fondovy kapital Investiéni ¢asti Fondu (K¢&): 1118 386977 549 494 996 264 379 113

Polet emitovanych investi¢nich akcii tf. PI CZK

v obéhu ke konci Ugetniho obdobi: 832329 485 587 224 143
Poéet vydanych investi¢nich akcii tf. PI CZK v U¢etnim obdobi (ks): 362 789 263744 224 143
Po&et odkoupenych investiénich akcii tf. PI CZK v Uéetnim obdobi: 16 047 2300 0

Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii tf. Pl CZK (K¢): 1125,4178 1034,1654 975,76

Pocet emitovanych investicnich akcii tf. PI EUR

v obéhu ke konci Uéetniho obdobi: 15723 11787 16 780
Potet vydanych investiénich akcii tf. PI EUR v Uéetnim obdobf (ks): 3936 1007 16 780
Potet odkoupenych investi¢nich akeif t¥. Pl EUR v Uéetnim obdobi: 0] 6 000 0

Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii tf. PI EUR (EUR): 44,0979 40,5835 38,205
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Pocdet emitovanych investiénich akcii tf. FI CZK

v ob&hu ke konci Ugetniho obdobi: 48 777 30000 30000
Polet vydanych investiénich akcii tf. FI CZK v Ugetnim obdobi (ks): 18 777 0 30000
Poéet odkoupenych investi¢nich akcii tf. FI CZK v U&etnim obdobi: 0 o] 0

Fondovy kapital Investicn{ ¢asti Fondu na 1 akcii tf. FI CZK (K&): 1154,0325 1040,0205 976,57

Polet emitovanych investi¢nich akcii tf. FI EUR

v ob&hu ke konci U&etniho obdobi: 81081 0 0
Poéet vydanych investi¢nich akii t¥. FI EUR v Uéetnim obdobi (ks): 81081 0] 0
Po&et odkoupenych investiénich akcii tf. FI EUR v Uéetnim obdobi: 0 0 0
Fondovy kapital Investicni ¢asti Fondu na 1 akcii tf. FI EUR (EUR): 41,8229 0 0
Polet emitovanych investicnich akcii tf'. Z
v obéhu ke konci Ugetniho obdobi: 1000 0 0
Poéet vydanych investiénich akeii tf. Z v U¢etnim obdobi (ks): 1000 0 0
Poéet odkoupenych investiénich akeii t¥. Z v U&etnim obdobi: 0 0 0
Fondovy kapital Investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii t¥. Z (K¢): 21594,4139 0 0]
Fondovy kapital na akcii tfidy Pl CZK
1150
1100
1050
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950
900
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Fondovy kapital na akcii tfidy Pl EUR
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Graf vyvoje fondového kapitalu na akcii tfidy FI EUR a Z neni uveden, protoZe jejich hodnota nebyla v pfedchozich
srovnavacich obdobich stanovena.

15, INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU
V prilbéhu Ugetniho obdobi doslo k nasledujicim podstatnym zménam statutu Fondu:

Ke dni 1. 7. 2019 byl statut zménén tak, ze doslo k povinné roéni aktualizaci statutu.

16. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond v Ucetnim obdobi nevlastnil zidné vlastni akcie ani podily.
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17. INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Zagatkem roku 2020 dodal Covid-19 nové situace jak pro ekonomiku, tak pro jednotlivé firmy. Vlady po celém svété
pfijimaji bezprecedentni opatteni, kterd zasahuji do témér viech oblasti nejenom ekonomické aktivity. V této dynamické
dobé peclivé sledujeme vyvoj a snazime se minimalizovat dopady na provoz nemovitosti a délame vie, aby méli nasi

s

najemnici co nejmensi omezeni chodu kancelari.

18. KOMENTAR K PRILOHAM

Soudasti této vyroéni zpravy jsou piilohy, které podavaji informace o hospodafeni Fondu. V souladu s obecné zavaznymi
pravnimi pfedpisy obsahuje tato vyroéni zprava téZ (&etni zavérku, véetnd jeji prilohy, zpravu nezavislého auditora
a zpravu o vztazich.

PfiloZend tcetni zévérka nebyla dosud schvélena k tomu pfislunym orgdnem podle zvlaitnich pravnich predpist, nebot
k datu vyhotoveni vyrocni zpravy je$té nenastal termin ve kterém je dle zdkona nutno Gdetni zavérku nejpozdéji timto
organem schvalit.

Hodnoty uvadéné v pfilohédch jsou uvedeny v tisicich K&. Uetni vykazy rozvaha, vykaz zisku a ztraty a piehled o zménach
vlastniho kapitdlu obsahuji udaje uspofadané podle zvléstniho pravniho pFedpisu upravujictho ucetnictvi. Kaida
z poloZek obsahuje informace o vysi této polozky za bezprostiedné piedchazejici tiéetni obdobi. Pokud nejsou nékteré
tabulky nebo hodnoty vyplnény, ddaje jscu nulové.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze téetni zavérky.

Kromé udajt, které jsou popsany v piiloze tiéetni zavérky, nenastaly 24dné dalsi vyznamné skuteénosti.
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Zprava o vztazich

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

Ucetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

1. uvob
Tuto zprdvu o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovlddanou a mezi ovlddanou osobou a osobami ovladanymi

stejnou ovladajici osobou (déle jen ,Propojené osoby”) za Uetni obdobi vypracoval statutarni organ Fondu v souladu
s ust. § 82 ZOK.

2. STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovladana osoba

Nazev:

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

Ulice: Aneiskd 986/10

Obec: Prahal

PsC: 110 00

1Co: 055 04 643

zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZka 20402
Ovlddajici osoby

Obchodni firma: PROXY — FINANCE a.s.

Sidlo:

Ulice: AneiZskd 986/10
Obec: Praha 1

psé: 110 00

iCo: 186 23 174

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 1155

(spole¢né déle jen ,,ovladajici osoba“”)

Fond v U¢etnim obdobi vlastnily spole¢nost BH Securities a.s., jejiz podil na Fondu &inil 90 % zapisovaného zakiadniho
kapitalu a hlasovacich prav, a spolec¢nost Atlas 2016 Limited, reg. ¢. 1895231, se sidlem Ritter house, 5th Floor, P.O. Box

3200, Road Town, Trtola, VG 1110, British Virgin Islands, jejiz podil na Fondu €inil 10 % zapisovaného zdkladniho kapitalu
a hlasovacich prav. Spoleénost BH Securities a.s. je vlastnéna spolenosti PROXY — FINANCE a.s., ICO: 186 23174,
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4 se sidlem AneZska 986/10, Staré Mé&sto, Praha 1, PSC 110 00, jeZ v rozhodném obdobi vlastnila 100 % akcii BH Securities
a.s., tj. jeji podil ¢inil 100 % zapisovaného zakladného kapitalu a hlasovacich prav. Ve spole¢nosti PROXY — FINANCE a.s.
zadny z jejich akcionard nesplfioval definici ovladajici osoby, protoZe nevlastnil podil vy3si nez 20 %.

Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou: PROXY — FINANCE a.s.

Nazev spoleénosti [os] Sidlo

THT Ostrava CZ, a.s. 258 54 542 Mosgnov, Mezindrodni letisté Ostrava €.p. 402, 742 51
BH Securities, a.s. 60192 941 Na piikopé 848/6, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Ustav finanénich sluZeb, a.s. 459 67 011 Kolldrova 2605/9, 796 01 Prostéjov

Prva slovenska investiénd skupina a.s. 00699 977 Staromestska 3, 811 03 Bratislava

FINTOP, a.s. 639 98 106 Anezska 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

White stream a.s. 02297531 Aneiska 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

- . - 28 October street No. 319, Kanika Business Center, 2 floor, 3105
Perovianna Enterprises Limited -

Limassol
SONBERK, a.s. 607 14 697 Sonberk 393, 691 27 Popice
Praha 1 Properties s.r.o. 086 71621 Bilkova 856/18, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
Emun Partners, investi¢ni spole¢nost a.s. 284 95 349 AneZska 986/10, Staré Mé&sto, 110 00 Praha 1
At and  Beauty  Clinics  as., 08279 616 Ane#ska 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
v likvidaci
Europark Investment, s.r.o. 077 21633 Antala Staska 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4

3. ULOHA OVLADANE OSOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI

Ovladana osoba sviij vlastni majetek, mj. za pomoci nékterych dal3ich osob ovladanych stejnou ovladajici osobou.

Fond spravuje sj vlastni majetek bez vlivu svych akcionafa ¢i jinych osob, a to prostfednictvim nezavislé a odborné
zplsobilé investi¢ni spolecnosti.

18




ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Ovladajici osoba uZiva standardni zplisoby a prostfedky ovladani, tj. ovladani skrze majetkovy podil na oviadané osobé,
¢imz pfimo uplatfiuje rozhodujici vliv na ovlddanou osobu.

5. PREHLED JEDNAN{ UCINENYCH V UCETNIM OBDOBI NA POPUD NEBO V ZAJMU OSTATNICH PROPOJENYCH
OSOB

Vv Ugetnim 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 Géetni zavérky.

6. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

V U&etnim obdobi byly mezi oviddajici osobou a osobou ovlddanou, pfipadné mezi osobou ovladanou a osobou
ovladanou stejnou ovladajici osobou uzavieny nasledujici smlouvy:

Smlouvy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou:

Smlouvy uzaviené v Ugetnim obdobi
*  Vucetnim obdobi nebyly Fondem uzavieny zadné smlouvy i uc¢inéna pravni jednani, ktera by mohly vykazovat
znaky smlouvy nebo pravniho jednani mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici

Smlouvy uzaviené v predeslych tcetnich obdobich

¢  Smlouva o odborné pomoci pfi obhospodarovani investicniho fondu ze dne 2. 11. 2018 uzaviena mezi Fondem,
Ovladajici osobou a AMISTA IS

e Smlouva o nabizeni investic ze dne 2. 11. 2018 uzaviena mezi Fondem, Ovladajici osobou a AMISTA IS
Smlouvy mezi ovladanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami:

Smlouvy uzaviené v Uéetnim obdobi
e Smlouva o poradenstvi pfi obhospodafovani investicniho fondu ze dne 1. 10. 2019 uzaviend mezi AMIISTA
investicni spolecnost jako Obhospodarovatel, BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fond a BH Securities jako
Poradce.
e  Smlouva o nabizeni investic do investi¢niho fondu ze dne 30. 9. 2019 uzaviend mezi BHS REAL ESTATE FUND
SICAV, a.s. jako Fond a AMIISTA investi¢ni spole¢nost jako Obhospodarovatel.

Smlouvy uzaviené v predeslych ticetnich obdobich

e Smlouva o odborné pomoci pfi obhospodarovani investiéniho fondu ze dne 2. 11. 2018 uzaviend mezi BHS
REAL ESTATE SICAV, a.s. jako fondem, BH Securities a.s. jako odbornym poradcem a AMISTA IS jako
obhospodarovatelem fondu

e Smlouva o nabizeni investic ze dne 2. 11. 2018 uzaviend mezi BHS REAL ESTATE SICAV, a.s. jako fondem,
BH Securities a.s. jako obchodnikem s CP a AMISTA IS jako obhospodarovatelem fondu

Z zadné ze smluv uzavienych a platnych mezi Propojenymi osobami, jak jsou uvedeny vy3e, nevznikla ovladané osobé
#adna ujma.
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POSOUZENI TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA A POSOUZENI JEJIHO VYROVNAN{

S ohledem na pravni vztahy mezi ovlddanou osobou a ostatnimi Propojenymi osobami je zfejmé, Ze v dlsledku smluy,
jinych pravnich jednani ¢i ostatnich opatfeni uzavienych, uéingnych & pfijatych ovlddanou osobou v Uéetnim obdobi
v zajmu nebo na popud jednotlivych Propojenych osob nevznikla Ovlddané osobé adna ujma. Z tohoto davodu
nedochazi ani k posouzeni jejiho vyrovnani.

8. ZHODNOCEN{ VYHOD A NEVYHOD PLYNOUCICH Z€ vZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovladana osoba nemé zadné vyhody ani nevyhody, které by vyplyvaly z vySe uvedenych vztah(i mezi Propojenymi
osobami. Vztahy jsou uzavieny za stejnych podminek jako sjinymi osobami, pro Zidnou stranu neznamenaji
neopravnénou vyhodu & nevyhodu a pro ovladanou osobu z téchto vztahl neplynou z3dna rizika.

9. PROHLASENI

Fond timto jako ovladana osoba prohlasuje, Ze pro zjisténi potiebnych informaci pro vypracovéni zpravy o vztazich uéinil
vie nezbytné, a to s pédi fadného hospodare. S ohledem na skute¢nost, Ze ovlddana osova je osoba od osoby ovladajici,
neni moZné vzhledem k absenci relevantnich pravnich nastroji zarudit, Ze pfi vypracovani této zpravy o vztazich
disponoval Fond, resp. jeho statutarni organ Uplnymi a spravnymi informacemi pro jeji vypracovani.

V Praze dne 16. 3. 2020

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
AMISTA investi¢ni spolecnost, a.s.,
statutdrni feditel

Ing. Petr Janousek
pbvéieny zmocnénec
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' Ucletni zavérka k 31. 12. 2019

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.

Uéetni jednotka: BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
Sidlo: Anezska 986710, Staré Mésto, Praha 1, PSC 110 00
Pfedmét podnikéni: éinnost investiéniho fondu
kvalifikovanych investort

Okamiik sestaveni Gcetni zavérky: 30.4.2020

ROZVAHA
k 31. 12. 2019

tis. KC Pozn. 31.12. 2019 31.12. 2019 31. 12. 2019 31.12.2018 31.12. 2018 31.12, 2018
AKTIVA Investiéni Neinvesti¢ni Celkem Investicni Neinvesti¢ni Celkem
g  Pohledivkyza bankamia 4 288 704 100 288 804 11367 100 11 467
druZstevnimi zaloZnami
vtom: 2 splatnéna 23704 100 23804 11367 100 11467
pozadani
b) ostatni 265 000 0 265 000 0 0 0
pohledavky
4  Pohleddvkyza nebankovnimi 5 464 060 0 464 060 648 623 0 648 623
subjekty
v tom: a) f?la:m? na 0 0 0 0 0 0
pozadani
b) ostatni
464 060 0 464 060 648 623 0 648 623
pohledavky
8 Ugasti s rozhodujicim viivem 6 494 181 0 494 181 64 832 0 64 832
z toho: v bankach 0 0 0 64 832 0 64 832
11 Ostatniaktiva 7 3684 0 3684 16 363 0 16 363
Aktiva celkem 1250 629 100 1250729 741 185 100 741 285
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tis. K& Pozn. 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12,2018 31.12.2018 31.12.2018

PASIVA Investi€ni  Neinvestiéni Celkem Investi¢ni Neinvesti¢ni Celkem

4 Ostatni pasiva 8 131 038 0 131038 191 691 0 191 691

Rezervy 1204 0 1204 0 0 0

Z toho: b) na dané 1204 0 1204 0 0 0

Cizi zdroje celkem 132 242 0 132 242 191 691 0 191 691

8 Zakladni kapital 9 0 100 100 0 100 100

z tth): a) splaceny zakladni 0 100 100 0 100 100
kapital

9 Emisni dZio 0 0 0 0 0 0

; Kapitélové fondy 10 987 327 0 987 327 524783 0 524 783

; Ocefiovaci rozdily 11 108 544 0 108 544 26 851 0 26 851

1 Nerozt?eleny zisk z minulého 12 2139 0 2139 6258 0 6258
4 obdobi

L Zsk nebo atrita 75 Mgetnl 24 655 0 24 655 4118 0 4118
5 obdobi

Vlastni kapital celkem 1118387 100 1118487 549 494 100 549 594

Pasiva celkem 1250 629 100 1250729 741 185 100 741 285
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PODROZVAHOVE POLOZKY
k 31.12. 2019

tis. K¢

Pozn. 31.12. 2019 31.12. 2018

Podrozvahova aktiva 1284 837 994 285
Poskytnuté pfisliby a zaruky 14 34108 0

4 Pohledéavky z pevnych terminovych operaci 0 253000
8 Hodnoty pfedané k obhospodatovani 14 1250729 741 285
Podrozvahova pasiva 0 257 250

12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 0 257 250
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

tis. K& Pozn. 2019 2019 2019 2018 2018 2018
Investitni  Neinvestini Celkem Investiéni  Neinvesti¢ni Celkem
1 Vynosyzdrokia podobné 15 47227 0 47227 17 290 0 17 290
vynosy
4 Vynosy z poplatk( a provizi 16 226 ] 226 165 0 165
Naklady na poplatky a provize 16 -16 0 -16 -22 0 -22
6 Zisk nePo ztrata z finangnich 17 811 0 811 2850 0 2850
operaci
8 Ostatni provozni naklady 18 0 0 0 -50 0 -50
Spravni naklady 19 -20673 0 -20673 -10 415 0 -10415
b) ostatni spravni 20673 0 20673 -10415 0 -10415
naklady
Zisk nebo ztrata za ucetnf
19  obdobi z béiné ¢innosti pied 25953 0 25953 4118 0 4118
zdanénim
23 Dafi z pfijmu 20 -1 298 0 -1298 0 0 0
2  Ziskneboztrita za Géetni 13 24 655 0 24 655 4118 0 4118

obdobi po zdanéni
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZA ROK 2019

Zakladni ) Kapitalové Ocefiovaci Neuhraze-

v tis. K& Kapitél Emisni d%io fondy rozdily nd ztréta Zisk / ztrata Celkem
Zustatek k 1. 1. 2018 100 0 269 722 915 0 -6 258 264 479
Oceftovaci rozdily

nezahrnuté do HV 0 0 4] 25936 0 0 25936
Cisty znlsk/ztrata za tdetni 0 0 0 0 0 4118 4118
obdobi

Prevody do fond( 0 0 0 0 -6 258 6258 0
Emise akcii 0 0 255061 0 0 0 255061
Zistatek k 31. 12. 2018 100 0 524 783 26 851 -6 258 4118 549 594
Zistatek k 1. 1. 2019 100 0 524 783 26 851 -6 258 4118 549 594
Ocefiovaci rozdily

nezahrnuté do HV 0 0 0 81693 0 0 81693
Cisty Z|'sk/ztrata za Géetni 0 0 0 0 0 24 655 24 655
obdobi

Pfevody do fondd 0 0 0 0 4118 -4 118 0
Emise akcii 0 0 462 544 0 0 0 462 544
Zastatek k 31. 12. 2019 100 0 987 327 108 544 -2139 24 655 1118487
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' Priloha ucetni zaverky k 31. 12. 2019

Pro ulely vyro¢ni zpravy maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

AMISTA investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Pobfezni 620/3,
Praha 8, PSC 186 00

AMISTA IS

CNB Ceska narodni banka

Den ocenéni Posledni den U&etniho obdobi

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

Uéetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

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

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlep$eni
dodrZovani dafovych predpisd v mezindrodnim méfitku a s ohiedem na pravni
Dohoda FATCA piedpisy Spojenych stati americkych o informacich a jejich oznamovdni obecné
zndma jako Foreign Account Tax Compliance Act, vyhldsend pod &. 72/2014
Sb.m.s.

w

Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakonl (zdkon

Zakon o auditorech ] ol i e S
o auditorech), ve znéni pozdéjsich predpist

ZDP Z4kon €. 586/1992 Sh., o danich z pfijma, ve znéni pozdéjsich predpisl

Zakon o uéetnictvi Zéakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisii

¥

Zakon ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech,
ve znéni pozdéjSich piedpish

ZISIF

Zakon ¢. 164/2013 Sb., o mezindrodni spolupraci pfi spravé dani a o zméné
dalsich souvisejicich zakonu, ve znéni pozdéjSich piedpisa

¥

Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoletnostech a druzstvech (zdkon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdé&jSich predpisii

Zékon ¢&. 256/2004 Sh., o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdé&jiich
piedpisti
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BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.

1 VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Charakteristika a hlavni aktivity Fondu

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. (dale jen ,Fond”) byl zaloZen v souladu se ZOK a ZISIF zakladatelskou listinou
ze dne 4. 10. 2016 a vznikl zépisem do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze od sp. zn. B 21953
dne 24. 10. 2016. Fond byl zapsan do seznamu vedeného CNB dne 11. 10. 2016.

Udaje o cennych papirech Fondu
Akcie k neinvestiéni ¢asti Fondu: 100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé
Akcie k investiéni ¢asti Fondu: 832 329 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investiéni akcie tFidy PI CZK)
15 723 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie tfidy Pl EUR)
48 777 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie t¥idy FI CZK)
81 081 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie tFidy FI EUR)
0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie t¥idy B)
0 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie tFidy C)
1 000 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé
(investi¢ni akcie t¥idy Z)

Pfedmét podnikani Fondu
Cinnost investiéniho fondu kvalifikovanych investord ve smyslu ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF.

Sidlo Fondu
Anezska 986/10
Staré Mésto
110 00 Praha 1
Ceska republika

Identifikaéni udaje:
1éo: 055 04 643
DIg: CZ05504643

zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21953
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Statutarni organy Fondu

Fond je investicnim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individudlni statutarni organ, jimZ je pravnickd osoba
opravnéna obhospodarovat a administrovat tento investi¢ni fond. Touto osobou je spole¢nost AMISTA investi¢ni
spolecnost, a.s.

Statutarni Feditel: AMISTA investiéni spoleénost, a.s. (od 1.7.2018)
I€0: 274 37 558
Pobiteini 620/3, Praha 8, PsC 186 00

Zastoupeni pravnické osoby: Ing. Ondfej Horak
Ing. Petr Janoudek
Mgr. Pavel Bare$

Statutarni feditel je statutarnim organem Fondu, kterému pfislusi obchodni vedeni Fondu a ktery zastupuje Fond
navenek. Statutdrni feditel se fidi obecné zdvaznymi pravnimi predpisy, stanovami a statutem Fondu, resp. jeho
podfondu, jsou-li zfizeny. Statutarni Feditel mj. také svolava valnou hromadu Fondu a schvaluje zmény statutu Fondu
a jeho podfond(, jsou-li zfizeny. Statutarni feditel je volen valnou hromadou Fondu.

Statutarni feditel urcuje zdkiadni zaméfeni obchodniho vedeni Fondu.

Statutérni feditel disponuje opravnénim k vykonu své ginnosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu &innosti
investiéni spolegnosti. Povéfeny zmocnénec statutarniho feditele disponuje pfedchozim souhlasem CNB k vykonu své
funkce.

Pfedseda spravni rady: Markéta BureSova (od 19. 10. 2018)
narozen 31. 7. 1986
Sadska 482/13, Hloubétin, Praha 9, PSC 198 00

Clen spravni rady: Zdenék Lepka (od 24. 10. 2016)
narozen 6. 3. 1973
Na Berénku IV 248, Ofech, PSC 252 25

Clen spravni rady: Jifi Mafas {od 19. 10. 2018)
narozen 21. 7. 1968
Lidicka 1000, Mnichovo Hradi$té, PSC 295 01

Sprévni rada dohliZi na Fadny vykon &innosti Fondu, jakoZ i provadi dalsi ¢innosti stanovené obecné zavaznymi pravnimi
predpisy. Do plsobnosti spravni rady néleZi jakakoliv véc tykajici se Fondu, ledaZe ji zakon svéfuje do plsobnosti valné
hromady nebo ledazZe ji zakon nebo stanovy v souladu se zdkonem svéfuji do plisobnosti statutarniho feditele ¢i jiného
organu Fondu. Spravni rada se sklada ze tfi clend, volenych valnou hremadou.

Udaje o investi¢ni spolegnosti, kterd v Géetnim obdobi obhospodafovala fond
V U&etnim obdobi obhospodafovala a administrovala Fond AMISTA IS.

AMISTA IS vykondvé svou C&innost investiéni spoleénosti na zaklad® rozhodnuti CNB &j. 41/N/69/2006/9
ze dne 19. 9. 2006, jeZ nabylo pravni moci dne 20. 9. 2006.

AMISTA IS se na zakladé ust. § 642 odst. 3 ZISIF povaZuje za investi¢ni spole¢nost, ktera je opravnéna pfesahnout
rozhodny limit, a je opravnéna k obhospodarovani investi¢nich fondl nebo zahraniénich investi¢nich fonda, a to fondd
kvalifikovanych investort (s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondd socidlniho
podnikdni) a zahraniénich investiénich fondd srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investord (s vyjimkou
kvalifikovanych fondu rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondd socialniho podnikani), a dale je opravnéna k provadéni
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administrace investi¢nich fond(l nebo zahranicnich investi¢nich fond( dle ust. § 11 odst. 1 pism. b) ZISIF ve spojeni s ust.
§ 38 odst. 1 ZISIF, a to administrace fond( kvalifikovanych investori (s vyjimkou kvalifikovanych fond rizikového
kapitdlu a kvalifikovanych fondi socidlniho podnikani) a zahraniénich investiénich fond( srovnatelnych s fondem
kvalifikovanych investori (s vyjimkou kvalifikovanych fondi rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondd socidlniho
podnikani).

AMISTA IS vykonavala pro Fond €innosti dle statutu Fondu. Jednalo se napf. o vedeni G&etnictvi, ocefiovani majetku
a dluhd, vypocet aktudini ¢isté hodnoty majetku na jednu akcii vyddvanou Fondem, zajidténi vydavani a odkupovani akcii
a vykon daldich Cinnosti souvisejici s hospodafenim s hodnotami v majetku Fondu (poradenska &innost tykajici
se struktury kapitalu, poradenstvi v oblasti pfemén obchodnich spoleénosti nebo prevodu obchodnich podilG apod.).

Portfolio manazer: Ing. Radek Hub
narozen: 1984
vzdélani: Univerzita Hradec Kralové, Informaéni management

Ing. Radek Hub je zaméstndn ve spolecnosti AMISTA IS na pozici portfolio manaZera od 15. 3. 2016. Pfed pfichodem
do AMISTA IS pracoval pét let na pozici privatniho bankéfe ve spoleénosti Sberbank CZ, a.s., majici ve spravé top affluent
klientelu se zaméfenim primarné na investiéni poradenstvi, oblast kapitdlového trhu a financovani. Pfedtim sbiral
praktické zkuSenosti mimo jiné v Ceské spofiteln&, a.s., na pozici investiéni specialista pro affluent klientelu,
a u obchodnika s cennymi papiry, spole¢nosti BH Securities, a.s.

Udaje o depozitafi fondu

Obchodni firma: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Sidlo: Radlickd 333/150, Praha 5, PSC 150 57
1€0: 000 01 350

Ceskoslovenské obchodni banka, a.s. vykonava pro Fond funkci depozitdfe od 31. 10. 2018.

Informace k akciim a investiénimu cili Fondu
Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investiénim cilem Fondu je setrvalé zhodnoceni prostfedkii vliozenych investory Fondu, a to zejména na zakladé investic
do vynosovych nemovitosti prostfednictvim ucasti v kapitalovych obchodnich spoleénostech a poskytovani Gvérd s tim,
ze vynosy investic Fondu budou pifevaZné opatiovany piijmem z podild na zisku a z droka z poskytnutych Gvéra. V této
souvislosti nejsou ti'etimi osobami poskytovany zadné zaruky za uéelem ochrany investord.

Informace k téetni zavérce

Ugetni zévérka byla pfipravena na zékladé G&etnictvi vedeného v souladu se Zikonem o Ggetnictvi a pfislu$nymi
nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice. Zavérka byla zpracovana na principech nepfetritého trvani déetni
jednotky, Casového rozlideni nakladii a vynosu a historickych cen, s vyjimkou vybranych finanénich nastrojd ocefiovanych
redinou hodnotou.

Tato UZetni zavérka je pFipravend v souladu s vyhld$kou MF CR ¢, 501/2002 Sb. ze dne 6. 11. 2002, ve znéni pozdéjsich
pfedpisi, kterou se stanovi uspofddani a obsahové vymezeni polozek Géetni zavérky a rozsah (dajl ke zvefejnéni
pro banky a nékteré finanéni instituce.

Tato Gcetni zavérka je nekonsolidovana, za obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019.

ProtoZe Fond nevytvaii podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF uéetné a majetkové majetek a dluhy

v s v v rwg

ze své investicni Cinnosti (dale jen ,investiéni ¢ast Fondu“) od svého ostatniho jméni (dale jen ,neinvestiéni ¢ast Fondu*).

¥ 7wz

Hospodareni neinvesticni ¢asti Fondu spoéivd pouze v drieni zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu, ke kterému Fond
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vydal zakladatelské akcie. Na neinvestiéni ¢asti Fondu neprobihd Zadna ¢innost. K investiéni éasti Fondu Fond vydava
investi¢ni akcie.

2 DULEZITE UCETNI METODY

Ugetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani Gcetni jednotky a byla
pfipravena v souladu s nasledujicimi daleZitymi téetnimi metodami:

A. Den uskutetnéni Géetniho piipadu
V zavislosti na typu transakce je okamZikem uskute¢néni uéetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo pievzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirl, den provedeni platby, pop¥. inkasa z G¢tu klienta, den
pfipsani (valuty) prostfedkd podle zpravy doslé od banky, den sjednéni a den vypofadani obchodu s cennymi papiry,
den vydani nebo pievzeti zaruky, popf. Gvérového pfislibu, den pfevzeti hodnot do Uschovy.

Uéetni pfipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a dale pevné
terminové a opéni operace jsou od okamiiku sjednani obchodu do okamiiku vyporadani obchodu zauétovany
na podrozvahovych Gétech.

Finanéni aktivum nebo jeho €ast Fond odUidtuje z rozvahy v piipadé, Ze ztrati kontrolu nad smiuvnimi pravy k tomuto
finanénimu aktivu nebo jeho €asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato
prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

B. Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty
Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty jsou pfi vzniku ocefiovany jmenovitou hodnotou; pfFi nabyti
za uiplatu nebo vkladem pak pofizovaci cenou.

K datu ucetni zavérky jsou pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty vykdazany v redlné hodnoté.
Nasledné stanoveni redlné hodnoty pohledavek vychazi primarné z hodnoty stanovené znaleckym posudkem.
C. Dluhové cenné papiry, akcie, podilové listy a ostatni podily

Statni pokladniéni poukazky, dluhopisy a jiné dluhové cenné papiry a akcie véetné podilovych listd a ostatnich podilG
jsou klasifikovany podle zdméru Fondu do portfolia:

a) realizovateinych cennych papir(.

Pii pofizeni jsou statni pokladni¢ni poukdzky, dluhopisy a jiné dluhové cenné papiry Gétovany v pofizovaci cené
zahrnujici pomérnou ¢ast diskontu nebo azia. Akcie, podilové listy a ostatni podily jsou ti¢tovany v pofizovaci cené.

Nasledné jsou dluhové cenné papiry a akcie, podilové listy a ostatni podily drzené v portfoliu Fondu ocefiovany realnou
hodnotou.

Redlnd hodnota pouZivana pro ocenéni cennych papirli se stanovi jako trini cena vyhlasend ke dni stanoveni redlné
hodnoty, pokud spole¢nost prokaze, Ze za trini cenu je mozné cenny papir prodat.

V piipadé verfejné obchodovanych dluhovych cennych papir(i a majetkovych cennych papird jsou rediné hodnoty rovny
cenam dosaZenym na vefejném trhu zemi OECD, pokud jsou zaroveri spinény poZadavky na likviditu cennych papird.

Neni-li moZné stanovit redlnou hodnotu jako trini cenu (napf. spole¢nost neprokaze, Ze za trini cenu je moZné cenny
papir prodat), realnd hodnota se stanovi jako upravena hodnota cenného papiru.

Upravena hodnota cenného papiru se rovna mite Ucasti na vlastnim kapitdlu spole¢nosti, pokud se jedna o akcie, mife
Gcasti na vlastnim kapitdlu podilového fondu, pokud se jednd o podilové listy, a soutasné hodnoté cenného papiru,
pokud se jedna o dluhové cenné papiry.
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Tréni a ménové precenéni realizovatelnych cennych papirG a ostatnich podill probih4 rozvahové skrze vlastni kapital.
Trini pfecenéni dluhovych cennych papird probiha také rozvahové skrze vlastni kapital, ménové precenéni diuhovych
cennych papird je G¢tovano do vysledku hospodafeni. PFecenéni je upraveno o odloZenou da, kterd také vstupuje
do rozvahy skrze vlastni kapital. Urokovy vynos z dluhovych cennych papirt vstupuje do vykazu zisku a ztréty.

TrZni a ménové pfecenéni cennych papirt ocefiovanych redlnou hodnotou proti Géttim nékladd a vynosi jsou vykazany
v poloZce Zisk nebo ztrata z finanénich operaci.

D. Majetkové tcasti
Prvotni ocenéni podild (investice) je na zdkladé pofizovacich nakladii vEéetné transakénich nakladd. Pro oceni k datu
dcetni zavérky je provedeno ocenéni na zékladé znaleckého posudku metodou stanoveni redlné hodnoty, tj. investice
ie vrozvaze vykdzadna vredlné hodnoté platné k rozvahovému dni. Veskeré zmény realné hodnoty v dobé mezi
jednotlivymi rozvahovymi dny jsou vykazovény jako ocefiovaci rozdil ve vlastnim kapitalu. Investice jsou pfecenény
na redlnou hodnotu jednou roéné vidy k poslednimu dni kalenda¥niho roku.

E. Ostatni aktiva

Pohledavky vytvofené Fondem jsou pfi prvotnim ocenéni ocenény nominalni hodnotou véetné transakénich naklada.
K datu ucetni zavérky jsou vykazany v redlné hodnoté.

F. Finanéni derivaty a zajistovani
Finanéni derivaty drzené za (¢elem obchodovéni jsou vykazovany v redlnych hodnotach a zisky (ztraty) ze zmény
realnych hodnot jsou zachyceny ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci.

RedInd hodnota finanénich derivatl se stanovuje jako jejich trini cena, jsou-li obchodovény na organizovanych trzich,
pfipadné jako soucasna hodnota o¢ekavanych penéZnich tok( plynoucich z téchto transakci. Pro stanoveni soucasné
hodnoty se pouZivaji obvyklé, na trhu akceptované modely. Do téchto ocefiovacich modeld jsou pak dosazeny parametry

zjidténé na aktivnim trhu jako devizové kursy, vynosové kfivky, volatility ptislu$nych finanénich nastroji atd.

V nékterych pfipadech méze byt derivat soucasti sloZeného finanéniho nastroje, ktery zahrnuje jak hostitelsky nastroj,
tak i derivat (tzv. vloZzeny derivét), ktery ovliviiuje penéZni toky nebo z jiného hlediska modifikuje viastnosti hostitelského
nastroje. VioZeny derivat se oddéluje od hostitelského néstroje a G¢tuje se o nédm samostatnd, jestlize jsou spinény
soucasné tyto podminky:

a) ekonomické vlastnosti a rizika vloZeného derivatu nejsou v tésném vztahu s ekonomickymi vlastnostmi a riziky
hostitelského nastroje,

b) finanéni néstroj se stejnymi podminkami jako vloZeny derivat by jako samostatny nastroj splfioval definici derivatu,

c) hostitelsky ndstroj neni pfeceriovan na redlnou hodnotu nebo je pfecefiovan na redlnou hodnotu, ale zmény z ocenéni
jsou ponechany v rozvaze.

G. Prepocet cizi mény
Transakce vyCislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné pfepoltené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vyCislend v cizi méné spoleéné s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou
pfepotitdvana do tuzemské mény v kurzu vyhlaovanym CNB platnym k datu Uéetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata
z pfepoCtu aktiv a pasiv vyCislenych v cizi méné je vykazén ve Vykazu zisku a ztréty jako ,Zisk nebo ztrata z finanénich
operaci”.

H. Zdanéni
Dafiovy zéklad pro dafi z pfijmi se propocte z vysledku hospodafeni b&Zného ucetniho obdobi pFipoétenim dariové
neuznatelnych nakladl a odectenim vynosu, které nepodléhaji dani z pfijma, ktery je dale upraven o slevy na dani
a pripadné zapocty.
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OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi tcetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazkil s poufitim
ofekavané danfové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené dariové pohleddvce se Uétuje pouze v pfipadé,
kdy neexistuje pochybnost o jejim daldim uplatnéni v nasledujicich uéetnich obdobich. V podminkach Fondu vznikd
odlozena dan z titulu zmény ocenéni investi¢niho majetku.

.  Tvorbarezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné pinéni s nejistym asovym rozvrhem a vyii. Rezerva se tvofi v pfipadé, pro ktery
plati nasledujici kritéria:

e  existuje povinnost (pravni nebo vécnad), ktera je vystedkem minulych udélosti,

e je pravdépodobné, Ze pinéni nastane a vyzdda si odliv prostfedkd pfedstavujicich ekonomicky prospéch,
pfitemz pravdépodobné znamenad s pravdépodobnosti vy$si nez 50 %,

® je moZné provést pfimérené spolehlivy odhad pinéni.

). Spfiznéné strany
Fond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 Zvefejnéni spfiznénych stran nasledovné:

Strana je spiiznéna s Gcetni jednotkou pfi splnéni nasledujicich podminek:

a) strana
i) ovlada ucetni jednotku, je ovlddana déetni jednotkou nebo je pod spoleénym ovlddanim s Géetni jednotkou
(jde o matefské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);
ii) md podil v iéetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo
iii) spoluovlada takovouto Ucetni jednotku;
b) strana je pfidruzenym podnikem tcetni jednotky;
c) strana je spoleénym podnikem, ve kterém je uéetni jednotka spoluviastnikem;
d) strana je tlenem kli€ového managementu ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku;
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patii pod pismeno a) nebo d);
f) strana je Gcetni jednotkou, ktera je ovlddana, spoluovladdna nebo mé na ni podstatny vliv pfimo nebo nep#imo
jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovaci prévo v dané stran& ma p¥imo nebo
nepfimo takovyto jednotlivec.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pfevod zdrojl, sluzeb nebo zdvazkd mezi spfiznénymi stranami bez ohledu
na to, zda je Uctovana cena.

3 ZMENY UCETNICH METOD

Uéetni metody pouzivané Fondem se v obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 nezménily.

4 POHLEDAVKY ZA BANKAMI A ZA DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

tis. KC 31.12, 2019 31. 12. 2018
Zlstatky na b&inych uétech - neinvestiéni 100 100
ZUstatky na béZnych uétech - investi¢ni 23704 11 367
Zlstatky na terminovanych vkladech 265 000 0
Celkem 288 804 11 467

Fond ma investiéni béiny Ucet vedeny v eské méné se zlstatkem k31. 12, 2019 ve vysi 19 016 tis. K& (2018:
11 337 tis K€} a druhy investi¢ni béZny Géet vedeny v cizi méné (eurech) se zlstatkem k 31. 12. 2019 ve vy$i 4 688 tis. K&
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{(2018: 29 tis K¢). Fond mél k 31. 12. 2019 zlstatek na kratkodobych terminovanych bankovnich vkladech ve vyii

265 000 tis. KE.

5 POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNiMI SUBJEKTY

tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12, 2018
Poskytnuté uvéry — BHS Oregon House, s.r.0. 241 262 228 335
Poskytnuté Gvéry — BHS Orchard s.r.0. (pGvodné BHS RE I. s.r.0.) 222798 420 288
Celkem 464 060 648 623

Fond poskytl ivér dle smlouvy ze dne 21. 12. 2018 ve vy3i 420 000 tis. K& spole¢nosti BHS Orchard s.r.o. K 31. 12. 2019
¢inila jistina 76 000 tis. K& a drok 23 959 tis. K& (2018: jistina 420 000 tis. K& a Grok 288 tis. K&). Dle smlouvy ze dne
14.1. 2019 Fond poskytl dalsi tivér az do vy3e 150 000 tis. K¢ spoleénosti BHS Orchard s.r.o. K 31. 12. 2019 &inila jistina

115 892 tis. K& a Urok 6 947 tis. K&

Fond poskytl 16. 1. 2018 Gvér spoleénosti BHS Oregon House, s.r.0. ve vy$i 9 750 tis. EUR. Ke konci roku 2018 po pfepoétu
stanovenym kurzem CNB ke Dni ocenéni ¢inila jistina 212 231 tis. K¢ a trok 16 104 tis. K&. K 31. 12. 2019 ¢inila celkova
vyse Uvéru 9 495 tis. EUR (jistina ve vy3i 8 250 tis. EUR po pfepocteni kurzem CNB k 31. 12. 2019 EUR/CZK 25,41 &ini
209 633 tis. K¢ a trok ve vy3i 1 245 tis. EUR po piepoéteni kurzem CNB k 31. 12. 2019 EUR/CZK 25,41 &inf 31 629 tis. K¢&)

6 UCASTI S PODSTATNYM A ROZHODUJICIM VLIVEM

tis. K¢ iI€o Podil Zistatek k 31. 12. 2019 Zustatek k 31. 12, 20118
BHS Oregon House, s.r.0. 018 46 612 100% 66 175 64 732
BHS Orchard s.r.0. {plivodné 067 18 531 100% 428 006 100
BHSRE l.s.r.0.)

Celkem 494 181 64 832

7 OSTATNI AKTIVA

tis. K& 31.12. 2019 31.12. 2018
Odlozena datiova pohledévka 0 66
Kolateral — zajisténi derivatd 0 15500
Dohadné ucty aktivni 236 0
Ostatni 3448 797
Celkem 3684 16 363

Dohadné ucty aktivni ve vy3i 236 tis. K¢ jsou tvofeny nabéhlymi troky z terminovanych vklad( k 31. 12. 2019. Polozka
ostatni ve vy3i 3 449 tis. K¢ (2018: 797 tis. K&) predstavuje ostatni pohledavky z titulu pieplatkd faktur, které byly

na zacatku roku 2020 vraceny zpét na ucet Fondu.
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8 OSTATNI PASIVA

tis. K& 31.12. 2019 31.12. 2018
Zéavazky vlci investortim 126774 180 290
Zéavazky za dodavateli 329 400
Vstupni poplatky 0 819
Zaporna realnd hodnota derivatd 0 4767
OdloZeny dafovy zavazek 53 0
Dohadné Licty pasivni 3882 5415
Celkem 131 038 191 691

Zavazky vici investorlim ve vysi 126 774 tis. K¢ (2018: 180 290 tis. K¢} piedstavuji zavazky viidi investordm, ktefi poslali
penéini prostfedky na bankovni uéet Fondu a kterym do konce Géetniho obdobi nebyly za tyto prostfedky emitovéany
investi¢ni akcie. Dohadné Ucty pasivni ve vySi 3 882 tis. K¢ (2018: 5415 tis. K&) pfedstavuji naklady na audit,

obhospodarovani, administraci, znalecky posudek, sluZby depozitare a pravni sluzby.

9  ZAKLADNI KAPITAL

Fond vydal akcie souvisejici se zaloZzenim Fondu. Jednalo se o 100 000 ks kusovych akcii na jméno v listinné podobé.

Zakladni kapital je v celkové vysi 100 tis. K&.

10 KAPITALOVE FONDY

K datu: 31.12. 2019 31. 12. 2018
Fondovy kapitdl investi¢ni &asti Fondu (K&): 1118 386 977 549 494 996
Podet emitovanych investi¢nich akcii
v ob&hu ke konci Uéetniho obdob (ks): 978 910 527377
Potet vydanych investignich akcii v U&etnim obdobi (ks): 467 583 264 754
Potet odkoupenych investi¢nich akcii v U&etnim obdobi: 16 050 8300
Fondovy kapital investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii t¥. Pl CZK : 1125,4178 1034,1654
Fondovy kapital investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii tf. PI EUR: 44,0979 40,5835
Fondovy kapital investicni ¢asti Fondu na 1 akcii t¥. FI CZK: 1154,0325 1 040,0205
Fondovy kapital investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii tf. PPl CZK: 0 3809365,3326
Fondovy kapita! investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii t¥. PPl EUR: 0 37,9154
Fondovy kapital investiéni ¢asti Fondu na 1 akcii tf. PFl CZK: 0 1014,2086
Fondovy kapital investi¢ni ¢asti Fondu na 1 akcii t¥. Z: 21594,4139 0
Fondovy kapital investicni ¢asti Fondu na 1 akcii tf. F1 EUR: 41,8229 0
Podet emitovanych investiénich akcii tf. PI CZK v obéhu ke konci U&etniho obdobi (ks): 832329 485 587
Poget vydanych investiénich akcif tf. PI CZK v U&etnim obdobi (ks): 362789 263 744
Po&et odkoupenych investiénich akcii tf. PI CZK v Uéetnim obdobi (ks): 16 047 2300
Po&et emitovanych investi¢nich akcii tf. Pl EUR v ob&hu ke konci Uéetniho obdobi (ks): 15723 11787
Poéet vydanych investi¢nich akcii tf. PI EUR v Uéetnim obdobi (ks): 3936 1007
Poget odkoupenych investiénich akii tf. Pi EUR v Uéetnim obdobi (ks): 0 6 000
Podet emitovanych investi¢nich akcii tf. FI CZK v ob&hu ke konci Ugetniho obdobi (ks): 48 777 30000
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4 Potet vydanych investi¢nich akgii tf. FI CZK v U&etnim obdobi (ks): 18 777 0

Poéet odkoupenych investi€nich akcif tf. FI CZK v Uéetnim obdobi (ks): 0 0
Podet emitovanych investi¢nich akcii tf. PPI CZK v obéhu ke konci Uéetniho obdobi (ks): 0 1
Poget vydanych investi¢nich akeii tf. PPI CZK v Uetnim obdobf (ks): 0

Poet odkoupenych investi¢nich akcii tF. PPI CZK v U&etnim obdobi (ks): 1

Podet emitovanych investiénich akeii tf. PPI EUR v ob&hu ke konci Uéetniho obdobi (ks): 0

Podet vydanych investiénich akeii tf. PPI EUR v U&etnim obdobi (ks): 0 1
Poéet odkoupenych investiénich akcii tf. PPI EUR v Ugetnim obdobi (ks): 1 0
Potet emitovanych investi¢nich akcii tf. PFI CZK v ob&hu ke konci Uéetniho obdobi (ks): 0 1
Podet vydanych investi¢nich akeii tf. PF1 CZK v Uéetnim obdobi (ks): 0 1
Potet odkoupenych investi¢nich akcii tf. PFI CZK v U&etnim obdobi (ks): 1 0
Pocet emitovanych investi¢nich akcif tf. Z v ob&hu ke konci Uéetniho obdobi (ks): 1000 0
Poéet vydanych investiénich akcii tf. Z v Ugetnim obdobi (ks): 1000 0
Poéet odkoupenych investignich akcii t¥. Z v Ugetnim obdobi (ks): 0 0
Podet emitovanych investiénich akeii tf. FI EUR v ob&hu ke konci Uéetniho obdobi (ks): 81081 0
Potet vydanych investi¢nich akeii tf. F1 EUR v Uéetnim obdobi {ks): 81081 0
Poéet odkoupenych investi¢nich akcii tf. FI EUR v Uéetnim obdobi (ks): 0 0

11 OCENOVACI ROZDILY

tis. KE 31,12, 2019 31.12. 2018
Ocefiovaci rozdily z majetkovych Géasti 111438 26 088
Ocefovaci rozdily k zavazkdim z upsani 1A -3908 0
Ocefovaci rozdily z vydanych investi¢nich akcii v cizi méné 1014 763
Celkem 108 544 26 851

12 NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH OBDOBI

Na ucet nerozdéleného zisku a neuhrazené ztrity z prechozich obdobi byl na zdkladé rozhodnuti vainé hromady
preuctovan zisk minulého Géetniho obdobi.

13 ZISK NEBO ZTRATA zA UCETNi OBDOBI

Fond za sledované Géetni obdobi dosahl zisku ve vysi 24 655 tis. KE. Zisk bude pieveden na Géet nerozdéleného zisku
a neuhrazené ztraty z pfechozich obdobi.

14 HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI, POSKYTNUTE PRISLIBY A ZARUKY

tis. KC 31.12. 2019 31. 12, 2018
Hodnoty pfedané k obhospodaiovani 1250729 741 285
Poskytnuté pfisliby a zaruky 34108 0
Celkem 1284 837 741285
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4 Fond vykazoval ke dni ocenénivySe uvedené hodnoty ve vy$i 1 250 729 tis. K& (2018: 741 285 tis. K&) pfedané spolecnosti
AMISTA IS k obhospodafovani. Poskytnuté pfisliby a zdruky ve vy3i 34 108 tis. K& (2018: 0 K€), které Fond eviduje na své
podrozvaze, jsou ztitulu uvérového pfislibu. Jednd se o sjednany dvérovy rdmec v plvodni vy$i 150 000 tis. K&
poskytovany spolecnosti BHS Orchard s.r.o. s postupnym ¢erpédnim, ktery nebyl ke Dni ocenéni zcela vy&erpan.

15 CISTY UROKOVY VYNOS

tis. K& od 1. 1. 2019 od 1. 1. 2018
) do 31. 12, 2019 do 31. 12, 2018

Vynosy z tUrokt

Vynosové Groky z vkladt 731 144

Uroky z poskytnutych Gv&rd 46 496 17 146

Cisty urokovy vynos 47 227 17 290

16 VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K& od1. 1. 2019 od 1. 1. 2018
) do 31. 12, 2019 do 31. 12. 2018

Vynosy z poplatkl a provizi

Vynosy z vstupnich a vystupnich poplatku 117 165

Vynosy z ostatnich poplatkd a provizi 109 0

Naklady na poplatky a provize

Bankovni poplatky -16 -22

Celkem 210 143

17 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K& od1.1. 2019 od 1. 1.2018
’ do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2018

Zisk / Ztréta z derivétovych operaci 1337 -4 767

Zisk / Ztrdta z devizové &innosti -2148 1917

Celkem -811 -2 850

Zisk z derivatovych operaci predstavuje pfecenéni na redlnou hodnotu drienych derivatd. Dle teritoria pochdzeji zisky
a ztraty z devizovych operaci z Ceské republiky.

18 OSTATNi PROVOZNi VYNOSY A NAKLADY

tis. K& od1.1.2019 od1.1.2018

do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2018
Ostatni provozni vynosy 0 0
Ostatni provozni ndklady 0 -50
Celkem 0 -50
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19 SPRAVNI NAKLADY

tis. K& od 1. 1. 2019 od1.1.2018

do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2018
Naklady na obhospodafovani -16 929 -8 872
Naklady na depozitdfe -436 -436
Néklady na audit -133 -127
Naklady na administraci -2 366 -566
Néklady na znalecké posudky -53 -12
Prévni a notaiské sluzby -97 0
Ostatni spravni naklady -659 -402
Celkem -20673 -10415

Podfond nemél v roce 2019 zadné zaméstnance. PoloZka ostatni spravni naklady se skladaji zejména ze sluzeb spravy

a Gschovy akcii ve vysi 621 tis. K¢ (2018: 388 tis. K&).
20 DANZ PRIIMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK / POHLEDAVKA

A. Splatna dan z pfijm0

tis. K& od 1. 1. 2019 od 1. 1. 2018

do 31. 12, 2019 do 31. 12. 2018
Zisk nebo ztrata za Géetnf obdobi pfed zdanénim 25953 4118
Dafiové neodCitatelné naklady 0 50
Zaklad dané 25953 4168
Odpocet dariové ztraty 0 -4 168
Dan vypoctena pfi pouliti sazby 5 % 1298 (1]
Celkem 1298 0

B. Odlozeny dariovy zavazek/pohleddvka

OdloZena dan z pfijmu vychazi z veSkerych docasnych rozdilG mezi dcetni a dariovou hodnotou aktiv a pasiv, pfipadné
dalsich docasnych rozdili (dafiova ztrata), s pouZitim olekavané dafiové sazby platné pro obdobi, ve kterém budou
odloZeny dariovy zavazek nebo pohledédvka uplatnény. Fondu k 31. 12. 2019 vznikla odloZen4 dariova pohledavka ve vysi
40 tis. K¢ (2018: 66 tis. KE), ktera se sklada z odloZené dafiové pohledavky z pfijmu ve vydi 93 tis. K¢ a odloZeného
dariového zavazku z pfecenéni fond( ve vy3i 53 tis. K&
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21 TRANSAKCE SE SPRiIZNENYMI OSOBAMI

tis. K& Vynosy Naklady Pohledavky Zéavazky
BHS Oregon House, s.r.o. 15877 0 241 262 0
BHS Orchard s.r.o. (plivodné

BHS REI. s.r.0.) 30619 0 222798 0
Celkem 46 496 0 464 060 0

22 FINANCNI NASTROJE, VYHODNOCENI RIZIK

Fond je vystaven rizikovym faktoriim, které jsou viechny blize podrobné popséany ve statutu Fondu. Sou¢asti vnitfniho
fidictho a kontrolniho systému obhospodafovatele Fondu je strategie fizeni t&chto rizik vykonavana prostiednictvim
oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia. Prostiednictvim této strategie obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi,
omezuje a reportuje jednotliva rizika. V rdmci strategie fizeni rizik jsou sledovana rizika roztfidéna tak, aby bylo
zabezpeleno, Ze jsou sledovdna a vhodné odetfena rizika nejméné v oblastech rizik koncentrace, rizika nedostatetné
likvidity, rizik protistran, trznich a operacnich rizik.

Trzni riziko

Pro posouzeni sougasné a budouci finanénf situace maji z uvedenych kategorii nejvétsi vyznam trini rizika. Trini riziko
vyplyva z vlivu zmény vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhG majetku Fondu. Tento vyvoj zavisi
na zméndch makroekonomické situace a je do znaéné miry nepfedvidatelny. Vyznam tohoto rizika se dale zvyduje tim,
Ze Fond je fondem kvaiifikovanych investori zaméfenym v souladu se svym investiénim cilem, uvedenym ve statutu
Fondu, na specifickou oblast investic, a tedy dochazi i k zvy$eni rizika koncentrace. Za této situace mohou selhat tradiéni
modely moderniho Fizeni triniho rizika portfolia sméfujici k maximalizaci vynosu pfi minimalizaci rizika. Tyto modely
ptedpokiadaji minimalizaci rizika zejména diverzifikaci portfolia, jejiz mira je viak v portfoliu Fondu, s ohledem
na uvedené zaméfeni na tzkou investi¢ni oblast, nutné mensi. | kdy ve sledovaném obdobi nedo$lo k vyznamnym
dopadiim expozice Fondu vi¢i trznimu riziku do jeho finanéni situace je, s ohledem na uvedené, nutno zd(raznit,
Ze historicka vykonnost neni zarukou a dostateénym méfitkem vykonnosti budouci.

Riziko nedostatedné likvidity

Vedle triniho rizika Fond vystaven také riziku nedostate¢né likvidity, které spoé&ivd v tom, ?e Fond nebude schopen
dostat svym zévazkim v okamZik, kdy se stanou splatnymi. Fondu mohou vznikat zévazky z jeho provozni ¢innosti (napf.
zdvazky vici depozitdfi, auditorim, znalciim), investiéni &innosti (napé. dhrada kupni ceny za nabyvané aktivum),
piipadné také ve vztahu k investorim Fondu z titulu 2ddosti o odkup cennych papirG, pokud to statut & povaha Fondu
umozniuje.

Pfi Fizeni rizika nedostatetné likvidity vychazi Fond z nastaveného limitu pro minimalni vysi likvidniho majetku
vyplyvajiciho ze statutu Fondu, kterym je definovadna minimalni vy3e likvidniho majetku driena po celou dobu fungovani
Fondu. Soutasné sleduje Fond vzdjemnou vyvéZenost objemu likvidnich aktiv ve vztahu k velikostem a €asovym
strukturdm zévazk( a pohleddvek tak, aby Fond byl v kterykoli okamiik schopen plnit viechny svoje aktudini
a pfedvidatelné zavazky. V praxi tak Fond pfed uzavienim kaZdého smluvniho vztahu, ze kterého by mohl vypiyvat
zavazek, a nasledné pak po celou dobu, nez dojde ke splaceni, provéfuje svoji schopnost tento zavazek uhradit dle vye
uvedeného postupu, aby nedo$lo k ohroZeni ¢innosti Fondu v disledku nedostateéné likvidity a k poskozeni zajm0
zainteresovanych stran.
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- Zbytkova splatnost majetku a dluhd Fondu

tis. KE Do 3 mésicl 0::1":::':" O:olsrlc::u Nad 5 let spe;;f(ace Celkem

K 31.12. 2019

Pohledévky za bankami 288 804 0 0 0 0 288 804
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 0 464 060 0 464 060
Ucasti s rozhodujicim vlivem 494 181 0 0 0 0 494 181
Ostatni aktiva 3684 0 0 0 0 3684
Celkem 786 669 0 0 464 060 0 1250729
Ostatni pasiva 131038 0 0 0 0 131038
Rezervy 0 1204 0 0 0 1204
Vlastni kapital 0 0 _(-) 0 1118487 1118487
Celkem 131038 1204 0 0 1118487 1250729
GAP 655 631 -1204 0 464060 -1118 487

Kumulativni GAP 655 631 654 427 654 427 1118487 0

tis. K& Do 3 mésict O::lrr::;::u o::;;:;“ Nad 5 let sperl:ai:ifcace Celkem

K 31.12.2018

Pohledavky za bankami 11 467 0 0 i 0 0 11 467
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 0 648 623 0 648 623
Utasti s rozhodujicim vivem 64 832 0 0 0 0 64832
Ostatni aktiva 16 363 0 0 0 0 16 363
Celkem 92 662 0 0 648 623 0 741 285
Ostatni pasiva 191791 0 0 0 0 191791
Vlastni kapitdl 0 0 0 0 549 494 549 494
Celkem 191791 0 0 0 549 494 741 285
GAP -99 129 0 0 648 623 -549 494

Kumulativni GAP -99 129 -99 129 -99 129 549 494 0 0

Urokové riziko

S ohledem na moZnost Fondu nabyvat do svého majetku dro¢end aktiva a zarovefi mit Uroéené zavazky (typicky se jedna
o poskytnuté Gvéry na strané aktiv ¢ pfijaté Gvéry na strané pasiv), je Fond v rdmci své &innosti vystaven (rokovému
riziku, resp. nesouladu mezi Gro¢enymi aktivy a trotenymi pasivy a dale pak riziku spojenému s pohybem urokovych
sazeb.

v ows

Pfi fizeni Grokového rizika se snazi Fond udrZovat pozitivni Grokovy gap, tedy stav, kdy hodnota trokové citlivych aktiv
presahuje hodnotu stejné drokové citlivych pasiv. PFi nabyti irokového aktiva do majetku Fondu je porovnavan urokovy
vynos a citlivost za zménu urokovych sazeb s aktudlnimi drokovymi aktivy a pasivy pfi zohlednéni oéekdvaného
budouciho vyvoje. V pfipadé potfeby je trokové riziko zajistovano napf. Urokovym swapem ¢i jinym ndstrojem
v zavislosti na konkrétni situaci pfi zohlednéni nakladd na zajisténi.
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Urokova citlivost majetku a dluht Fondu

tis. K¢ Do 3 mésict o::;:i::ﬁ 0:01;:::" Nad 5 let spe;:iiace Celkem
K31.12.2019

Pohledévky za bankami 288 804 0 0 0 0 288 804
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 0 464 060 0 464 060
Uéasti s rozhodujicim vlivem o ~M0 0 0 0 494 181 494 181
Ostatni aktiva 3684 0 0 0 0 3?5—8:
Celkem 292488 0 0 464 060 494181 1250729
Ostatni pasiva - 0 0 0 0 131038 131038
Rezervy 0 1204 0 0 0 1204
Vlastni kapital 0 0 0 0 1118487 1118487
Celkem 0 1204 0 0 1249525 1250729
GAP 292 488 -1204 0 464 060 -755 344 0
Kumulativni GAP 292 488 291 284 291284 755 344 0 0
tis. K¢ Do 3 mésich O::;:i:‘::ﬁ Ojolsrloel;u Nad 5 let spe;feilzmce Celkem
K 31.12.2018

Pohleddvky za bankami 11 467 0 0 0 0 11 467
Pohledédvky za nebankovnimi subjekty o 0 0 0 648 623 0 648 623
Utasti s rozhodujicim vlivem 0 0 0 0 64 832 64 832
Ostatni aktiva 16 363 0 0 0 0 16 363
Celkem 27 830 0 0 648 623 64 832 741 285
Ostatni pasiva 0 0 0 0 191 791 191 791
Vlastni kapital 0 0 0 0 549 494 549 494
Celkem 0 0 0 0 741 285 741 285
GAP 27 830 0 0 648 623 -676 453 0
Kumulativni GAP 27 830 27 830 27 830 676 453 0 0

Ménové riziko

Aktiva Fondu stejné jako jeho pasiva mohou byt denominovana v riznych ménéach, Fond tak maze byt vystaven béhem
své Cinnosti ménovému riziku prostfednictvim kurzovych rozdili. Pokud je to mozné, snazi se Fond ménové riziko
eliminovat vyvaZenosti aktiv a pasiv denominovanych ve stejnych ménach tak, aby pfipadnd zména hodnoty aktiv
v disledku pohybu ménového kurzu byla kompenzovana zménou hodnoty pasiv. Pokud Fond neni schopen dosahnout
vyvazenosti, vyuZiva s ohledem odekavany budouci vyvoj a aktudIni trini podminky nastroje pro zaji$téni ménového
rizika — ménové forwardy, swapy €i jiné nastroje dle potfeby. Cilem téchto operaci je omezit negativni vliv kurzovych
rozdild na majetek/zavazky Fondu. Ménové riziko vznikd nejéastéji v rdmci investiéni &innosti Fondu a po praktické
strance je fizeno hned pfi jeho vzniku, kdy je zjistovan dopad transakce na devizovou pozici Fondu a zaroven uréen
zplisob, jakym bude fizeno, a to pfi zohlednéni aktudlni a o¢ekdvané budouci devizové pozice Fondu, pfedpokladaném
vyvoji ménového kurzu a naklad( na zajisténi tohoto rizika.
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Devizova pozice Fondu

tis. KC CZK uUsD EUR GBP Ostatni Celkem
K 31.12. 2019

Pohledavky za bankami 284116 0 4 688 0 0 288 804
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 222798 0 241262 0 0 464 060
Ucasti s rozhodujicim vlivem 494 181 0 o] 0 0 494 181
Ostatni aktiva 3684 0 0 0 0 3684
Celkem 1004 779 0 245 950 0 0 1250729
Ostatni pasiva 131038 0 0 0 0 131038
Rezervy 1204

Vlastni kapital 1118487 0 0 0 1118487
Celkem 1250729 0 0 0 0 1250729
Cista devizova pozice -245 950 0 245950 0 0 0
tis. KE CzZK usbD EUR GBP Ostatni Celkem
K 31.12.2018

Pohledavky za bankami 11438 0 29 0 0 11 467
Pohledévky za nebankovnimi subjekty 420 288 0 228 335 0 0 648 623
Ucasti s rozhodujicim viivem 64 832 0 0 ] 0 64 832
Ostatni aktiva 16 363 0 0 0 0 16 363
Celkem 512921 0 228 364 0 0 741 285
Ostatni pasiva 191 791 0 0 0 0 191791
Vlastni kapital 549 494 0 0 0 0 549 494
Celkem 741 285 0 0 0 0 741 285
Cista devizova pozice -228 364 0 228 364 0 0 0

Riziko protistrany

Riziko protistran je osetfeno vymezenim povolenych protistran pro obchody s finanénimi instrumenty a standardnimi
mechanismy zajistujicimi bezrizikové vypofadani obchodu v ostatnich piipadech. Riziko je fizeno pfi kazdé transakci
realizované Fondem, kdy jsou provéfovany moiné negativni dopady na Fond vyplyvajici z vyporadani jeho transakci.

23 VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY
Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020

se virus rozéifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. | kdyZ v dobé zvefejnéni této ucetni zavérky se situace

nei se puvodné ofekavalo. ProtoZe se situace neustdle vyviji, obhospodafovatel neni v souasné dobé schopny
spolehlivé kvantifikovat potencialni dopady téchto udalosti na Fond. Jakykoli negativni vliv, respektive ztraty &i sniZeni
hodnoty majetku, pokud nastanou, zahrne administrator fondu do ucetnictvi a Ucetni zavérky v roce 2020.
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Obhospodarovatel Fondu zvazil potencialni dopady COVID-19 na Fond a dospél k zdvéru, Ze nemaji vyznamny vliv
na predpoklad nepietrzitého trvani podniku. Zakladem této Gvahy je skuteénost, Ze investiéni éinnost je ze své podstaty
nezdvisla na aktudini hodnoté aktiv, kdy se naopak pfedpoklada urdita trini fluktuace a v pfipadé snizeni ceny aktiv
nabyvanych investiénim fondem je dokonce pravdépodobnéjii jejich pfikupovéni s cilem zhodnoceni drienim
v dlouhodobém horizontu, ve kterém je i celospoledensky predpokladan navrat k normalu. Provozni a jiné naklady
spojené s vlastnictvim tohoto majetku jsou vici hodnoté majetku a uvazovanych vynosech z néj nizké a existenci Fondu
nemohou ohrozit. Zavazky Fondu jsou pravidelné testovdny zatéZovymi testy, které téZ neindikuji zvyiené riziko
ukonceni ¢innosti Fondu. Administrator k datu G¢etni zavérky rovnéi neobdrzel Zzadné nestandardni 2adosti investor(
Fondu o ukonceni jejich Gifasti ve Fondu. Vzhledem k témto skuteénostem byla Uéetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana
za piedpokladu, Ze (cetni jednotka bude nadale schopna pokracovat ve své &innosti. Nemiizeme viak vyloudit
eventualitu, Ze del3i obdobi uzavirek, zpfisnéni danych opatieni nebo nésledny negativni dopad téchto opatieni
na ekonomické prostfedi, v némz plisobime, bude mit negativni vliv na Fond, jeho finanéni situaci a vysledek
hospodafieni ve stfednédobém a dlouhodobém horizontu. Danou situaci hadéle peélivé sledujeme a budeme reagovat

tak, abychom zmirnili dopad téchto udalosti a okolnosti dle aktualniho vyvoje.

Kromé vyse uvedeného nejsou vedeni Fondu zndamy jiné vyznamné udalosti, které by mély vliv na ddetni zévérku
k 31. 12. 2018.

V Praze dne 30. 4. 2020
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Zprava nezavislého auditora pro akcionare fondu
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zaverky fondu BHS REAL ESTATE FUND SICAYV,
a.s. (dale také ,Fond") sestavené na zaklade ceskych ucetnich predpis(, ktera se sklada
z rozvahy k 31. prosinci 2019, vykazu zisku a ztraty a pfehledu o zménach vlastniho
kapitalu za rok koncici 31. prosincem 2019 a pfilohy v Uucetni zavérce, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych ugetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje
o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv
a pasiv Fondu k 31. prosinci 2019 a naklad( a vynosl a vysledku jeho hospodareni za
rok koncici 31. prosincem 2019 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(
Ceskeé republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) ptipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobngji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit ucetni zaverky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisti. Domnivame se, ze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateCny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace

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

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatniminformacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s u€etni zaverkou Ci s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem
auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidln€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZzadavky
pravnich predpisli na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci

KPMG Ceska republika Audtt, s.ro., len sité nezavislych élenskych spolecnosti KPMG Obchodni  rejstiik  vedeny 1CO 49619187
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v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl
by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postuptli, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v uCetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkll a povédomi o Fondu, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich
zadné vyznamne (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a spravni rady Fondu za ucetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni u€etni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Fond
schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v u€etni zavérce
zalezitosti tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani
pfi sestaveni GCetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni organ planuje zruseni
Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak
ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi Fondu odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze ucCetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné nenj zarukou, ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
v8ech pfipadech v uc€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod( nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplathovat

béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti u¢etni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Zze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze



soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnittnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na ucinnost jeho
vnitfniho kontrolniho systému.

¢  Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhad(l a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uved! v pfiloze
v UCetni zavérce.

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zavérky statutarnim orgdnem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepretrzité trvat.
Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je
nasi povinnosti upozornit v nasi zprave na informace uvedené v této souvislosti v
priloze v ucCetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepretrzité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Fond ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, vcetné pfrilohy,
adale to, zda ucetni zaverka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho prlibéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim
systému.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit ucetni zavérky
fondu BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. k 31. prosinci 2019, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 30. dubna 2020

[ .
Pdl  Ceska’ MFL.H,M aeslli

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidencni Cislo 71
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Ing. Ondfej Fikrle Ing. Veronika Strolena

Partner Partner
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