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Pro ucely vyroéni zpravy maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

AMISTA investiéni spoleénost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Pobfezni 620/3, Praha 8,
AMISTAIS <
PSC 186 00
CNB Ceska narodni banka
Den ocenéni Posledni den Ucetniho obdobi
Fond IMOS development otevieny podilovy fond, NID: 75160013, se sidlem Pobrezni 620/3,
Praha 8, PSC 186 00
Ucetni obdobi Obdobiod 1.1.2023 do 31.12. 2023

Pro ucely vyro€ni zpravy maiji nize uvedené pravni predpisy nasledujici vyznam:

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlepSeni dodrzovani
danovych predpist v mezinarodnim méfitku a s ohledem na pravni predpisy Spojenych
statl americkych o informacich a jejich oznamovani obecné znama jako Foreign Account
Tax Compliance Act, vyhlaSena pod €. 72/2014 Sb.m.s.

Dohoda FATCA

Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a 0 zméné nékterych zakond (zakon o auditorech),

Zakon o auditorech . s o e
ve znéni pozdeéjsich predpisu

Zakon o danich z pfijma Zakon ¢.586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve znéni pozdéjsich predpist

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

Zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investicnich fondech, ve znéni

ZISIF pozdéjsich predpis
Zakon €. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci pfi sprave dani a o zméne dalSich
ZMSSD L . - . AT e fre i
souvisejicich zakonu, ve znéni pozdeéjsich predpisu
20K Zakon ¢. 90/2012 Sb., 0 obchodnich spoleénostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist
ZPKT Zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovem trhu, ve znéni pozdéjsich predpist
Vyhlaska TRP Vyhlaska €. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuzivani trhu a transparenci, ve znéni

pozdéjsich predpis




Cestné prohlaseni

Jako opravnéna osoba Fondu, timto prohlasuji, ze dle mého nejlepsino védomi, podava tato vyrocni
zprava vérny a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni
Fondu za uplynulé UGetni obdobi ataké ovyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace,
podnikatelské ¢innosti a vysledkl hospodareni Fondu.

V Praze dne 22. 4. 2024

AMISTA investicni spolecnost, a.s.,
INg. Petr Janousek

clen predstavenstva



Prehled podnikani, stav majetku investi¢éniho fondu a majetkovych
ucasti

IMOS development otevieny podilovy fond, NID: 75160013, se sidlem Pobrezni 620/3,

el Praha 8, PSC 186 00

Ucetni obdobi Obdobiod 1.1.2023 do 31.12. 2023

1. Cinnost Fondu v uéetnim obdobi

Ucetni obdobi roku 2023 bylo pro Fond uspé&snym obdobim, ve kterém byla dokonena vystavba
dalsich etap developerskych projektl a bytove jednotky nebo nebytove prostory byly z velké ¢asti
pfevedeny novym vlastnikdm. Probihajici ekonomicka krize ma dopad do prodeje dokon&enych bytd,
a proto Fond vyzkouSel moznost nabidnout volné jednotky k pronajmu. Diky tomuto kroku se
podafilo ¢ast byt a nékolik nebytovych prostor obsadit najemniky. Hlavnim zajmem Fondu je vSak
i nadale vybudované jednotky prodavat.

Vyznamnou udalosti bylo slouceni dcefinych spolecnosti Areal Dolni Lhota, s.r.o., Hvézdova 10 spol.
sr.0.aENERGOSVET, a.s. s Fondem k rozhodnému dni 1. 1. 2023.

Pro rozsifeni moznosti financovani vystavby projektd byly koncem roku nabidnuty k prodeji
potencionalnim investortim podilové listy tfidy C, jejichZ ISIN je CZ0008478260. Zadny zajemce
o investovani do uvedenych podilovych listd se vSak nenasel.

1.1 Hospodareni Fondu

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Fondu poskytuje fadna ucCetni zavérka sestavena za
Ucetni obdobi a priloha k ucetni zavérce, véetné zpravy auditora, ktera je nedilnou soucasti vyrocni
zpravy.

Hospodafeni Fondu skonéilo v Ugetnim obdobi vykazanym hospodafskym vysledkem ve vySi
830 355tis. K¢ pfed zdanénim. Zisk je tvofen vynosy z prodeje a z pronajml neprovozniho
dlouhodobého majetku.

1.2 Stav majetku Fondu

AKTIVA

Fond vykazal v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkove vySi 6758 012 tis. KC. Ta jsou tvorena
predevsim dlouhodobym hmotnym a nehmotnym majetkem v hodnoté 6 538 807 tis. K, vklady na
bankovnich uctech ve vysi 21 071 tis. K€ a obchodnimi podily ve spolecnosti s podstatnym vlivem ve
vySi17 478 tis. KC.

Struktura aktiv je zobrazena na nize uvedeném grafu:



Struktura aktiv v tis. K&

7000000 m Naklady a prijmy pfistich obdobi
]
6300000
m Ostatni aktiva
5600000 — I
Dlouhodoby hmotny majetek
4900000
4200000 m Ucasti s podstatnym vlivem
3500000
Pohledavky za nebankovnimi
2800 000 subjekty
W Pohledavky za bankami a
2100000 druzstevnimi zaloZnami
1400000
700000
0 . I
31.12.2022 01.01.2023 31.12.2023
PASIVA

Celkova pasiva Fondu ve vysi 6758012 tis. KC tvofi predevsim vlastni kapital Fondu ve vysi
5011016 tis. K&, (pficemz kapitalove fondy ¢ini 604 769 tis. K&), nerozdéleny zisk minulych let ve vysi
2 327 303 tis. KC a dale prijaté uvéry od bank ve vysi1009 009 tis. KC.

Struktura pasiv je zobrazena na nize uvedeném grafu:

Struktura pasiv v tis. K¢

7000000

6300000
B VVynosy a vydaje pristich

5600000 obdobi

W Zisk nebo ztrata za ucetni

4900000 ]
obdobi

4200000 Nerozdéleny zisk nebo

neuhrazena ztrataz

fedchozich obdobi
B Ocenovaci rozdily

3500000

2800000
Kapitalové fondy
2100000

H Rezervni fondy a ostatni
fondy ze zisku

1400000

700000

31.12.2022 01.01.2023 31.12.2023




2. Vyhled na nasledujici obdobi

V roce 2024 hodla Fond nadale rozvijet sve aktivity v souladu s investicni strategii danou statutem
Fondu. Dopady inflace, valeCného konfliktu na Ukrajiné a dalSi geopolitické zmény nuti vedeni Fondu
zabyvat se jejich vlivem na Cinnost Fondu také v nasledujicim obdobi.

V oblasti prodeje nemovitosti Ize oCekavat navySovani poptavky v porovnanim s lety 2022 az 2023.
Predpokladd se postupné sniZovani urokovych sazeb hypote¢nich uvérd a zlepSeni jejich
dostupnosti; zvySovani Zivotnich nakladl a silici obavy z budouciho vyvoje ekonomiky je ale
faktorem ovliviujicim kupni silu obyvatel (a tedy i klientd developerskych projektd).

Strategii Fondu neni vyrazné navySovat nabidku bytd, ale doprodavat byty aktualné nabizené,
zahajovat mensi etapy vystavby a developerskou vystavbu rozvolnit. Celkové tedy bude dochazet
spiSe k postupnému sniZzovani rozsahu nabidky prodavanych bytd, tudiz i vynosd z prodeje.
Jednotky urCene k prodeji budou zaroven nabizeny k pronajmu.

V oblasti pronajmU{ obchodnich prostor Fond o¢ekava, Ze ekonomické dopady valecnych konfliktd
anasledné omezeni spotieby domacnosti v disledku drahych energii a zakladnich potieb zpUsobi
uzavieni nékterych provozoven. To mulze vést kukoncovani stavajicich najemnich smluv
v obchodnich prostorech a nove najemce bude obtizné najit. Vedeni Fondu predpoklada, ze trh bude
reagovat na vysoky podil volnych obchodnich prostor snizenim ceny najmu za m?/rok. Vzhledem
ktomu, ze obchodni prostory tvofi jen malou Cast prostor k pronajmu, nedojde kvyraznéjSimu
propadu ekonomiky fondu.

V oblasti pronajmu kancelarskych prostor Fond eviduje poptavku po levnych kancelafich. Vzhledem
k velkému mnozstvi nabizenych volnych kancelarskych prostor na trhu bude Fond muset cenu
najmu optimalizovat, ¢imz dojde k mirnému poklesu jeho vynosu.

V nasledujicim obdobi bude Fond vénovat vétsi pozornost akvizici a pfipravé novych projektd
i pripravé vystavby projektd s cilem minimalizovat vydajovou stranku a chystat zahajeni vystavby
aprodeje novych projektl na okamzik, kdy poptavka po novych nemovitostech za¢ne opét silit
abude dochazet k pfirozenému rdstu prodejnich cen.



Profil Fondu

1. Zakladniudaje o Fondu

Nazev:
Obchodni firma: IMOS development otevieny podilovy fond

IdentifikaCni udaje:

NID: 75160013

DIC: CZ684019680
Sidlo:

Ulice: Pobrezni 620/3
Obec: Praha 8

PSC: 186 00

Vznik:

Fond vznikl rozhodnutim obhospodarovatele, kterym je AMISTA investicni spoleCnost, a.s. pod
nazvem Patronus dvacaty otevieny podilovy fond. V zafi 2017 byl zvefejnén Projekt premény
sloucenim spolecnosti IMOS development, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
a Fondem, jehoz ucinky nastaly dne 16.10. 2017. Nazev podilového fondu Patronus dvacaty otevieny
podilovy fond byl zménén na IMOS development otevieny podilovy fond v souladu se zmé&nou
uvedenou ve statutu Fondu, ktera byla v seznamu podilovych fondd CNB zapsana ke dni 17. 10. 2017.
Fond je obhospodarovan a administrovan spolecnosti AMISTA, investicni spoleCnost, a.s.

Podilove listy: 60 128 ks podilovych listl na jméno v zaknihované podobé bez
jmenovité hodnoty (podiloveé listy tridy A)
6 918 ks podilovych listd na jméno v zaknihované podobé bez
jmenovité hodnoty (podiloveé listy tfidy B)
0 ks podilovych listl na jméno v zaknihované podobé bez jmenovité
hodnoty (podilové listy tfidy C)

Cisty obchodni majetek: 5011016 tis. K&

2. Udaje o zménach skuteénosti zapisovanych do obchodniho rejstfiku, ke
kterym doslo béhem uéetniho obdobi

Podilovy fond nema pravni osobnost, proto ani neni zapisovan do obchodniho rejstfiku.
U obhospodarovatele Fondu AMISTA IS doSlo v uvedenem ucetnim obdobi k témto zménam v OR:

e K12.1.2023 probéhla zména ve zpUsobu jednani predstavenstva na nasledujici: Za
spolecnost jednaiji vzdy dva Clenove predstavenstva spoleCné. Jde-li vSak o pravni jednani,
ktere spolecnost Cini v ramci vykonu ¢innosti obhospodarovani ve smyslu zakona o
investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech na ucet ji obhospodafovaného
investicniho fondu, postaci, jedna-li za spolec¢nost jeden Clen predstavenstva; pro
vylouc€eni pochybnosti, jeden Clen pfedstavenstva v souladu s pravnimi predpisy jedna
také, pokud spoleCnost jedna jako statutarni organ ji obhospodarovanych investicnich



fondU s pravni osobnosti za tyto investi¢ni fondy na ucet téchto investi¢nich fondd. V
pFipadech, kdy tyto stanovy vyZaduiji, aby ¢lenové predstavenstva jednali spole¢né, maze
Clen predstavenstva spoleCnost zastoupit jako zmocnénec samostatné, bude-lizmocnén
k urcitému pravnimu jednani v souladu s pravnimi predpisy. Pfi podepisovani za spolec¢nost
pFipoji ¢lenoveé predstavenstva svdj podpis a ozna¢eni sve funkce k obchodni firmé
spolecnosti.

e K10.11.2023 bylo do ostatnich skute¢nosti zapsano nasleduijici: V dUsledku vnitrostatni
fuze sloucenim preslo na podilovy fond IMOS development otevieny podilovy fond, se
sidlem Praha 8, Pobfezni 620/3, PSC 18600, ICO 75160013, za n&jZ vlastnim jménem jedna a
prava a povinnosti nastupnickée spolecnosti vykonava spolecnost AMISTA investicni
spole¢nost, a.s., se sidlem Praha 8, Pobfezni 620/3, PSC 18600, ICO 274 37 558, jakozto
jeho obhospodafovatel, jméni zanikajicich spolec¢nosti ENERGOSVET, a.s., se sidlem
GajdoSova 4392/7, Zidenice, 615 00 Brno, ICO 28261887; Areal Dolni Lhota, s.r.0., se sidlem
Gajdosova 4392/7, Zidenice, 615 00 Brno, ICO 07753896; a Hvézdova 10, spol. sr.o., se
sidlem Gajdo$ova 4392/7, Zidenice, 615 00 Brno, ICO 17247560. Rozhodnym dnem fuze je
1.1.2023.

3. Udaje oinvestiéni spoleénosti, ktera v éetnim obdobi obhospodafovala
Fond

V U&etnim obdobi obhospodaFovala a administrovala Fond AMISTA IS.

AMISTAIS se na zaklade ust. § 642 odst. 3 ZISIF povazuje za investicni spolecnost, ktera je opravnéna
presahnout rozhodny limit, a je opravnéna k obhospodarovani investi¢nich fondd nebo zahrani¢nich
investiénich fondld, a to fondd kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondu
rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondd socialnino podnikani) a zahrani¢nich investi¢nich fondd
srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondU rizikového
kapitalu a kvalifikovanych fondd socialnino podnikani), a dale je opravnéna k provadéni administrace
investi¢nich fondl nebo zahrani¢nich investi¢nich fondl dle ust. § 11 odst. 1 pism. b) ZISIF ve spojeni
sust. § 38 odst. 1ZISIF, a to administrace fondU kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych
fondU rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondd socialniho podnikani) a zahrani¢nich investi¢nich
fondl srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondd
rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondU socialniho podnikani).

AMISTA IS vykonavala pro Fond ¢innosti dle statutu Fondu, resp. Fondu. Jednalo se napr. o vedeni
ucetnictvi, ocenovani majetku a dluhd, vypocet aktualni ¢isté hodnoty majetku na jednu akcii
vydavanou Fondem, zajisténi vydavani a odkupovani akcii a vykon dalSich Cinnosti souvisejici
s hospodarenim s hodnotami v majetku Fondu (poradenska ¢innost tykajici se struktury kapitalu,
poradenstvi v oblasti premén obchodnich spoleénosti nebo prevodu obchodnich podill apod.).

Portfolio manazer
Portfolio manazer Radim Vitner
narozen: 1976
vzdélani: Masarykova obchodni akademie Rakovnik

Radim Vitner je zaméstnan ve spolecnosti AMISTA IS na pozici portfolio manazer od 1. 7. 2011. Pred
prichodem do AMISTA IS pracoval deset let na pozici uCetniho a financniho analytika ve spolecnosti
Zepter International s.r.o. Pfedtim sbiral zkuSenosti mimo jiné ve spoleCnostech SPT Telecom, a.s.
a Kralovsky pivovar KrusSovice a.s.



Portfolio manazer Ing. Robert Mocek
narozen: 1961
vzdélani: VS dopravy a spoju, Zilina, fakulta Provozné-ekonomicka

Pred pfichodem do AMISTA IS poskytoval konzultace v oblasti financovani podnikatelskych projektd
a poradenstvi v oblasti privatnino bankovnictvi a spravy majetku v ramci svého zZivnostenskeho
opravnéni. Pfed timto obdobim pracoval vice nez 25 let v bankovnictvi na manazerskych postech
v oblasti privatniho bankovnictvi a spravy aktiv.

Portfolio manazer Ing. Karolina Kostelecka

narozena: 1991

Vzdélani: VSE v Praze, fakulta Narodohospodafska
Do AMISTA IS nastoupila po dokonceni studijnino programu Business Administration na Toronto
School of Management v Kanadé, kde také absolvovala staz na obchodné-ekonomickém useku
Generalniho konzulatu CR v Torontu apracovala v pojistovnictvi, ve spole¢nosti Stewart Title
Canada. Pred odjezdem do Kanady pUsobila 2 roky v mezinarodni poradenské spole¢nosti BDO
Advisory s.r.o. jako konzultant.

4. Udaje o depozitafi Fondu

Obchodni firma: Ceska spofitelna, a.s. (od 14.3.2017)
Sidlo: Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00
ICO: 452 44,782

5. Udaje o hlavnim podpirci

V U€etnim obdobi pro Fond nevykonavaly ¢innost hlavniho podplrce Zzadné osoby opravnéné
poskytovat investiéni sluzby, Fond nemél hlavniho podpurce.

6. Udaje o osobach, ktera byly depozitafem povéFeny uschovou nebo
opatrovanim majetku Fondu, pokud je u této osoby uloZeno nebo touto
osobou jinak opatrovano vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu

Depozitar v souCasné dobé vyuziva sluzeb Clearstream Banking S.A. Luxembourg pro vyporadani
a clearing zahranic¢nich cennych papirQ a sluzeb Centralnino depozitafe cennych papirQ, a. s., pro
vyporadani a clearing burzovnich obchodl s cennymi papiry obchodovanymi na Burze cennych
papirliPraha, a. s., alokalni custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku, Mad'arsku, Rumunsku a Turecku.
Spolupracuijici subjekty se v ¢ase mohou ménit, zejmeéna se vstupem na nove trhy.

7. Udaje o uplatach pracovniki a vedoucich osob vyplacenych
obhospodarovatelem Fondu pracovnikim nebo vedoucim osobam

AMISTA IS jako obhospodarovatel Fondu uvadi v pfedepsanéem Clenéni prehled o mzdach, uplatach
a obdobnych pfijmech svych pracovnikd a vedoucich osob ve sve vyrocni zpravé. Participace Fondu
na téchto uplatach je zahrnuta v uplaté investicni spoleCnosti za poskytovani sluzeb
obhospodarovani Fondu.

Fond nevyplatil v Ucetnim obdobi obhospodarovateli Zadné odmény za zhodnoceni kapitalu.
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8. Udaje o uplatach pracovnikli a vedoucich osob vyplacenych
obhospodafovatelem Fondu jeho pracovnikim nebo vedoucim osobam
s podstatnym vlivem na rizikovy profil Fondu

Zadné takové odmény nebyly obhospodarovatelem v Ugetnim obdobi vyplaceny.

9. Identifikace majetku, jehoz hodnota presahuje 1% hodnoty majetku
Fondu

Majetek Fondu ke Dni ocenéni je tvofen dlouhodobym hmotnym majetkem v realné hodnoté
6538807 tis. K& (pofizovaci cena: 5245 193 tis. K&), nakoupenymi majetkovymi ucastmi
v obchodnich spole¢nostech v realné hodnoté ve vysi 17 478 tis. K¢ (pofizovaci cena je 2 000 tis. K¢)
a penéznimi prostredky na béznych uctech ve vysi 21 071 tis. KC.

Podrobnéjsi pohled na portfolio dlouhodobého majetku zobrazuje nasledujici tabulka, v niz jsou
uvedeny objekty, jejichZ realna hodnota prevysuje 1 % realné hodnoty celkove hodnoty majetku

Fondu:

Vyuziti dlouhodobého hmotného majetku

Popis majetku Vyuziti Realna cena Nedc;lr(‘::::g: CeIg:n:(Z
pozemky Troubsko pro developersky projekt 149 384 1858 151242
Parkovaci déim - officeSparking E;%’;if\/”;cpha;'ﬁg‘s’ig'fh mista 247326 247326
administrativni komplex Nova Osada pronajem nebytovych prostor 119673 119673
areal na ulici Hudcova (Medlanky) pronajem nebytovych prostor 121034 3019 124 053
pozemky Cernovice pro developersky projekt 134 461 7411 141872
areal Zelenina Slatina pronajem nebytovych prostor 127 679 458 128137
ubytovna Havlenova pronajem objektu pro ubytovani 71600 3287 74887
areédl Brno J. Babaka pro developersky projekt 256 951 3213 260164
areél SKANSKA Bohunicka pronajem nebytovych prostor 133261 58 133 319
E;%a;giréfé"e't”erova’ Hybesova. o developersky projekt 152766 152766
stavba Kufim Zahofi SO 101 developersky projekt 62850 62850
stavba Kufim Zahoti SO 102 developersky projekt 99 454 99 454
stavba Kufim Zahofi SO 104 developersky projekt 441478 LL1478
pozemky a vystavba Kufim pro developersky projekt 443 435 45962 489 397
vyrobni hala Kufim vyrobni hala k pronajmu 87987 87987
stavba PLF Kfidlovicka developersky projekt 55609 4025 59634
objekt Paldc Morava pronajem nebytovych prostor a bytd 257 953 715 265068
pozemky a stavby Ponava pro developersky projekt 181058 63 497 244,555
stavba Ponava - IV. etapa developersky projekt 828794 828794
pozemky a stavby Horni HerSpice pro developersky projekt 87873 59395 147 268
stavba Rezidence Svratka developersky projekt 375810 375810
Rezidence Svratka-garazovy objekt  pro developersky projekt a pronajem 72313 72313
areal na ulici Valcharska pronajem nebytovych prostor 106 826 340 107 166
objekt na ulici Videnska pronajem nebytovych prostor 157 627 157 627
;rr:?rl,r&zlrﬁtﬁeml Cargulskovaa . jevelopersky projekt 300 967 298 301265
Apartmany Dolni Morava pro developersky projekt 34363 685775 720138
areal v Modficich pro developersky projekt 56 202 230 56 432
areél na ulici Hvézdova pro developersky projekt 57 286 6688 63974
Celkem 5222020 892628 6114648




Fond drzi podily v obchodni spole¢nosti s podstatnym viivem:

Ugasti s podstatnym vlivem (v tis. K&) K 31.12.2023

. = N . - . Znalecky
Obchodni firma ICO Pocetjednotek Podil naVK Porizovaci cena

posudek

RUBELA, a.s. 27731952 20 50 % 2000 17 478

Celkem 20 = 2000 17 478

10. Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Fond nevyvijel v U&etnim obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

1. Informace o aktivitAch v oblasti ochrany zZivotniho prostredi
a pracovnépravnich vztazich

Prohlaseni o nezohlednovanikritérii pro udrzitelné investovanidle Clanku 7 a 8 nafizeni EU 2020/852
(SFDR):

Fond v ramci své investicni strategie nezohlednuje hlavni neprfiznive dopady na faktory udrzitelnosti
z ddvodu vysokeé finanéni a personalni zatéze spojené se zohlediovanim nepfiznivych dopadU
investicnich rozhodnuti dle SFDR. Vice informaci Ize najit na webovych strankach
obhospodarovatele Fondu v sekci korporatni investice.

Podkladoveé investice tohoto financniho produktu nezohlednuiji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarske ¢innosti.

Informace o politikach zaclenovani rizik tykajicich se udrzitelnosti do investi¢niho rozhodovani
podle ¢lanku 6 SFDR:

Fond v ramci zac¢lenovani ESG do investicniho procesu vychazi predevsim z povinnosti ulozenych
podle ¢lankd 18, 30, 40 a 57 Nafizeni komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne
19. prosince 2012, kterym se doplnuje smérnice Evropskeho parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud
jde o vyjimky, obecné podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost
adohled (dale jen ,AIFMR").

Vzhledem k velmi Sirokému vymezeni ESG risk Fond v ramci jejich identifikace a zohlednovani rizik
nastavil svou politiku takovym zplsobem, Ze zohlediuje pouze ta ESGrizika, ktera mohou realisticky
vést k vyznamnému snizeni hodnoty investice. V ramci tohoto vyhodnoceni Fond klasifikoval oblast
rizik spojenych se zelenou transformaci a rizika souvisejici s klimatickou zménou jako oblasti
spojene s vysokym potencialem pro vznik novych ESG rizik, ktera zatim nelze dostatecné konkrétné
identifikovat.

V ramci fizeni téchto potencialnich rizik SpoleCnost nastavila interni procesy pro jejich sledovani
apribéznou identifikaci novych rizik v danych oblastech. V ramci investi¢niho procesu Fond ESG
rizika zohlednuje v jednotlivych oblastech nasledujicim zplUsobem:

e ESGrizika jsou zohledfovana v ramci nastaveni investi¢nino procesu a procesU
identifikace relevantnich rizik. Pfi nastavovani investic¢niho procesu Spole¢nost zohlednuje
predevsim procesni ESG rizika v oblasti fizeni a spravy (riziko nedostatec¢ného due
diligence, nedostatecného systemu fizenirizik, nedostatecného dohledu a nevhodné
nastaveného odmeénovani pracovnikd).

12



e Ve vztahu ke konkrétnim investicim jsou vyhodnocovany konkrétnirizika udrzitelnosti
identifikovana ve vztahu k dané transakci. Jako samostatné ESG riziko Fond zpravidla
vyhodnocuje reputacni a compliance riziko spojené s danou transakci. Fond
nepfedpoklada, Ze by ESG rizika méla zavazné dopady na navratnost finanénich produktd
poskytovanych Fondem.

e Podrobnou politiku upravujici zaClenovani ESG rizik do investicniho procesu Ize najit na
webovych strankach AMISTA IS.

Vzhledem ke skuteénosti, Ze Fond nema pravni osobnost, nebyl v ném v U&etnim obdobi nebyl
zameéstnan zadny zaméstnanec.

12. Informace tykajici se obchodu zajistujicich financovani (sft - securities
financing transactions) a swapu veskerych vynosl, poZadované dle
nafizeni evropského parlamentu a rady (eu) 2015/2365, ¢l. 13

Fond ma s Ceskou spofitelnou, a.s. uzavienu Ramcovou smlouvu o obchodovani na finanénim trhu,
na jejimz zakladé byla s uginnostik 30. 11. 2020 uzaviena transakce Urokovy swap jako zajisténi proti
riziku vyplyvajicimu z pohybu Urokovych sazeb v souvislosti s Uvérem poskytnutym Ceskou
spofitelnou. V souvislosti se zajisténim realné hodnoty swapu pfijal Fond v roce 2023 na svUj ucet
finanéni kolateral ve vysi 6 700 tis. K& a na uget Ceské spofitelny vratil castku 20 400 tis. K&.
K 31.12. 2023 Cini dluh z financniho kolateralu 36 800 tis. KC.

13. Informace o pobocce nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici

Podilovy fond nema zadnou pobocku Ci jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.

14. Fondovy kapital Fondu a vyvoj hodnoty podilového listu

K datu 31.12.2023 1.1.2023 31.12.2022
Fondovy kapital Fondu (K¢) 5011015 957 3389778 483 3422353291
Pocet emitovanych podilovych listl tfidy A v obéhu ke konci

L . 60128 60128 60128
ucetniho obdobi (ks)

Pocet emitovanych podilovych listl tfidy B v obé&hu ke konci

o . 6918 6918 6918
ucetniho obdobi (ks)

Pocet emitovanych podilovych listd tfidy C v ob&hu ke konci 0

ucetniho obdobi (ks)*

Pocet emitovanych podilovych listd celkem (ks) 67 046 67 046 67 046
Pocet vydanych podilovych listd v Ugetnim obdobi (ks): 0 0 0
Pocet odkoupenych podilovych list& v U&etnim obdobi (ks): 0 0 2134
Fondovy kapital na 1 podilovy list tfidy A (K¢) 74739,9689 50558,9966 51044,8541
Fondovy kapital na 1 podilovy list tfidy B (K&) 74739,9689 50 558,9966 51044,8541

Fondovy kapital na 1 podilovy list tfidy C (K&) - - -
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Fondovy kapital na 1 podilovy list v K&
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Graf vyvoje fondového kapitalu na jeden podilovy list je shodny pro tfidu A a B podilovych listd.

* Podilove listy tridy C nebyly zatim emitovany.
15. Informace o podstatnych zménach statutu Fondu

V prabéhu Ucetnino obdobi doslo k nasledujicim podstatnym zménam statutu Fondu:
S ucinnosti ke dni 30. 11. 2023 byl statut Fondu zménén, kdyz doslo ke:
e Zalozenitfidy C podilovych listt

o Specifikaci nakladl a poplatkl souvisejicich s tfidou C - odména za spravu, vykonnostni
odména

e Implementacinové struktury statutu a graficke upravy

e Ostatni administrativnizmény
16. Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podil
Fond v U¢etnim obdobi nevlastnil Zadné vlastni akcie ani podily.
17. Informace o skuteénostech, které nastaly po rozvahovém dni
V dobé mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni této vyroCni zpravy nastaly nasledujici

skutecnosti vyznamné pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy:

e Uobhospodarovatele Fondu doslo k datu 1. 1. 2024 ke zméneé sidla z Pobrezni 620/3, 186 00
Praha 8, na Sokolovska 700/113a, Praha 8 - Karlin, PSC 186 00. V souvislosti s tim ma take
Fond od 1. 1. 2024 sidlo na adrese na Sokolovska 700/113a, Praha 8 - Karlin, PSC 186 00.

e Sucinnostike dni1.1. 2024 byl zménén statut Fondu, ve kterem doslo ke zméné sidla
Fondu, uvedeni pridéleneho ISIN pro podilove listy tfidy C a dalSim administrativnim
zZmeénam.

18. Komentar k pfiloham
Soucasti teto vyroCni zpravy jsou prilohy, které podavaji informace o hospodareni Fondu. V souladu

S obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy obsahuje tato vyroCni zprava téz ucetni zavérku, vcetné jeji
prilohy, a zpravu nezavislého auditora.
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Hodnoty uvadéné v prilohach jsou uvedeny v tisicich KE. Rozvaha, Vykaz zisku a ztraty, Vykaz
0 penéznich tocich a Prehled o zménach vlastnino kapitalu obsahuji udaje usporadane podle
zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho ucetnictvi. Kazda z polozek obsahuje informace o vySi
této polozky za bezprostfedné predchazejici Ucetni obdobi, v pfipadé Rozvahy a Podrozvahovych
polozek jsou to udaje k 1. 1. 2023, ve Vykazu zisku a ztraty a ve Vykazu o penéznich tocich jde udaje
0k 31.12. 2022; Prehled o zménach vlastniho kapitalu zahrnuje polozky od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2023.
Pokud nejsou néktere tabulky nebo hodnoty vyplnény, udaje jsou nulove.

Fond prabézné monitoruje a vyhodnocuje dopady valky na Ukrajiné na sve ¢innosti a na své klienty.
Ve vétsiné se jedna o nepfimé dopady, jez vedou k doprovodnym reakcim trhd, které mohou mit
negativni dopad na hospodareni spolecnosti. Zaroven monitoruje souvisejici rizika a mozné dopady
celkove geopolitickeé situace na innost Fondu.

Mezi rizika, ktera byla obhospodarovatelem Fondu zvazena a oSetfena, patfi zejména zvySeni cen
komodit, rlst inflace, kurzova rizika a negativni dopady vzniklé situace na finanéni trhy, protistrany
Fondu.

Obhospodarovatel Fondu zvazil potencionalni dopady valky na Ukrajiné a rlstu napéti v dalSich
svétovych regionech na ¢innost Fondu a dospél k zavéru, ze tyto udalosti nemaji vyznamny vliv na
predpoklad nepretrzitého trvani Fondu. Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka spoleCnosti
k 31.12. 2023 zpracovana za predpokladu, ze Fond bude nadale schopen pokracovat ve sve ¢innosti.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze u¢etni zavérky. Kromé udajd, které jsou popsany v pfiloze
ucetni zaverky, nenastaly zadne dalSi vyznamne skutecnosti.
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Udetni zavérka k 31.12. 2023

Uetni jednotka: IMOS
development otevieny
podilovy fond

Sidlo: Pobrezni 620/3,
186 00 Praha 8

NID: 75160013

Pfedmét podnikani: ¢Cinnost
investicniho fondu
kvalifikovanych investor(

Okamzik sestaveni ucetni
zaverky: 22. 4.2024

Rozvaha k 31.12. 2023

tis. Ké Bod pfilohy 31.12.2023 1.1.2023
AKTIVA Netto Netto

3  Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4 21071 263120
v tom: a) splatné na pozadani 21071 263120

4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5 4714 4160
b) ostatni pohledavky 4714 4160

7 Ugasti s podstatnym vlivem 6 17 478 3849
10 Dlouhodoby hmotny majetek 7 6538 807 5312856
b) ostatni 6538 807 5312856

1 Ostatniaktiva 8 169 476 164 316
13  Naklady a prijmy priStich obdobi 9 6 466 4097
Aktiva celkem 6758 012 5752398
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tis. K& Bod pfilohy 31.12.2023 1.1.2023

PASIVA
1 Zavazky vaci bankam a druzstevnim zaloznam 10 1009 009 1014 649
b) ostatni zavazky 1009 009 1014 649
4 Ostatni pasiva 12 533579 1329 881
5 Vynosy a vydaje priStich obdobi 13 181193 11627
6 Rezervy 23215 6 461
b) nadané 23215 6 461
12 Kapitalové fondy 16 604769 604770
13  Ocenovacirozdily 17 1291082 457707
z toho: a) z majetku a zavazk( 1243120 401708
b) ze zajistovacich derivatd 32484 54150
c) z pfepoctu Ucasti 15 478 1849
14 N?rozdéle.ny zisk ne.bo neuhrazena ztrata z 15 2327302 2327303
predchozich obdobi
15  Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 15 787 863 0
16  Vlastni kapital 16 5011016 3389780
Pasiva celkem 6758012 5752398
Podrozvahové polozky k 31.12. 2023
tis.K¢e Bod prilohy 31.12.2023 1.1.2023
Podrozvahova aktiva 9584 571 8398574
1 Poskytnuté prisliby a zaruky 27 0 2964
2 Poskytnute zastavy 28 2783 469 2529092
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci 30 43090 89076
6 Odepsané pohledavky 0 25044
8 Hodnoty predané k obhospodarovani il 6758 012 5752398
Podrozvahova pasiva 73034 69376
10 Prijaté prisliby a zaruky 29 57029 50610
13 Zavazky z pevnych terminovych operaci 30 16 005 18 766
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Vykaz zisku a ztraty od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

v tis. K¢ pFiI?)cr):/ 31.12.2023 31.12.2022

1 Vynosy z urokl a podobné vynosy 18 26 356 35559

b) vynosy z Urokl z ostatnich aktiv 26 356 35559

2 Naklady na uroky a podobné naklady 18 -86 580 -81364

3 Vynosy z akcii a podild 0 0

5 Naklady na poplatky a provize 19 -1907 -1428

6 Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 20 914 972 473922

)c/om: a) vynosy z pronajmu neprovozniho dlouhodobého majetku 193993 173338

d) ostatni 720979 300584

7 Ostatni provozni vynosy 21 118 434 91831

8 Ostatni provozni naklady 21 -5773 -9586

9 Spravni naklady 22 -133587 -127 330

b) ostatni spravni naklady -133587 -127 330

1 Odpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek k dlouhodobému 23 0 0
hmotnému a nehmotnému majetku

et S ST

b) pouziti opravnych polozek k pohledavkam a pohledavkam ze zaruk 1910 1983

13 Odpisy, tvorba a pouziti opravnych poloZek a rezerv k pohled. a zarukam 25 -3470 -1149

)c/om a) tvorba opravnych polozek k pohledavkam a pohledavkam ze zaruk -2032 -620

c) odpisy pohledavek a pohled. ze zaruk, ztraty z post. pohledavek -1438 -529

19 Zisk nebo ztrata za uc¢etni obdobi z béZné Cinnosti pred zdanénim 830355 382438

23 Daii z pFijmu 26 -42 492 -19 007

24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 787 863 363 431
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Vykaz o penézZnich tocich za obdobi 1. 1. 2023 -

31.12.2023

tis. Ké 31.12. 2023  31.12. 2022
Penézni tok z provoznich éinnosti
Vysledek hospodareni pred zdanénim 830 355 382438
Upravy o nepenézni operace:
Tvorba (rozpusténi) opravnych polozek 122 -1363
Ztrata (zisk) z precenéni investic¢nino majetku 0 0
Ztrata (zisk) z prodeje investi¢nino majetku -729 631 -302 947
Ztrata (zisk) z pfecenéni uvérd 4720 2362
Urokové vynosy -26 356 -35559
Urokové naklady 86 580 81364
Soucet o upravy nepenéznich operaci 165790 101694
Upravy o zmény pracovniho kapitalu:
(zvyseni) snizeni obchodnich a jinych pohledavek -41008 61663
(zvyseni) snizeninakladu a prijmu pristich obdobi -2368 762
Zvy3eni (snizeni) obchodnich a jinych zavazkd -862 656 500893
Zvyseni (snizeni) vynost a vydajl pristich obdobi 169 566 2931
Soucet Uprav pracovniho kapitalu a nepenéznich operaci -570 676 692 544
Zaplacene dané ze zisku -22 940 -15988
Cisté penize z provoznich &innosti -593 616 676 556
Penéznitok z investi¢nich Cinnosti
Vydaje spojené s porizenim financnich investic 0 -89 322
Vyc.Jaje spojené s pofizenim nehmotneho a hmotneho 1094 973 1390 049
majetku
Prijmy z prodeje nehmotného a hmotného majetku 1481713 816 402
PFijaté uroky 26 356 35559
Cisté penize pouzité v investi¢nich cinnostech 413096 -627 410
Penézni tok z financovani
Dalsi vklady penéznich prostredkd a ekvivalentd spolecnik{ g e
a akcionarl
Prijate zapUjcky a uvéry 25051 -75965
Placene uroky -86 580 -81364
Cisté penize poutzité ve financovani -61529 -187 360
Cisté zvySeni penéz a penéznich ekvivalent( -242 049 -138 214
Penize a penézni ekvivalenty na pocatku obdobi 262866 401080
Vliv pfeména sloucenim na stav penéznich prostredkd 254 0
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Penize a penézni ekvivalenty na po¢atku obdobi

(zahajovaci rozvaha) 263120 401080
Penize a penézni ekvivalenty na konci obdobi 21071 262 866
Penize a penézni ekvivalenty na konci obdobi 21071 262866
Prehled o zménach vlastniho kapitalu za obdobi 1. 1. 2022 do 31. 12. 2023
vtis. K& Kapitalové Nerozdéle.ny Ocer’\ova.ci ?isk Celkem
fondy zisk rozdily (ztrata)
ZGstatek k1.1.2022 691800 2042986 168 153 0 2902939
Zmeény ucetnich metod 0 -78 062 78 062 0 0
Odkoupeni podilovych listd -87 031 0 0 0 -87 031
Opravy zasadnich chyb 0 0 0 0 0
Ocen. rozdily nezahrnuté do HV 0 0 243015 0 243015
Cisty zisk/ztrata za Ucetni obdobi 0 0 0 363 431 363 431
Prevody HV do fondU 0 0 0 0 0
ZUstatek k 31.12.2022 604769 1964924 489230 363 431 3422354
v tis. K& Kapitalove Nerozdéle_ny Ocer'\ova'ci ?isk Celkem
fondy zisk rozdily (ztrata)
Zlstatek k 31.12.2022 604769 1964924 489 230 363 431 3422354
Zmény ucetnich metod 0 0 0 0 0
Ocen. rozdily nezahrnuté do HV 0 0 -31523 0 -31523
Cisty zisk/ztrata za Ucetni obdobi 0 0 0 0 0
Prevody HV do nerozdéleného zisku 0 363431 0 -363 431 0
Prevod majetku do fondoveho kapitélu 0 -1052 0 0 -1052
Ostatni 1 0 0 0 1
Zlstatek k 1.1.2023 604770 2327303 457707 0 3389780
v tis. K& Kapitalové Nerozdéle.ny Oceﬁova\.ci ?isk Celkem
fondy zisk rozdily (ztrata)
ZGstatek k 1.1.2023 604770 2327303 457707 0 3389780
Zmény ucetnich metod 0 0 0 0 0
Odkoupeni podilovych listd 0 0 0 0 0
Ocen. rozdily nezahrnuté do HV 0 0 833375 0 833375
Cisty zisk/ztrata za Ucetni obdobi 0 0 0 787 863 787 863
Prevody HV do nerozdéleneho zisku 0 0 0 0 0
Ostatni -1 -1 0 0 -2
ZGstatek k 31.12.2023 604769 2327302 1291082 787 863 5011016

20



Priloha ucetni zavérky k 31. 12. 2023

Pro ucely u€etni zavérky maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

AMISTA investiéni spoleénost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem PobFeZni 620/3, Praha 8,
AMISTAIS =
PSC 186 00
CNB Ceska narodni banka
Den ocenéni Posledni den Ugetniho obdobi
Fond IMOS development otevieny podilovy fond, NID: 75160013, se sidlem Pobrezni 620/3,
Praha 8, PSC 186 00
Ugetni obdobi Obdobiod 1.1.2023 do 31. 12. 2023

Pro ucely u€etni zavérky maji nize uvedené pravni predpisy nasledujici vyznam:

Dohoda FATCA

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlepSeni dodrZovani
danovych predpist v mezinarodnim méfitku a s ohledem na pravni predpisy Spojenych
statl americkych o informacich a jejich oznamovani obecné znama jako Foreign Account
Tax Compliance Act, vyhlasena pod €. 72/2014 Sb.m.s.

Zakon o auditorech

Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a 0 zméné nékterych zakont (zakon o auditorech), ve
znéni pozdéjsich predpist

Zakon o danich z prijmd

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

Zakon o ucetnictvi

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

Z3akon €. 240/2013 Sb., o investicnich spolecnostech a investicnich fondech, ve znéni

ZISIF o
S pozdéjsich predpist

Zakon €. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci pfi sprave dani a o zméne dalSich

ZMSSD o - . e
souvisejicich zakonu, ve znéni pozdeéjsSich predpisu

70K Zakon ¢. 90/2012 Sb., 0 obchodnich spoleénostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist

ZPKT Zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovem trhu, ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhlaska TRP

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

21




1. Vychodiska pro pfipravu u¢etni zavérky

Charakteristika a hlavni aktivity Fondu

IMOS development otevieny podilovy fond (dale také ,Fond”) byl vytvofen dne 21. 12. 2016
rozhodnutim obhospodarovatele s plvodnim nazvem Patronus dvacaty otevieny podilovy fond
adne 23.12. 2016 byl zapsan do seznamu podilovych fondt vedeného Ceskou narodni bankou podle
ust. § 597 pism. b) ZISIF. Fond prevzal s rozhodnym dnem 1. 1. 2017 v8echna aktiva i pasiva zanikajici
spolecnosti IMOS development, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

IMOS development, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. byl v minulosti zalozen
zakladatelskou listinou ze dne 13. 8. 2008, v souladu se zakonem €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
ase zakonem €. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani, ve znéni pozdéjsich predpist. Fond byl
zapsan do obchodniho rejstriku vedeného u Méstskeho soudu v Praze pod spisovou znackou
B 14490 dne 21. ledna 2009 pod pUvodnim nazvem MAO, uzavieny investi¢ni fond, a.s. Povoleni
k Cinnosti investiéniho fondu C. j. 2008/13636/570, Sp. 2008/2227/57, bylo vydano Ceskou narodni
bankou dne 26. 11. 2008 a téhoz dne nabylo pravni moci. Dnem 21. 9. 2015 nabylo pravni moci
rozhodnuti Ceské narodni banky Cj.: 2015/099332/CNB/570, S-Sp-2014/00283/CNB/570, na jehoz
zakladé Fond ziskal povoleni k ¢innosti samospravného investicniho fondu, ktery nebyl opravnén
presahnout rozhodny limit, byl fondem kvalifikovanych investord a nebyl opravnén provadét svou
vlastni administraci. Ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o povoleni k Cinnosti samospravného
investicniho fondu, se obhospodarovatelem Fondu stal v souladu s ustanovenim § 8 odst. 2 ZISIF
tento Fond. Rozhodnutim valné hromady Fondu doslo k 29. 12. 2015 (s datem zapisu v obchodnim
rejstriku ke dni 25. 1. 2016) k pfeméné pravni struktury Fondu na akciovou spole¢nost s proménnym
zakladnim kapitalem a zméné druhu akcii z kmenovych na zakladatelske a investicni.

DIC Fondu: CZ684019680

Ucetni zavérka byla pFipravena na zakladé ucetnictvi vedeného v souladu se Zakonem o Ucetnictvi
a prislusnymi obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy platnymi v Ceské republice. Zavérka byla
zpracovana na principech nepretrzitého trvani ucetnijednotky, Casového rozliseninakladd a vynosU
ahistorickych cen, s vyjimkou vybranych finanénich nastrojt ocefiovanych realnou hodnotou. Udaje
v Rozvaze a podrozvahovych polozkach za minulé obdobi jsou udaji zahajovaci rozvahy k 1. 1. 2023.

Tato UGetni zavérka je pFipravena v souladu s vyhlaskou MF CR &. 501/2002 Sb. ze dne 6. 11. 2002, ve
znéni pozdéjsich predpisU, kterou se stanovi usporadani a obsahové vymezeni polozek uéetni
zaveérky arozsah udajd ke zvefejnéni pro banky a nékteré finanéni instituce.

Podilove listy Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymiinvestory.

Investicnim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu
dlouhodobych urokovych sazeb prostrednictvim investovani predevsim do aktiv nemovite povahy,
at jiz majici formu véci nemovitych, akcii, podilQ, resp. jinych forem u¢asti na nemovitostnich
aobchodnich spole¢nostech, movitych véci a jejich souborl a doplikovych aktiv tvorenych
standardnimi nastroji kapitalovych a financnich trhd. Fond se Fidi svym statutem.

Tato Ugetni zavérka je nekonsolidovana, za U&etni obdobi.
2. Dulezité ucetni metody a pravidla pro sestaveni uéetni zavérky

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezengého trvani
ucetni jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dGlezitymi u¢etnimi metodami:
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A. Den uskutec¢néni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pripadu zejména den vyplaty
nebo prevzeti ob&ziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirl, den provedeni
platby, popt.inkasa z Uctu klienta, den pripsani (valuty) prostfedkl podle zpravy doslé od banky, den
sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popr.
uvérovenho prislibu, den prfevzeti hodnot do uschovy.

Ucetni pFipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace)
a dale pevne terminove a opcnioperace jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani
obchodu zauc¢tovany na podrozvahovych uctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadg, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi
pravy k tomuto financnimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na
vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

B. Dluhové cenne papiry, akcie, podiloveé listy a ostatni podily

Statni pokladni¢ni poukazky, dluhopisy a jiné dluhoveé cenné papiry a akcie véetné podilovych listd
a ostatnich podilt jsou klasifikovany podle zaméru Fondu do portfolia:

a) cennych papird ocenovanych redlnou hodnotou proti u¢tdm nakladd nebo vynosd,

b) realizovatelnych cennych papird,

c¢) cennych papirt drzenych do splatnosti,

d) dluhovych cennych papirl pofizenych v primarnich emisich neuréenych k obchodovani.
Do portfolia do splatnosti mohou byt zafazeny pouze dluhove cenné papiry.

Pfi pofizeni jsou statni pokladnicni poukazky, dluhopisy a jiné dluhoveé cenné papiry uctovany
v pofizovaci cené zahrnuijici pomérnou ¢ast diskontu nebo azia. Akcie, podilove listy a ostatni podily
jsou uctovany v porfizovaci cené.

Nasledné jsou dluhove cenné papiry a akcie, podilove listy a ostatni podily drzenée v portfoliu Fondu
ocenovany realnou hodnotou.

Reélna hodnota pouzivana pro ocenéni cennych papirt se stanovi jako trzni cena vyhlasena ke dni
stanovenirealné hodnoty, pokud spoleCnost prokaze, ze za trzni cenu je mozne cenny papir prodat.

V pfipadé verejné obchodovanych dluhovych cennych papirl a majetkovych cennych papirt jsou
realné hodnoty rovny cenam dosazenym na vefejnem trhu zemi OECD, pokud jsou zaroven splnény
poZadavky na likviditu cennych papird.

Neni-li mozné stanovit realnou hodnotou jako trzni cenu (napf. spole¢nost neprokaze, Ze za trzni
cenu je mozné cenny papir prodat), realna hodnota se stanovi jako upravena hodnota cenného
papiru.

Upravena hodnota cenneho papiru se rovna mife ucasti na vlastnim kapitalu spole¢nosti, pokud se

jedna o akcie, mife ucasti na vlastnim kapitalu podiloveho fondu, pokud se jedna o podilove listy
a soucasne hodnoté cenného papiru, pokud se jedna o dluhove cenné papiry.

K dluhovym cennym papirdm drzenym do splatnosti se tvofi opravné polozky. Opravné polozky
ktémto cennym papirdm jsou tvofeny v Castce, ktera odrazi pouze zménu rizikovosti emitenta,
nikoliv zmény bezrizikovych urokovych sazeb, a to podle jednotlivych cennych papird.

Finan¢ni derivaty a zajistovani
Finan¢ni derivaty, véetné ménovych obchoddl, jsou nejprve zachyceny v podrozvaze v pofizovaci
cené a nasledné ocenovany realnou hodnotou, prfiCemz zisky a ztraty ze zmény realnych hodnot
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jsou zachyceny v rozvaze v polozce ocenovaci rozdily, pokud se jedna o zajistovaci derivat a ve
vykazu zisku a ztraty v polozce zisky a ztraty z financnich operaci, pokud se jedna o spekulativni
derivat.

Reédlné hodnoty jsou odvozeny z modell diskontovanych penéznich tokd nebo modell pro
ocenovani opci, které vychazeji pouze z dostupnych trznich udajd. Ocefiovaci modely zohlednuiji
bézné trzni podminky existujici ke Dni ocenéni, ktere nemusi odrazet situaci na trhu pred nebo po
tomto dni. K rozvahovemu dni vedeni Fondu tyto modely prezkoumalo a ujistilo se, ze adekvatnim
zpUsobem zohlediuji aktualni trzni podminky véetné relativni likvidity trhu a Uvéroveého rozpéti.

V rozvaze jsou vSechny derivaty vykazovany spolu s ostatnimi spotovymi operacemi v polozce
ostatni aktiva, maji-li pozitivni redlnou hodnotu, nebo v poloZce ostatni pasiva, je-li jejich realna
hodnota pro Fond negativni.V podrozvaze jsou spotové a pevné terminové operace vykazany zvlast.

Ocenovaci rozdily finanénich derivatl k obchodovani jsou soucasti rozvahy, spekulativni u¢etnictvi
neni vyuzivano.

C. Majetek jako InvestiCni prilezitost

Majetkem jako investiCni pfilezitost jsou predevSim nemovitosti drzene Fondem s cilem
dlouhodobého kapitalového zhodnoceni.

Prvotni ocenéni investice je provedeno na bazi pofizovacich nakladd, véetné transakénich nakladd.
Pro ocenéni ke Dni ocenéni je zvolena metoda stanoveni realné hodnoty, tj. investice je v rozvaze
vykazana v realné hodnoté platné k rozvahovému dni a veSkeré zmény realné hodnoty v dobé mezi
jednotlivymi rozvahami jsou vykazovany jako ocenovaci rozdil ve vlastnim kapitalu.

Fond investuje do nemovitosti nasledujiciho typu:
e Pozemek za ucelem dlouhodobeho kapitalovéeho zhodnoceni
e Pozemekdrzeny za ucelem zatim neurceneho pouziti v budoucnosti
e Budova vlastnéna ucetnijednotkou a pronajata dale
e Budova, ktera je neobsazens, ale drzena za ucelem pronajmuti
Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud:

e jepravdépodobné, Ze ucetnijednotka ziska budouci ekonomicke uzitky spojene s investici
do nemovitosti

e naklady spojené s porizenim investice do nemovitosti jsou spolehlivé ocenitelné

PocatecCni ocenéni
Investice se prvotné oceni na urovni svych pofizovacich nakladl. Do po¢atec¢niho ocenéni se
zahrnou i vedlejSi naklady spojene s pofizenim.
Nasledné ocenovani
Nasledne ocenovani je provedeno:
e krozvahovemu dni,
e zdUvodu trvalého snizeni hodnoty.

OcenovanijefeSenoust. § 68a), vyhlasky 501/2002 Sb., které stanovi Ocefnovaci rozdily pfi uplatnéni
realné hodnoty u neprovozniho dlouhodobeho hmotneho majetku.

(1) Investicni spole¢nosti za jimi obhospodarovanée podilove fondy, investi¢ni fondy a penzijni fondy
ocenuji neprovozni dlouhodoby hmotny majetek realnou hodnotou podle zvlastniho pravnino
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predpisu. Zmény ocenéni tohoto majetku se eviduji v prislusne polozce pasiv. Pfi ubytku tohoto
majetku se vysledna zména vykaze v prislusné polozce vykazu zisku a ztraty.

(2) V pripadé, Ze dojde k trvalému snizeni hodnoty neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku,
vykaze se toto snizeni hodnoty v prislusné polozce vykazu zisku a ztraty.

Realna hodnota investic do nemovitosti je primarné stanovena porovnavaci metodou, kdy se
vychazi z cen nemovitosti, které byly v obdobi od poslednino stanoveni realné hodnoty v dané
lokalité prodany a jejichz vyznamne charakteristiky jsou srovnatelné s nemovitosti, jejiz hodnota se
stanovi. Charakteristiky vyznamné pro ocenéni dané nemovitosti a vymezeni lokality se stanovi
v souladu se standardy pro ocenovani a se souhlasem depozitéare.

Pokud neni mozné provest porovnani s nemovitostmi se srovnatelnymi charakteristikami, vychazi
se pfiocenéni

- z cen prodavanych nemovitostiv odliSnych lokalitach a s odliSnymi charakteristikami, upravenych
tak, aby zohlednovaly veskere tyto odliSnosti;

- zodhadu diskontovanych penéznich tokl (vynosova metoda) zalozeného na spolehlivém odhadu
budoucich penéznich tokd, dolozeny podminkami vSech existujicich najemnich a jinych smiuv
a (pokud je to mozné) externimi doklady, jako jsou napfiklad bé&zné trzni najmy z obdobnych
nemovitosti ve stejné lokalité a stejném stavu, a pfi pouziti diskontnich sazeb, ktere odrazeji bézné
trzni odhady nejistot ve vysi a nacasovani penéznich tokd.

Fond prourcenirealne hodnoty nemovitostivyuziva znalecké posudky, v nichz je ocenéni stanoveno
na zakladé vyse popsanych principd.

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

Majetkem jako investi¢ni pfilezitost jsou i majetkové ucasti ve spole¢nostech s rozhodujicim
vlivem. Spole¢nost s rozhodujicim vlivem (dale take ,dcefina spoleénost*) je spole¢nost ovladana
Fondem, v niz Fond mUze urcovat finanéni a provozni politiku s cilem ziskat pfinosy z ¢innosti
spolecnosti.

Majetkovou Ucasti s rozhodujicim vlivem je investice v dcefiné spolecnosti, kdy Fond pfimo nebo
neprimo vlastnivice nez 50 % hlasovacich prav nebo je schopen vykonavat nad spolecnosti kontrolu
jinym zplsobem. Majetkoveé u¢asti ve spole¢nostech s rozhodujicim vlivem jsou ocenény realnou
hodnotou. Ocenéni je provadéno ve smyslu ZISIF a tim vyhovuje pojeti ceny obvyklé. Za cenu
obvyklou Ize povazovat cenu trzni, tak jak je definovana mezinarodnimi ocenovacimi standardy.
Trzni hodnota je odhadem financni Castky a je definovana v souladu s Evropskym sdruzenim
odhadct TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinarodnim ocenovacim standardem,
ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy ocefovani IVSC (International Valuation
Standards Committee) jako ,odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetky ke Dni ocenéni
sménény v transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po
patficném prlzkumu trhu, na némz ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku®.

Pro stanoveni hodnoty majetkové ucCasti ve spoleCnostech s rozhodujicim vlivem je pouzita
kombinace nasledujicich elementarnich ocefiovacich metod a pristupu:

e Metody vynosovée

e Metoda porovnani

e Metody zjisténi vécne hodnoty - majetkove
e Metoda ucetni hodnoty

e Metoda likvidacni
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e Aplikace metod (porovnani nékolika ocefovacich metod)
D. Ostatni aktiva

Pohledavky vytvorené Fondem se vykazuji v realné hodnoté, ktera spociva v nominalni hodnoté
snizené o opravnou polozku. Zaklad pro stanoveni realné hodnoty pohledavek z obchodniho styku,
které jsou po splatnosti

a) ne déle nez 90 dni, se snizio 10 %,
b) ne déle nez 180 dni, se snizio 30 %,
c) ne déle nez 360 dni, se sniZi 0 66 %,
d) déle nez 360 dni, se snizio 100 %.

Zaklad pro stanoveni realné hodnoty pohledavek za dluznikem se snizi o 100 %, jestlize proti
dluznikovi bylo zahajeno insolvencni fizeni, ktere dosud neskoncilo, nebo soud zamitl insolvencni
navrh pro nedostatek jeho majetku, anebo byla vydana obdobna rozhodnuti podle zahrani¢niho
prava.

E. Pohledavky za bankami nebankovnimi subjekty

Pohledavky uréené k investovani jsou pfi vzniku ocenovany realnou hodnotou navySenou
o transakéni naklady. Nasledné se ocenuji v zUstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni
urokove miry. Jestlize existuje objektivni dlkaz o tom, Ze do$lo ke ztraté ze sniZeni hodnoty
pohledavky, zohledni se tato ztrata formou tvorby opravné polozky k pochybnym a nedobytnym
Castkam. Nedobytné pohledavky jsou odepisovany az po ukonceni konkurzniho fizeni dluznika.
U kratkodobych pohledavek se jejich realna hodnota blizi hodnoté ucetni.

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho aktiva, resp.
pasiva a alokace urokoveho vynosu, resp. nakladu za dane obdobi. Efektivni urokova mira je urokova
mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni prijmy/vydaje (véetné vSech pfijatych
nebo uhrazenych poplatkd, které tvori nedilnou souc¢ast efektivni urokové sazby, transakéni naklady
adalsi prémie nebo diskonty) po o¢ekavanou dobu trvani finanéniho aktiva/pasiva nebo pripadné po
kratsi dobu.

Zaklad pro stanoveni realné hodnoty pohledavek urcenych k investovani na zékladé predpokladu
vymozeni

a

pIné vymozitelné, se snizio 0 %,
b)z

)
) zazalované, se snizi 0 50 %,

c) ¢astecné vymozitelné, se snizio 70 %,
d) vinsolvenci, se snizi o 80 %,

e) nevymozitelné, se snizi 0 100 %.

Pokud nelze jednotlive pohledavky k investovani rozClenit, zpracuje se pro zjiSténi realné hodnoty
znalecky posudek.

Poskytnuté Gvéry a zapuljcky jsou vykazovany v Uéetni zlstatkové hodnoté snizené o opravne
polozky tak, aby zobrazili sou¢asnou hodnotu odhadované zpétné ziskatelne hodnoty.

F. Vydané podilove listy Fondu
Podilove listy klasifikovane jako kapitalovy nastroj v ramci vlastniho kapitalu

Vydane podilove listy byly k rozvahovemu datu podrobeny analyze dle IAS 32. Vydanée podilove listy
spliuji definici finanéniho zavazk{ dle IAS 32.11, tedy jedna se o finanéni nastroj s prodejni opci, kdy
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vlastnik/drzitel takového nastroje ma pravo jej vratit zpét emitentu. Tyto podilové listy splnuji
veskeré podminky uvedeneé v IAS 32.16 A-16B pro klasifikaci jako kapitalovy nastroj, viz statut Fondu:

e drzitelé PL maji pravo na podil na likvidacnim zGstatku pfi zaniku Fondu (IAS 32.16A, bod a);

e veFondu jsou emitovany dve tridy PL, zadna z téchto tfid neni upfednostnéna pred jinou
tfidou PL a neni potreba tyto tfidy prevest na jiny nastroj predtim, nez jsou zarazeny do

.0

tridy nastrojd, které jsou podfizeny véem ostatnim tfidam nastrojd (IAS 32.16A, body b ac);

e celkové oCekavame penéznitoky pfifaditelne nastroji vychazeji do velké miry ze zisku nebo
ztraty, zmeény ve vykazanych Cistych aktivech nebo zmén v realné hodnoté vykazanych
nebo nevykazanych Cistych aktiv u¢etni jednotky, viz statut Fondu (IAS 32.16A bod d);

e s podilovymilisty nejsou spojeny zadné dalSi financni nastroje nebo smlouvy, které maji
celkove penézni toky zalozené podstatné na zisku nebo ztraté, zméené zauctovanych
Cistych aktiv nebo zméné realné hodnoty zauctovanych a nezauctovanych Cistych aktiv
nebo vliv na podstatné omezeni nebo fixaci zbytkového vynosu drzitell nastroje s prodejni
opci (IAS 32.16B).

G. Prepocet cizi mény

Transakce vyCislene v cizi méné jsou uctovany v tuzemske méné prepoctené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vyCislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi
transakcemi prfed dnem splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym
CNB platnym k datu U&etni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata z pfepoétu aktiv a pasiv vycislenych
Vv Cizi méné je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

H. Zdanéni

Danovy zaklad pro dan z pfijmd se propocte z vysledku hospodareni bézného ucetniho obdobi
pfipoctenim dafové neuznatelnych nakladl a odectenim vynosu, které nepodléhaiji dani z prijma,
ktery je dale upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty.

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdill mezi ucetni a daflovou hodnotou aktiv
azavazkl s pouzitim ocekavané danove sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZzené danove
pohledavce se UCtuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni
v nasleduijicich ucetnich obdobich. V podminkach Fondu vzniké odlozena dan z titulu zmény ocenéni
investicniho majetku.

l. Tvorbarezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym Casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvori
Vv pfipadé, pro ktery plati nasleduijici kritéria:

e existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,

e jepravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostredkd predstavujicich
ekonomicky prospéch, pficemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi, nez
50 %,

e jemozneé provést primérené spolehlivy odhad pInéni.
J. Spriznéné strany

Podfond definoval sve spfiznéné strany vsouladu sIAS 24 Zvefejnéni spfiznénych stran
nasledovné:

Strana je spfiznéna s Ucetni jednotkou pfi spinéni nasledujicich podminek:

e stranaovlada ucetni jednotku, je ovladana ucetni jednotkou nebo je pod spoleCnym
ovladanim s ucetni jednotkou (jde o matefské podniky, dcefiné podniky a sesterské
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podniky), ma podil v ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo, spolu oviada
takovouto ucetni jednotku;

e strana je pfidruzenym podnikem ucetni jednotky;
e strana je spoleCnym podnikem, ve kterém je ucetni jednotka spoluvlastnikem;

e strana je Clenem kliCového managementu ucetni jednotky nebo jejino materskeho
podniku;

e strana je blizkym Clenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod prvni nebo Ctvrtou odrazku;

e stranaje uCetni jednotkou, ktera je ovladana, spolu ovladana nebo ma na ni podstatny vliv
primo nebo nepfimo jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno Ctvrtou nebo patou odrazku
nebo podstatne hlasovaci pravo v dane strané ma primo nebo nepfimo takovyto
jednotlivec.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdrojd, sluzeb nebo zavazkd mezi spriznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je u¢tovana cena.

K. Polozky z jiného ucetniho obdobi a zmény ucetnich metod

Opravy zasadnich chyb nakladl a vynosud minulych ucetnich obdobi a zmény uéetnich metod se
vykazuji v rozvaze v polozce Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi.
Nevyznamneé opravy vynosu a nakladd minulych u¢etnich obdobi jsou Uétovany jako vynosy nebo
naklady ve vykazu zisku a ztraty v bézném ucetnim obdobi.

V prébéhu Ugetnino obdobi nebyly U&tovany opravy minulych let.
3. Zmény ucetnich metod
Ucetni metody pouzivané Fondem se v Ucetnim obdobi nezménily.

4. Pohledavky za bankami

tis. Ké 31.12.2023 1.1.2023
ZUstatky na béznych uctech 21071 263120
Celkem 21071 263120

5. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

tis. K& 31.12.2023 1.1.2023
RUBELA, a. s. 5215 4915
Precenéni pohledavky -501 -755
Jine pohledavky 0 0
Celkem 4714 4160

Pohledavka z titulu bezurocné zapuljcky byla pfecenéna na realnou hodnotu znaleckym posudkem
Cislo 008041/2024 spolecnosti STATIKUM s.r.o., znalecky Ustav zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR.
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6. Ugastis rozhodujicim a podstatnym vlivem

Ugasti s podstatnym vlivem (v tis. K&) K 31.12.2023 K1.1.2023

Obchodni - Pocet ) Porizovaci Znalecky Porizovaci Znalecky
i ICO ) Podil na VK

firma jednotek cena posudek cena posudek

RUBELA, a.s. 27731952 20 50 % 2000 17 478 2000 3849

Celkem 20 = 2000 17478 2000 3849

Krozhodnému dni 1.1.2023 v souvislosti spfeménou sloucenim zanikly obchodni podily
s rozhodujicim vlivem spolecnosti Areal Dolni Lhota, s.r.o., Hvézdova 10, s.r.o. a ENERGOSVET, a.s.

Kromé vySe uvedeneho Fond nevlastnil k 31.12. 2023 obchodni podil na zékladnim kapitalu zadne jiné
spoleénosti. U&asti byly k rozvahovému dni pfecenény na realnou hodnotu znaleckym posudkem ¢&.
005157/2024 spole¢nosti STATIKUM s.r.o., znalecky Ustav zapsany Ministerstvem spravedinosti CR.

7. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek byl k rozvahovému dni pfecenén vynosovou (v pfipadé pronajimanych
nemovitosti) nebo porovnavaci metodou (u nemovitosti uréenych k prodeji) na redlnou hodnotu

znaleckym posudkem ¢. 005157/2024 spolecCnosti STATIKUM s.r.o., znalecky ustav zapsany
Ministerstvem spravedinosti CR.

tis.K¢e 31.12.2023 1.1.2023
Stavby 3757889 1718 754
Pozemky 1858537 1796 145
Samostatneé movite véci 20613 20 487
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku areal Hvézdova

10 0 13182
Nedokoncené investice 865 304 1741641
Poskytnute zalohy 36 464 22647
Celkem 6538 807 5312856

Zmény dlouhodobého majetku jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Budovy, Ocenovaci

tis.K¢e haly a Samc.>s1_:atp e. Pozemky roz.dll K Nedc?konce.ne Zalohy Celkem
movité veci nabytému investice
stavby .

majetku
K1.lednu 2023 1718754 20 487 1796145 13182 1741641 22647 5312856
Prirdstky 1912773 126 44592 0 1081574 57595 3096660
Ubytky -709 005 0 -43077 0 -19579M -43778 -2753771
Ostatnizmény 835367 0 60877 -13182 0 0 883061
K 31. prosinci 2023 3757889 20613 1858 537 0 865304 36 464 6 538 807
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Vyuziti dlouhodobého hmotného majetku - pohled na portfolio dlounodobého majetku zobrazuje
nasleduijici tabulka, v niz jsou uvedeny objekty, jejichz realna hodnota prevysuje 1% realne hodnoty
celkove hodnoty majetku Fondu:

Popis majetku Vyuziti Realna cena Nedc?konce.ne Celkemv tls.'
investice Ke
pozemky Troubsko pro developersky projekt 149 384 1858 151242
Parkovaci dim - officeSparking pronajem parkovacich mista 247326 247326
nebytovych prostor
administrativni komplex Nova Osada pronajem nebytovych prostor 119673 119673
areal na ulici Hudcova (Medlanky) pronajem nebytovych prostor 121034 3019 124053
pozemky Cernovice pro developersky projekt 134 461 74N 141872
areal Zelenina Slatina pronajem nebytovych prostor 127 679 458 128137
ubytovna Havlenova pronajem objektu pro ubytovani 71600 3287 74887
areal Brno J. Babaka pro developersky projekt 256 951 3213 260164
areal SKANSKA Bohunicka pronajem nebytovych prostor 133 261 58 133319
areal Brno Leitnerova, HybeSova, . )
Kfidlovicka pro developersky projekt 152766 152766
stavba Kufim Zahofi SO 101 developersky projekt 62850 62850
stavba Kufim Zahoti SO 102 developersky projekt 99 454 99 454
stavba Kufim Z&hofi SO 104 developersky projekt 441478 441478
pozemky a vystavba Kufim pro developersky projekt 443 435 45962 489 397
vyrobni hala Kufim vyrobni hala k pronajmu 87 987 87987
stavba PLF Kfidlovicka developersky projekt 55609 4025 59634
objekt Palac Morava pronajem nebytovych prostor a byt 257 953 7115 265068
pozemky a stavby Ponava pro developersky projekt 181058 63497 244,555
stavba Ponava - IV. etapa developersky projekt 828794 828794
pozemky a stavby Horni HerSpice pro developersky projekt 87873 59 395 147 268
stavba Rezidence Svratka developersky projekt 375810 375810
Rezidence Svratka-garézovy objekt  pro developersky projekt a pronajem 72313 72 313
areél na ulici Valcharska pronajem nebytovych prostor 106 826 340 107 166
objekt na ulici Videnska pronajem nebytovych prostor 157 627 157 627
areal mezi ulicemi Garguldkova a . .
Bratii Mrartikd pro developersky projekt 300967 298 301265
Apartmany Dolni Morava pro developersky projekt 34363 685775 720138
areal v Modficich pro developersky projekt 56 202 230 56 432
aredl na ulici Hvézdova pro developersky projekt 57 286 6688 63974
Celkem 5222020 892628 6114 648
8. Ostatni aktiva
tis.K¢e 31.12. 2023 1.1.2023
Pohledavky 25597 25674
Poskytnute zalohy 15 373 6755
Ostatni pohledavky 113066 119 396
Dané, DPPO 0 0
Dohadné ucty 15 440 12 491
Celkem 169 476 164 316
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Fond eviduje pohledavky plynouci z pronajmd nemovitosti Fondu, z prodejd jednotek v bytovych
domech vybudovanych v ramci developerskych projektl a z titulu poskytnutych zapujcek.
Pohledavky z titulu zapujcek byly k rozvahovému dni pfecenény na redlnou hodnotu znaleckym
posudkem €. 008041/2024 spolecnosti STATIKUM s.r.o., znalecky ustav zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR. Hodnota pohledavek po splatnosti vice nez jeden rok &ini 371 tis. K&, z toho
pohledavky ve vysi 88 tis. K¢ jsou po splatnosti vice nez pét let (jde o pohledavky za dluznikem
v exekuci a za dluznikem se sepsanym uznanim dluhu).

9. Naklady a prijmy pristich obdobi

tis. K¢ 31.12.2023 1.1.2023
Naklady pristich obdobi 218 416
Prijmy pristich obdobi 6248 3681
Celkem 6 466 4097

10. Zavazky vUéibankam

tis. K¢ 31.12.2023 1.1.2023
Splatné na pozadani (do 1roku) 82860 82392
Splatné od 1rokudo 5 let 390285 319726
Splatne nad 5 let 535864 612531
Celkem 1009 009 1014 649

V roce 2023 do$lo k uzavfeni Uvérové smlouvy na castku 70 000 tis. K& SCSOB, a.s., Uvér byl
naCerpanyv piné vySia je splatny k13.7. 2028.

V roce 2023 byla dodatkem k uvéru poskytnutému CSOB, a.s. vroce 2019 provedena konverze
zUstatku Uvéru do mény EUR (kurzovy rozdil byl k datu 31. 12. 2023 propocitan a zauctovan). Uvéry
(kromé nové uzavieného uvéru) jsou splaceny mési¢nimi splatkami, ve sledovaném ucetnim obdobi
Cinily splatky 78 155 tis. K¢.

Splatné Splatne Splatné splatnost

vtis. K& 31122022  splaceni  Gerpani 31.12.2023 odiroku P platne

do 1roku nad5let uvéru

do5let

Oberbank AG 28900 3400 0 25500 3400 13600 8500 30.06.2031
CS0B, as. 0 0 70000 70000 0 70000 0 13.07.2028
CS, as. 375980 28680 0 347 300 31070 114720 201510  31.01.2036
Oberbank AG 408 333 35000 0 373333 35000 140 000 198333  31.08.2034
CS,as. 132268 8546 0 123722 9391 35969 78362  31.12.2033
CSOB, a.s. - K& 69168 69168 0 0 0 0 0 31.10.2029
CSOB, a.s.-EUR 0 2529 71683 69 154 3999 15996 49159  31.10.2029
CELKEM 1014 649 147 323 141683 1009009 82860 390 285 535864
Splacenia
Cerpani konverze 78155 70000
uveru
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Hodnota majetku zastaveneého ve prospéch bank, ktera je zobrazena v podrozvahovych aktivech na

radku 2.

nemovitost zastava ve prospéch k31.12.2023
Parkovaci ddm Rozmaryn, Brno Oberbank AG 247 326 000
administrativni komplex Nova Osada, -

Bimo CS, as. 119673 000
pozemek Kamenna, Brno CS as. 68 636
nemovitosti na ulici Hudcova, Brno Oberbank AG 121034 000
pozemky Cernovice, Brno CS. as. 134 460733
areal Zelenina Slatina, Brno CS, as. 127 679 000
areal OBZOR Lesna, Brno Cs as. 27932000
ubytovna Havlenova, Brno CS as. 71600 000
pozemky s infrastrukturou, Brno CS as. 2781717
areal J. Babaka, Brno Oberbank AG 256 951000
areal SKANSKA Bohunicka, Brno CS, as. 133261000
areal Leitnerova, Brno CS. as. 152766 000
myci centrum Slatina, Brno CS, as. 5700 000
gast pozemkd, Kufim CS, a.s.+CSOB 443 434 996
vyrobni hala, Kufim CSOB 87 987 000
Pozemky Leitnerova a Kridlovicka, -

T CS, as. 8127 000
Palac Morava na Malinovskeho nam.,

T Oberbank AG 257953000
objekt na rohu ulic Dvorakova a Kozi,

Bimo Oberbank AG 51350 000
pozemky Ponava, Brno CsoB 181058 152
pozemky Horni HerSpice, Brno CS, as. 87872990
vyrobni areal na ulici Valcharska, Brno CS as. 106 826 000
vyrobni areal na ulici Videriska, Brno CS as. 157 627 000
Celkovy soucet 2783469224
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11. Zavazky vUéi nebankovnim subjektim

tis. K¢ 31.12.2023 1.1.2023
Zapuijcky 0 0
Uvéry 0 0
Celkem 0 0

12. Ostatni pasiva

tis. K¢ 31.12.2023 1.1.2023
Zavazky 93266 228160
Prijaté zalohy 146783 886 519
Ostatnizavazky 162 076 142713
Dané 1804 23661
OdlozZeny danovy zavazek 88 044 43926
Dohadné ucty 41606 4902
Celkem 533579 1329 881

Zavazky Fondu jsou splatné do 5 let, zavazky s delSi splatnosti Fond neeviduje. Pfijate zalohy jsou
zélohy plynouci z rezervacnich a budoucich smluv uzavienych s klienty v ramci probihajicich
developerskych projektl. Z ostatnich pasiv byl vroce 2023 vyplacen zévazek podilnikovi ve vysi
30000 tis. K& z titulu odkupu podilovych listd (vice v bodé 16 této prilohy).

13. Vynosy a vydaje priStich obdobi

tis. Ké 31.12.2023 1.1.2023
Vydaije pristich obdobi 9358 7780
Vynosy pristich obdobi 171835 3847
Celkem 181193 11627

14. Zakladni kapital

Podilovy fond nema zakladni kapital.

15. Nerozdéleny zisk, rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku
Statutarnimu organu bude navrzeno, aby v ramci schvaleni roCni ucetni zavérky doslo k prevodu

zisku za rok 2023 v hodnoté 787 863 tis. K€ na ucet nerozdéleneho zisku z predchozich let.
K'31.12. 2023 byla ve vykazech provedena korekce Uctu nerozdéleného zisku z titulu zaokrouhleni.
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Nerozdéleny zisk/Neuhrazena

tis. ke Ziskiztrata ztrata z predchozich let
Zlstatek k1.1.2023 0 2327303
Zisk/Ztrata 2023 787 863 0
Prevod do nerozdéleného zisku 0 0
Ostatni 0 =
Zlstatek k 31.12. 2023 787 863 2327302

16. Kapitalové fondy, emisni azio

Fond v roce 2017 vydal podilove listy tfidy A, za které byly vyménény zakladatelske akcie SICAV,
a podilove listy tfidy B, za ktere byly vyménény investicni akcie SICAV. Podilove listy jsou vydany jako
zaknihované cenné papiry na jméno bez jmenovité hodnoty. Tfidé A podilovych listd Fondu bylo
pridéleno cislo ISIN CZ0008475282. Tridé B podilovych listd Fondu bylo pridéleno ¢islo ISIN
CZ0008475290.

Pro rozsifeni moznosti financovani vystavby projektl byly koncem roku nabidnuty k prodeji
potencionalnim investordm podilové listy tfidy C, kterym byl pridélen ISIN CZ0008478260. | tyto
podilove listy maji charakter zaknihovanych cennych papird na jméno bez jmenovité hodnoty.

Podilove listy stejné tfidy zakladaji stejna prava vSech investorl dané tfidy. Pravidla pro
prevoditelnost podilovych listl stanovuje statut Fondu.

V roce 2021 byla vyplacena zaloha na odkup podilovych listd v hodnoté 57 000 tis. K&. K datu
31.12.2021 byla propocCtena hodnota podilovéno listu, ktera umoznila kvantifikovat mnozstvi
odkupovanych podilovych listd. Poté doslo ke snizeni podilovy listl tfidy A o 2 134 kusd. Do konce
roku 2022 nebyla vyplacena podilnikovi celd hodnota odkupovanych listd a Fond tak mél zavazek
vUci podilnikdim ve vysi 30 000 tis. K&, ktery byl uveden v pasivech rozvahy v fadku 4 a v bodé 12 této
prilohy. Zavazek byl vyplacen v roce 2023 a Fond tak nema vUc&i podilnikovi zadny dluh.

Pocet investiénich PL Emisni azio/disazio (v tis. K&)
ZUstatek k1.1.2023 67 046 0
Podilove listy tridy A 60128 0
Podilove listy tfidy B 6918 0
Podilove listy tfidy C - vydane 0 0
Podilove listy odkoupené 0 0
ZUstatek k 31.12. 2023 67 046 0
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K datu 31.12.2023 1.1.2023 31.12.2022
Fondovy kapital (K¢) 5011015957 3389778 483 3422353291
Pocet podilovych lista tridy A (ks) 60128 60128 60128
Pocet podilovych lista tfidy B (ks) 6918 6918 6918
Pocet podilovych list tfidy C (ks) 0 0 0
Poéet podilovych listl 67 046 67 046 67 046
Fondovy kapital na 1 podilovy list tidy A (K¢) 74739,9689 50 558,9966 51044,8541
Fondovy kapital na 1 podilovy list tfidy B (K¢) 74739,9689 50 558,9966 51044,8541
17. Ocenovacirozdily
o Dlouhodoby o o Cistéinvestice do
tis. K¢ i . Zajistovaci derivaty e . Celkem
hmotny majetek ucasti
Zlstatek k 1. lednu 2022 130762 37391 0 168 153
Snizeni 0 0 -33250 -33250
Zvyseni 273164 16 809 78 062 368 035
Vliv odlozené dané -13658 -50 0 -13708
Zlstatek k 31. prosinci
390 268 54150 44812 489 230
2022
L Dlouhodoby e o Cisté investice do
tis. K¢ i . Zajistovaci derivaty .. Celkem
hmotny majetek ucasti
ZGstatek k 31. prosinci
390 268 54150 44812 489 230
2022
Vliv pfemény slouc¢enim k
. ) 1440 0 -42 963 -31523
rozhodnému dni 1.1.2023
Zlstatek k 1. lednu 2023 401708 54150 1849 457707
Snizeni 0 -22085 0 -22085
Zvyseni 883060 0 13629 896 689
Vliv odlozené dané -41648 419 0 -41229
ZGstatek k 31. prosinci
Y i 1243120 32484 15478 1291082

2023

Hodnota dlouhodobého hmotného majetku je tvorena portfoliem nemovitosti, ktere jsou drzeny za
ucelem investicni prilezitosti. Tento neprovozni majetek je ocenén realnou hodnotou k 31. 12. 2023,
ktera byla zjiSténa na zakladé znaleckeho posudku €. 005157/2024 spolecnosti STATIKUM s.r.o.,
znalecky Ustav zapsany Ministerstvem spravedinosti CR. Rozdil mezi ocené&nim majetku v portfoliu
Fondu kupni cenou porizeneho majetku a obvyklou cenu, stanovenou podle znaleckého posudku
k 31.12. 2023, je vykazan jako ocenovaci rozdil.
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Obhospodafovatel jednaijici na uc¢et Fondu uzavrel v roce 2019 s Ceskou spofitelnou, a.s. Ramcovou
smlouvu o obchodovani na financnim trhu. Na jejim zakladé byla s ucinnosti k 30. 11. 2020 uzaviena
transakce Urokovy swap jako zajisténi proti riziku vyplyvajicimu z pohybu urokovych sazeb
v souvislosti s Uvérem poskytnutym Ceskou spofitelnou. V souvislosti se timto zaji§ténim realné
hodnoty swapu pfijal Fond v prabéhu roku 2023 na svUj ucet finanéni kolateral ve vysi 6 700 tis. K&
ana ucet Ceské sporitelny vratil €astku 20 400 tis. K&.

K rozvahovemu dni je v podrozvahove evidenci hodnota fixni Casti uroku zachycena jako zavazek
plynouci z tohoto zajisténi ve vysi 16 005 tis. K&, hodnota pohyblivého uroku pak jako pohledavka
v hodnoté 43 090 tis. K& (hodnota pohledavky byla propoétena podle urokové sazby M PRIBOR pro
leden a unor roku 2024 ve vySi 6,79 % a 6,40 % % a dale podle predikce urokove sazby 3M PRIBOR ze
strany CNB do konce roku 2024 ve vy3i 4,00 % a od roku 2025 ve vysi 2,60 %). K rozvahovému dni
byla Ceskou spofitelnou vypoctena Gista soucasna hodnota, ktera cini 32 257 tis. K&, a ktera je
vrozvaze zachycena v poloZce ostatnich aktiv a v pasivech v poloZce ocefiovacich rozdill ze
zajistovacich derivata.

18. Cisty Grokovy vynos

tis.K¢e Rok 2023 Rok 2022
Vynosy z urokd

ze vkladl 5955 19388
ze zapUjcky 4667 2687
ostatni 15734 13484
Naklady na uroky

z uveérd -83637 -78 507
ostatni -2943 -2857
Cisty trokovy vynos -60 224 -45 805

19. Naklady na poplatky a provize

tis. K¢ Rok 2023 Rok 2022
Vynosy z poplatkl a provizi 0 0
Naklady na poplatky a provize 0 0
ostatni - bankovni poplatky -1907 -1428
Celkem -1907 -1428
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20. Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci

tis. K& Rok 2023 Rok 2022
Zisk/ (ztrata) z pronajmu neprovozniho dlouhodobého hmotného
e 193993 173338
Zisk/ (ztrata) z operaci s ostatnim dlouhodobym hmotnym
EEE 720979 300584
Celkem 914 972 473922
21. Ostatni provozni vynosy a naklady
tis.K¢e Rok 2023 Rok 2022
Ostatni provozni vynosy 118 434 91831
Ostatni provozni naklady -5773 -9586
Celkem 112 661 82245
22. Spravninaklady
Fond evidoval ve svém Ucetnictvi za sledované UEetni obdobi tyto spravni naklady:
tis. K¢ Rok 2023 Rok 2022
Néklady na obhospodarovani 1200 1069
Naklady na odborného poradce 120 120
Naklady na administraci 1380 1298
Naklady na depozitare 480 560
Naklady na audit 465 309
Pravni poradenstvi 673 99
Néklady na opravy dlouhodobého majetku 9383 9027
Naklady na poskytovani sluzeb 46 218 45876
Naklady na spotiebu energie a vody 47031 42679
Naklady spojené se spravou nemovitosti 14 412 16 165
Dané a poplatky (mimo dan z pfijmd& a DPH) 2254 2086
Ostatni spravni naklady 997 8042
Celkem 133587 127 330

Fond nemél v roce 2023 zadné zaméstnance, ¢innost Fondu byla zajistovana externé.
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23. Odpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek k dlouhodobému
hmotnému a nehmotnému majetku

tis. Ké Rok 2023 Rok 2022
Tvorba opravné polozky k zaloham na DHM 0 0
Celkem 0 0

Opravna polozka v celkove vysi 5 000 tis. KC je soucasti polozky Dlouhodoby hmotny majetek
uvedené na fadku 10 rozvahy.

24. Rozpusténi opravnych poloZek a rezerv k pohledavkam, cennym papiriim
a zarukam, vynosy z drive odepsanych pohledavek

tis. Ké Rok 2023 Rok 2022
Rozpusténi opravnych polozek k pohledavkam 1910 1983
Celkem 1910 1983

25. Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k pohledavkam

a zarukam
tis. Ké Rok 2023 Rok 2022
Tvorba opravnych polozek k pohledavkam -2032 -620
Odpis pohledavek -1438 -529
Celkem -3470 -1149

Fond eviduje k 31. 12. 2023 opravne polozky k pohledavkam ve vysi 2 071 tis. KC, které jsou soucasti
ostatnich aktiv uvedenych na fadku 11 rozvahy.

26. Dan z pfijmu a odloZeny daiovy zavazek /pohledavka

A. Splatna dan z pfijmu
tis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi pfed zdanénim 830 355 382438
Vynosy nepodleéhajici zdanéni 1809 0
Danové neodCitatelné naklady 5 444 2526
Ostatni polozky - dariové odpisy -49 280 -48 827
Z3klad dané 784710 336137
Z3aklad dané po zohlednéni danove ztraty a dalSich polozek 784710 336137
Vytvorena rezerva na dan z pfijmu 39500 16 800
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B. Odlozeny danovy zavazek/pohledavka

Odlozena dan z prijm0 vychazi z veskerych docasnych rozdill mezi uéetni a dafiovou hodnotou
dlouhodobého majetku, uvérd, zapUjcek a finanénich derivatd, s pouzitim ocekavane danove sazby
platné pro obdobi, ve kterém budou odlozeny danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.
K 31.12.2023 je odlozeny danovy zavazek ve vySi 88 044 tis. KC vykazan v rozvaze jako soucast
polozky Ostatni pasiva.

27. Poskytnuté prisliby a zaruky

tis. K¢ 31.12.2023 1.1.2023
Poskytnute zaruky 0 2694
Celkem 0 2694

28. Poskytnuté zastavy

tis. Ké 31.12. 2023 1.1.2023
Poskytnute zastavy 2783469 2529092
Celkem 2783469 2529092

29. Prijaté zastavy a zajisténi

tis. K& 31.12.2023 1.1.2023
Prijate prisliby a zaruky 57029 50610
Celkem 57 029 50610

30. Pohledavky a zavazky z terminovanych operaci

tis. K& 31.12.2023 1.1.2023
Pohledavky z terminovanych operaci 43090 89076
Zavazky z terminovanych operaci 16 005 18 766
Celkem 27085 70310

31. Hodnoty predané k obhospodarovani

tis. K& 31.12. 2023 1.1.2023
Ostatni aktiva 6758012 5752398
Celkem 6758 012 5752398
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32. Klasifikace finanénich aktiv a finanénich zavazku

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocenovacimi kategoriemi
finanénich nastroju:

K 31.12.2023 v tis. K& Povinnéve ; censvepyrpL ' VOCI majetkove Celkem
FVTPL nastroje

Pth?dava za bankami a druzstevnimi 21071 0 0 21071
zaloznami

Pohledavky za nebankovnim subjekty 4714 0 0 4714
Ostatni finan¢ni pohledavky 169 476 0 0 169 476
Finanéni aktiva celkem 195 261 0 0 195 261
ngavzk’y vucibankam a druzstevnim 0 1009 009 0 1009 009
zaloznam

Ostatni financni zavazky 0 839 579 0 535 579
Finanéni zavazky celkem 0 1542588 0 1542588

33. Rizeniaidentifikace rizik

Fond je vystaven rizikovym faktordm, ktere jsou véechny blize podrobné popsany ve statutu Fondu.
Soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolnino systému obhospodafovatele Fondu je strategie fizeni
téchto rizik vykonavana prostrednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia.
Prostfednictvim teto strategie obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje
jednotliva rizika. V ramci strategie fizeni rizik jsou sledovana rizika roztfidéna tak, aby bylo
zabezpecCeno, Ze jsou sledovana a vhodné oSetfena rizika nejméneé v oblastech rizik koncentrace,
rizika nedostatecne likvidity, rizik protistran, trznich a operacnichrizik.

TrZniriziko

Pro posouzeni soucasné a budouci financni situace maji z uvedenych kategorii nejvétsivyznamtrzni
rizika. Trzniriziko vyplyva z vlivu zmény vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhd
majetku Fondu. Tento vyvoj zavisi na zménach makroekonomicke situace a je do znacne miry
nepredvidatelny. Vyznam tohoto rizika se dale zvySuje tim, ze Fond je fondem kvalifikovanych
investord zaméfenym v souladu se svym investi¢nim cilem, uvedenym ve statutu Fondu, na
specifickou oblast investic, a tedy dochazi i k zvySeni rizika koncentrace. Za této situace mohou
selhat tradicni modely moderniho Fizeni trzniho rizika portfolia sméfujici k maximalizaci vynosu pfi
minimalizacirizika. Tyto modely predpokladaji minimalizacirizika zejména diverzifikaci portfolia, jejiz
mira je vSak v portfoliu Fondu, s ohledem na uvedené zaméfeni na Uzkou investicni oblast, nutné
mensi. | kdyz ve sledovaném obdobi nedoslo k vyznamnym dopadlm expozice Fondu viéi trznimu
riziku do jeho financni situace je, s ohledem na uvedené, nutno zddraznit, Ze historicka vykonnost
neni zarukou a dostateCnym méritkem vykonnosti budouci.

Riziko nedostateéné likvidity

Vedle trzniho rizika je Fond vystaven takeé riziku nedostatecné likvidity, které spociva v tom, ze Fond
nebude schopen dostat svym zavazklim v okamzik, kdy se stanou splatnymi. Fondu mohou vznikat
zavazky z jeho provozni ¢innosti (napf. zavazky vaci depozitafi, auditordm, znalclim), investicni
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¢innosti (napf. Uhrada kupni ceny za nabyvané aktivum), pfipadné také ve vztahu k investorim
Fondu z titulu Zadosti o odkup cennych papirt, pokud to statut ¢i povaha Fondu umozniuje.

Prifizenirizika nedostatecné likvidity vychazi Fond z nastaveneho limitu pro minimailni vysi likvidnino
majetku vyplyvajiciho ze statutu Fondu, kterym je definovana minimalni vySe likvidnino majetku
drzena po celou dobu fungovani Fondu. Soucasné sleduje Fond vzajemnou vyvazenost objemu
likvidnich aktiv ve vztahu k velikostem a Casovym strukturam zavazk( a pohledavek tak, aby Fond byl
v kterykoli okamzik schopen pinit vSechny svoje aktualni a predvidatelne zavazky. V praxi tak Fond
pred uzavienim kazdeho smluvniho vztahu, ze kterého by mohl vyplyvat zavazek, a nasledné pak po
celou dobu, nez dojde ke splaceni, provéruje svoji schopnost tento zavazek uhradit dle vysSe
uvedeného postupu, aby nedoslo k ohrozeni ¢innosti Fondu v dUsledku nedostatec¢né likvidity
ak poskozeni zajmU zainteresovanych stran. Fond zaroven provadi v pravidelnych intervalech
zatézove testovani likvidity za ucelem identifikace rizik, kterd by mohla negativné pdsobit na
schopnost Fondu dostat svym splatnym zavazkdm.

Zbytkova doba splatnosti
k 31. prosinci 2023 tis. K& IEZ: més.(c)i?)?‘; oz; ;"I';‘: Nad 5 let spec:i:: Celkem
roku
Pohledavky za bankami a druz. zéloznami 21071 = = = = 21071
Pohledavky za nebankovnimi subjekty = = 4714 = = 4714
Ucasti s podstatnym vlivem = = = = 17 478 17 478
Dlouhodoby hmotny majetek = = = = 6538807 6538807
Ostatni aktiva - = 85590 = 83 886 169 476
Naklady a prijmy pristich obdobi = = = = 6 466 6 466
Celkem aktiva 21071 0 90 304 0 6646637 6758012
Zavazky vaci bankam 19 937 62923 390285 535 864 - 1009009
Ostatni pasiva = = = = B33 5/ 533 /)
Vynosy a vydaije pristich obdobi = = = = 181193 181193
Rezervy = 23215 = = = 23215
Vlastni kapital = = = = 5011016 5011016
Celkem pasiva 19 937 86138 390 285 535864 5725788 6758012
Gap 1134 -86138 -299981 -535864 920 849 0
Kumulativni gap 1134 -85004 -384985 -920849 0 0

Urokoveé riziko

S ohledem na moznost Fondu nabyvat do sveho majetku uroCena aktiva a zaroven mit urocené
zavazky (typicky se jedna o poskytnuté Uvéry na strané aktiv i prijaté Uvéry na strané pasiv), je Fond
v ramci své ¢innosti vystaven urokovemu riziku, resp. nesouladu mezi urocenymi aktivy a urocenymi
pasivy a déale pak riziku spojenému s pohybem urokovych sazeb.

Pri fizeni urokovéno rizika se snazi Fond udrzovat pozitivni urokovy gap, tedy stav, kdy hodnota
urokoveé citlivych aktiv presahuje hodnotu stejné urokové citlivych pasiv. Pfi nabyti urokového aktiva
do majetku Fondu je porovnavan urokovy vynos a citlivost na zménu urokovych sazeb s aktualnimi
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urokovymi aktivy a pasivy pfi zohlednéni ocekavaného budouciho vyvoje. V pfipadé potreby je
urokové riziko zajistovano napf. urokovym swapem ¢i jinym nastrojem v zavislosti na konkrétni
situaci pfi zohlednéni nakladl na zajisténi.

V prabéhu roku 2023 dochazelo v dUsledku vyssich urokovych sazeb k poklesu inflace, pficemz

v souvislosti s jejim poklesem byla v zavéru roku snizena urokova sazba o 25 bazickych bodud. Pokles
urokovych sazeb mize vést ke snizeni vynosu z nékterych urocenych aktiv.

Urokova citlivost majetku a dlund Fondu k 31.12. 2023

L . . . Od3més. Od1roku Bez
k31. prosinci 2023 v tis. K¢ Do 3 més. Nad 5 let = Celkem
do 1 roku do5let specifik.
Pghl?davky za bankamia druz. 21071 ) . . . 21071
zaloznami
Pohlledavky Za nebankovnimi . . 4714 . . 4714
subjekty
Celkem aktiva 21071 0 4714 0 0 25785
Zavazky vaci bankam 19937 62923 390 285 535 864 - 1009009
Celkem zavazky 19937 62923 390285 535864 - 1009009
Cista urokova pozice 1134 -62923 -385571 -535 864 - -983224
Zména urocenych aktiv prizméné
11,34 -629,23 -3855,71 -5 358,64 - -983224

urokove sazbyo 1 %

Ménoveé riziko

Aktiva Fondu stejné jako jeho pasiva mohou byt denominovana v réznych ménach, Fond tak mize
byt vystaven béhem své ¢innosti ménoveému riziku prostfednictvim kurzovych rozdill. Pokud je to
mozne, snazi se Fond ménove riziko eliminovat vyvazenosti aktiv a pasiv denominovanych ve
stejnych ménach tak, aby pfipadna zména hodnoty aktiv v dlsledku pohybu ménového kurzu byla
kompenzovana zménou hodnoty pasiv. Pokud Fond neni schopen dosahnout vyvazenosti, vyuziva
s ohledem oCekavany budouci vyvoj a aktualni trzni podminky nastroje pro zajisténi ménového rizika
- ménove forwardy, swapy Ci jiné nastroje dle potreby. Cilem téchto operaci je omezit negativni vliv
kurzovych rozdild na majetek/zavazky Fondu. Mé&nové riziko vznika nejcastéji v ramci investi¢ni
¢innostiFondu a po praktické strance je fizeno hned pfi jeho vzniku, kdy je zjistovan dopad transakce
na devizovou pozici Fondu a zaroven uréen zpusob, jakym bude fizeno, a to pfi zohlednéni aktualni
a o¢ekavané budouci devizové pozice Fondu, pfedpokladaném vyvoji ménoveého kurzu a nakladl na
zajiSténitohotorizika.

42



Devizova pozice Fondu k 31.12. 2023

tis. K¢ k 31. prosinci 2023

CZK Celkem
Pohledavky za bankami 21071 21071
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 4714 4714
Ucasti s podstatnym vlivem 17 478 17 478
Dlouhodoby hmotny majetek 6538807 6538807
Ostatni aktiva 169 476 169 476
Naklady a prijmy pristich obdobi 6 466 6 466
Celkem 6758012 6758012
Zavazky vaci bankam 1009009 1009009
Ostatni pasiva 533 579 533 7Y
Vynosy a vydaje pristich obdobi 181193 181193
Rezervy 23215 23215
Vlastni kapital 5011016 5011016
Celkem 6758012 6758012
Cista devizova pozice 0 0
Zmeéna devizove pozice pfizméné kurzu o 1 % 0 0

Riziko protistrany, Uvérové riziko

Riziko protistran je oSetfeno vymezenim povolenych protistran pro obchody s finan¢nimi
instrumenty a standardnimi mechanismy zajistujicimi bezrizikové vypofadani obchodu v ostatnich
pripadech. Riziko je fizeno pfi kazdé transakci realizované Fondem, kdy jsou provéfovany mozné
negativni dopady na Fond vyplyvajici z vyporadani jeho transakci.
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Maximalni expozice podle sektor(

k 31. prosinci 2023 v tis. Ké Finanéni instituce Nefin:j,m(:ni Fyzické osoby
organizace

Aktiva

Pohledavky za bankami a druz. zaloznami 21071 - -

Pohledavky za nebankovnimi subjekty = 4714 =

Ucasti s podstatnym vlivem - 17 478 -

Ostatni aktiva = 169 476 =

Naklady a prijmy pristich obdobi = 6 466 =

Pasiva

Zavazky vaci bankam 1009009 - -

Ostatni pasiva = SSSIoVS =

Vynosy a vydaje pristich obdobi = 181193 =

Rezervy = 23215

Vlastni kapital = = 5011016

Politickeé riziko

Od konce unora 2022 dochazelo v souvislosti s invazi vojsk Ruske Federace na Ukrajinu
k postupnému zhorsovani mezinarodni politické situace. DUsledkem konfliktu byl pfedevsim nardst
cen paliv a energii, vyvolany omezovanim dodavek z Ruské Federace do EU, coZ mélo dopad na
celkovou uroven inflace. Valecny konflikt pretrvaval i v roce 2023, na trhu paliv a energii vSak
dochézelo ke stabilizaci cen. Fond nevlastni zadna aktiva, ktera by byla pfimo ovlivnéna timto
konfliktem, v disledku vy$e uvedeného vSak mize i nadale dochazet k narlstu provoznich nakladd.

Riziko udrzitelnosti

Rizika tykajici se udrzitelnosti pfedstavuji udalosti nebo situace v environmentalni €i socialni oblasti
nebo v oblasti spravy a fizeni, ktera by v pfipadé, Ze by nastala, mohla mit skuteCny nebo mozny
vyznamny nepfiznivy dopad na hodnotu investice. Za enviromentalni riziko povazovano riziko
souvisejici s klimatickou zménou, riziko souvisejici s prechodem na cirkularni ekonomiku a riziko
nezohlednovani kritérii udrzitelnosti. V oblasti socialniho rizika se pak jedna o riziko negativniho
dopadu na dodrzovani lidskych prav a riziko korupce a uplatkarstvi. Za rizika fizeni a spravy jsou
povazovana rizika corporate governance, rizika nedostatecného Fizeni rizik a rizika nerovného
aneprlhledného odménovani zaméstnancl a managementu. Rizika udrzitelnosti jsou fizena
s prihlednutim ke specifickym tfidam aktiv v portfoliu Fondu a investicni strategie Fondu.

34. Investicni strategie

Fond je vystaven vlivu rizik v dUsledku své vSeobecné investi¢ni strategie v souladu se svym
statutem. Investicnim cilem Fondu je dosahovat stabilnino zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu
dlouhodobych urokovych sazeb prostiednictvim investic do nemovitosti, akcii, podild, resp. jinych
forem ucasti na nemovitostnich a obchodnich spolec¢nostech, movitych véci a jejich soubord
adoplikovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji kapitalovych a finanénich trhd. V této
souvislosti nejsou tfetimi osobami poskytovany zadné zaruky za u¢elem ochrany investord.
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Fond dale investuje také do investicnino majetku a financnich aktiv s cilem zhodnotit volne
prostifedky Fondu v rozsahu, ve kterém neni mozné prostredky Fondu umistit do vhodnych jinych
investic v souladu se statutem, popf. ve kterém to je nezbytné k akumulaci prostfedkd Fondu pro
realizaci ostatnich investic.

35. Realna hodnota

Ocenovaci metody

Ucetni jednotka stanovuje realnou hodnotu instrumentu za pouziti kotované ceny na aktivnim trhu
pro dany instrument, pokud je k dispozici. Aktivni trh je trh, na kterem se transakce pro aktiva Ci
zavazky uskutecnuji dostateCné Casto a v dostateCnem objemu, aby byl zajistén pravidelny prisun
cenovych informaci.

Pokud kotovana cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak ucetni jednotka pouziva ocenovaci
techniky, které maximalizuji vyuziti relevantnich pozorovatelnych vstupl a minimalizuji vyuziti
nepozorovatelnych vstupd. Vybrana ocenovaci technika zahrnuje vSechny z faktorG, které by
ucastnici trhu zahrnuli do ocenéni dane transakce.

Cil ocenovaci metody je stanovit realnou hodnotu, ktera odrazi cenu, ktera by byla ziskana z prodeje
aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi ucastniky trhu ke dni
ocenéni.

Ocenovaci metody zahrnuiji:
e pfime pozorovani kotovanych cen ocenovaneho aktiva na aktivni trhu
e diskontovani budoucich penéznich tokd na sou¢asnou hodnotu

e porovnani s podobnymi aktivy, pro které existuji pozorovatelné ceny (metoda trzniho
srovnani)

e vynosove a nakladové metody ocenéni nemovitosti
Predpoklady a vstupy pouzité v ocenovacich metodach zahrnuiji:

e jednotkové ceny K&/m? nemovitosti

e trzningjemné

e kapitalizacnimiry

e Dbezrizikové urokove sazby

e rizikove prirazky

Hierarchie realné hodnoty

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

« Uroven 1: Vstupy na urovni 1 jsou (neupravené) kétované ceny na aktivnich trzich pro
identicka aktiva Ci zavazky, k nimz ma ucetni jednotka pristup ke dni ocenéni.

o Uroven 2: Vstupy na urovni 2 jsou vstupy jiné nez kotované ceny zahrnuté do Grovné 1,
které jsou pfimo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro
aktivum Ci zavazek. Tato uroven zahrnuje nastroje ocefované za pouziti:

o kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;
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o kotovane ceny pro identické nebo podobne nastroje na trzich, ktere jsou
povazovany za mené nez aktivni;

o nebojiné ocenovaci metody, ve kterych vSechny vyznamneé vstupy jsou pfimo nebo
nepfimo pozorovatelneé z trznich udajd.

« Uroven 3: Vstupy na urovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato uroven zahrnuje
vSechny nastroje, pro které ocenovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelne
anepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato uroven zahrnuje
nastroje, které jsou ocenény na zakladé kotovanych cen pro podobné nastroje, pro ktere
vyznamneé nepozorovatelné upravy nebo predpoklady jsou vyZadovany, aby odrazely
rozdily mezi nastroji.

Procesy a kontroly

Ucetni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni realnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuiji
nasledujici:

e oveéfenipozorovatelnych vstupl a cen;

e znovuprovedenivypoctl na zakladé modeld;

e kontrola a schvaleni procesu pro nové ocenovaci modely a jejich zmény;
e analyzaainvestigace vyznamnych zmén v ocenéni;

e kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstupd, ocefiovacich Uprav a vyznamnych zmén
v realné hodnoté v ramci urovné 3 v porovnani s predchozim ocenénim.

Instrumenty, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé urovné realnych hodnot aktiv a zavazkd, které jsou
vykazany v redlné hodnoté v rozvaze:

tis. K¢ 31.12.2023
uroven 1 uroven 2 uroven 3
AKTIVA
Pohledavky za bankami = 21071 =
Pohledavky za nebankovnimi subjekty = = 4714
Ucasti s podstatnym vlivem = = 17 478
Dlouhodoby hmotny majetek = = 6 538 807
Ostatni aktiva, Naklady a prijmy pristich obdobi = 90 352 85590
PASIVA
Zavazky vaci bankam - - 1009 009
Ostatni pasiva, Vynosy a vydaje pristich obdobi = 4772 =
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Sesouhlaseni poéateénich a koneénych zistatkd pro uroven 3

tis. Ké 31.12.2023
Pohledavky Ugastis  Dlouhodoby ) Zavazky
za . ¢ Ostatni o
.. podstatnym hmotny . vUCi CELKEM
nebankovnimi . . aktiva .
) vlivem majetek bankam
subjekty
ZUstatek k1.1.2023 4160 3849 5312856 108 373 1014 649 6 443887
leky a ztra‘.cy za Obd’ObI vykazané 254 0 0 4974 0 4,720
ve vykazu zisku a ztraty
0
Zisky aztraty za obdobivykazane 13629 883 062 0 0 896 691
ve vlastnim kapitalu
Nakupy 0 0 3096 660 0 0 3096 660
Prodeje 0 0 -2753771 0 0 -2753771
Emise 0 0 0 0 0 0
Splaceni, Cerpani 300 0 0 -17 809 -5640 -23149
Pfevod do urovné 3 0 0 0 0 0 0
Prevod z urovné 3 0 0 0 0 0 0
ZUstatek k 31.12.2023 4714 17 478 6538807 85590 1009009 7655598

Prevody mezi Urovnémirealné hodnoty

V prlbéhu roku 2023 nedoslo k Zzadnym pfesuntim mezi jednotlivymi urovnémi reainé hodnoty.

Pouzité ocenovaci techniky a vstupni veliiny
Ucetni jednotka vyuziva k uréeni realné hodnoty nasledujici ocefovaci techniky a vstupni veliiny:
= Pohledavky za bankami

Nominalni hodnota se vzhledem ke kratke splatnosti téchto pohledavek blizi jejich realné hodnoté.
Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do urovné 2.

= Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych uvérl vychazeji z diskontovanych budoucich o¢ekavanych
penéznich tokUd s vyuzitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro uvéry spojené s podobnym
uvérovym rizikem, urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych uvérd se vychazi
ze soucasné hodnoty budoucich o¢ekavanych penéznich tokl vcetné ocekavanych vynosU
z pripadné realizace zajisténi.

PFi ur¢ovani odhadu penéznich tokd pouzitych k diskontovani se vychazi z pfedpokladl a prihlizi se
k o¢ekavanému prabéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého uvéru nebo skupiny Uvérd.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do urovné 3.
= Ugasti s podstatnym vlivem

Ocenéni majetkovych ucasti s podstatnym vlivem bylo provedeno substancni metodou spocivajici
v pfecenéni jednotlivych slozek majetku a zavazkl spolecnosti (zejména nemovitosti), ve které ma
ucetni jednotka podstatny vliv.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zarazena do urovné 3.
= Ugasti s rozhodujicim vlivem

Tyto ucasti vroce 2023 Fond nema, v pfipadé, Ze tyto ucasti bude mit bude ocenéni majetkovych
ucasti s rozhodujicim vlivem provedeno substancni metodou spocivajici v precenéni jednotlivych
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slozek majetku a zavazkd spole¢nosti (zejména nemovitosti), ve které ma ucéetni jednotka
rozhoduijici vliv.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do urovné 3.
= Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek predstavovany nemovitostmi byl ocenén prostrednictvim vynosove
nebo porovnavaci metody ocenéni, pfipadné alternativni metody zalozené na udajich z uCetni
evidence. Vramci vynosové metody ocenéni nemovitosti jsou vyznamnymi vstupy do ocenéni
odhadnuté dosazitelné ¢Cisté rocni najemné (ocisténé o provozni naklady) a kapitalizacni mira. PFi
porovnavaci metodé ocenéni je stanovena realna hodnota prislusného majetku prostrednictvim
cenoveho porovnani s obdobnymi nemovitostmi na zékladé vlastniho Setfeni na internetu, v realitni
inzerci, v realitnich kancelarich a s vyuzitim vlastni databaze znalecké kancelére, pripadné udajt
z katastru nemovitosti.

V pfipadé, ze byl majetek nabyt drazbou ¢&i jinym obdobnym transparentnim zplsobem, byla pro
ocenéni vyuzita hodnota odpovidajici realizované Castce.

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek a poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
byly az na vyjimky ocenény v souladu s ucetni evidenci vychazejici z historickych cen.
Tato aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do urovné 3.

= Zavazky vi¢i bankam
Odhady realné hodnoty zavazku vici bankam vychazeji z diskontovanych budoucich oéekavanych
penéznich tokd s vyuzitim urokové sazby jako diskontni sazby platné pro uvéry spojené s podobnym
uvérovym rizikem, urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. Pfi uréovani odhadu penéznich tokd
pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladd a prinhlizi se k ocekavanému pribéhu splaceni
u konkrétniho poskytnutého uvéru nebo skupiny uvérd.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do urovné 3.
= Ostatni aktiva/pasiva

Odhady realné hodnoty poskytnutych zapUjéek vychazeji z diskontovanych budoucich
ocekavanych penéznich tokd s vyuzitim urokoveé sazby jako diskontni sazby platné pro zapujcky
spojené s podobnym uvérovym rizikem, urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. Tato financni
aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do urovné 3.

U zbylych aktiv/zavazkd se nominalni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti danych
pohledavek/zavazk{ blizi jejich rediné hodnoté. Tyto nastroje jsou proto v hierarchiiredlnych hodnot
zafazeny do urovne 2.
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36. Vztahy se spriznénymi osobami

k 31. prosinci 2023 v tis. Ké Vynosy Naklady Pohledavky Zavazky
pUjcka RUBELA, a.s. 4174

najmy s IMOS facility, a.s. 45 871 3379

prikazni smlouva s IMOS facility, a.s. 46218 4470
ostatni obchodni vztahy s IMOS facility, a.s. 8178 10597 2384 331
Uroky zapUjcka IMOS facility, a.s. 4655 1168

zapujcka IMOS facility, a.s. 85217

ostatni obchodni vztahy s SNEZNIK, a.s. 12
prevod nemovitosti SNEZNIK ACTIVITY otevieny podilovy T

fond

pravo stavby SNEZNIK ACTIVITY otevieny podilovy fond 30690
Celkem 63679 56 815 96 322 35503

37. Soudnineborozhod¢ispory

Fond nebyl v roce 2023 uCastnikem zadného soudniho sporu nebo rozhodciho fizeni, jehoz hodnota
by prevySovala 5 % hodnoty majetku Fondu.

38. Predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky

Valecneé konflikty

Mezi hlavni rizika i nadale patfi geopolitické napéti mezi Ruskou federaci a zapadnimi staty
zapricinéné invazi vojsk Ruskeé Federace na Ukrajinu. Od podzimu roku 2023 nové take ozbrojeny
konflikt na blizkém vychodé.

Ostatni

V souvislosti s vy$simi Urokovymi sazbami stanovenymi Ceskou narodni bankou, v roce 2023
dochézelo ke sniZzovani inflace zplsobené pandemii COVID 19, rlstem cen energii a problém{
v ramci dodavatelskych Fetézcl v predchozich letech. Urokové sazby na urovni 7,00 % vSak mély
negativni vliv na celkovy hospodafsky vyvoj a hruby domaci produkt Ceské republiky. V dlisledku
snahy o opétovné nastartovani hospodarskeho rlstu doslo v zavéru letosniho roku k mirnému
sniZeni urokovych sazeb o 25 bazickych bodu.

V roce 2023 na akciovém trhu prevladala spiSe pozitivni nalada, kdy v horizontu jednoho roku napr.
americky trh reprezentovany indexem S&P 500 vzrostl priblizné o 25 %, Evropsky index Euro Stoxx
50 pak 0 16 %. VétSina zapadnich trhd, véetné zemi stfedni Evropy se aktualné nachazi v prostredi
pozvolné klesajici inflace a vysSich urokovych sazeb.

V roce 2024 je oCekavano pokraCovani aktualné nastoleného trendu, tedy postupné se snizujici
inflace a s tim spojeny pokles urokovych sazeb, pficemz v dusledku téchto dvou faktord je
predpokladano zlepSeni hospodarske situace a vykonu ekonomiky. V porovnani s ostatnimi zemémi
EU bude v Ceské ekonomice dochazet spiSe k pomalejSimu ozivovani, kdy hlavnimi faktory jsou
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kombinace energetické naro¢nosti ceského primyslu a pretrvavajicich vyssich cen energii, dale
pretrvavaijici propad realnych mezd a s tim souvisejici slabsi spotfeba domacnosti. Vyzvou pro
Ceskou ekonomiku bude snizeni byrokracie v oblasti vystavby rezidencnich nemovitosti a obecné
celé infrastruktury. V priStich letech bude dochazet k velkym zménam na poli energetiky,
elektromobility, a rychlost patfi mezi dllezité proménné této transformace. Za jedno
z pretrvavaijicich rizik Ize i nadale povazovat geopolitickou situaci ve vychodni Evropé a sni spojene
vypadky dodavek zemniho plynu a ropy z Ruskeé federace apod.

39. Vyznamné udalosti po datu ucetni zavérky
Kdatu1.1.2024 zménil obhospodarovatel Fondu a Fond sve sidlo, a to z Pobrezni 620/3, 186 00 Praha
8 na Sokolovska 700/113a, Praha 8 - Karlin, PSC 186 00. K tomuto datu byl rovnéz vydan novy Statut

Fondu.

Fond v unoru 2024 v ramci své akvizicni Cinnosti nakoupil obchodni podily spole¢nosti Commercial
Alfas.r.o., IC:11877111, KAVOVINY Property, s.r.0., IC: 17468175 a Rezidence U feky a.s., IC: 09880755.

Z4dna dalsi vyznamna udalost, ktera by ovlivnila hospodafeni Fondu po datu ucetni zavérky
nenastala.

V Praze dne 22. 4. 2024

AMISTA/Inyesticni spolec¢nost, a.s.,
Ing. Petr Janousek,

¢len predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

o auditu Ucetni zavérky k 31.12.2023
fondu IMOS development, otevieny podilovy fond
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
O AUDITU UCETNI ZAVERKY

fondu IMOS development, otevieny podilovy fond se sidlem Sokolovska 700/113a, PSC 186
00 Praha 8, ICO 274 37 558 (ID 75160013)

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky fondu IMOS development, otevieny podilovy fond (dale
také ,Fond"), sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisi za obdobi od 01.01.2023 do
31.12.2023, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2023, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach
vlastniho kapitalu a prehledu o penéznich tocich za obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023 a pfilohy,
véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych Gcéetnich metodach. Udaje o Fondu jsou
uvedeny v pfiloze této Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv fondu IMOS
development, otevieny podilovy fond k31.12.2023 nakladid, vynostu a vysledku jeho
hospodareni a penéznich tokd za obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023 v souladu s é¢eskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorli Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (dale také ,ISA"), pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi 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 auditori Ceské republiky jsme na
Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame
se, Ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpraveé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zadkona o auditorech informace uvedené ve
vyroCni zpradvé mimo Ucetni zadvérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
administrator a obhospodarovatel Fondu.

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 nasSimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani Ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
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informace byly ve vsech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi
pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splnuji pozadavky pravnich
predpisd na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek
cinény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jez dokazeme posoudit, uvadime, ze

— ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

— ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost administratora a obhospodarovatele Fondu za tcetni zavérku

Administrator a obhospodarovatel fondu IMOS development, otevieny podilovy fond odpovida za
sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy, a za
takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je administrator a obhospodarovatel Fondu povinen posoudit, zda je
Fond schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepfretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni
zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy administrator a obhospodarovatel planuje zruseni Fondu nebo
ukonceni jeho cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Pfimérenad mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze 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 reédlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déale 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 dostatec¢né a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo
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v dlisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslnd opomenuti, nepravdivd prohlaseni nebo obchazeni wvnitfnich kontrol
administratorem a obhospodarovatelem.

— Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu 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 Ucetnich odhadt
a informace, které v této souvislosti administrator a obhospodarovatel Fondu uvedl v pfiloze
Ucetni zavérky.

— Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Uletni zavérky
administratorem a obhospodafovatelem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek,
které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takovad 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
Fondu nepfetrzité trvat vychazeji z ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

— Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky véetné pfilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat administratora a obhospodarovatele mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 22.04.2024

Kreston Audit FIN, s.r.o.

Moravské nam. 1007/14, 602 00 Brno
Ev. & opr. KA CR 011
Ing. Libor Cabicar, jednatel spole¢nosti
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Odpovédny statutarni auditor:

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

Prilohy:
Vyrocni zprava obsahujici Ucetni zavérku skladajici se z:
— Rozvahy
- Vykazu zisku a ztraty
— Vykazu o penéznich tocich
—  Prehledu o zménach vlastniho kapitalu

— Prilohy

Loz

Ev. & opr. KACRO11
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