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Pravidla pro oceneéni finan¢ni nastroju ucetnich jednotek

Atris investicni spolecnost, a.s.
Realita nemovitostni otevreny podilovy fond, ATRIS investicni
spolecnost, a.s.

Tento dokument je extraktem vnitfnich predpist ,Pravidla administrace” a ,Pravidla vedeni ucetnictvi*
Ucetnich jednotek Atris investicni spole¢nost, a.s. (dale jen ,nvesti¢ni spole¢nost’) a Realita
nemovitostni otevieny podilovy fond, ATRIS investi¢ni spole€nost, a.s. (dale jen ,fond®).

Tento dokument slouzi k poskytnuti pfehledu procesu metodického stanoveni a kalkulace ocenéni
finan¢nich nastroji dle mezinarodniho U€etniho standardu IFRS 13. Jedna se o metodicky pokyn, ktery
nastavuje pravidla pro ocenéni finan¢nich nastroji ucetnich jednotek na zakladé provadéci vyhlasky ¢.
501/2002 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, ve znéni
pozdéjSich pfedpist, pro ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi.

1. Ocenéni realné hodnoty ucetnich jednotek je uréeno nasledujicim zptisobem:

a) identitu aktiva ¢i zavazku, které jsou ocenovany;

b) u nefinancnich aktiv nejlepsi a nejvyssi vyuziti aktiva, a zda je aktivum vyuzivano ve spojeni
c) s jinymi aktivy nebo samostatné;

d) trh, na kterém by pro dané aktivum &i zavazek probéhla bézna transakce; a

e) vhodnou/é ocefiovaci techniku/y pro ocefovani realné hodnoty.

Pouzitymi ocefiovacimi techniky jsou maximalné vyuZity relevantni pozorovatelné vstupy a minimalné
vyuZity nepozorovatelné vstupy. Tyto vstupy jsou konzistentni se vstupy, které Investi€ni spoleénost a
fond pouzivaiji jako uc€astnici trhu pfi stanovovani ceny aktiva nebo zavazku.

Realna hodnota je urCovana pro urCité aktivum ¢i zavazek. Proto pfi jejim zjiStovani Investiéni
spole¢nost a fond berou v Uvahu ty charakteristiky aktiva a zavazku, které jsou pfi urCovani ceny
transakce brany v uvahu u€etnimi jednotky Investi¢ni spole€nosti jako u€astniky trhu.

Reélnou hodnotu Investiéni spole&nost a Fond urcuji bud pro jednotlivé aktivum ¢i zavazek, nebo pro
skupinu aktiv, skupinu zavazkd nebo skupinu aktiv a zavazku.

Pfi ocefiovani realné hodnoty ucetni jednotky Investi¢ni spole¢nosti vychazeji z pfedpokladu, Ze k
transakci dochazi:

a) na hlavnim trhu pro dané aktivum &i zavazek, nebo
b) pfi absenci hlavniho trhu na nejvyhodné&jSim jiném trhu pro dané aktivum ¢&i zavazek.

Cena z hlavniho trhu s danym aktivem ¢i zavazkem je Investi¢ni spole€nosti a fondem povazovana za
jeho realnou hodnotu i v pfipadé, kdy ceny z jinych trhli k datu ocenéni jsou potencialné vyhodnéjsi.

Cena z hlavniho nebo nejvyhodnéjSiho trhu neni upravena o transakéni naklady, které jsou vykazany v
souladu s pravidly relevantnich IFRS. Za souc¢ast transakénich nakladd ale neni povazovano dopravné.

Pokud je cena aktiva odvisla od jeho umisténi, je cena z hlavniho trhu upravena o pfipadné naklady,
které by bylo nutné vynaloZit pro dopraveni daného aktiva ze sou€asného mista na tento trh.
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2. Vykazani realné hodnoty pfi prvotnim vykazani v ucetnich jednotkach Investi¢ni spole€nosti

PFi prvotnim vykazani finan¢nich nastroji Investi¢ni spole¢nosti a fondu je dosazena transakéni cena
Casto povazovana za realnou hodnotu této transakce v pfipadé, Ze aktivum je pofizeno na trhu, na
kterém by zaroveri mohlo byt prodano.

Cena, za kterou je aktivum koupeno, totiz obvykle nebyva cenou, za kterou by mohlo byt prodano. Tato
cena je obdobné stanovena také u zavazku.

3. Ocenovaci techniky Investi¢ni spole¢nosti a fondu

Investi¢ni spolec¢nost a fond pouzivaji takové ocenovaci techniky, které jsou vhodné vzhledem k
okolnostem, a pro které maji u€etni jednotky k dispozici potfebné udaje k datu ocenéni, pfi respektovani
pozadavku na maximalizaci pozorovatelnych vstupl a minimalizaci nepozorovatelnych vstupt.

TFi nejCastéji pouzivané ocenovaci techniky, které ucetni jednotky Investiéni spole¢nosti vyuZivaji, jsou
trzni pfistup, pfistup zaloZeny na pofizovaci ceng&, a pfistup zaloZzeny na zisku.

Ocenovaci techniky pro ocefiovani realné hodnoty maji byt pouzivany konzistentné. K jeji zméng,
pfipadné ke zméné v jejim pouziti, mize dojit, pokud dojde k nékteré z nasledujicich udalosti:

- vznikne novy trh;

- jsou k dispozici nové informace;

- dfive pouzivané informace jiz nejsou k dispozici;

- dojde k vylepSeni ocefovacich technik;

- zméni se trzni podminky.

4. Hierarchie realné hodnoty
IFRS 13 urcuje hierarchii realné hodnoty, ktera rozdéluje vstupy pro ocenovaci techniky do tfi Grovni.

- Nejvyssi priorita je pfi ocenéni davana kotovanym cenam (neupravenym) na aktivnich trzich
pro stejna aktiva nebo zavazky. Jedna se o vstupy prvni urovné.

- Dalsi prioritou pfi ocenéni jsou jiné nez kotované ceny na aktivnich trzich pro dana aktiva a
zavazky, ale vstupy, které jsou bud pfimo ¢€i nepfimo pozorovatelné. Jedna se o vstupy druhé
urovné.

urovné.
5. Obecné principy ocenovani Investi¢ni spolec¢nosti a fondu
Investi¢ni strategie fondu je dana statutem fondu. Statut uréuje investi¢ni strategii a aktiva, do kterych
fond mize investovat. Statut fondu stanovi ¢etnost oceriovani aktiv a vhodny moment k provedeni
uCetni zavérky.

Zasady a postupy ocefiovani a stanovené metody jsou uplatiiovany jednotné a uplatfiuji se na vSechna
aktiva fondu téhoz druhu se zohlednénim pfipadné existence rozdilnych externich znalct.

Neni-li vyZadovana aktualizace, zasady a postupy ocefiovani se nadale uplatriuji jednotné a zdroje a
pravidla ocenovani stale zlstavaji jednotna.

Majetek a dluhy fondu z investi¢ni €innosti se oceriuji realnou hodnotou podle mezinarodnich ucetnich
standardu upravenych pravem Evropské unie s tim, Ze:

a) pro uréeni realné hodnoty dluhopisu je mozné pouzit primérnou cenu mezi nejlepsi zavaznou
nabidkou a poptavkou (stfedova cena) a
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b) pro uréeni realné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru pfedstavujiciho podil na
obchodni spole€nosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouZit hodnotu, ktera je vyhlaSena
na evropském regulovaném trhu nebo na zahraniénim trhu obdobném regulovanému trhu a
ktera je vyhldSena k okamzZiku ne pozdé&jSimu, nez je okamzik ocenéni a nejvice se bliZicimu
okamZiku ocenéni.

Majetek a dluhy fondu se oceriuji ve IhGtach uvedenych ve statutu fondu.

Depozitar kontroluje, zda Investi¢ni spole¢nost jako administrator fondu ma vytvoreny a pouziva vhodné
a soudrzné postupy ocefiovani aktiv a zda tyto postupy jsou ucinné provadény a pravidelné
pfehodnocovany.

Spole¢nost nesmi do urcitého druhu aktiva investovat, dokud pro tento konkrétni druh aktiva nebyly nize
stanoveny odpovidajici zasady a postupy oceriovani.

Kdykoli je to mozné a vhodné, jsou hodnoty pfi ocenovani ziskavany z nezavislych zdroji. Podrobnosti
pro jednotlivé kategorie aktiv stanovi tento vnitfni pfedpis.

O kazdém jednotlivém ocenéni (jednorazovém i prabézném) pofizuje vedouci nebo povéreny pracovnik
Oddéleni ucetnictvi a administrace portfolia, Back office zaznam v elektronické podobé, ktery obsahuje
alespon nasledujici prvky:

a) identifikace ocefiovaného aktiva;
b) identifikace podkladu, pouzitych pro ocenéni;
c) stanovena hodnota ocefiovaného aktiva.

Pofizeny zaznam je nasledné archivovan v ramci Oddéleni UCetnictvi a administrace portfolia, Back
office v souladu se zvlastnim vnitinim pfedpisem Investi¢ni spole¢nosti a podléha pfezkumu pracovnika
povéreného Fizenim rizik (Risk managera).

5.1. Ocenéni financnich nastroju

Pro precenéni jsou dle standardu IFRS 9 pouzity dva ocefiovaci modely:
1. Amortizované naklady
2. Realna hodnota (fair value)
a) s dopadem do vysledku hospodareni,
b) s dopadem do ostatniho vysledku hospodareni (OClI)

Prosazovanym modelem pfecenéni finanénich nastroju je dle standardu IFRS 9 ocenéni na realnou
hodnotu s dopadem do vysledku hospodareni.

Finanéni nastroje za u¢elem drZzeni do doby splatnosti mohou byt pfecefiovany do ostatniho vysledku
hospodareni (OCI).

6. Vstupy pro ocenovaci techniky Investi¢ni spole¢nosti a fondu

6.1. Vstupy jsou ve smyslu IFRS 13 minény pfedpoklady, které Investi¢ni spole¢nost a fond jako
UCastnici trhu, pouzivaji pfi ocenovani aktiva nebo zavazku, vcetné predpokladl tykajicich se rizika,
jako jsou napfiklad:
- rizika vlastni t¢ ocefiovaci technice, ktera je pouzita pro ocenéni realné hodnoty (napfiklad
model stanoveni ceny), a
- rizika vlastni vstuptim, pouzitym pfi aplikaci ocenovaci techniky.

6.2. Vstupy pro ocenovaci techniky mohou byt pozorovatelné nebo nepozorovatelné.
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6.2.1. Pozorovatelné vstupy jsou takové, které vychazeji z trznich dat, jako jsou napfiklad vefejné
dostupné informace o skuteénych udalostech a transakcich, které zaroven reflektuji predpoklady, které
Investi¢ni spolecnost a fond jako uc€astnici trhu berou v Gvahu pfi ur€ovani ceny pro aktivum &i zavazek.

6.2.2. Nepozorovatelné vstupy jsou naopak takove, pro které nejsou k dispozici trzni data, a které jsou
vytvofeny na zakladé nejlepsich dostupnych informaci o pfedpokladech, které Investi¢ni spole¢nost a
fond jako Uc€astnici trhu berou v Uvahu pfi uréovani ceny pro aktivum ¢&i zavazek.

Ocenovaci techniky pouzivané Investi¢ni spole€nosti a fondem pfi ocerfovani realné hodnoty jsou
maximalizovany v mozné mife vstupy, a naopak minimalizovany jsou nepozorovatelné vstupy.

Investi¢ni spole¢nost a fond pouzivaji ty vstupy, které jsou v souladu s charakteristikou aktiva ¢i zavazku,
kterou Investi¢ni spole¢nost a fond jako U€astnici trhu berou v Uvahu. V nékterych pfipadech je proto
nutné ocenéni upravit o slevy €i pfirazky, pokud muzou byt pfi ocefiovaném objemu aktiva nebo zavazku
do ceny promitnuty.

Klasifikace se urCuje na zakladé charakteristiky smluvnich penéznich toku dluhového finanéniho aktiva
a obchodniho modelu, do kterého je toto financ¢ni aktivum zafazeno.

6.3. Ocenovaci techniky pro jednotlivé finanéni nastroje Investiéni spole¢nosti a fondu

Ocerovani majetku a dluh fondu provadi povéreny Pracovnik Oddéleni Ucetnictvi a administrace
portfolia, Back office v excelovskych tabulkach. V ucetni evidenci jsou majetek a dluhy fondu zachyceny
na zakladé ucetnich dokladu a aktualné ocenény dle pravidel stanovenych pravnimi pfedpisy a vnitfnimi
predpisy Investi¢ni spole€nosti.

6.3.1. Pohledavky za bankami, za klienty a dluhové cenné papiry

Pohledavky za bankami, za klienty a dluhové cenné papiry (dluhova finanéni aktiva) jsou klasifikovany
a po prvotnim vykazani nasledné ocenovany:

a) Nabéhlou hodnotou (amortizaénimi naklady).
b) Realnou hodnotou vykazanou do ostatniho UpIného vysledku hospodafeni (OCI).
c) Realnou hodnotou vykazanou do vykazu zisku a ztrat

Veskera dluhova finanéni aktiva drzena Investi¢ni spole¢nosti k datu ucetni zavérky jsou klasifikovana
a ocerovana nabéhlou hodnotou.

Pohledavky na vyplatu penéznich prostfedkd z Uctu jsou ocefiovany jmenovitou hodnotou zvySenou o
alikvotni Grokovy vynos, eventualné prepoétené kursem (fixingem) Ceské narodni banky pro pFislusny
den. Pokud vklad obsahuje finanéni nastroje, stanovi se realna hodnota vkladu jako soucet realné
hodnoty vkladu ziskany metodou €isté sou¢asné hodnoty ke dni vypoctu a redlné hodnoty podkladovych
finan€nich nastroju.

Zakladem pro stanoveni realné hodnoty pohledavek je jejich jmenovita hodnota. U pohledavek po Ihité
splatnosti se realna hodnota stanovi dle § 34 vyhlasky ¢. 244/2013 Sb. V pfipadé cizoménovych
pohledavek je nominalni hodnota v cizi méné prepodtena kurzem Ceské narodni banky (fixingem)
platnym pro dany den.

Od 1. 1. 2021 veSel v platnost mezinarodni ucetni standard IFRS 9 dle vyhlasky 501/2002 Sb.
Pohledavky jsou dle tohoto standardu ocefnovani na realnou hodnotu. Standard rozliSuje pohledavky se
splatnosti do roka a nad 1 rok. Realna hodnota pohledavek se splatnosti nad 1 rok je zohlednéna o trzni
urokovou miru a Casové hledisko pohledavky. Vzorec pro vypoclet redlné hodnoty ma nasledujici
podobu:
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Realna hodnota = nominalni hodnota pohledavky / (1 + trzni Urokova mira/poCet mésict platnosti
pohledavky v daném roce) * pocet zbyvajicich mésicli do splatnosti.

Pro vypocet redlné hodnoty je pouZita takzvana trzni urokova mira, ktera je stanovena dle aktualnich
urokovych sazeb Ceské narodni banky pro jednotlivé skupiny poskytnutych zapGjéek nebo uvérd. Pro
pFesné stanoveni trzni Grokové miry jsou trokové sazby zvetejnéné Ceskou narodni bankou navyseny
o takzvanou pfirazku. Pfirazka je vypoctena jako rozdil mezi nominalni urokovou sazbou zvefejnénou
ve smlouvé o poskytnuti zapGjéky nebo Gvéru a trokovou sazbou zvefejnénou Ceskou narodni bankou
pro obdobi, ve kterém byla tato smlouva uzaviena. V pfipadé&, Ze by pfislusné smlouvy zakladajici
pohledavky nestanovily urokovou miru nebo vibec neexistovaly, vychazi se poté z primérné hodnoty
ostatnich urokovych sazeb pohledavek podobného charakteru za sledované uéetni obdobi.

Do ocenéni se promitnou pfedvidatelna rizika a mozné ztraty ze znehodnoceni pohledavek, pfipadné
se stanovi realna hodnota pohledavky se souhlasem depozitafe jinym zpusobem. V pfipadé, Ze
pohledavka je souéasti derivatu, je ocefiovan derivat jako celek.

Znehodnoceni pohledavek se splatnosti delSi nez 1 rok je stanoveno na zakladé modelu o&ekavanych
ztrat dle pozadavkd mezinarodniho Ucetniho standardu IFRS 9. Stanoveni o¢ekavanych ztrat je ¢lenéno
dle rizikovosti do tfech kategorii:

a) Stupen 1 - do této kategorie jsou zafazeny pohledavky, u kterych k datu Gc¢etni zavérky nedoslo
od prvotniho zau&tovani k vyznamnému zvySeni uvérového rizika. Znehodnoceni pohledavek
se stanovi jako odekavana Gvérova ztrata za 12 mésict od doby udetni zavérky. Urokové
vynosy jsou vypocteny metodou efektivni irokové miry a jsou stanoveny z hrubé ucetni hodnoty
aktiva.

b) Stupen 2 — do této kategorie jsou zafazeny pohledavky, u kterych k datu ucetni zavérky doslo
od prvotniho zauétovani k vyznamnému zvySeni uvérového rizika, zaroven v8ak nedoslo k
selhani. Znehodnoceni pohledavek se stanovi jako ofekdvana uvérova ztrata do splatnosti
aktiva. Urokové vynosy jsou vypodteny metodou efektivni irokové miry a jsou stanoveny z
hrubé ucetni hodnoty aktiva.

c) Stupen 3 — do této kategorie jsou zafazeny pohledavky v selhani. Znehodnoceni pohledavek
se stanovi jako o&ekavana uvérova ztrata do splatnosti aktiva. Urokové vynosy jsou vypoéteny
metodou efektivni Urokové miry a jsou stanoveny z Cisté ucetni hodnoty aktiva, po zohlednéni
opravné polozky.

Za vyznamné zvysSeni Uvérového rizika Investicni spolecnost povazuje udalost, kdy se dluznik dostane
do prodleni 0 90 a vice dni od splatnosti smluvni platby.

Za znehodnocena aktiva povaZuje Investi¢ni spole¢nost ta aktiva, u kterych se dluznik dostane do
prodleni o 360 a vice dni od splatnosti smluvni platby.

Opravné polozky jsou vytvafené na vrub nakladl a jsou vykazany v polozce ,Tvorba opravnych
polozek®.

Pro stanoveni ztraty ze znehodnoceni pohledavky je pouZivan obecny vzorec, kde se stanovuje
procento selhani pohledavky z celkového objemu dané kategorie pohledavek z minulosti a pfitomnosti
a procento nedobytné hodnoty z hodnoty pohledavky v pfipadé, Ze by pohledavka nebyla uhrazena.
Procento nedobytné hodnoty je stanoveno z minulosti a pfitomnosti z celkového objemu takovychto
pohledavek pro danou kategorizaci. Vzorec pro stanoveni ztraty ze znehodnoceni pohledavky ma
nasledujici podobu:

Ztrata ze znehodnoceni pohledavky = % selhani pohledavky * % nedobytné hodnoty ze selhané
pohledavky.
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Pro znehodnoceni dané kategorie pohledavek je tvofen dotaznik, ktery slouZi jako podklad pro
stanoveni miry hodnoty znehodnoceni. Dotaznik je soucasti pfilohy €. 2 tohoto vnitfniho pfedpisu
Investi¢ni spole¢nosti. V dotazniku jsou stanoveny hodnoty znehodnoceni finan¢nich aktiv, které jsou
dale aplikovany na jednotliva financni aktiva.

6.3.2. Investi¢ni nastroje

Pokladniéni poukazky, dluhopisy a jiné dluhové cenné papiry, akcie nebo cenné papiry kolektivniho
investovani jsou klasifikovany podle zaméru jako cenné papiry drzené do splatnosti (HTM) a jsou
ocenovany realnou hodnotou proti u€tim nakladi a vynost (FVPL).

Pokladniéni poukazky, dluhopisy a jiné dluhové cenné papiry jsou uétovany v pofizovaci cené zahrnujici
pomérnou &ast diskontu nebo &zia. Casové rozliSeni urokovych vynost je soudasti udetni hodnoty
téchto cennych papirG. Akcie (pouze v pfipadé Investi¢ni spole¢nosti) a cenné papiry kolektivniho
investovani jsou uctovany v pofizovaci cené.

Dluhové cenné papiry a akcie (pouze v pfipadé Investi¢ni spolecnosti) klasifikované jako oceriované
realnou hodnotou proti U¢tim nakladd a vynosu jsou ocefiovany realnou hodnotou a zmény realné
hodnoty z pfecenéni téchto cennych papirt se U¢tuji do nakladd nebo do vynosu. Dluhové cenné papiry
a akcie (pouze v pfipadé Investicni spole¢nosti) klasifikované jako realizovatelné cenné papiry jsou
ocefiovany realnou hodnotou a zmény realné hodnoty z pfecenéni téchto cennych papirt se Gctuji na
ucet ,Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a dluh(®.

Realna hodnota pouzivana pro pfecenéni cennych papirt se stanovi jako trzni cena vyhlasena ke dni
stanoveni realné hodnoty.

V pfipadé vefejné obchodovanych dluhovych cennych papird jsou realné hodnoty rovny cenam
dosazenym na vefejném trhu zemi OECD, pokud jsou zaroven splnény pozadavky na likviditu cennych
papird. Pro ur€eni realné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného
cenného papiru predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky je mozné pouzit primérnou cenu mezi
nejlepsi zavaznou nabidkou a poptavkou (stfedova cena).

Pokud neni mozné urcit redlnou hodnotu cenného papiru, pouzije se upravena hodnota. Upravena
hodnota cenného papiru se rovna soucasné hodnoté cenného papiru, kterd je ociSténa o Casové
hledisko, pokud se jedna o dluhové cenné papiry s dobou splatnosti delSi nez 1 rok. K dluhovym cennym
papirdm drZzenym do splatnosti se tvofi opravné polozky. Opravné polozky k témto cennym papirdm
jsou tvofeny v Castce, ktera odrazi pouze zménu rizikovosti emitenta, nikoliv zmény bezrizikovych
urokovych sazeb, a to podle jednotlivych cennych papird.

Investiéni nastroje v cizi méné jsou prepocCitavany pevnym kurzem, ktery Investi¢ni spoleénost pro
obdobi, které zacina poslednim dnem kalendafniho mésice a koné&i pfedposlednim dnem nasledujiciho
mésice. Kurzové rozdily vzniklé zpravidla mési¢nim pfeceriovanim majetku a zavazkd uctovanych v
cizich ménach jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci*.
PFi ubytku majetku nebo zavazk(l se kurzové rozdily Gctuji na pfislusné nakladové a vynosové Ucty a
vykazuji se ve vykazu zisku a ztraty jako “Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci”.

Pro stanoveni realné hodnoty dluhopisu drZzeného do splatnosti a pokladni¢nich poukazek se od 1. 1.
2021 pouziva precenéni dle mezinarodniho standardu IFRS 9. Pro precenéni se pouzije metoda
pfecenéni na realnou hodnotu s dopadem do vysledku hospodafeni.

Pro pfecenéni je stanoven obecny vzorec, ktery zohledfuje nominalni hodnotu dluhopisu o trzni
urokovou sazbu a ¢asové hledisko. Vzorec pro vypocet realné hodnoty ma nasledujici podobu:
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Realna hodnota = nominalni hodnota dluhopisu / (1 + trzni Urokova mira/frekvence vyplaty kupénu za
rok) * pocet zbyvajicich vyplat do splatnosti.

Pro vypocet redlné hodnoty je pouZita takzvana trzni urokova mira, ktera je stanovena dle aktualnich
urokovych sazeb.

Uroky spojené s dluhopisy, které jsou Gétovany do vynost &i nakladi musi byt dle standardu IFRS 9
precenény podle efektivni Urokové miry na efektivni irokovy naklad pfipadné vynos.

Efektivni urokova mira je vypoctena v excelu pomoci funkce POWER, ktera stanovuje hodnotu efektivni
urokové miry. Do vzorce pro vypocet efektivni irokové miry jsou pouzity hodnoty urokové miry a €asové
hledisko dle vyplaceni urokl. Vypocteny rozdil mezi trokovym vynosem nebo nakladem pfi pfecenéni
na efektivni urokovy vynos €i naklad je zauc¢tovan na ucty pfecenéni ve vysledku hospodareni.

Pro stanoveni realné ceny cennych papirt kolektivniho investovani je pouzita takova hodnota cenného
papiru, ktera je vyhlaSena ke dni stanoveni realné hodnoty. Pokud doSlo k pozastaveni odkupu takového
cenného papiru, stanovi se jeho redlnad hodnota odhadem s vynaloZzenim odborné péce s pfihlédnutim
k ddvodu vzniklého stavu a se souhlasem depozitafe. Tento popsany postup je ve shodé s
mezinarodnimi uéetnimi standardy.

6.3.3. Ugasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem

Ugasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem s vyjimkou nemovitostnich spolegnosti jsou ocefiovany
ekvivalenci. Ocenénim ekvivalenci (podilem na vlastnim kapitalu Ucasti) se rozumi, ze ucast s
rozhodujicim nebo podstatnym vlivem je pfi pofizeni ocenéna pofizovaci cenou. Soucasti pofizovaci
ceny jsou i pfimé naklady souvisejici s pofizenim. Goodwill zahrnuty v pofizovaci cené je pfeveden na
uCet nehmotného majetku. Pro ocenéni ekvivalenci jsou pouzity udaje z ucetni zavérky dcefiné
spolecnosti nebo pfidruzeného podniku. Ocenéni Gcasti je nasledné snizovano o pfijaté dividendy, popf.
o dalSi pfijaté pFispévky z rozdéleni, a zvySovano o podil na zisku nebo sniZzovano o podil na ztraté
dcefiné nebo pfidruzené spolecnosti vzniklych po datu akvizice u¢tované souvztazné do vykazu zisku
a ztraty. Ocenéni ucasti je dale snizovano €i zvySovano o podily na zménach ve vilastnim kapitalu
dcefiné nebo pfidruZzené spolecnosti, které nebyly zahrnuty do vykazu zisku nebo ztraty dcefiné nebo
pfidruZené spole¢nosti. Rozdily z vysledného pfecenéni u€asti s rozhodujicim nebo podstatnym vlivem
jsou ucétovany do vykazu zisku a ztraty.

6.3.4. Nemovitosti a u€asti v nemovitostnich spole€nostech

Nemovitosti se pfi nakupu ocenuji pofizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny je i dan z nabyti
nemovitosti (pfipadné jeji odhad) a ostatni vydaje souvisejici s pofizenim nemovitosti. Pfecenéni
nemovitosti se provadi alespon dvakrat roéné. Nemovitosti se pfecenuji metodou porovnavaci a/nebo
vynosovou, pfi¢emz cena je stanovena vyborem odbornikt v souladu se zvlastnim vnitfnim prfedpisem
Investiéni spolecnosti. Zmény z pfecenéni nemovitosti se UCtuji na zvlastni poloZku pasiv, na ucet
Zmény realnych hodnot nemovitosti.

Technické zhodnoceni se pfi realizaci ocefiuje pofizovaci cenou. Do okamziku dokon&eni technického
zhodnoceni je evidovano na uctu ,Pofizeni dlouhodobého nehmotného majetku a zaloh®. Po dokonéeni
se stava soucasti hodnoty majetku na uctu ,Budovy pro neprovozni ¢innost®; tzn. hodnota pfislusné
nemovitosti je o technické zhodnoceni upravena.

Ocenéni nemovité véci provadi vzdy dvé osoby, které jsou bud ¢leny vyboru odbornikl Spole¢nosti,
nebo nezavislymi znalci v oboru ocefovani nemovitosti dle zvlastniho zakona. Spole¢nost vzdy oslovuje
primarné c¢leny vyboru odbornik(, sekundarné nezavislé znalce. Znalce vybira predstavenstvo
Spolecnosti ze seznamu znalcl s opravnénim podle pfislusnych pravnich pfedpisu. Vybrani znalci musi
splfiovat predpoklad nezavislosti dle tohoto vnitiniho pfedpisu. Znalci jsou Spole¢nosti odménovani na
smluvnim zakladé, pficemZz odména odpovida cené obvyklé za poskytnuté sluzby. Zasady sloZeni a
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¢innosti vyboru odbornikl upravuje tento vnitfni predpis. Vystupem c¢innosti ¢lena vyboru odborniki
a/nebo nezavislého znalce je pisemny posudek. Posudek nesmi byt ke dni nabyti nebo pozbyti
vlastnictvi fondu k nemovité véci starsi Sesti mésicu.

Posudek musi zejména obsahovat nasledujici naleZitosti:

a) udaje nutné k identifikaci nemovité véci,

b) uréenou cenu nemovité véci,

c) zpuUsob sou¢asného vyuziti nemovité véci a stupen jejiho obsazeni,

d) struény popis nemovité véci,

e) popis zavad nemovité véci,

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovité véci,

g) technicky stav nemovité véci,

h) posledni znamy i odhadovany budouci Gisty zisk z nemovité véci, s uvedenim budouciho vyuziti
nemovité véci,

i) popis trvalych nebo dlouhodobé udrzitelnych viastnosti nemovité véci,

j)  popis mistnich podminek trhu s nemovitymi vécmi a jeho pfedpokladany vyvoj a

k) dalSi podstatné informace, které mohou mit vliv na cenu nemovité véci.

V pfipadé rozdil( v ocenéni nemovité véci dle jednotlivych posudkd nesmi Spolecnost nabyt do majetku
fondu nemovitou véc za cenu, ktera je vysSi o vice nez 25 % nez je aritmeticky pramér z cen téchto
posudkd a zaroven neni vyssi nez vyssi z cen podle téchto posudkil, nebo prodat nemovitou véc za
nez nizsi z cen podle téchto posudku, ledaze dolozi depozitafi ekonomické zdlvodnéni takového nabyti
nebo takového prodeje a depozitar s tim vyslovi pfedchozi souhlas.

Dle mezinarodnich ucetnich standardd, platnych od 1. 1. 2021 jsou platné nasledujici modely pfecenéni:
1. Model ocefiovani pofizovacimi naklady
2. Model ocenéni readlnou hodnotu (fair value)

a) Cen na aktivnim trhu,

b) Z odhadl provedenych Spolecnosti jako ucetni jednotkou.

PFi vybéru jednoho z vySe uvedenych modell je tento model nasledné vyuzivan pro vSechny nemovité
véci a ucasti v nemovitostnich spolecnostech.

Pfi pfecenéni realné hodnoty u nemovitych véci a u€astech v nemovitostnich spolecnostech je rozdil z
pfecenéni vykazovan nasledovné:

1) Dopad precenéni na realnou hodnotu smérem nahoru je zachycen kapitalové prostfednictvim fondu
z precenéni (OCI). Nasledné eventualni snizovani ocenéni daného aktiva je zachyceno na vrub
fondu z pfecenéni (OCIl), az do jeho vy€erpani.

2) Snizeni hodnoty pfi pfecenéni na realnou hodnotu je zachyceno na vrub vysledku hospodareni —
do nakladl. Nasledné eventualni zvySovani hodnoty dané nemovité véci pfipadné ucasti v
nemovitostnich spole¢nostech je zachyceno do vynosu, az do dosazeni plvodni pofizovaci ceny.
Nad hranici pofizovaci ceny by byl pfi dalSim pfecenéni vysledek pfecenéni zachycen kapitalové —
prostfednictvim fondu z pfecenéni (OCI).

V pfipadé, Ze by doslo k odloZeni platby vzniklého zavazku, je tento zdvazek diskontovan a investice
do nemovité véci a uast v nemovitostnich spole¢nostech je ocenéna hodnotou, ktera by byla uhrazena
pfi hotovostni platbé. Diskont zavazku je bliZze popsan v €lanku 8.8 tohoto vnitfniho pfedpisu.

Ocenéni nemovitych véci pro Ucely urceni aktualni hodnoty podilového listu zajistuje Spole¢nost
nasledujicim zplsobem.
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Realnou hodnotu nemovitych véci v majetku fondu nebo v majetku nemovitostni spole¢nosti, v niz ma
fond ucast, urCuje vybor odbornik(l. Vybor odbornikGi pfi tom vychazi z pofizovaci ceny nebo z
posledniho posudku znalce nebo ¢lena vyboru odborniku.

V pfipadé, ze vybor odbornikd nebo depozitar doporuci Spole€nosti, aby zajistila nové ocenéni nemovité
véci nezavislym znalcem, nebo Ceska narodni banka uloZi zajistit takové ocenéni, Oddéleni udetnictvi
a administrace portfolia, Back office zajisti provedeni ocenéni znalcem bez zbyte¢ného odkladu, resp.
ve |huté stanovené v doporuceni. Pro vybér znalce se uplatni kritéria stanovena v tomto clanku.
Posudek zakladajici nové ocenéni v takovém pfipadé zejména reaguje na duvody, pro¢ bylo nové
ocenéni doporuceno, a zejména v nejvysSi mozné mife reflektuje aktualni stav ocefiované nemovité
VE&ci.

Ugasti v nemovitostnich spoleénostech se pfi nakupu oceruiji pofizovaci cenou a klasifikuji se jako
finanéni investice. U&asti v nemovitostnich spole¢nostech jsou ocefiovany realnou hodnotou a zmény
realné hodnoty z pfecenéni téchto uc€asti se U&tuji na zvlastni poloZzku pasiv, na u¢et Zmény reélnych
hodnot nemovitostnich spoleénosti.

Ocenéni ucasti v nemovitostnich spole¢nostech se provadi mésicné, na zakladé vypoctu, ktery byl
predem stanoven vyborem odbornik{l v souladu se zvlastnim vnitfnim pfedpisem Investi¢ni spole¢nosti,
kdy se stanovi hodnota nemovitostni spole¢nosti jako hodnota jejiho vlastniho kapitalu s pfipo&tenim
rozdilu hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi nemovitostni spole¢nosti stanovené timto usnesenim
vyboru odbornikdl a hodnoty téchto nemovitych véci zachycené v G€etnictvi nemovitostni spole¢nosti.
Hodnota ucasti v nemovitostni spole¢nosti se rovna podilu v nemovitostni spolecnosti viastnéné
fondem. Rozdil z vypoc¢tené hodnoty U€asti a hodnoty ucasti vlastnéné fondem bude evidovan jako
ocenovaci rozdil. Pro stanoveni aktualni hodnoty podilového listu se bude vychazet z poslednich
znamych dat z ucetnictvi nemovitostni spole¢nosti.

Pfiklad vypoctu:

Hodnota nemovitych véci dle vyboru odbornikii — Hodnota nemovitych véci dle G€etnictvi + Vlastni
kapital nemovitostni spole¢nosti = Vypoctena hodnota

Do doby stanoveni hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi nemovitostni spolecnosti vyborem odborniku
se pro ocenéni Ucasti v nemovitostni spole¢nosti pouZije pofizovaci cena pfi ndkupu a pfipadné
souvisejici vydaje.

6.3.5. Zavazky

Zavazky jsou od 1. 1. 2021 ocenovany zplUsobem dle mezinarodnich ucetnich standardd, presnéiji
standardem IFRS 9. V pfipadé cizoménovych zavazkl je nominalni hodnota v cizi méné prepoctena
kurzem (fixingem) Ceské narodni banky platnym pro dany den.

Zavazky jsou dle tohoto standardu ocenovany na realnou hodnotu. Standard rozliSuje zavazky se
splatnosti do roka a nad 1 rok. Realna hodnota zavazku se splatnosti nad 1 rok je zohlednéna o trzni
urokovou miru a ¢asové hledisko zavazku. Vzorec pro vypocet realné hodnoty ma nasledujici podobu:

Realna hodnota = nominalni hodnota zavazku / (1 + trzni Urokova mira/po¢et mésicu platnosti zavazku
v daném roce) * poCet zbyvajicich mésicli do splatnosti.

Pro vypocet redlné hodnoty je pouZita takzvana trzni urokova mira, ktera je stanovena dle aktualnich
urokovych sazeb Ceské narodni banky pro jednotlivé skupiny pfijatych zavazkd v podobé Gvérd. Pro
pFesné stanoveni trzni Grokové miry jsou trokové sazby zvetejnéné Ceskou narodni bankou navyseny
o takzvanou pfirazku. Pfirazka je vypoctena jako rozdil mezi nominalni urokovou sazbou zvefejnénou
ve smlouvé o pfijatém zavazku v podobé Gvéru a trokovou sazbou zvetejnénou Ceskou narodni bankou
pro obdobi, ve kterém byla tato smlouva uzaviena. V pfipadé&, Ze by pfislusné smlouvy zakladajici
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zavazky nestanovily urokovou miru nebo viibec neexistovaly, vychazi se poté z primérné hodnoty
ostatnich drokovych sazeb uvérl podobného charakteru za sledované ucetni obdobi. Investi¢ni
spole¢nost ve svém portfoliu finan¢nich zavazkl také eviduje pfijaté kauce k najmu. Tyto kauce jsou
ocenény stejné jako pfijaté uvéry s tim rozdilem, Ze trzni Urokové sazby vyhlasené Ceskou narodni
bankou nejsou navyseny o takzvanou pfirazku. Vypocet trzni urokové miry je blize specifikovan Priloze
€. 2 tohoto vnitiniho pfedpisu.

V pfipadé, Ze je se zavazky spojena povinnost platby urok(, jedna se pfedevSim o Gvéry, a jsou tyto
uroky uctovany do naklad musi byt dle standardu IFRS 9 pfecenény podle efektivni Urokové miry na
efektivni urokovy naklad.

Efektivni urokova mira je vypoctena v excelu pomoci funkce POWER, ktera stanovuje hodnotu efektivni
urokové miry. Do vzorce pro vypocet efektivni irokové miry jsou pouzity hodnoty urokové miry a €asové
hledisko dle placeni urokd. Vypocteny rozdil mezi urokovym nakladem pfi pfecenéni na efektivni
urokovy naklad je zau&tovan na ucty pfecenéni ve vysledku hospodareni.

V pfipadé, Ze zavazek je soucasti finan¢niho derivatu, je ocefovan derivat jako celek.

Investicni spoleCnost a fond samostatné vykazuji pfijaté kauce k pronajmim nebytovych prostor
nemovitosti v majetku fondu jako dlouhodoby zavazek. Doba splatnosti zavazku je stanovena dle doby
pronajmu dle pfislusné najemni smlouvy. V pfipadé, Ze je prondjem nebytovych prostor na dobu
neurcitou, je doba splatnosti stanovena ve vysi 10 let dle interpretace 116 Narodni u&etni rady. Investi¢ni
spolec¢nost a fond si pro samostatné vykazované pfijaté kauce stanovili hranici 100 tisic K&. Kauce,
které prekroci tuto hranici, jsou vykazovany samostatné. Ostatni kauce, které nesplfuji hranici 100 tisic
K&, jsou vykazovany spole¢né, kdy celkova hodnota téchto kauci je pfecenéna standardem IFRS 9. Pro
kauce nesplnujici hranici 100 tisic K& je pro dobu splatnosti pouZita stfedni hodnota doby pronajmu ve
vysi 5 let.

6.3.6. Finan¢ni derivaty

Investi¢ni spole¢nost v souladu se statutem fondu muze pouzivat finanéni derivaty splfujici podminky
§ 12 a § 13 nafizeni vlady €. €. 243/2013 Sb., jejichz podkladovym aktivem je ména, resp. ménovy kurz,
k zajisténi ménového rizika a transakce. Jiné transakce s derivaty se neprovadi.

Financni derivaty, které byly pfijaty k obchodovani nebo se s nimi obchoduje na tuzemském
regulovaném trhu a/nebo jsou obchodovany na zahraniénim vefejném trhu, jsou ocenovany
nasledovné:

a) Pro kazdy stat je stanoven regulovany trh ¢i pofadi regulovanych trha, ze kterych jsou
prostfednictvim nékterého z obecné uznavanych informacénich systému Cerpany oficialni kursy
(reélna hodnota).

b) V pfipadé, kdy nelze pouzit tento postup, pouzije se s vynalozenim odborné péce ke stanoveni
realné hodnoty daného finanéniho derivatu (po dohodé a souhlasu s depozitafem) jiné
podloZené ocenéni v souladu se standardnimi ekonomicko-matematickymi modely.

Investi¢ni spole¢nost nevyuziva financ¢ni derivaty, které nejsou pfijaty k obchodovani na tuzemském
regulovaném trhu a/nebo na zahrani¢nim vefejném trhu.

6.3.7. Specifické pripady

Pokud Ize diivodné predpokladat, Zze hodnota aktiv stanovena dle pfedchozich ¢lankd neodpovida ceng,
za kterou je Ize s vynalozenim odborné péce zpenézit, stanovi Oddéleni ucetnictvi a administrace
portfolia, Back office jejich hodnotu se souhlasem depozitafe zplsobem, ktery podava vérny a poctivy
obraz o jeho realné hodnoté ve smyslu mezinarodnich Ucetnich standard(, pfesnéji standardem IFRS
9 platnym od 1. 1. 2021. DlGvody pro takové stanoveni v kazdém jednotlivém pfipadé pisemné
zaznamena a archivuje Oddéleni ucetnictvi a administrace portfolia, Back office. Odsouhlaseny zp(isob
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Ize zménit opét pouze po dohodé s depozitafem a za pfedpokladu, Ze nastaly nové skuteénosti, které
by vérohodnost odsouhlaseného vypoctu zménily.

Realnou hodnotu finanéniho nastroje vydaného emitentem, ktery je v likvidaci, stanovi Oddéleni
ucetnictvi a administrace portfolia, Back office s vynalozenim odborné péce. Zpusob stanoveni této
realné hodnoty Spole¢nost stanovi se souhlasem depozitafe. Dlvody pro takové stanoveni v kazdém
jednotlivém pfipadé pisemné zaznamena a archivuje Oddéleni Ucetnictvi a administrace portfolia, Back
office.

Pro stanoveni realné hodnoty financ¢nich nastroju, jejichz emitent v€as nebo v pIné vysi nesplaci vynos,
nebo v€as nebo v pIné vysi nesplaci jistinu, Spole€¢nost postupuje dle Stanoveni realné hodnoty ve
zvlastnich pfipadech (viz dale) a po dohodé s depozitarem.

Hodnota finan¢éniho nastroje denominovaného v zahraniéni méné se prepocte na tuzemskou ménu s
pouzitim sménného kurzu uverejnéného Ceskou narodni bankou ke dni stanoveni reainé hodnoty. U
mén, jejichz sménny kurz CNB nevyhla$uje, se pouZije pfepodet prostfednictvim kurzu eura k této méné
uvefejnény ustfedni bankou statu, v némz je tato ména zakonnym platidlem.

V pfipadé spotového prodeje finanéniho nastroje je v dobé od uzavfeni smlouvy o prodeji do dne
vyporadani hodnota finan¢niho nastroje stanovovana ve vysi dosazené prodejni ceny.
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