Vyro€ni zprava
Realita nemovitostniho otevieného podilového fondu, WMS investi¢ni spole¢nost, a.s.

k31.12.2017

1. Zakladni udaje

a) Nizev podilového fondu, ISIN

Realita nemovitostni otevfeny podilovy fond, WMS investiéni spole¢nost, a.s. (dale jen fond)
obdrzel povoleni od Ceské nérodni banky 27. dubna 2009. Identifikacni oznaCeni (ISIN)
podilového listu je CZ0008473139.

b) Udaje o innosti obhospodafovatele

Investi¢ni spolegnost, ktera podilovy fond obhospodatuje: WMS investi¢ni spoletnost, a.s.,
se sidlem Praha 1, Bfehova 43/3 , PSC 110 00, zapsané v obchodniho rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 11488, IC: 276 47 188

¢) Udaje o celkovém po&tu podilovych listi vydanych fondem k 31.12.2017
Podet vydanych PL: 834 927 102 ks
d) Udaje o celkovém poctu podilovych listi fondu vydanych a odkoupenych v roce 2017

Poéet vydanych PL: 390 246 337 ks
Pocet odkoupenych PL: 55 801 186 ks

¢) Udaje o fondovém kapitilu pFipadajicim na jeden podilovy list k 31. 12. 2017
FK/PL : 1,5117 K¢&
f) Udaje o skladbé a zméndch majetku v portfoliu

V tabulce je uvedena skladba majetku. Oproti roku 2016 se zvysil podil ve slozce dluhopisd,
ktery byl zplisobem ndkupem novych i stavajicich emisi do portfolia fondu. V roce 2018
neptedpokladame nakup novych dluhopisi, naopak nékteré vyznamne tituly jsou v roce 2018
splatmé. Slozku dluhopist, pokud se na trhu nenajde Zadny vhodny titul z pohledu zakona a
vynosd, se budeme snazit nahradit vyhodnym uroCenim bud’ na b&Zném uftu nebo
terminovaném vkladu. Od podatku roku se nakupem nové nemovitosti a hlavn€ 2 novych
nemovitostnich spoleénost{ ustélil celkovy podil nemovitostni slozky a majetkové dcasti v
portfoliu a to jak v prvnim, tak i v druhém pololeti. Pro rok 2018 olekivame udrZovani
hodnoty nemovitostni slozky a igasti v nemovitostnich spole¢nostech portfolia rﬂ(@iﬂ?ﬁ% N
75%. V roce 2018 dale ofekavame narfst investic od Klientd, tim padem bycmelo dojit “/2°

k novym nakuptim nemovitost{ nebo nemovitostnich spole¢nosti. Pokud bose dar A
; 2




Podil na | Podil na

Druh instrumentu Ocenéni v CZK | aktivech | vl. kapitélu
Akcie 0,00 0,00% 0,00%
Dluhopisy (v&. AUV) 402 212 688,33  26,66% 31,87%
Podilové listy 0,00 0,00% 0,00%
Ostatni c.p. 0,00 0,00% 0,00%
Nemovitosti 737 450 000,00 48,88% 58,43%
Majetkové castiv NS 211194 735,86 14,00% 16,73%
B&#né uéty + pokladni hotovost celkem 65 371 986,66 4,33% 5,18%
Terminové vklady 0,00 0,00% 0,00%
Poskytnuté pdjcky 83 676 138,00 5,55% 6,63%
Pohledédvky 338684284 0,22% 0,27%
Ostatni aktiva 5541 189,17 0,37% 0,44%
Aktiva Celkem 1508 833 580,86 | 100,00% 119,55%
Pfijaté pdjcky 178 699 421,26 11,84% 14,16%
Vynosy pfistich obdobi 2 516 693,51 0,17% 0,20%
Zavazky 65 477 794,25 4,34% 5,19%
Vlastni kapital 1262 139671,84| B83,65% 100,00%

g) Udaje o vyvoji aktiv fondu

Aktiva celkem k 31.12.2017 jsou 1 508 833 tis. K&, k 31.12.2016 byla ve vy3i 1 028 133 tis.
K&.

h) Srovnini celkového fondového kapitilu a fondového kapitdlu pfipadajicim na jeden

podilovy list
Udajek: |FK FK/PL
31.12.2013 |88 739 724 K& 12723 K&
31.12.2014 |148911073K& |1,3266 K&
31.12.2015 288069 534 K&  |1,3907 K&
31.12.2016 725453 981 K&  |1,4495 K&
31.12.2017 |1262139672K& |1,5117 K&

Fond v rozhodném obdobi nesledoval ani nekopiroval Zadny index nebo jiny benchmark.

i) Udaje o vysledném objemu zdvazki ke konci uéetniho obdebi z repo obchodii a derivita

Derivaty fond nepouziva.
Zavazky z repo obchodd k 31.12.2017 &inf 15 077 tis. K& (2016 — 65 017 tis. K&).

j) DalSi podstatné adaje pro investory

o e,
Dalii podstatné udaje, které pfiblizi vérny a poctivy obraz o finanén{ situaci, gp@i‘l&&t?efﬂ%éiﬁ;x
ginnosti a o vysledcich hospodateni obhospodaiovatele fondu ve vztahu k r\r?jgtku .goz_g;glu za o

®
dané obdobi, jsou kdispozici ve vyroéni zprav€ obhospodafovatele WMS i
spoleénost, a.s.. A



k) Udaje o portfolio manaZerech

Spravou majetkun podilového fondu byl povéten Ing. Jan Duchég, ktery vykondval tuto &innost
po celé ucetni obdobi.

Ing. Jan Duchag, je absolventem CVUT Praha Fakulty elektrotechnické.

V ramci odborné praxe (spoletnosti Alkona Invest CZ a.s., HUTERMANN a.s., REMINAS
a.s., VESTREAL s.r.0.) pracoval na manaZerskych pozicich a mimo jiné se zejména zabyval
pronajmem, nakupem a prodejem nemovitosti a téZ developerskou ¢innosti.

1) Udaje o depozitiii fondu

Od 1.8.2014 doposud vykonavé &innost depozitare Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,
Praha 5, Radlick4 333/150, PSC 15057, 1C: 00001350

m) Udaje o osobé, kter zaji¥Cuje fischovu majetku

Kroms depozitafe neni Zadn4 dal3i osoba, kierd by zajistovala Gschovu nebo jiné opatrovani
majetku fondu.

n) Udaje o hlavnim podpiirci

'V rozhodném obdobi fond nevyuzival sluzeb hlavniho podpfirce.




o) Identifikace majetku, jehoz hodnota piesahuje 1% hodnoty majetku fondu

Majetek fondu se sklada z likvidni slozky, ktera je tvofena bankovnimi Géty, terminovanymi
vklady a dluhopisy, a z nemovitostni sloZky, a dale nebankovnimi pohleddvkami. Prehled
nemovitost{ a nemovitostnich spolednosti, jejichZ hodnota pfesahuje 1% hodnoty majetku

fondu, jsou uvedeny v nésledujicich tabulkach:

Adresa - Adresa — ulice Parcelni ¢islo Katastralni | Realna Pofizovaci
obec fizemi hodnota cena
Rancifov Ranéifov 1 st. 28/1 Ranéifov 48 250 tis. | 46 887 tis.
_ K¢ K¢
Cechtice Nam. Dr. Tyr$e 16 | st. 27 Cechtice 35 000 tis. | 33 772 tis.
K¢ K¢
Liberec 5. kvétna 159 st. 27 Liberec 18 000 tis. | 17 317 tis.
5 _ K¢ K¢
Liberec Prazska 11/13 139 Liberec 27200 tis. | 25 020 tis.
K¢ K¢
Usti nad Revolugni 177/5, st. 2620/1, st. Usti nad 69 000 tis. | 69 058 tis.
Labem Revoludni 178/3 2621/1 Labem K¢ K&
Jesenice Budgjovicka 922 st. 1001, st. 177, st. | Jesenice u 22 000 tis. | 21 729 tis.
1002 Prahy K& K&
Liberec Dr. Milady 945/1, 945/2, Rochlice u 27 850 tis. | 26 646 tis.
Horakové 1005 945/3, 945/4, Liberce K& K&
945/6, 945/7, 942 _
Liberec Moskevskd 27/14 135, 136/1, 136/2 Liberec 42 800 tis, | 42 382 tis.
. K¢ K&
Prachatice | Nadrazni 67 st. 1654 Prachatice 16 000 tis. | 14 708 tis.
_ K¢ K&
Prachatice | Vodiianska 375 st. 1212,1213 Prachatice 23 000 tis. | 23 069 tis.
_ Kg K¢
Tiebid Ttida kpt. JaroSe st. 5230 Ttebit 18 500 tis. | 15 086 tis.
&p. 736 K¢ K¢
JazZlovice Zd&bradska 75 st. 113 Jazlovice | 57 000 tis. | 52 097 tis.
K¢ K¢
Ceska Lipa | U Synagogy 3001 | 810/1, 812/2 CeskéLipa | 26 550 tis. | 25 641 tis.
K& K¢
Usti nad Masarykova 1734/26, 1734/43, | Usti nad 84 100 tis. | 84 075 tis.
Labem 3126/24, 1734/37, 1734/42 | Labem K¢ K¢
Masarykova
3127/28
Usti nad Masarykova 1734/13, 1734/41 | Usti nad 52 000 tis. | 52 012 tis.
Labem 3124/32 _ I_:abem K¢ K¢
Usti nad Mirové nameésti 2638 Usti nad 135 100 132 606 tis.
L.abem 103/27 Labem tis. K& K¢




Prehled nemovitostnich spoleénost jejichZ hodnota piesahuje 1% hodnoty majetku fondu je

uveden v nasledujici tabulce:

Nazev - Adresa—ulice Podil Druh majetku Redlni PofFizovaci
Fondu hodnota cena
Solum Consulting, s.r.o.  Viadislavova  100%  majetkova GSast 78 607 71 063 tis.
_ 490, Pisek tis. KE K&
AMULET Country, s.r.o. Novd cesta 100%  majetkova udast 132579 128 700
1550/17, Praha tis. K¢ tis. K&
- 4 -Krt

Ptehled dluhopistt jejich? hodnota pfesahuje 1% hodnoty majetku fondu je uveden

v nasledujici tabulce:

Re:ilnd hodnota

ISIN Nazev Potet " Potizovaci cena
C70003515199 JTFG VII 3,00/19 62 187 138 1is. K& 186 000 tis. K&
CZ0003515413 EPH 3,50/20 50000 50317 fis. K& 50 250 tis. K&
CZ0003513012 EPH420/18 153010 155382 tis. K& 155 010 tis. K&

Piehled pohleddvek ze zapijéek jejichz hodnota pfesahuje 1% hodnoty majetku fondu je

uveden v nasledujici tabulce:

Nazev Adresa —ulice Podil Druh majetku Redlna  Pofizovaci
Fondu hodnota cena
Solum Consulting, s.r.o.  Vladislavova 100%  Pohledavka ze 59000 59000 tis.
490, Pisek  zapujeky tis. K¢ K¢
AMULET Country, s.r.0. Nova cesta 100%  Pohledavka ze 24676 24 676 tis.
1550/17, Praha zapijcky tis. K¢ K¢
4 - Kré¢
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p) Vyvoj hodnoty podilového listu

Vyvoj hodnoty podilového listu
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q) Udaje o soudnich nebo rozhodgich sporech

74dné soudni ani rozhod&i spory prevysujici 5% hodnoty majetku nejsou a nebyly vedeny.
r) Udaje o hodnoté viech vyplacenych vynosii na podilovy list

Fond nevypléaci Zadné vynosy. Veskeré zisky reinvestuje.
s) Udaje o tiplaté za obhospodaiovéni investi¢ni spole¢nosti

Uplata investi¢ni spoletnosti za rok 2017: 25 940 tis. K& (2,5% p.a. z pramérného roéniho
VK).
Uplata za sluzby administratora za rok 2017 nebyla.

t) Udaje o tplat& depozita¥i, anditorovi a idaje o dalSich nikladech

Uplata depozitafi za rok 2017 celkem: 2 326 tis. K&.

Uplata auditorovi za rok 2017 celkem: 54 tis. K&.

Uplata hlavniho podpirce za rok 2017 nebyla.

Dal3i naklady a naklady na dan& jsou uvedeny v ptiloZenych vykazech fondu.

u) Udaje o nabyti/prodeji nemovitosti/i¢asti v nemovitostni spoletnosti za vyS$§i/niZzsi cenu o
vice neZ 10% nez podle posudkil

Nakup nemovitosti v Usti nad Labem, Masarykova 3124/32, ktery byl realizovan za cenu o
vice neZ 10% vy3§i neZ niz$i z cen posudki znalcti nebo Elent vyboru odborniki.
Nemovitost se nachdzi u hlavni tepny v samotném centru mésta v nedaleké vzdélenosti od
hlavntho nam&sti. Objekt m4 velice dobry pifstup a dopravni spojeni MHD (zastavka
trolejbusu je ve vzdalenosti cca 20 m). Jednd se o fadovy objekt obtanské vybavenosti, ktery
je vyuzivan jako prodejni a obchodni plocha se zazemim. Objekt ma 2 nadzemﬁf{’ﬁo&fi%‘j}q\
jedno podzemni, je zde moZnost parkovani na vefejném parkovisti ptimo u L ERIY rocké?'(}\
2016 probdhla celkové rekonstrukce a modernizace 1. nadzemniho podﬁf, Kide ova “
prodejna BILLA. Objekt je v dobrém stavebn&-technickém stavu, a je peéﬁ}}é spravo ]
udrZovéna. ) &




Kupni cena pii pouZiti vynosové metody je sice o vice nez 10% vy3si neZ niZ$i z cen posudki
vypracovanych vynosovou metodou, a to pfevaZng z diivodu metodologie, ktera se pouZiva
pti vypracovani posudku vynosovou metodou, ve které se pouzivaji velmi vysoké naklady na
roéni opravy a Udrzby. Tyto naklady se automaticky vypogitavaji jako urlité procento
7 reprodukéni ceny nemovitosti, a to i ptes skutednost, Ze uvedend vySe nékladi neodpovida
skutednému stavu a poZadavkiim na udrZbu a opravu nemovitosti, které jsou rediné mnohem
niz§. Dal$fm ovliviiujicim faktorem, ktery vedl k nékupu této nemovitosti je 1o, Ze
v bezprostiedni blizkosti mame jiZ koupeny do svého portfolia nemovitosti Masarykova
3126/24 a 3127/28, které jsou ekonomicky navaziny na tuto nemovitost.

V této nemovitosti je hlavnim nijemcem prodejna potravin BILLA, kterd vroce 2016
provedla rekonstrukci, nijemni smlouva je na 5 let s opei, a dale stabilnfmi najemei, ktefi jsou
dlouhodobg v této nemovitosti.

v) Udaje o podstatnych zménach tidajii uvedenych ve statutu, v rozhodném obdobi

V roce 2017 doslo k podstatnym zméndm ve statutu v téchio bodech:

Clinek 4. Povéreni jiného vikonem jednotlivé éinnosti

Investiéni spolenost povéfila jiného vykonem jednotlivé innosti a to spoletnost COMPLY
F&L s.r.0., [CO: 24691020 se sidlem Vratislavova 1/21, Vy§ehrad, 128 00 Praha 2, vedend
u Méstského soudu v Praze spisova znatka C 166426. Povéfeni se tyké innosti Compliance
a &innosti Vnitfnf audit v plném rozsahu. Ostatni &innosti nejsou svéfeny jinému a vykonavéa
je vyhradn& investiénf spolecnost.

6.6. Moznosti a limity vyuZiti pFijatého tivéru nebo zipidjtky na icet Fondu

Fond miZe p¥ijmout uvér nebo zdpljcku se splatnosti do jednoho roku za standardnich
podminek, a to do vy3e 20 % hodnoty majetku Fondu.

Uvér zajistovany zdstavnim pravem mit%e Fond piijmout pouze za i¢elem nabyti nemovitosti
do svého majetku nebo udrZeni &i zlepSent jejiho stavu. Celkovd vySe takového tvéru nesmi
presahnout 70% hodnoty této nemovitosti. Splatnost takového uvéru mize byt delsi nez 1 rok.
Soutet viech Gvérd a pajéek pfijatych Fondem nesmi presdhnout 100 % hodnoty majetku
Fondu. Majetkem pro ucely tohoto odstavce se rozumi aktiva Fondu sniZena o dluhy Fondu.

6.7. Moz¥nosti a limity pouZiti majetku Fondu k poskytnuti avéru, zapijcky, daru a
zaji§téni zdvazku jiné osoby ncbo uhradé dluhu, ktery nesouvisi s jeho
obhospodafovanim

Fond miize ze svého majetku poskytnout ivér pouze nemovitostni spole¢nosti, ve které ma
(iast. Uvér musi byt zajistén a v pfipad€ pozbyti icasti v nemovitostni spolednosti musi byt
avér splatny do Sesti (6) mésici ode dne pozbyti u¢asti. Soudet viech uverd poskytnutych z
majetku Fondu jedné nemovitostni spolecnosti nesmi pfekro€it 50 % hodnoty vSech
nemovitosti v majetku této nemovitostni spoleénosti v&eing hodnoty nabyvanych nemovitosti

Soudet viech uvéri poskytnutych z majetku Fondu nemovitostnim spole¢nostem nesmi
prekrodit 55 % hodnoty majetku Fondu.

\C 27 To%s
Fond miiZe ze svého majetku poskytnout zajisténi piijatych Gvérd &i pljéek @dmmk 7 / ’
mé poskytnuti takové zdstavy pozitivni ekonomicky dopad Poskytnuti zaj §ten1 i
souladu s celkovou investiéni strategii Fondu a nesmi nepfiméfen€ zvySo 1'1r1
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Fondu. O poskytnuti zajidténi rozhoduje predstavenstvo Investiéni spolecnosti s pfedchozim
souhlasem Depozitafe. Majetkem pro tiely tohoto odstavce se rozumi aktiva Fondu sniZena
o dluhy Fondu. :

9.5.4. Pravidla provozovdnt nemovitosti v majetku fondu nemovitostl, zejména pravidla pro
naklady spojené s udrZovdnim &i zlepSovdnim jejich stavu

Nemovitosti v majetku Fondu jsou spravovany property management a/nebo facility
management spolednostmi, tj. spoleénostmi povéfenymi obchodni, respektive technickou
spravou nemovitosti, & povefenymi fyzickymi osobami ziad zaméstnancu investiéni
spoleénosti. Sprava nemovitosti zahrnuje piipravu rozpoctd, odhadd budouciho cash-flow,
vybirdni néjemného, pé&i o vztahy s ndjemniky, sjedndvani a dozor nad provadénim
technickych tprav & sjednavéni pojiténi, uklid, adr?bu, opravy, revize apod. V piipadé
externich subjektll jsou vzdjemna prava a povinnosti upraveny pisemnou smlouvou v
nejlepdim z&jmu podilnikii véetné Gpravy moZnosti vykonu kontroly ze strany Investiéni
spoleénosti a depozitafe a pfipadnych néhrad Skod. Property, facility management spolegnosti
i povéfené fyzické osoby maji povinnost postupovat s odbornou pééi. Strategicka rozhodnuti
vetn® uzaviran{ a ukon¢ovani najemnich smluv a vybirdni ngjemného jsou fizena investi¢ni
spole¢nosti.

Vydaje spojené s udrzovénim &i zlepenim stavu nemovitosti jsou odborn& kvantifikovany a
planovany, mimotadné vydaje podléhaji konzultaci s depozitafem (tyto naklady pfedstavuji
zejména rekonstrukce, malovéni, odstrafiovani havarii apod.).

9.7.7. Clenové vyboru odbornikil
Viz. bod 3 Ostatni udaje VyroCni zpravy

9.7.11. Informace o osobdch vykondvajicich ve prospéch Fondu prdva spolecnika
v nemovitostnich spolecnostech a pravidla pro vybér téchio osob

Prava spoletnika vnemovitostnich spole¢nostech vykondva ¢len statutirniho organu
investi¢ni spolenosti & zamé&stnanec spolenosti povéfeny fizenim portfolia fondu. Investiéni
spoletnost nepovéfuje tfeti osoby vykonem prav spolegnika v nemovitostnich spole¢nostech.

11.2. Zpiisob urdeni a vy3e dplaty depozitafi

Rotni tplata je v souladu s depozitaiskou smlouvou stanovena jako max. 0,17% p.a. z hodnoty
celkovych aktiv Fondu, nejméng viak 25 000,- K& mesién€. Uplata depozitafi je hrazena
v mési¢nich splatkch ve vysi 1/12 z maxima 0,17% p.a. hodnoty aktiv Fondu, nejméng viak

25 000,- K& m&siéné. Na uplatu je aplikovana DPH, dle platnych pfedpisil.

w) Udaje o mzdich a pe&tu pracovniki a vedoucich osob obhospodafovatele

Mzdy (tis. K&) Pocet Pevna slozka | Pohyblivé sloZka
Vedouci osoby 2 990 160
Ostatni pracovnici 8 2965 429

Mzdy téchto osob &inily v roce 2017 celkem 1 141 tis. K&




y) Udaje spojené s derivaty
Derivaty fond nepouzivé

v y Wr

2. Zvlastni &ast vyroéni zpravy specialniho fondu nemovitosti

(1) Informace o nemovitostech

Popis limitf a rizik spojenych s ndkupem, prodejem a drZeni nemovitosti v portfoliu Fondu jsou
popsény ve statutu Fondu. Mezi hlavni rizika nemovitosti patii: stavebni zavady, Zivelné a jiné kodni
udalosti, uv&rové (kreditni), trZni a nedostateéné likvidity.

- rizike stavebnich zdvad; na nemovitostech se mizZou objevit stavebni zdvady, kterémiZou omezit
provoz nebo jejich vyuZiti. Zavady jsou feSeny neprodieng na zakladé uplatnéni prav odpovédnosti,
piipadné na naklady Fondu. :

- riziko likvidity: pokud by bylo zapotiebi a nemovitost by nebyla v&as zpenéZena, miZe nastat
situace, Ze Fond nebude z tohoto diivodu schopen splnit své zévazky a povinnosti. Z toho ddvodu
muze dojit naptiklad k pozastaveni odkupovani podilovych listil.

- riziko dvérové (kreditni): pokud nijemce nemovitosti nehradf fadné ndjemné, vznikne Fondu
pohledévka za najemcem, kterd se miZe stat nedobytnou a piipadna zirta z ocenéni pohledavky se
promita negativng do vykonnosti Fondu.

- riziko fivelné a jiné Skodni uddlosti: v nékterych piipadech miZe dojit k Zivelné udalosti (povodng,
vichtice, pad stromu, poZir) nebo k ostatnich udalostem (vandalismus a jin€), ktere poskodi
nemovitost ve Fondu. Toto riziko eliminuje pfisluiné pojisténi nemovitosti.

-riziko tr¥ni: ceny nemovitosti miZou v &ase a mistd kolisat i pod potizovaci cenu nebo cenu uréenou
vyborem odbomikfi. Z tohoto diivodu je hodnota majetku Fondu vystavena riziku nahlych zmén
pohybil nemovitosti.

V majetku fondu jsou tyto nemovitosti:

A. Pribyslav &.p. 3

1. Identifikace nemovitosti

Budova — diim ob&anské vybavenosti
Adresa - Pribyslav, Bechyitovo ndm. €. p. 3, katastralni Gzemi (ddle jen k.0.) P¥ibyslav &. 735698, obec
569321 Pfibyslav

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Piivodni stavba pochézi z roku 1880. Cast domu je po generalni opravé a modernizaci. Pozemky jsou
dostatetng zasftované. Celkovy stav objektu je velmi dobry a odpovidd zplsobu uZivani. Pii pouZiti
linearni metody vypoétu opotfebeni a ptedpoklidané celkové Zivotnosti 230 roki je mira opotiebeni
59%. S vyhledem do budoucna j¢ planovana renovace fasady a vymeéna oken.
3. Ulel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za €elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyufiti a stupert obsazeni

Budova je z 76,32% pronajata a vyuZivana.

5. Oznadeni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duch4g portfolio manaZer fondu. -
6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahujicich se k nemovitostt:f('l;éz
ndjemnich vztahi) /o
K nemovitosti se nevztahuji zadn4 absolutni a relativni majetkova prava. / & ¥
7. Zpiisob ocenéni nemovitosti
Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.
8. Popis zdvad nemovitosti




Zavady nemovitosti nebyly zjistény.
9, Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena viboru odborniki, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli élenové vyboru odbornika (bod 3 Ostatni idaje) dne 23.11.2017.

B. Kancelaie Nachod

1. Identifikace nemovitosti

Nebytové jednotky — kancelafe

Adresa — Néchod, Raisova ulice &.p. 1817, k.0. Ndchod &, 701262, obec 573868 Néchod, jednotky &.
104,105,106 a 107 -

2, Strudny popis nemovitosti a jeji technicky stay

Budova byla zkolaudovina v roce 1981. Diim je po celkové rekonstrukci. Nebytové prostory v majetku
fondu jsou vyuZivany pfevazné jako kancelafe. Mira opotfebeni stavby zjisténd analytickou metodou je
15,67%.

3. Udel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za uéelem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupert obsazeni

Nemovitost je ze 92,37 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznadeni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vitahiy)

Vécn4 bfemena chiize a jizdy.

Vnitt.1azeil. Uizemi, loZis.slatin a raseliny, ochr., pasmo L.st.

7. Zpuisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Z4vady nemovitosti nebyly zjiStény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni udaje) dne 23.11.2017.

C. Vyrobni prostory Lizn¢ Bohdaneé

1. Identifikace nemovitosti
Priimyslovy objekt

Adresa — Na Luei 658, Lazné Bohdaneg, k.. Lazné Bohdane¢ ¢. 606171, obec 574767 Lazné
Bohdane¢

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Budova je voln& stojici, pfizemni, nepodsklepend, ve stfedni asti dvoupodlaZni, se sedlovou
stfechou, rekonstruovand v 1992-3 a 1998-2002. V INP jsou vyrobni a skladové prostory, ve 2NP
kancela¥ské a skladové prostory. Staf budovy je 95 rokd, pfidruZené stavby jsou vyrazn€ mladsi.
Objekt je v dobrém technickém stavu. Opotfebeni &ini 50 %.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za uelem jejtho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyufiti a stuperi obsazeni

Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchég portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vitahujicich se k nemovitosti BaE, 271 5%
ndjemnich vitahit) ° ’ ‘?\.{&x
Z4stavni prévo smluvni k zajidténi pohledavek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hv&
Praha 4 Nusle, PSC 140 78 !
Z4kaz zcizeni nebo zatiZeni bez ptedchoziho pisemneho souhlasu zistavniho vé&fitele Rai
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78




P¥edkupni pravo vécné ve prospéch Ekorex — Consult, spol. s r.0. Na LuZei 657, Lazné Bohdaneg
Vé&cné bifemeno spocivajici v :

a) pravu umisténi, provozovani, provadini kontroly, udrZby, odstratiovani havarijnich stavi a
oprav horkovodu vietng zafizeni pro elektronicky pienos dat (déle jen ,horkovod*) pod povrchem
dot¢eného pozemku a v pravu ptistupu a ptijezdu k horkovodu,

b) pravu umisténi, provozovéani, provadéni kontroly, Gdrzby, odstratiovan{ havarijnich stavii a
oprav pfeddvaci stanice C 038 (dile jen ,pfeddvaci stanice™) umisténé v dotfené budové v pravu
pfistupu a pijezdu k ptedavaci stanici.

7. Zpuisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena viboru odbormku, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli &lenové vyboru odbornikt (bod 3 Ostatni udaje) dne 23.11.2017.

D. Jesenice

1. Identifikace nemovitosti

Ubytovaci ziizeni

Adresa — Jesenice Bud&jovicka 922, k.u. Jesenice u Prahy 658618, obec 539325 Jesenice

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o nepodsklepeny dvoupodlaZni objekt. Svislé nosné konstrukce jsou zd€né, vodorovné nosné
konstrukce Zelezobetonové. Stiecha je sedlova. Stafi budovy je cca 18 let. Technicky stav budovy je
dobry, v pribshu let 2011 — 2012 byly provedeny stavebni Gipravy s vestavbou bazéni a v roce 2015
dodlo ke kompletni rekonstrukei prostor 1.NP. V roce 2017 prob&hla vyména vnitfnich rozvodi
kanalizace.

3. Ulel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za Géelem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni

Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravije

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchaé portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

Zastavni pravo smluvni k zaji¥téni pohledévek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Zakaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvdzdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zplisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni lidaje) dne 23.11.2017.

E. Tiebié¢

1. Identifikace nemovitosti
Objekt ob&anské vybavenostl
Adresa — T¥da kpt. Jarode &.p. 736, k.u. Trebi¢ 769738, obec 590266 Tiebit




2, Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav .

Jedn4 se o objekt oblanské vybavenosti s restauraci, obchody a diskotékou. Objekt je t¥ipodlazni
s jadrem z Zelezobetonovych prefa prvkil skeletu konstrukéniho systému MSOB, &ast zd¢na
p¥istavba. Stai{ budovy je cca 33 let. Technicky stav odpovida stati a vnitfnimu vybaveni objektu,
sveédei o ¢astedné rekonstrukei a prdmérné drzb&. Probihaji priib&Zné Gpravy interiéru ze strany
najemeii, s vyhledem do budoucna je planované oprava stfechy, nova elektroinstalace, odpadni
systémy.

3. Ulel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za Géelem jejiho provozovani.

4. Zpiisob souéasného vyufiti a stuperi obsazeni

Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duch4é portfolio manaZzer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

Zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledévek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hv&zdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Z4kaz zcizeni nebo zatiZeni bez piedchoziho pisemného souhlasu zdstavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocendni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zivady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena viboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni (idaje) dne 23.11.2017.

F. Liberec ul. Milady Horakové

1. Identifikace nemovitosti
Objekt oblanské vybavenosti
Adresa — Dr. Milady Hordkové &.p. 1005, k.0 Rochlice u Liberce 682314, obec 563889 Liberec

2. Strucény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o objekt obdanské vybavenosti s prodejnou auto potieb, autodilnou a sklady. Objekt je
jednopodlazni z betonu. Technicky stav je dobry, objekt je udrZovan. Stafi budovy je 21 let. Sougasti
je dal3f objekt s auto my&kou, sklady a Satnou. Technicky stav bez zavad, v roce 2004 prob&hla
rekonstrukee, stafi 43 let. V roce 2017 prob&hla &astetna oprava stfechy. V roce 2018 prob&hne
Sastetny odstiel skaly, ktery vyfesi problémy se zatékanim.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ti¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soulasného vyuiiti a stupeit obsazeni

Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manazer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovjch prdavech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahil)

Zastavni pravo smluvni k zajist&ni pohledévek ve prospEch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Zékaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78 Wi

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.
8. Popis zdvad nemovitosti

Z4vady nemovitosti nebyly zjistény.




9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena vyboru odbornikil, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli &lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatnf udaje) dne 23.11.2017.

G. Cheb

1. Identifikace nemovitosti

Administrativni budova

Adresa — Havli¢kova 1801, Cheb, 350 02, k.G. Cheb 650919, obec 554481 Cheb

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o objekt administrativni budovu. Objekt ma t¥i nadzemni podlaZi a je z&4sti podskiepen. Po
rekonstrukei z roku 2011 jde o kvalitativng a Giéeln& moderng vybavené administrativni prostory, kdy
byly obnoveny rozvody Z11I, El a UT s kotlem na plyn. Fasada je hladkaé, zateplend, stfecha sedlova
na krovu s novou krytinou. Staf budovy je cca 93 let. V roce 2017 probéhla Castedné oprava fasady.
Technicky stav je velmi dobry. :

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za uéelem jejitho provozovani.

4. Zpiisob souéasného vyufiti a stupeii obsazent

Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznadeni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchég portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vitahit) .

Zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7:akaz zcizeni nebo zatiZeni bez predchoziho pisemmého sonhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Z4avady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vpboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatn{ tdaje) dne 23.11.2017.

H. Liberec ul. 5. Kvétna

1. Identifikace nemovitosti

Nebytové prostory

Adresa — 5. Kvétna 159, k.u. Liberec 682039, obec 563889 Liberec

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jednd se o nebytové prostory provozni s vyuZitim prodejnim. Nachazi se zde prodejni, skladovaci a
kancelafské mistnosti v&. Technického zdzemi a socidlntho zafizeni, pfip. kuchyné (u cukrarny).
Technicky stav je dobry a odpovida stafi budovy.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za Ggelem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyufiti a stupeii obsazeni

Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchéé portfolio mapaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativaich majetkovjch prdavech vitahujicich se k nemovitos_ti’?’(ézoz"ﬁtij}:::?
ndjemnich vztahii) g

Zastavni pravo smluvni k zajigténi pohledavek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hv/é"gciov

Praha 4 Nusle, PSC 140 78 s




Zé&kaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a Elena viboru odbornikil, kterj ocenil nemovitost

Ocenéni provedli €lenové vyboru odbornikil (bod 3 Ostatni tidaje) dne 23.11.2017.

CH. Prachatice Nidrazni 67

1. Identifikace nemovitosti

Administrativni budova

Adresa — Nadra¥ni 67, Prachatice, k.0. Prachatice 732630, obec 550094 Prachatice

2. Strulny popis nemovitosti a jeji technicky stay

Jedn4 se o objekt ob&anské vybavenosti - administrativni budovu. Objekt pochazi z poloviny 70. Let
a v roce 1997 byl zasadné upraven pro uéely administrativniho provozu. Budova je dobie udrZovana,
je napojen4 na veskeré rozvody inZenyrskych siti. Objekt méd 3 NP a je vybaven nakladnim vytahem.
Technicky stav je velmi dobry, je provadna fadnd ddrzba a postupnd modernizace. S vyhledem do
budoucna je planovano nové osvétleni a Upravy vnitinich prostor.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ucelem jejiho provozovani.

4. Zpasob soucasného vyufiti a stupeit obsazeni

Budova je ze 63,44% pronajata a vyuZivana.

5. Oznacent osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchaé portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

Zastavni pravo smluvni k zaji§t&ni pohledavek ve prosp&ch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Z4kaz zcizen nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zéstavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zpusob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni tdaje) dne 23.11.2017.

L. Prachatice Vodnianska 375

1. Identifikace nemovitosti
Administrativni budova
Adresa — Voditansk4 375, Prachatice, k.u. Prachatice 732630, obec 550094 Prachatice

2. Struc¢ny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedné se o objekt obdanské vybavenosti - administrativni budovu. Objekt pochdzi z roku 1963. V roce

1993 byla provedena

vEt$i rekonstrukee do stavajiciho stavu. Stavba obsahuje 4 NP, Hlavni stavbu dopliuje axg@psta’ma«x
stavba 5 fadovych garaZi se skladem. Technicky stav stavby je celkové dobfe udrzovany /(f‘roce 2017 /@\
probéhla modernizace vnitfnich prostor ze strany najemce KB. Vyhledové do budc}é}na langii  ° %
dalsi modernizace a upravy. - i

3. Uéel nabyti nemovitosti &f




Fond nemovitost nabyl za ti¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuiiti a stuperi obsazeni

Budova je z 70,87% pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchég portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovjch prdavech vatahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

Zastavni pravo smluvni k zajigténi pohleddvek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Zakaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véhtele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Vécné biemeno chiize a jizdy pro parcely 545/5 a 545/24.

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &ena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni Gidaje) dne 23.11.2017.

J. Liberec ul. Prazskd

1. Identifikace nemovitosti

Bytovy diim s komerénimi prostorarmi

Adresa — PraZské 11/13, k.t Liberec 682039, obec 563889 leerec

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Bytovy dim s charakterem polyfunk&niho domu s dal¥imi nebytovymi/komer&nimi prostorami.
V budové se nachéazi 5 samostatnych bytovych jednotek ve 3. —5. NP, dale nebyiové prostory v 1. a
2. NP, sklepni prostory v suterénu. Diim byl postaven v roce 1929 V letech 2000 -2010 probehla
rekonstrukce. V roce 2016 prob&hla tprava prostor v piizemi. Technicky stav je dobry a odpovida
Stafi.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za telem jejiho daldtho prodeje.

4. Zpiisob souéasného vyufiti a stupeii obsazeni

Budova je z 82,67 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznadenti osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vytahi)

K nemovitosti se nevztahuji 24dn4 absolutni a relativni majetkova prava.

7. Zplisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno porovnavaci metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjisteny.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a tena vyhoru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocengni provedli ¢lenové vyboru odbornikl (bod 3 Ostatni tdaje). :

10. Popis kritérii, na zdkladé kterjch byla cena nemovitosti urcena zpusobem poravnavac:m

Ocenéni provedli &lenové vyboru odbornikii dne 23.11.2017, kdy vychazeli zejména z vyhodnoceni cen
nedévno nabizenych nemovitost{ na trhu realit, nebo neddvno uskuten&nych prodeji nemo tt’O\SI.I/’ 71 {3;»;\
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Cena odrazi souasny stav trhu.




K. JaZlovice

1. Identifikace nemovitosti

Administrativni budova s technologickymi prostory

Adresa — Zdébradska 75, JaZlovice, k.0. JaZlovice 745537, obec 538728 Riéany

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Budova je bez podsklepeni s pfizemnim a ustupujicim patrem ve velmi atraktivni primyslové zoné.
Postavena v roce 2000 jako Zb. skelet s vyzdivkami. Technicky stav objektu je velmi dobry. Je
provadénd pravidelnd udrzba a modernizace. Budova slouzi pro provoz komunikaéni technologie a
jako zaloha administrativnich prostor ngjemce.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ui¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni

Budova je ze 100% pronajata a vyuzivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

Z4stavni pravo smluvni k zaji$téni pohledavek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Z&kaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

V&cné bfemeno spoéivajici trpdt uloZeni kabelového vedeni 22kV v rozsahu dle geometrického planu
¢.280-462/2007

7. Zpiisob ocendni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjist€ny.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli §lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni ndaje) dne 23.11.2017.

L. Cizova

1. Identifikace nemovitosti

Ubytovaci zafizeni

Adresa — Cizova 17, k.0. Nova Ves u Cizové 624195, obec 5549347 Cizova
2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o stavbu k bydleni stafi cca 52 let. Stavba ma 2 NP a jedno PP. Objekt je napojen na vefejné
rozvody inZenyrsky siti v plném rozsahu. Pivodni objekt bydleni se 4 byty byl re-kolaudovén na 4
jednotky ubytovaciho zafizeni. V roce 2017 probghla kompletni vyména kotle na teplo. Technicky
stav odpovida stafi budovy.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za u¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyufiti a stupeii obsazent

Budova je moment4ln& nepronajata. Prostory se nabizeji k prondjmu.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravije

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu. . E BT TG
6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahujicich se k nemovitostibez o
ndjemnich vitahit) / e
Zéstavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvéz&qova
Praha 4 Nusle, PSC 140 78 |




Z4&kaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Vé&cené bfemeno (podle listiny) stavby fimsy stfe$niho plasté na stavbé garaZe postavené na st. 244 s
pfesahem do st. 2 v rozsahu dle geometrického planu &. 435-34/2013 pismeno A.

Vé&cné biemeno chiize a jizdy v rozsahu dle geometrického planu &. 435-34/2013 pismeno A a B.
Vécné bfemeno vedeni oprav a udrzby kanalizace.

Vé&cné bfemeno pfistupu na pozemek za uéelem oprav a udrzby §titové zdi domu (dle listiny).

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

9, Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena viboru odborniki, kiery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli élenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni idaje) dne 23.11.2017.

M. Usti nad Labem — Revoluéni 177,178

1. Identifikace nemovitosti

Objekt ob¢anské vybavenosti

Adresa — Revoluéni 177 a 178, k.. Usti nad Labem 774871, obec 554804 Ust{ nad Labem

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Domy byly postaveny a jsou vyuZivany od roku 1906. V letech 1996 — 2001 probéhla rekonstrukce
a modemizace budov. Budovy jsou fadové postavené na vlastnim pozemku. V roce 2017 se zahgjil
projekt na vystavbu vytahu, ktery propoji ob& budovy a zjednodu3i pfistup ndjemnikiim. Technicky
stav je dobry.

3. Uéel nabyt{ nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za u¢elem jejtho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyufitl a stuperi obsazeni

Budova je z 94,52% pronajata a vyuZivéna.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativaich majethovich pravech vitahujicich se k nemovitosti (bez,
ndjemnich vztahi)

Zastavni pravo smluvni k zajisténi pohleddvek ve prosp&ch Raiffeisenbank, a.s., Hv€zdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Zakaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Vécné bfemeno (podle listiny) zFidit, provozovat opravovat a udrZovat rozvodné tepelné zafizeni na
pozemku p.&. 2621/1, téZ pravo mit na pozemku obsluZné zafizeni, jakoZ i pravo provadét na tomio
zafizeni ipravy, vymény a modernizaci v&etng jeho odstranéni.

Vécné biemeno chiize a jizdy v rozsahu dle geometrického planu &. 4549-019/2013.

7. Zpaisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Z4avady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a tlena vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli §lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni udaje) dne 23.11.2017.

N. Liberec Moskevska 27

1. Identifikace nemovitosti
Objekt ob&anské vybavenosti
Adresa — Moskevska 27, k.0. Liberec 682039, obec 563889 Liberec

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stay




Domy byly postaveny a jsou vyuZivany od roku 1908. Budova je prib&Zné rekonstruovina a
modernizovana, ma 5. NP. Budova je postavena na vlastnim pozemku pfiblizné obdélnikov¢ho tvaru.
Dim je s priichodem a vnitfnim dvorem, skladéa se z pfedni, boéni a zadni &sti se samostatnym
vstupem. V krdtkodobém horizontu je planova vyména vylohy v pfizemi, vyména kotle a
vzduchotechniky, postupna modernizace prostor. Technicky stav je dobry.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za Gi¢elem jejiho provozovani.

4. Zpisob soucasného vyuZifi a stupeii obsazeni

Budova je z 74,86% pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majeticovych prdvech vztahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

Zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledévek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Z4kaz zcizeni nebo zati¥eni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjidtény

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena viboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni idaje) dne 23.11.2017.

0. Cechtice &p. 16

1. Identifikace nemovitosti

Objekt ob&anské vybavenosti

Adresa — Cechtice 16, k.i.. Cechtice 618888, obec 529486 Cechtice

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedn4 se o ptivodni zdmek, ktery byl do dnesni podoby zrekonstruovéin po roce 2002. Budova je
masivni zdéné konstrukce s valbovym zastfeSenim. K historické ¢asti objekfu je provedena mensi
piizemni pfistavba pfednaskového salu. Objekt je adaptovan na hotelovy provoz se zaméfenim na
kongresové pobyty. Stavebng technicky stav budovy je hodnocen jako dobry. Budova je po celkové
rekonstrukci provedené po roce 2002 a vykazuje velmi dobrou ddrzbu a prib&Zn provadéné
modernizace.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za i¢elem jejiho dalsfho prodeje.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeii obsazent

Budova je z 100% pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativaich majetkovych prdavech vitahujicich se k nemovitosti (beg
ndjemnich vztahi)

Zéstavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek ve prospEch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Zikaz zcizeni nebo zatiZeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,

a:s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78 AE T
7. Zphisob ocenéni nemovitosti S e N
Ocenéni bylo provedeno porovnavaci metodou. . ff__}_fr) o\
8. Popis zdvad nemovitosti fe ex
Zavady nemovitosti nebyly zjistény i3

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odbornikii, kiery ocenil nemovitos’{




Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni Gdaje).

10. Popis kritérii, na zdkladé kterych byla cena nemovitosti uréena zptisobem porovadvacim

Ocenéni provedli €lenové vyboru odbornikd dne 23.11.2017, kdy vychazeli zejména z vyhodnoceni cen
neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno uskuteénénych prodejii nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokaliton. Cena odré#i sougasny stav trhu.

P. Randiiov &p. 1

1, Identifikace nemovitosti

Stavba ubytovaciho zafizeni

Adresa — Rangifov &p. 1, k.. Ranéifov 739286, obec 587176 Rancifov

2. Strucény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Stavba je z &asti plivodni farou (pochdzejici piivodng dle dostupnych informaci z 2. poloviny 17.
stoletf), kterd prosla celkovou rekonstrukei s pistavbou boéniho kfidla v letech 2003 — 2007, kdy
byly dale provedeny dalsi terénni Gipravy s vystavbou 2 tenisovych kurti na pozemku a zpevnénych
parkovacich ploch.

Piivodni i nové $st objektu obsahuje 1 podzemni podlazi a 3 nadzemni podlazi. Jedna se o
##k*hotelovy objekt (Fara Randitov), orientovany provozng na kongresovou, konferenéni turistiku.
Stavebng technicky stav je hodnocen s ohledem na typ a stéfi stavby jako dobry az velmi dobry.
Budova je po celkové rekonstrukci provedené v letech 2003 — 2007 a vykazuje velmi dobrou tidrZbu.
Kvalita vnittntho vybaveni je hodnocena jako standardni aZ dobra.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ti¢elem jejiho dalitho prodeje.

4. Zpasob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je z 100% pronajata a vyuzivana.

5. Oznadeni osoby, kterd nemovitost spravije

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahii)

Zastavni pravo smluvni k zajiténi pohledavek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7Zakaz zcizeni nebo zatizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno porovnévaci metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjist€ny

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena viboru odbornikil, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni ﬁdaje) '

10. Popis kritérii, na zikladé kterych byla cena nemovitosti urlena zpusobem pomvnavaam

Ocenéni provedli &lenové vyboru odborniki dne 23.11.2017, kdy vychazeli zejména z vyhodnoceni cen
neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedévno uskutenénych prodejit nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Cena odréZ{ soucasny stav trhu.

Q. Usti nad Labem, Mirové nim, 103/27

1. Identifikace nemovitosti

Objekt ob&anské vybavenosti

Adresa — Mirové namssti 103/27, k.a. Usti nad Labem 774871, obec Usti nad Labem 554&%; 5%

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav 373 0
Stavebné se jednd o komplex tvofeny 2 &stmi — pivodni diim s fasadou do erovehé DAmEsti, 1esp.  ©
na naron s u1101 Fabidna Pulife (po celkove rekonstruk01 v 10CE 2003) a zcela nové irybud' wvané: ! :}_' "’




ulice U Kostela, vietné dostavby do plvodniho vnitrobloku. Pivodni ast stavby obsahuje 5
nadzemnich podlaZi a pidni prostor, nova piistavba pak v &sti 4 nadzemni podlaZi, resp. z ¢asti 3
nadzemni podla#i.

Stavebn? technicky stav je hodnocen jako velmi dobry, je zde velmi dobrd tdrZba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za G¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soudasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je z 100% pronajata a vyuZzivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchéad portfolio manazer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

K nemovitosti se nevztahuji 4dna absolutn{ a relativni majetkové prava.

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Z4avady nemovitosti nebyly zjidt€ny

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &ena vpboru odbornikil, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odbornikil (bod 3 Ostatni idaje) dne 23.11.2017.

R. Ceski Lipa, U Synagogy 3001

1. Identifikace nemovitosti

Objekt ob&anské vybavenosti

Adresa — U Synagogy 3001, k.. Cesk4 Lipa 621382, obec Ceské Lipa 561380
2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Nemovitost je budova postavend na vlastnim pozemku jako obchodné administrativni, situovand na
okraji centra obce s moZnosti parkovani pro zakazniky, které je ve vlastnictvi mésta. Atraktivita
polohy nemovitosti je nadprimérna.

Stafi nemovitosti je odhadovéno na 15 rokt, stavebng technicky stav nemovitosti je hodnocen jako
dobry s primérnou GdrZbou.

3. Ulel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za i&elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeit obsazeni

Budova je z 74,62% pronajata a vyuZivana.

5. Oznacent osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovjch prdvech vztahujicich se k nemovitosti (beg
ndjemnich vitahi) '

Viécné btemeno (podle listiny) vystavby a vstupu za G¢elem Udrzby a oprav vodovod. a kanalizag.
ptipojky.

7. Zptisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a clena vpboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni Gdaje) dne 23.11.2017.

S. Usti nad Labem — Masarvkova 3126, 3127

1. Identifikace nemovitosti
Objekt oblanské vybavenosti




Adresa— Masarykova 3126/24 a 3127/28, k.a. Usti nad Labem 774871, obec Usti nad Labem 554804
2. Struény popis nemovitosti a jejich technicky stav

Nemovitosti se nachdzeji v centrilni &4sti mésta, v komerdni zistavbé, v ul. Masarykova s dobrym
pFistupem. Poloha je na zéklad® celkového charakteru lokality s ohledem na typ ocefiované nemovité
véci jako velmi dobra.

Budovy jsou ekonomicky i technicky propojené.

Budova &.p. 3126 ma 3 nadzemni podlaZi, je zde dobry piistup z obecni komunikace. Plidorysné
tastednd zasahuje do vedlejiitho pozemku (stejny vlastnik). K objektu patii venkovni upravy, §.
zpevnéné plochy, venkovni schody, terasa se zabradlim, kryta rampa, vodovodni a kanaliza¢ni 3achta,
piipojky inZenyrskych siti v&etng dalkového vytapéni. Plyn je v ulici.

V roce 2012 byla provedena vymena podlahy v 1 nadzemnim podlaZi, €4st rozvodi vody, oprava UT.
V tomto roce byla i vymé&na stfedni krytiny. V roce 2015 provedena CasteCnd vyména oken.
Konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou bez viditelnych zavad.

Budova &.p. 3127 m4 také 3 nadzemni podlaZi, je zde dobry pfistup z obecni komunikace. Pidorysné
Sasteénd zasahuje do vedlej$itho pozemku (stejny vlastnik). K objektu patii venkovnf upravy, tj.
zpevnéné plochy, venkovni schody, terasa se zabradlim, kryta rampa, vodovodni a kanalizagni Sachta,
pfipojky inZenyrskych siti véetné dalkového vytapéni. Plyn je v ulici.

V roce 2012 byla provedena vymé&na podlahy v 1 nadzemnim podlaZi, é4st rozvodii vody, oprava UT.
V tomto roce byla i vyména stfe3ni krytiny. Vroce 2015 provedena &dstetnd vyména oken.
Konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou bez viditelnych zavad.

Probih4 postupnd modernizace vnitfnich prostor u obou nemovitosti, v n€kterych jednotkach
probghla v roce 2017 obnova podlahy, déle jsou v planu v kritkodobém horizontu upravy fims a
fasady.

3. Ulel nabyti nemovitosti

Fond nemovitosti nabyl za t¢elem jejich provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZitl a stupeni obsazeni

Budovy jsou z 92,49% pronajaty a vyuZivany.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitosti spravuje

Nemovitosti spravuje Ing. Jan Duchég portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativaich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti (beg
ndjemnich vztahu)

K nemovitosti se nevztahuji Zadn4 absolutni a relativni majetkova prava.

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Ziavady nemovitosti nebyly zjist€ny

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena viboru odbornikii, kiery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli lenové vyboru odbornikil (bod 3 Ostatni Gdaje) dne 23.11.2017.

T. Usti nad Labem — Masarykova 3124

1, Identifikace nemovitosti

Objekt ob&anské vybavenosti

Adresa — Masarykova 3124/32, k.t Usti nad Labem 774871, obec Usti nad Labem 554804

2. Strulny popis nemovitosti a jejich technicky stav

Nemovitost se nachazi ve smiSené centrdlni, komeréni zéstavbé a je vyuZivina jako prodejni a
obchodni plocha se zdzemim. Sestiva z 1 podzemniho podlaZi a 2 nadzemich podlaZi. K objektu patii
venkovni tipravy, 1j. zpevnéné plochy, kryté schodiste, terasy se zdbradlim, kryta rampa, vodovodni
a kanalizadni $achta, jimka, lapol. Budova je napojena na vefejny vodovod, kanalizagi; } pr:pJ ki g‘l\
energle a dalkové vytapeni. Plynovod je v u1101 V roce 2002 byla provedena Ze/sc‘:acna vymena

podlazi, v ¢asti je nova prodejna BILLA.
V kratkodobém horizontu je planovana rekonstrukce vpusti (kanalového odtoku). k



Atraktivita polohy budovy je nadprimé&rma. Technicky stav objektu je velmi dobry. Je provadéna
pravidelna Gdrzba a modernizace.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitosti nabyl za i¢elem jejich provozovani.

4. Zpisob soulasného vyuZiti a stupeni obsazeni

Budovy jsou z 82,96% pronajaty a vyuZivany.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitosti spravuje

Nemovitosti spravuje Ing. Jan Duchaé portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovjch prdvech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vitahiy)

Zéstavni pravo smluvni k zaji§téni pohledévek ve prospéch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78

74kaz zcizeni nebo zati¥eni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zdstavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

Véené btemeno chiize vstupu na pozemek za uéelem uZivani jimky a udrzby €erpadla v této jimce.
Vécné biemeno chiize vstupu do suterénu objektu &p. 3124 za i¢elem obsluhy vyménikoveé stanice.
7. Zpuisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Z4vady nemovitosti nebyly zjistény

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli &lenové vyboru odbornikl (bod 3 Ostatni udaje) dne 23.11.2017.

(2) Informace o u&astech v nemovitostnich spole¢nosti

Fond k 31.12.2017 ma 100% majetkovou tdast ve 3 nemovitostnich spoletnostech. Jedna se o
spoleénosti:

- Nemovitostni alfa, s.r.o., IC 05176824

_ Solum Consulting, s.r.0., IC 26103621

- AMULET Country, s.r.0., IC 24273155

S nemovitostnimi spoletnostmi a jejich nemovitostmi (pozemky) se vaZou stejnd (podobna) rizika,
jako u nemovitosti:

- rizike likvidity: pokud by bylo zapotfebi a ngast v nemovitostni spole¢nosti by nebyla véas
zpenéZena, miZe nastat situace, Z¢ Fond nebude 2 tohoto divodu schopen splnit své zavazky a
povinnosti. Z toho diivodu mize dojit nap¥iklad k pozastaveni odkupovani podilovych listi.

- riziko v§eobecné; nemovitostni spolenost miize ekonomicky sethat, miiZe nastat neschopnost plnit
tadn& své dluhy a jiné piipady, které ovliviiuji hospodétsky vysledek, nebo vlastni kapital, ktery
vstupuje do majektu Fondu.

-riziko trini: ceny nemovitosti v nemovitostnich spole€nostech miZou v Case a miste kolisat i pod
potizovaci cenu nebo cenu uréenou v¥borem odbornikd. Z tohoto diivodu je hodnota majetku Fondu
vystavena riziku nahlych zmé&n pohybli nemovitosti.

Cena udasti v nemovitostnich spoletnostech, kterd vstupuje do majetku Fondu, je stanovena na
zdklad& doporudeného vypottu Vyborem odborniki.

V roce 2017 Fond koupil 100% majetkovy podil ve spolecnosti Solum Consulting, S.r.O/(gyS\EON)J J%}\\
o ok

a AMULET Country, s.r.0. (8.11.2017). /,&?. ‘
=y

%\

V majetku Fondu jsou tyto ugasti v nemovitostnich spolenostech: b



A. Nemovitostni spole¢nost — Nemovitostni Alfa, s.r.0.

Dne 21.6.2016 byla zifzena nemovitostni spoletnost Nemovitostni alfa, s.r.o., sidlo Bfehova 43/3,
Josefov, 110 00, Praha 1, IC: 05176824.
Fond zde ma fidast s rozhodujicim vlivem ve vy$i 100%. Hodnota nemovitostni spolenosti k
31.12.2017 byla urena ve vysi 9 tis. K¢.

V majetku nemovitostni spole¢nosti neni 4dn4 nemovitost.

1. Identifikace nemovitosti

Bez nemovitosti.

2. Zpiisob souéasného vyuliti a stuperi obsazeni

Bez nemovitosti.

3. Struény popis nemovitosti

Bez nemovitosti.

4. Popis zdvad nemovitosti

Bez nemovitosti. :

5. Informace o absolutnich a relativnich majethovjch prdvech vitahujicich se k nemovitosti {bez
ndjemnich vitahi)

Bez nemovitosti.

6. Technicky stav nemovitosti

Bez nemovitosti. '

7. Uéel nabyti nemovitosti

Bez nemovitosti.

8. Sprdvce nemovitosti

Nemovitostn{ spoleénosti spravuje Ing. Jan Duchég portfolio manazer fondu.

9. Den, ke kterému byl vphotoven posudek znalce nebo Clena vyboru odbornikii
Stanoven{ hodnoty nemovitostni spoleénosti bylo provedeno 23.11.2017 Vyborem odbornikd
10. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli Elenové vyboru odbornikl (bod 3 Ostatni udaje).

11. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Bez nemovitosti.

B. Nemovitostni spoleénost — Solum Consulting, s.r.o.

Dne 8.8.2017 nabyl Fond Realita 100% Gi¢ast v nemovitostni spole¢nosti Solum Consulting, s.r.o.,
sidlo Vladislavova 490, Prazské Piedmasti, 397 01, Pisek, IC: 26103621,

V majetku nemovitostni spoletnosti je 1 nemovitost a pozemky, vSe zapsano na LV 15805, katastralni
pracovisté Pisek, m&sto Pisek.

1. Identifikace nemovitosti
Nemovitost se nachazi na adrese Vladislavova 490, Prazské Piedmésti, 397 01, Pisck.

Katastralnf azemi: 720755 Pisek, Okres: CZ0314 Pisek, Obec: 549240 Pisek, List vlastnictvi: 15805.
Druh nemovitosti dle zdkona 256/2013 Sb., pozemky v podobg parcel, jejichZ soucasti jsou budovy
spojené se zemi pevnym zékladem.

Stavba je soudasti St. 1061/10, déle stoji na pozemeich p.¢.: St. 1061/10, St. 7391, St. 7392, St:7393,
St. 7394, St. 7395, St. 7396, St. 7397, St. 7398, St. 7399, ddle parcela & 2948 2 2960. > = ¥

' 2. Zpuisob soucasného vyufiti a stupeii obsazeni /j @
Budova je ze 100% prongjata a vyuZivana pro zdravotnickou peci. (/ 5 :

3. Struény popis nemovitosti ]




Budova je v soutasné dob& vyuZivana pro zdravotnickou pé&i, ktera je v dané lokalité jedine&nd, co
do podtu IiZek, tak i umist®ni. Stavba ma 1 podzemni a 6 nadzemnich podlaZi. Objekt stoji na
vlastnim pozemku, souddst] je i nezastavény pozemek s venkovnim posezenim kryty pergolou.
Pilvodni objekt byl postaven pfiblizng v roce 1970 a slouZil pro administrativu, ktera byla souc4sti
arealu kasdren. Generalni rekonstrukce byla provedena v roce 2015/2016. Piistup do objektu je
z vefejné komunikace, &4st stavby je na cizim pozemku (ve vlastnictvi mésta Pisek), smluvné
ofetfeno. V nemovitosti se nachazi kavarna, technické mistnosti, keramickd a truhlafské dilna pro
psychiatrickou nemocnici, recepce, prostor pro rchabilitaci a fyzioterapii, kancelaf.

Zbytek prostor je vyuZivéan pro provoz psychiatrické nemocnice — strojovny vytahu, udrzbafska dilna,
sklad pradla.

Stavba je zaloZena na betonovych zakladech, konstrukéni systém je Zelezobetonovy skelet tvoteny
pti¢nymi ramy.

Vndj¥l fasdda je dopln&na o predsazenou ocelovou konstrukei, kterd chréni proti vypadnuti osob
z okna. Okna jsou plastova. Jsou zde 2 vytahy, vnitini schodi§té a venkovni evakuaCni schodi§té na
fasads. Je zde umistén generator na vyrobu elektrické energie véetn® nadrze, ktery slouZi jako z4loZni
zdroj pro nemocnici i sousedni datové centrum. Podlahy jsou keramické a PVC. Vytapéni a ohfev
teplé vody je dédlkovy, umistény vyménik. Rozvody inZenyrskych sitf jsou nové. Jsou zde umistény
kalové nidrZe.

Néjemce m4 dlouhodobou smlouvu (10 let), tudiZ se neptedpokldda Z4dna vyrazna zmé&na v cash flow
spojené $ nemovitosti. Jedinym najemcem je Piseckd zdravotni, a.s.

4. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

5. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vitahii}

Vicné bfemeno umisténi a provozovani dieselagregitu jakoZto inZenyrské sité.

Vécné bfemeno vodovodni a kanaliza®ni pEipojky a chiize a jizdy za dCelem uloZeni, kontroly,
provozovani, oprav a ptipadného odstrangni dle geom. Plénu &. 4581-38/20017.

Vécné biemeno chiize a jizdy v rozsahu dle GP 4581-38/2007.

Vé&cné b¥emeno zfizovani a provozovani vedeni teplovodniho potrubi v rozsahu dle GP 6247-1006/2015.
Vé&cné bfemeno zfizovani a provozovani{ vedeni kabelové vedeni NN s kabelovou skfin{ v rozsahu dle GP
6260-214/2015. :

6. Technicky stav nemovitosti

Nemovitost je ve vyborném technickém stavu.

7. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za Gi¢elem jejiho provozovéani. Ke zméné tohoto ucelu nedoslo.

8. Sprdvce nemovitosti

Nemovitostni spoleénost pro Fond spravuje Ing. Jan Duch4¢ portfolio manazer fondu.

Nemovitost si spravuje najemee Piseckd zdravotni, a.s. po konzultaci s vlastnikem.

9. Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo clena vyboru odbornikii

Stanoveni hodnoty nemovitosti v nemovitostnf spole¢nosti bylo provedeno dne 23.11.2017 Vyborem
odbornfki.

Pred ndkupem majetkové udasti Fondem byl ke dni 21.6.2017 zpracovén znalecky posudek znaleckym
tistavem NSG Morison znalecky astav, s.r.o. a déle znalcem v oboru panem EvZenem Moraveem dne
17.7.2017.

10. Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost
Ocendni provedli élenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni udaje) dne 23.11.2017.

11. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

C. Nemovitostni spole¢nost - AMULET Country, s.r.0.

Dne 8.11.2017 nabyl Fond Realita 100% tiéast v nemovitostni spole€nosti AMULET Cqun
sidlo Nova cesta 1550/17, Kr&, 140 00, Praha 4, IC: 24273155.



V majetku nemovitostni spolednosti jsou 3 samostatnd funkéni celky, kdy v 1. samostatném funkénim
celku jsou 4 vyrobni a skladovaci haly s administrativnim zdzemim a pozemky, ve 2. samostatném
funkénim celku jsou 3 vyrobni a skladovaci haly s administrativnim zdzemim a pozemky, ve 3.
samostaném jsou nestavebni pozemky, vie je brano jako ekonomicky a provozn& propojené celky.
Ve zapsano na LV 2115, katastralni pracovi$té Mladd Boleslav, obec Bakov nad Jizerou.

1. Identifikace nemovitosti

Nemovitosti se nachazeji na adresach:

- Vyrobni a skladovaci areal Tyr§ova — ul. TyrSova 1075, Bakov nad Jizerou, PSC 294 01.

- Vyrobni a skladovaci aredl Na Vyshuni — ul. Na Vysluni 1182, Bakov nad Jizerou, PSC 294 01.
Katastraini uzemi: 600831 Bakov nad Jizerou, Okres: CZ0207 Mlada Boleslav, Obec: 535427 Bakov
nad Jizerou, List vlastnictvi: 2115, Druh nemovitosti dle zikona 256/2013 Sb., pozemky v podobg
parcel, jejichz soudasti jsou budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

Stavby jsou soutasti St. 582/5, St. 1273, St. 1366, St. 1399, St. 1589, St. 1602, St. 1638.

2. Zpusob soulasného vyuZit a stupeii obsazeni _

Budovy jsou ze 100% pronajaty a vyuZivany pro vyrobu automobilovych dili.

3. Struény popis nemovitosti

Aredly slouZi pro vyrobu automobilovych dilii (svafovéni, lisovani). Néjemce ma dlouhodobou
smlouvu (15 let), tudiZ se nepfedpokladé zadn4 vyrazna zména v cash flow spojené s nemovitostmi.
Jedinym ndjemcem je EMERGE, a.s. Areély jsou brény jako celek, ktery je ekonomicky a provozné

propojeny.

Virobni a skladovact aredl Tyriova md 4 virobni a skladovaci haly s administrativnim zdzemim:

Budova &p. 1075 v¢. adminisirativai édsti na pozemku parc.¢. 1366 byla zkolaudovana v roce 1994,
ndstavba administrativni &4sti byla kolaudovana vroce 1997. Je vyuZivéna jako vyrobni hala

s robotickymi linkami, ve 2.NP je administrativni ¢4st. Budova je na Zelezobetonovych zkladech,
nosnd konstrukee je ocelové, ptistavba zdénd. Stfecha je puliova s ocelovymi vazniky, krytina
plechova. Okna jsou s dvojsklem v ocelovych ramech, pfistavba ma plastova okna. Podlaha je litd,
sohfevem vody a radiatord. Ohfev teplé vody pro spotfebu zajidtuje elekiricky zasobnik.

V kancelafich je klimatizace. Stav haly véetné p¥istavby je velmi dobry.

Budova na pozemku parc.¢ 1399 je vyuZivéna jako vyrobni hala (lisovna, drobnd kovovyroba,
svéfenl). Kolaudovana vroce 1997. Hala navazuje na budovu &p.1075. Budova je na
elezobetonovych zékladech. Svisla nosné konstrukee je tvofena ocelovou montovanou konstrukei

se sendviovym oplasténim s trapézovymi plechy. SchodiSté ocelové, vrata elektrickd, okna
jednoducha v dievénych ramech, podlaha lita, nepradnd z dratkobetonu. Vytapeni plynovymi zafici.
Stav haly je velmi dobry.

Budova na pozemku parc.¢. 1589 vyuzivana jako vyrobni hala (svafeni). Kolaudovéana v roce 2007.
Navazuje na halu na pozemku parc.6. 1399. Budova je na betonovych zdkladech. Svisia nosna
konstrukce je tvofena ocelovou montovanou konstrukei s polyuretanovym oplast€nim. Stfecha
sedlova a krytina plechovd. Schodidté ocelové, vrata elektrickd, okna plastova a jednoduchd

v dfevénych ramech, podlaha litd, neprasna z dratkobetonu. Vytapéni plynovymi zafi¢i. Stav haly je
velmi dobry.

Budova na pozemku parc.¢. 1602 samostaing stojici vyrobni skladovaci hala ocelové konstrukee, pro
sklad vyrobk a obalového materialu. Kolaudace v roce 2009. Je zde zazemi zam&stnanci v patrovém
vestavku. Hala je na betonovych zékladech. Svislé nosna konstukce je ocelova montovgn%'jygfgg@
{rapézovymi plech. Vestavba mé zdéné stény s keramickymi obklady. Stiecha sedlovi, krytind,
plechova. Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Schodit€ ocelove, vrata );eiéktncka, dvefe ©
plastové, okna plastova. Podlaha litd nepradnd z dratkobetonu. Vytapeni plynovymiii_‘iéfié “Stavhaly %'

je velmi dobry. '




Virobni a skladovaci aredl Na Vysiuni md 3 vwrobnt a skladovaci haly s administrativnim zdzemim,

Budova na pozemku parc.& 1638 slouzi jako sklad obalového materidlu. Kolaudovana v roce 2014,
betonové zéaklady. Svisld nosnd konstrukce je tvofena ocelovou montovanou konstrukei tvofenou
sendvitovymi panely s polyuretanovym oplasténim. Stfecha sedlovd s piiénymi obloukovymi
svétliky s polykarbonitovou vyplni, krytina plechova. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného
plechu. Vrata elekirickd, dvefe plastové, okna plastova. Podlaha litd, neprasna z dratkobetonu.
Vytapéni plynovymi zafiéi. Stav haly je vyborny.

Budova na pozemku parc.¢. 582/5. Kolaudovana v roce 2009, spojovaci piistfeSek v roce 2012. jsou
zde umist®né robotické linky a dal3i vyrobni zafizeni. Hala je jednolodni, obdélnikovd. Objekt je
zatepleny, je zde socidlni zafizeni pro zamd&stnance, krytd rampa. Budova je na betonovych patkich
s Zelezobetonovymi prahy. Svisld nosnd konstrukee je tvofena ocelovou montovanou konstrukef
HARD CZ se sendvidovym polyuretanovym plastém Kingspan. Stiecha sedlova s obloukovymi
svétliky, krytina plechova. Klempitské prvky z pozinkovaného plechu. Schodidt€ ocelové, vrata
elektrickd, dvefe plastové, Okna vocelovych rémech sdvojsklem. Podlaha litd, nepradna a
realizovan4 z dratkobetonu. Vytap&ni plynovymi zafi&i. Stav haly je vyborny.

Budova ép. 1182 na pozemku parc.¢. 1273 je vyuZivana pro montdZ Jsou zde robotické linky.
Kolaudovéna v roce 2005. Je zde socialni zafizeni pro zaméstnance. Budova je na betonovych
patkdch. Svisld nosnd konstrukce je tvofena ocelovou montovanou konstrukei HARD CZ se
sendviovym polyuretanovym plastém Kingspan. Stfecha sedlova s ocelovymi vazniky, krytina
plechové. Klempitské prvky z pozinkovaného plechu. Schodisté ocelové, vrata sekéni elekiricka,
dvete plastové, okna vocelovych rdmech s dvojsklem. Podlaba litd, nepradnd z dratkobetonu.
Vytapéni plynovymi zafiéi. Stav haly je vyborny.

4. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

5. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vitahuficich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahi)

Vécné bfemeno cesty a stezky.

Vicné bfemeno uloZeni{ a provozovani plyndrenského zafizeni v rozsahu GP &. 1200-22/2004.

V&cné bemeno pravo uloZit a provozovat stavbu plynarenskd zafizen{ veetné jeho ptislulenstvi v rozsahu
dle GP &. 1200-22/2004 na dobu existence plynarenského zafizen.

Ptedkupni pravo DOBA a.s. (pro areal &. 2).

Vyhrada, Ze upevnény stroj neni sou¢asti nemovitosti.

6. Technicky stav nemovitosti

Nemovitosti jsou ve vyborném a velmi dobrém technickém stavu.

7. Uéel nabyti nemovitost{

Fond nemovitosti nabyl za Gidelem jejiho provozovani. Ke zméndm tohoto i¢elu nedoslo.

8. Sprdvce nemovitost(

Nemovitostni spole&nost pro Fond spravuje Ing. Jan Duché¢ portfolio manazer fondu.

Aredly si spravuje ndgjemce EMERGE, a.s. na zdklad€ Smlouvy o sprav€ nemovitosti.

9. Den, ke kterému byl vphotoven posudek znalce nebo Elena vjboru odbornikii

Stanoveni hodnoty nemovitosti (jako celku) v nemovitostni spole¢nosti bylo provedeno dne 23.11.2017
Vyborem odbornikd.

Pfed nakupem majetkové Biasti Fondem byl ke dni 27.9.2017 zpracovan znalecky posudek znaleckym
astavem NSG Morison znalecky ustav, s.r.0. a dale znalcem v oboru panem Ing. Jaromir Holy dne
1.9.2017.

10. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena viboru odbornikil, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni udaje) dne 23.11.2017.
11. Zpisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.




(3) Ostatni udaje
Vybor odbornikit do 27.11.2017:

Ing. Jifi Cerny, nar. 4.11.1934, je absolventem CVUT Praha fakulta architektury a
pozemniho stavitelstvi. Pracoval jako projektant a jako védecky a vyzkumny pracovnik. Od
roku 1991 se zabyva projektovou a expertni ¢innosti se specializaci na stavebni investice a
vynosnost nemovitosti. Je jmenovéan znalcem v oboru stavebnictvi, odv&tvi stavby obytne,
pramyslové a zemédélskeé.

Pavel Brousil, nar. 13.11.1940, je absolventem VPS stavebni obor stavby obytné,
primyslové a zem&d&lské a postgradudlniho studia pro znalce v oboru ocefiovani
nemovitosti. Je jmenovén znalcem v oboru ekonomika odvétvi ceny a odhady se zvladtni
specializaci pro ocefiovani nemovitosti. Je Elenem Asociace znalcti a odhadcl pfi Ustavu
soudntho inZenyrstvi v Bmé a &lenem komory soudnich znalctl v Praze.

Evzen Moravec, nar. 2.5.1948, je absolventem SPS stavebni a nastavbového studia ceny,
fakturace, odhady nemovitosti. Je jmenovén znalcem v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci na nemovitosti. Praxe ve znalecké éinnosti, zdkladni obor ekonomika,
ceny a odhady a odhadcovské &innosti, odhady pro bankovni G€ely, od roku 1995
ocefiovani rezidené¢nich nemovitosti.

Vybor odbornikii od 28.11.2017:

Ing. Jaromir Holy, nar. 27.10.1973, je absolventem VUT Brno Fakulty stavebni a VSE
Praha — ocefiovani majetku, fizeni rizik, bankovnictvi a poji§tovnictvi. Jmenovén znalcem

v roce 2007 v oboru ckonomika, odv&tvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti,
Praxe v trZnim ocefiovani, znalecké &innosti pro banky, pojistovny, stitni organy,
exekutory. Je &lenem Komory znalct a odhadeii CR.

Ing. JiFf Chlidek, CSc., nar. 5.2.1940, je absolventem CVUT fakulty stavebni — inZenyrské
konstrukce a dopravni stavby. Dale absolvoval kurzy Ocefiovani nemovitosti a ocefiovani
podnikd a postgradudlni studium na Sprévni pravo na Privnické fakult€ UK Praha.
Jmenovian znalcem v roce 1981 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
ocetiovani nemovitosti, ndsledn roziifené o ocefiovani podnikil a majetkovych prév.
Dilouhodoba praxe ve stavebnictvi a statni spravé, Plsobil jako ¢len znalecké komise
méstského soudu v Praze. Podnikatelska &innost v oboru trZnf ocetiovani nemovitosti a
ekonomické poradenstvi.

Be. Michal Kapek, nar. 20.2.1977, je absolventem Bankovniho institutu vysoké skoly —
obor Ocefiovéani majetku, dale absolvoval certifikaéni a recertifika¢ni fizeni — odhadce
nemovitosti. Praxe v bankach na pozici specialista ocefiovani nemovitosti — provadéni
superviz{ externg vypracovanych ocenéni, zpracovani internich ocenéni, monitoring trhu a
zpracovén( analyz a trenddl na trhu nemovitosti dle segmentl nemovitosti, regionalni
piisobnost CR. Podnikatelsk4 ¢innost v oboru ocetiovani nemovitosti na trznich principech.

Vyvoj penéinich tokii: “(: 271 5

Spoletnost neptedpokldda podstatnou zménu v predpovédi penéZnich tokd spo;ényc
nemovitosti a i¢asti v nemovitostnich spole¢nostech. !i‘::
i3




Zamysleny prodej nemovitosti nebo ucasti v nemovitostnich spolecnostech v obdobi do 2 let:
Spoletnost nema ve svém zdm&ru prodej nemovitosti nebo Géasti v nemovitostaich spole¢nostech
v dob& do uplynuti 2 let od jejiho potizeni nebo pred uplynutim investi¢niho horizontu. Pokud se viak
naskytne vyhodna pfileZitost k prodeji nékteré znemovitosti nebo 0lasti v nemovitostnich
spole€nostech, prodej mize byt realizovén.

Zmény investicni strategie:

Spole¢nost nema zimér zmenit investiéni strategii.

Popis nedodrZeni investicnich limitiu:

V rozhodném obdobi nedoslo k nedodrzeni limiti. Dalsi informace o hospodafeni jsou uvedeny
v piiloze udetni zavérky, ktera je soucasti vyrocni zpravy.

Dal3i podstatné informace o nemovitostech a uicast{ spolenosti v majetku fondu

Pokud néktefi ndjemci neplati ndjemné v fadnych terminech, jsou proti nim uplathovany sankce dle
platnych ndjemnich smluv, pfipadné budou smlouvy vypovézeny a nahrazeny jinymi najemci.
Prostory, které nejsou pronajaty, jsou nabizeny k prondjmu. V ptipad¢ zajmu o koupi bude
spoleénost zvaZovat, zda je prodej vyhodné&j$i nez prondjem (prodejni cena vy3si nez €ista soucasnd
hodnota budoucich cash flow z provozu).

(4) Udaje a dopInéni

Doplnéni vyroéni zprivy v navaznosti na zikon & 240/2014 Sb., o investi¢nich
spoleénostech a investi¢nich fondech

Pouzité zkratky:

VoBUP Vyhlagka &. 244/2014 Sb., o bliZ3{ tpravé nékierych pravidel zikona o
investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech

ZISIF Zéakon &, 240/2014 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢énich
fondech

ZOK Zakon &, 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zakon
o obchodnich korporacich)

ZoU Zékon &, 563/1991 Sb., o utetnictvi

1) Udaje o skutefnostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni idelu vyrodni zpravy (§ 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

Po datu udetni zavérky nenastaly Zadné vyznamné skuteCnosti.

2) Informace o piedpokladaném vyvoji fondu (§ 21 odst. 2 pism. b) ZoU)




3) Udaje o ¢innosti obhospodafovatele ve vztahu k majetku fondu v iiéetnim obdobi (§234
odst. 1 pism. b) ZISIF)

Obhospodatovatel vykonéval v prib&hu Getniho obdobi ve vztahu k fondu standardn{ innost
dle statutu fondu.

4) Ostatni informace vy%adované pravnimi predpisy (§ 21 odst. 2 pism. c) a% e) ZoU)

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje

Fond nenabyl vlastni akcie nebo vlastni podily

Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi

Fond nema zamé&stnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztaht
Fond nema organiza¢ni slozku podniku v zahraniéi

V Praze dne 19. 4. 2018

..............................

Ing. Martin Folprecht
&len piedstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

o ovéreni Getni zavérky fondu Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investiéni spoleCnost,
a.s,

Se sidlem; Biehova 43/3, Praha 1, PSC 110 00

Identifikacni Cislo: 8080213431

Hlavni pfedmét podnikani: &innosti podle zakona €. 240/2013 Sh., o investi¢nich spolecnostech a investic-
nich fondech

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni (¢etni zavérky je uréena podilnikim fondu Realita nemovitostni
otevreny podilovy fond, WMS investicni spole¢nost, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené etni zavérky fondu Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS
investiéni spolecnost, a.s., ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2017, vykazu zisku a ztraty za rok koncici
31. 12. 2017, podrozvahy k 31. 12. 2017, piehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok konéici 31. 12. 2017
a prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Ucetnich metod a dalsi vysvétlujici
informace. Udaje o fondu jsou uvedeny v pfiloze této (Cetni zavérky.

Podle naseho nazoru G¢etni zavérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv fondu Realita nemovitostni
otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spole€nost, a.s. k 31. 12, 2017, nakladd, vynosl a vysledku jeho
hospodareni za rok kongici 31. 12. 2017, podrozvahy k 31. 12. 2017 a pFehledu vlastniho kapitalu za rok
konéici 31. 12. 2017 v souladu s ¢eskymi (cetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami. Nale odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na fondu nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisii. Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostateény a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni
zpravé mimo (fetni zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ fondu.

Na% vyrok k Uéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s (Cetni zavérkou &i s nalimi znalostmi o Ucetni
jednotce ziskanymi béhem ovéfovani (¢etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialnd) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych {materiatnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislunymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZadavky pravnich pfedpisi na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich

APOGEO Audit, s.ino.
A Rohan Business Centre, Recepce B, Rohanské nabi 671715, 186 00 Praha 8, R T +420 267 997 700
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informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavkil by bylo
zpUsobilé ovlivnit Gsudek Cinény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(l, do miry, jiZ dokaZeme posoudit, uvadime, ze
e ostatni informace, které popisuji skutenosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a
« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povedoml o fondu, k nimz ]sme dospéli pfi provadenl
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materlalm) vécné nespravnostl V ramci uvedenych postupli
jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné {materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu za ucetni zavérku

Statutarni organ odpovida za sestaveni U¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ceskymi
ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani (€etni zavérky je statutarni orgén povinen posoudit, zda je fond schopen nepfetrzZité trvat,
a pokud je to relevantni, popsat v pnloze ucetni zaverky zaleZitosti tykajici se jeho nepretmteho trvani a
pouzm predpokladu nepretmteho trvani pfi sestaveni Ucetni zaverky, s W]lkaU pripadl, kdy statutarni
organ planuje zruseni fondu nebo ukonéeni jeho Cinnosti, resp. kdy nemd jinou redlnou moznost nez tak
ucinit,

Za dohled nad procesem (¢etniho vykaznictvi fondu odpovida dozoréi rada fondu.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze (Cetni zavérka jako celek neobsahuje v{rznamnou (materialni)
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok Primérena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné nenf zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve viech pfipadech v (¢etni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (matenalm)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné
(materialni), pokud lze realné pfedpokladat, ze by Jednothve nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uZivatelé (ifetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy ]e nasi povmnost1 uplatiovat béhem celého auditu
odborny (sudek a zachovavat profesni skept1c1smus. Déle je nasi povinnosti:

s Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamne (materialni) nespravnosti Getni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dukazni informace, abychom na ]e]1ch zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materlalm) nespravnost k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamne (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchézeni vnitfnich kontrol statutarnim orgénem.

¢ 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 G€innost jeho vnitfniho kontrotniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych U¢etnich pravidel, pfiméfenast provedenych Ucetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti statutarni organ fondu uvedl v pfiloze Ucetni zavérky fondu.
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e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni (Cetni zavérky
statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost fondu nepfetrzit& trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je na$i povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvistosti v pritoze (etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti fondu nepretrzité trvat vychazeji z
diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze fond ztrati schopnost nepfetrité trvat.

« Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
letni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému

zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ mimo jiné o planovaném rozsahu a naasovani auditu a o
vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribé&hu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve
vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 19. 4. 2018

W
Auditorské spoleénost: :,:i Odpovédny auditor:
APOGEO Audit, s.r.o. ke Ing. Tomas Brabec
Rohanské nabiei 671/15 -:?;f’ Opravnéni ¢. 2158

Recepce B
CZ 186 00 Praha 8
Opravnéni ¢. 451
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Realita nemovitostni otevfeny podilovy fond, WMS investiCni
Subjekt; spoletnost, a.s.
Sidlo: Biehova 43/3, Josefov, 110 00 Praha 1
Identifikatni &islo: 8080213431
Predmét podnikani:

© vykon &innosti podle zakona &. 240/2013 Sb., o invesfiénich
spoleénostech a investiénich fondech (dale jen ZISIF)
Okamzik sestaveni UZsthi zavérky: 31, prosinec 2017
Rozhodné obodobi - rok: 2017

ROZVAHA
ke dni: 31.12.2017

ldaje v tis. K&

Posledni den Posledni den P‘ﬁ:ﬁdl"fhde"
AKTIVA rozhodného | - Korekce | rozhodnsho mzho“ dié?]o
6F obdobi-brutto obdobi-netto obdobi
Aktiva celkem (Z) 1 1509 737 Q04| 1508833 1028133
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 2
Statni bezkupénové diuhopisy a ostatni cenné papiry prijimané centréalni
bankou k refinancovani : 3
v fom; a) vydané viadnimi institucemi 4
b} ostatni 5
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 6 65372 65372 80 370
v tom: a) splainé na poZédani 7 65 372 65 372 80370
b) ostatni pohledévky 8
Pohledévky za nebankovnimi subjekty 9 83 676 83 675
v tom: &} splatné na poZadani 10
b) ostatni pohledavky 11 83 676 83 676
Dluhové cenné papiry 12 402213 402 213 257 488
v tom: &) vydané viadnimi institucemi 13
b) vydané ostatnimi osobami 14 402 213 402 213 257 488
Akcie, podilové listy a ostatni podily 15
Ugasti s podstatnym viivem 16
z toho: v bankach 17
Ugasti s rozhodujicim viivem 18 211194 211194 10
z toho: v bankach 18
Dlouhodoby nehmotny majetek 20
Z toho; goodwill 21
Dlouhodoby hmotny majeiek 22 737 450 737 450 684 005
z toho: pozemky a budovy pro provozni Cinnost 23
Ostatni aktiva 24 9387 -904 8483 6127
Pohledavky z upsaného zakladniho kapitalu 25 AE 27 T8
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 26 445 {@4‘6
pe




PASIVA

Posledni den rozhodného

Posledni den minulého

obdobi rozhodného obdobi
Pasiva celkem (5) K 1508 833 1028133
Zavazky viidi bankam a druzstevnim zaloznam 2 178699 222 085
v tom: a} splatné na poz&dani 3
b) ostatni zavazky 4 178 699 222 (085
Zavazky vii&i nebankovnim subjektlm 5
v fom: &) splafné na poZadani 8
b) ostatni zavazky 7
Z&vazky z dluhovych cennych papird 8
v tom; &) emitované dluhové cenné papiry g
b} ostatni zavazky z diuhovych cennych papiri 10
Qstatni pasiva 1 85 478 78313
Viynosy a vydaje piistich obdobi 12 257 2281
Rezervy 13 ' '
v tom: a) na diichody a podobne zévazky 14
b) na dané 15
c) ostatni 16
Podiizené zavazky 17
Zakladani kapitél 18
z toho: &) splaceny zékladni kapital 19
Emisni aZio 20 336 216 178 318
Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 2
v tom: a) povinné rezervni fondy a rizikové fondy 22
b) ostatni rezervni fondy 23
¢} ostatni fondy ze zisku 24
Rezervni fond na nové ocenéni 25
Kapitalové fondy 26 834 927 500 482
Oceiiovaci rozdily 27 32773 10 250
z toho; a) z majetku a zavazk( 28 21 351 10 250
b) ze zaji$tovacich derivatl 29
¢) Z piepoétu ucasti 30 11422
Nerozdgleny zisk nebo neuhrazena ziréta z pfedchozich obdobi A 36 404 20742
Zisk neho zirata za Gcetni obdobi 32 21819 15 662
Viastni kapitdl (16+20+21+25+26+27+31+32) - 1262 139 725 454

Sestaveno dne:

19.04.2018

Sestavil:

Mo ded

Podpisovy zdznam statutdmiho organu Udetni jednotky:




Okamzik sestaveni Ggetni zavérky:
Rozhodné obodobi - rok;

Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investiéni
Subjekt: spolednost, a.s.
Sidlo: Bfehova 43/3, Josefov, 11000 Praha 1
Identifikani &islo: 8080213431
Predmét podnikant: vikon &innosti podie zakona &, 24012013 Sb., o investiénich

spoleénastech a investiénich fondech {dale jen ZISIF)

3. prosinec 2017
207

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ke dni: 31.12.2017
Udaje v tis. K&
Od zatatku do konce Cd zacatku do konce minulého
&.i. [rozhodnéhe obdohi rozhodného gbdobi
Vynaisy z Orokd a podobné vynosy 1 15562] - 8079
z loho; Groky z diuhovych cennych papirl 2 14 596 8969
Naklady na uroky a podobné naklady 3 6 081 4696
z foho: naklady na Groky z diuhovych cennych papiri 4
Vynosy z akeil a podild 5
v tom: a) vynosy z i&asti s podstatnym viivem 6
b} vinosy z (€asti s rozhodujicim viivem 7
¢) ostatnl vynosy z akeii a podilli 8
Vynosy z poplatkl a provizi 9 81 28
Naklady na poplatky a provize 10 28 411 13928
Zisk nebo zirata z finanénich operaci 11 2291 2086
Ostatni provozni vynosy 12 62 691 34080
Ostatni provozni naklady 13 13355 6513
Spravni naklady 14 4474 2982
v tom: a) naklady na zamésinance 15
z toho: aa) mzdy a platy 16
ab) sociaini a zdravotni pojiténi 17
b} ostatni spravni naklady ' 18 4424 2982
Rozpuiani rezerv a opravnych polozek K dlounicdobému imoinemu a
nehmotnému majetku 19
pisy, tvorba a pouZifl rezerv a opravnych poloZek k dlouhodobemu
hmotnému a nehmotnému majetku 20
'ROZpUStent opraviych poloZer. a rezerv K ponledavkam a Zarukam, Vynosy
z dfive odepsanych pohledévek 21
Odpisy, tvorba a pouziti opraviycn poloZek a rezerv k pohledaviiam a
zarukam 22 209 an
[Rozpustent opravnych polozek K Goastem § rozhoduficim a podstainym
vlivem 23
Taly Z prevodu Ucash s roznodu]icim a podstatnym viivem, tvorba a
pouZ.opravnych poloZek k (&astem s rozhodujicim a podstatnym viivem 24
ozpustEni osiatnich rezerv 25
Tvroba a pouzitt ostatnich rezerv ]
'Fodil na ziscich nebo ziratach ucash s rozheduficim nebo podstaingm
vlivem 27
Zisk nebo zirala za ucetni obdobf z b&2né Einnosti pfed zdanénim 28 23 563 16743
Mimofadné vynosy 29
Mimofadné naklady 30
Zisk nebo ztrata za Géetni obdobi z mimoradné &innostl pfed zdanénim H .
Dafi z piijmu, v&etné odloZené dand 32 1744 1081
Zisk nebo ziréta za Uetni obdobi po zdanéni 33 21819 15 662
Sestaveno dne: Podpisovy zaznam statutdmiho orgénu Getni jednotky:
19.04.2018
Sestavil: f
A Lo




Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS
Subjekt: investicni spoleénost, as.
Sidlo: Biehova 4313, Josefov, 110 00 Praha 1
Identifikatni Gislo; 8080213431
Predmét podnikéani;

vykon Ginnosti podle zakona €. 240/2013 Sb., o investiénich
spolegnostech a investiénich fondech {dale jen ZISIF)
Okamzik sestaveni Ugetni zavérky. 31. prosinec 2017

SPECIFIKACE PODROZVAHOVYCH AKTIV PASIV
ke dni: 31.12.2017

Odaje v fis. K&

Posledni den rozhodného  |Posledni den minulého
¢.F. obdobi rozhodného obdobl
Poskytnuté pfisliby a zaruky 1
Poskytnuté zastavy 2
Pohledavky ze spotovych operéci 3
Pohledévky z pevnych terminovych operaci 4
Pohledavky z opci 5
Odepsané pohledavky 6
Hodnoty pfedané do ischovy, do spravy a k uloZeni 7
Hodnoty pfedané k obhospodafovéni 8
Prijaté piisliby a zaruky 9
Pfijaté zastavy a zajidténi 10
Zévazky ze spotovych aperaci 1
Zavazky z pevnjch terminovych operaci 12
Zavazky z opci 13
Hodnoty pfevzaié do (ischovy, do spravy a k uloZeni 14
Hodnoty pfevzaté k obhospodarovani 15
Sestaveno dne. Podpiscvy zaznam stafutarniho organu iéetni jednotky:
19.04.2018

Sestavil;

Mo A




Subjekt: Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investiéni spolenost, a.s.
Sidlo: Bfehova 43/3, Josefov, 110 00 Praha 1

Identifikaéni éislo: 8080213431
PFedmét podnikani: vykon &innosti podie zakona &. 240/2013 Sb., o investitnich spoleénostech a investiZnich

fondech {déle jen ZISIF)
Okamgzik sestaveni (Zetni zAvérky: 31. prosinec 2017
Rozhodné obodobi - rok: 2017

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

ke dni: 31.12.2017
(idaje v tis. K&

Zakladni Vlastni Rezerv. Kapital. Ocefiov.
kapital akcie | Emisni 8Zio] fondy fandy rozdily |Zisk (zirata)] Celkem
Ziistatek k 31.12.2016 | 0| 0 178318} o] 500482 10 250 36404 725454
Zmény (éetnich metod 0
Opravy zasadnich chyb 0
Kurzové rozdily a acefiovel rozdily
nezahmmuté do HY 22523 22523
Cisty zisk/ztrata za idetni obdobi 21819 21819
Dividendy 0
Pfevody do fondd ) ' 0
PouZiti fondd ' 0
Emise / odkupy PL 157 888 334 445 492 343
Snizeni zakladniho kapitalu 0
Nakupy viastnich akcli 0
Ostatni zmény 0
Zaokrouhleni 0 0
Zistatek k 31.12.2017 0| 0] 336 216] 0] 834927 32773 58 223] 1262139
Sestaveno dne: Padpisovy zaznam statutamiho orgénu Oéetni jednotky:
19.04.2018
Sestavil: /b\,\ ‘ {4“ . &M;
AR \




Realita nemovitostni oteviceny podilovy fond, WMS investi¢ni spolenost, a.s.
Ptiloha adetni zavérky

Ke dni 31.12.2017
1.  OBECNE INFORMACE
(a) Popis fondu

(b)

Q)]

Realita otevieny podilovy fond, WMS investiéni spolegnost, a.s. (déle jen ,.fond“) je specidlni fond investord
dle § 94 odst. 2 zékona & 240/2013 Sb., o investi¢nich spoletnostech a investidnich fondech (dale jen
,Zakon*), ve znéni pozd&jsich predpisii. Fond byl ziizen WMS investiéni spolednost, a.s. (dale jen
,Spoletnost) se sidlem Praha 1, Behové 43/3, 110 00. Fond nenf samostatnou pravnickou osobou. Povoleni
na vytvoteni Realita otevieného podilového fondu, WMS investiéni spoletnost, a.s. nabylo prévni moci 27.
dubna 2009 a bylo vydano Ceskou nérodni bankou. Od tohoto data u¥tuje dle tiéetnf osnovy pro banky a
investi&ni spole€nosti a v souladu s vyhlaSkou &. 501/2002 Sb.

Utetnictvi respektuje obecné udetni zésady, predevdim zésadu ocefiovini majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim viech cennych papird, derivath, majetkovych tiasti a poskytnutych avérd —
obecnd majetku jako investiéni prileZitost - na jejich realnou hodnotu), zésadu G¥tovani ve v&cné a Casove
souvislosti, zasadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti agetni jednotky pokradovat ve svych aktivitach.

Spoletnost je investi®ni spoletnosti ve smystu platnych zékont a vystupuie jako prévnicka osoba, kterd
shromazd'uje pendini prostfedky pravnickych a fyzickych osob za ucelem _]B_]lch pouZiti na G&asti na
podnikani (kolektivni investovan).

Z4kladnim dokumentem fondu je statut, ktery upravuje vzdjemna préva a povinnosti mezi podilniky fondu a
spolecnosti. Pend¥ni prostfedky ve fondu jsou shromaZd'oviny vydévanim podilovych listd fondu. Takto
ziskané prostfedky jsou obhospodafovany spoletnosti. Investi¢nim cilem Fondu je zhodnoceni vloZenych
prostredkit podilnikit na zdklad® pi{jmd zaloZenych na provozu, prondjmu a prodeji nemovitosti,
nemovitostnich spolegnosti a pohledédvek. Za ufelem dosaZeni investitnfho cile bude Fond kupovat
predevdim nemovitosti a podily na nemovitostnich spolegnostech. Vedle toho bude pofizovat do portfolia i
jin4 aktiva. Zisky generované Fondem budou reinvestovany.

Depozititem fondu je na zdklad& uzaviené smlouvy Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Sestaveni utetni zavérky vyZaduje, aby spolednost provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty
aktiv a pasiv k datu sestaveni u&etni zavérky a nakladii a vynosi v pfisluiném ugetnim obdobi. Tyto odhady

jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu Geetnf zavérky a mohou se od skute¢nych vysledkd lisit.

Vydévani podilovych listd fondu podilnikiim bylo zahajeno v 6/2009. Podilové listy jsou vydavany v listinné
podob# v nomindlni hodnot& 1 K&.

Fond nemé *idné zam&stnance, vekerou administrativu spojenou s podnikatelskou &innosti fondu provadi
dodavatelskym zpfisobem investi¢ni spoleCnost.

Pravni poméry

Ke dni sestaveni aetni zavérky jsou vetkeré pravni pom&ry spoletnosti v souladu se zikonem &, 240/2013
Sb., o investi¢nich spoleénostech a investiénich fondech v platném znéni a dal$imi zakony platnymi v CR

Vychodiska pro pFipravu tietni zavérky
Uketni zavérka byla ptipravena v souladu se zékonem &. 563/1991 Sb, o ucetnictv v platném znéni a

pfisluinou vyhla¥kou 501/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb. o
udetnictvi, ve zndni pozddjiich pi‘edplsu pro U¢etni jednotky, které jsou bankami a jinymi. ﬁnanﬁnim

institucemi, &eskymi li¢etnimi standardy pro ti¢etn jednotky, které u€tuji podle uvedené vyhlﬁ(@ 4 dalgfrrh’ \\

souvisejicimi pfedpisy.

Utetnictvi spoletnosti je vedeno tak, aby Gi¢etni zédvérka sestavena na jeho zéklad® podaya 7
obraz ptedmétu tiéetnictvi a finanéni situace (iCetni jednotky. Tato ugetni zavérka je nekmn‘sohd Vana.



Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spolecnost, a.s.
Piiloha udetni zavérky
Ke dni 31.12.2017

POPIS UCETNI JEDNOTKY

2.1 Zakladni idaje

Fond: Realita nemovitostni otevfeny podilovy fond, WMS investi¢ni
spoleénost, a.s.

Sidlo fondu: Biehova 3, Praha 1, 110 00

IC 8080213431

Organy investiéni spole¥nosti obhospodaFujici majetek fondu k datu 31. 12, 2017:

Piedstavenstvo:
¢len predstavenstva: Ing. Martin Folprecht {od 8. 4. 2013)

Dozoréi rada:

¢len dozoréi rady: Roman Kratochvil (od 14. 11. 2017)

Podilové listy vydané k 31.12,2017 — 834 927 102 ks o jmenovité hodnot¥ 1 K& (minulé ufetni obdobi
500 481 951 ks o jmenovité hodnoté 1 K&).

2.2 Piedmét ¢innosti FONDU

Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spoleénost, a.s. vznikl jako specialn{ fond
nemovitosti die §53 zakona 189/2004, zakona o kolektivnim investovani v platném znéni a vykonava €innost
na zikladé rozhodnuti Ceské ndrodni banky ze dne 27. dubna 2009, které nabylo pravni moci dne 27, dubna
2009

2.3 Zmény a dodatKky provedené v ifetnim obdobi
v obchodnim rejstiiku v investiéni spole¢nosti

V roce 2017 byly provedeny tyto zmény a dodatky v obchodnim rejstiku investi¢n{ spolegnosti:
Dozordi rada:

Vymazéno 23.listopadu 2017:

Jan Duchd¢ — &len dozoréi rady

Zapsano 23 listopadu 2017:

Roman Kratochvil — &len dozor€i rady




Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spolenost, a.s.
Priloha u&etni zdvérky
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2.4 Organizaéni struktura FONDU a jeji zdsadni zm&ny v uplynulém @éetnim obdobi

V priibéhu tG¥etniho obdobi 2017 fond neménil svoji organizaini strukturu. Fond, jako fond bez pravnf
subjektivity, je plné obhospodafovan investi¢ni spole&nosti, ktera realizuje veskeré Cinnosti fondu svymi
pracovniky. Organiza¢ni strukturu principu obhospodafovan( 1ze tedy naznagit nésledujicim zpisobem:

2.5 Udaje o investi&ni spoletnosti, ktera obhospodafuje v rozhodném obdobi investi¢ni
FOND a depozitafi

V rozhodném obdobi obhospodafovala Realita otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spoleénost, a.s. tato
investiéni spole¢nost:

WMS investiéni spolefnost, a.s.
Praha 1, Biehova 43/3, 110 00, IC: 276 47 188

Depozitdfem fondu je Ceskoslovenslsé obchodni banka, a.s.
Praha 5, Radlicka 333/150, 150 57, IC: 00001350

3. UPLATNENE UCETNi METODY

Pro zpracovani udetni zavérky za rok 2017 pouZil fond nasledujicich uéetnich metod, zplisobl ocefiovéani a
zpiisobit odepisovani:

3.1 Den uskuteénéni icetniho pfipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni Gletniho pFipadu zejména den vyplaty nebo

prevzeti ob&Ziva, den nikupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirt, den provedeni platby, podle
zpravy do$lé od banky.

3.2 Dlouhodoby nehmotny majetek

Veskery majetek fondu spravuje WMS investiéni spole€nost, a.s.a jeho zachyceni se Fidi postupy a metodami
stanovenymi touto spolednosti. Fond nem4 v idetnictvi evidovany Zadny dlouhodoby nehmotny majetek.

3.3 Dlouhodoby hmotny majetek

Vetkery majctek fondu spravuje WMS investi¢ni spole¢nost, a.s. a jeho zachyceni se Fidi postupy a metodami
stanovenymi touto spole¢nosti. Fond nemé v tifetnictvi evidovany Zadny dlouhodoby hmotny majetek.

Majetek jako investiéni pFilefitost g

&
b i Zky Rea]na)
& 125 Kazdého
-
|5

3 2

Majetek a zavazky z fondu se oceiiuji realnou hodnotou s piihlédnutim k rizikovosti dané
hodnota Ggasti v majetku fondu je stanovovéna minimalné jedenkrét rofng, a to ke dni
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kalendafniho roku. Redlnd hodnota phjéek poskytnutych fondem je stanovovdna ve vydi jistiny s
pFihlédnutim k rizikovosti dané piijcky.

Fond je nezajisténym specialnim fondem. Investiéni &innost je zaméfena na ndsledujici aktiva:

a) Nemovitostni spolednosti

b) Nemovitosti

¢} Doplitkovy likvidni majetek a cenné papiry

Rozhodujici, zda se jedna o investiéni aktiva, je pouze hledisko, zda spole¢nost takovy majetek pouZivé pro
svoji pottebu (tedy tzv. neprovozni nebo provozné nepotfebny majetek). Majetek pouzivany spolecnosti pro
vlastni potfebu neni povaZovan za investitni pfileZitost a neni ocefiovan podle nasledujicich pravidel.
7 majetku, oznateného a zahdtovaného jako investiéni pfileZitost (v daliim textu pouze Investice™)
spoletnost nerealizuje odpisy, protoZe dochdzi, k ocenénf na tzv. redlnou hodnotu.

Pocdtedni ocenéni
Investice se prvotn$ oceni na Grovni svych pofizovacich nakladi. Do potitetniho ocengni se zahrnou i
vedlej$i naklady spojené s pofizenim.

Ndsledné ocefiovini

Nasledné ocetiovani je provadéno vsouladu se statutem k datu dvakrdt rodn& nebo kdykoli, kdyZ se
spolednost dozvi o viznamné zmén& hodnoty (naptiklad u nemovitosti by takou udalesti byl poZdr, povodefi
apod.) a promit4 se proti vlastnimu kapitatu jako ocefiovaci rozdil.

Ocetiovani Investic je provadéno v souladu s p¥islusnymi ustanovenfmi ptistudnych pfedpisti a dale v souladu
se statutem, ktery stanovi pro konkrétni pFipady, jak bude ocen&n{ provedeno.

Uttovani ocefiovacich rozdil je feSeno §68a) vyhlasky 501/2002 Sb., ktery stanovi Oceriovaci rozdily pFi
uplatnéni rediné hodnoty u neprovozniho dlouhodobého hmotného majethu.

V ptipadg, Ze dojde k trvalému sniZeni hodnoty neprovozntho dlouhodobého hmotného majetku, vykéZe se
toto sniZeni hodnoty v pfisluiné poloZce vykazu zisku a ztraty.

Ocetiovani Investic je provadéno v souladu s piislu¥nymi ustanovenimi vyhlasky ¢. 244/2013 Sb., a dale
v souladu se statutem, ktery stanovi pro konkrétni pkipady, kdo (znalec, odhadce nebo jingm zpiisobem)
ocenéni provede.

Veskeré investice vloZené do fondu jako majetek jako investiéni p¥ileZitost jsou nemovitosti ve forme& budov
a pozemki, které fond pronajima.

3.3.1 Dlouhodoby finan¢ni majetek — uitasti s rozhodujicim vlivem v nemovitostnich
spole¢nostech

Nemovitostni spolednost, kde ma Fond t&ast s rozhodujicim vlivem je takova spole€nost, ve kterc Fond
vlastni podil na rozhodovani vy33i jak 50%.

Tyto fitasti jsou ocefiovany v souladu s platnymi pravnimi piedpisy na redlnou hodnotu a dle stanoveni
postupu vypoitu dle Vyboru odbornikil. Rozdily z pfecenéni jsou vedeny ve fondovém kapitalu do
okamziku pfpadného prodeje. Potencidlni zisky z dividend jsou zachyceny pfimo do vynosi Fondu.

Ocernovdni

Pro stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spolenosti vychazi Vybor odbornik{ .
z pofizovaci ceny (v&etng souvisejicich vedlejsich vydajl na pofizeni) nebo posledniho posudku znalcg; 27 !g‘;

Dile z vychazi z provérek, které jsou pfi nakupu pofizovény (privni, dafiova, technickd dokum, fitdte). ’ ‘92;;\
. . x : - o . Q) q
Realna hodnota fidasti v nemovitostnich spoleénostech je Vyborem odbornikii stanovovana ryzuna S N AN

dvakrat roéné. Lo
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Pro zachyceni oceftovéani na redlnou hodnotu do majetku Fondu se vychazi ze vzorce, ktery uril Vybor
odbornilct. :

Hodnotu nemovitostni spolednosti stanovijeme jako hodnotu jejtho viastniho kapitalu s ptipottenim rozdilu
hodnoty nemovitosti a pozemkli v nemovitostni spolednosti stanovené timto rozhodnutim vyborem
odbornikil a hodnoty téchto nemovitosti a pozemkil zachycené v G€etnictvi nemovitostni spoleénosti.
Hodnota Gtasti v nemovitostni spolednosti se rovna podilu v nemovitostni spole¢nosti vlastnéné fondem.
Rozdil z vypodtené hodnoty Gidasti a hodnoty icasti vlastn&né Fondem bude evidovan jako oceiiovaci rozdil.
Pro stanoveni aktualni hodnoty do kurzu podilového listu se bude vychézet z poslednich znémych dat z
fi¢etnictvi nemovitostn spolecnosti.

Tento postup vypodtu bude pouZivan do pfistiho rozhodnuti vyboru odbornikil.

Do doby stanoveni hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi nemovitostni spolegnosti vyborem odborniki se pro
ocenéni GEasti v nemovitostni spole&nosti ve Fondu pouZije pofizovaci cena pii nédkupu a pfipadné
souvisejici vydaje.

3.5 Poskytovani tGvérii z majetku Fondu

Fond pti poskytovani Givérll z majetku vychézi podle naifzeni vlady &. 243/2013 Sb., zékona o investidnich
spolenostech a investitnich fondech. Z majetku fondu nemovitosti lze poskytnou zajistény Gvér nebo
zajidténou zapiijcku pouze nemovitostni spoletnosti, ve které mé tento fond uéast, ale pokud Fond pozbyde
{iast v nemovitostni spolenosti, musi byt Gvér nebo zapijcka splacena nejpozdgji do 6 mésici ode dne
skon&eni platnosti této tidasti.

Dale soucet viech avérh a zapijéek poskytnutych Fondem jedné nemovitostni spolegnosti nesmi piekro¢it
50% hodnoty viech nemovitosti v majetku dané nemovitostn{ spoletnosti.

Soutet viech uvérl a zaplijéek poskytnutych z majetku Fondu nemovitostni spolenosti nesmi pfekrocit 55%
hodnoty jeho majetku.

3.6 Pohledavky

Pohledévky se uttuji pfi svém vzniku ve své jmenovité hodnot¥, popf. pohledavky nabyté za dplatu
potizovaci cenou. Ke konci rozvahového dne se ocengn{ pochybnych pohledavek sniZuje pomoci opravnych
polozek istovanych na vrub nakladfi. Opravné poloZky jsou v rozvaze vykaziny ve sloupei korekcee.

Pohledavky po splatnosti do 0 dni 10 %
Pohledavky po splatnosti do 180 dnit 30 %
Pohledavky po splatnosti do 360 dnd 66 %
Pohled4avky po splatnosti nad 360 dndl 100 %

Opravné polozky zjisténé na zaklad& vySe uvedeného vypodtu jsou ndsledn individudlng posuzovany a
vyhodnocovany. Na zdklads tohoto procesu jsou stanoveny kone¢né vyse opravnych poloZek k jednotlivym
pohledévkam.

Pohledavky jsou oceitovany redlnou hodnotou v souladu s vyhléskou 244/2013 Sb. ZISIF v aktualnim
znéni.

3.7 Tvorba rezerv

Rezerva pledstavuje plndni, s nejistym Casovym rozvrhem a vy{. Rezerva se tvofi v pfipadg, pr "k"tﬂeﬂtg( Blatif’:’“}\
o ¥

nasledujici kritéria:

) ' ) o [FRN
e existuje povinnost (pravni nebo vécnd} plnit, kterd je vysledkem minulych udalosti w‘:’ v @
¢ je pravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyZada si odliv prostiedki predstavujicich ¢kenomick

prospéch, pitemz ,,pravdépodobn&® znamend pravd&podobnost vy33i neZ 50%,;
o je moné provést pfiméfend spolehlivy odhad pinni.

5 \L\z\ £
Dy %
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3.8 Bankovni tivéry

Utetni jednotka &erpala bankovni Givéry na pofizeni nemovitost, hodnota k 31.12.2017 je 163 622 tis. K&
(2016 157 068 tis. K&), celkova hodnota ptisluinych zatiZenych aktiv je 737 450 tis. K& (2016 684.005 tis.
K&) a déle Gvéry se splatnosti do 1 roku za standardnich podminek (repo obchody) ve vysi 15 077 tis. K&
(2016 65 017 tis. K2).

3.9 Operace v cizi méné

V okamziku po¥{zeni majetku & vzniku zévazku fond pouZiva pro pfepolet majetku a zdvazki v cizi méné
na K& denni kursy CNB. Realizované kursové zisky a ziraty se v prib&hu G¢etniho obdobi ictuji do
finanénich vynost, resp. nakladd bézncho roku.

K datu sestaveni tidetni zavérky se majetek a zévazky v cizi méné piepotitavaji aktudinim kurzem CNB a
vzniklé kurzové rozdily se rovndZ G&tuji na vrub pFisluinych St finan¢nich nakladd nebo ve prospgch
finanénich vynosq.

3.10 Finanéni leasing

Finanéni leasing nebyl ve fondu ve sledovaném obdobi pouZit.

3.11 Zasady pro uétovani ndkladii a vynosi

Néklady a vynosy se tidtuji na pHislugnych igtech nékladovych a vynosovych druhi &asove rozlisens, tj. do
obdobi, s nfm# vicn& i ¢asové souviseji. Vynosy se uttuji véetnd slev a s dani z pfidané hodnoty. Néklady a
vynosy jsou vykdzény vzdjemn neziciované (nekompenzovan).

V souladu s principem opatrnosti se do vysledku hospodafeni zahrnuji jen zisky, které byly dosaZeny.
V tivahu se berou viechna predvidatelna rizika a moZné ztrity, které jsou zndmy do okamZiku sestaveni
i&etni zavérky; v itetni zivérce jsou vyjadieny rezervami, opravnymi poloZkami nebe odpisy.

3.12 Daii z p¥ijmu a odloZens dai

Splatna dait z pfijmd se potita vynasobenim zakladu dang a sazby stanovené zékonem o danich z pfjmd.
Zaklad dang je tvofeny Tidetnim vysledkem hospodafeni, ktery se zvySuje nebo sniZuje o trvale nebo docasné
datiov® neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napk. tvorba a zitovan{ ostatnich rezerv a opravnych
polozek, ndklady na reprezentaci, rozdil mezi d€etnimi a dafovymi odpisy).

Odlozena daiiové povinnost vyplyvé z rozdildi, které nastdvaji v moment® odlisného pohledu ugetniho a
datiového na urdité polozky v ii€etnictvi. Vypodet odloZené dané je zaloZen na zévazkoveé metodg, ktera
vychazi zrozvahového piistupu. Zjisti se jako soutin vysledného piechodného rozdilu a sazby dand
stanovené zdkonem o danich z p¥jmi, ktera bude platna pro obdobi, ve kterém bude odloZena daii uplatnéna.
Piechodné rozdily vznikaji mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo pasiva v rozvaze a jejich dafiovou
hodnotou (napf. pti pfecenéni majetku jako investi¢ni pileZitost na redinou hodnotu, rezervy tvofené nad
ramec dafiovych zdkond), ale i dalSich rozdilfi (napf. pfi nerealizované ziraté z pfedchozich let). OdloZena
datiova pohledavka je zaudtovana jen tehdy, pokud neexistuji pochybnosti o jejim moZném dafiovém
uplatnéni v ndsledujicich u¢etnich obdobich.

Fond v roce 2017 uétoval o zménd v odloZens dani, a sice o odloZeném dafiovém zavazku z titulu pfecendni
majetku jako investiéni piflezitost a dlouhodobého finanéniho majektu.
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3.13 Pouziti odhads

Sestaveni Uetni zavérky vyZaduje pouZitf odhad, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv k datu
sestaveni Ucetni zavérky, Déle i nékladii a vynosii v daném GZetnim obdobf. Odhady jsou pouZité dle
dostupnych informaci k datu sestaveni t&etni zdvérky a z tohoto diivodu je moZnd odchylka od skutednych
vysledkd.

3.14 Prostiedky investované de fondu

Diky prodeji podilovych list a tim ziskanych finanénich prostfedki dochdzi k vykazovani do vlastntho
kapitalu Fondu, pfestoZe méd majitel podilovych listii pravo na zp&tny odkup podilovych listh. Vklady
podilnikii jsou vykazoviny jako zvySeni Kapitdlovych fondii Ptipadné odkupy jsou provédény za cenu
rovnajici se vy podilu na vlastnim kapitalu Fondu.

3.15 Vlastni kapital fondu

Pfi prodeji podilového listu je cena vypoditana jako podil vlastniho kapitdlu Fondu a pifsluSného pottu
podilovych listil. Tyto podilové listy jsou pak prodany podilnikiim na zéklad® mési¢n& stanovené prodejni
cemny. i

Emisni a%io predstavuje rozdil mezi nomindln{ hodnotou viech podilovych listli a jejich aktualni hodnotou
ke dni jejich vydani nebo odkupu.

3.16 Podstatné zmé&ny zphsobu ocefiovdni, postupii ictovdni a odepisovani oproti
piedchédzejicimu obdobi

Fond nezménil podstatng zpiisob ocefiovéni oproti Gletni zavéree k 31.12.2016.

3.17 Nisledné udalosti

Udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zavérky je zachycen v Gletnich
vykazech v ptipadg, ze udalosti poskytujf doplitujici ditkazy o podminkach, které existovaly k rozvahovému
dni.

V situaci, e mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gcetni zdvErky nastala vyznamnd udalost, ktera by
zohlediiovala podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dilsledky t&chto udalosti popsany v pfiloze,
ale nejsou zan&tovany v tidetnich vykazech.

4. POUZITE FINANCNI NASTROJE

Fond je vystaven tr#nim rizikiim, a to zejména rizikiim spojenym s moZnosti scthdni spole¢nosti, ve kieré ma
fond ucast nebo spolegnosti, které fond poskytl pijeku.

Trni riziko fondu je uvedeno ve statutu fondu v ¢ldnku 7, rizikovy profil,

Hlavnim investi¢nim cilem fondu je setrvalé zhodnocovani prostfedkii vioZenych podilniky fondu.

4,1 RIZIKO LIKVIDITY

Riziko likvidity vznikd ze zplisobu financovani aktivit spoletnosti a Fizenl jejich pozic. Vzhledem

k vyhodnoceni miry tohoto rizika a vzhledem k celkové finanini situaci iicetni jednotky ve ;,sle{@ir"_;g’ij‘‘é;z‘g--Mx
obdobi v pritbéhu roku 2017, nebylo riziko likvidity vyhodnoceno jako zévazné a nebyla mdiz/ﬁiﬁiiata Zadnd” 3 R
mimofadné opatfeni pro jeho omezeni. o 0?\
%
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4.2 UROKOVE RIZIKO

Urokové riziko vznika ze zpfisobu financovani aktivit fondu a Fizeni jejich pozic. Vzhledem k vyhodnoceni
miry tohoto rizika vzhledem k celkové finanéni situaci i&etn jednotky ve sledovaném obdobi v pritb&hu roku
2017, nebylo tirokové riziko vyhodnoceno jako zavaZné a nebyla tudiZ pkijata Z4dnd mimofadna opatfeni.

4.3 MENOVE RIZIKO

Ménové riziko vznik4 z kolisani m&novych kurzi v piipad aktiv a pasiv denominovanych v cizl m&né.
Vzhledem k vyhodnoceni miry tohoto rizika vzhledem k celkové finandni situaci dcetni jednotky ve
sledovaném obdobi v pritbghu roku 2017, nebylo urokové rizike vyhodnoceno jako zivazné a nebyla tudiz
pfijata Zadnad mimofadna opatieni.

5. UCASTI S ROZHODUJICIM A PODSTATNYM VLIVEM

Fond mé ugasti s rozhodujicim vlivem ve vy3i 100% k 31.12.2017 ve spole€nostech:

- Nemovitostni alfa, s.r.o. (stejn§ tak v minulém ii¢etnim obdobi)

- Solum Consulting, s.r.0. (v minulém u&etnim obdobi mé&la spole¢nost jin¢ho vlastnika)
- AMULET Country s.r.o. (v minulém Ggetnim obdob{ méla spole€nost jiného vlastnika)

Bliz¥f informace k G8astem v nemovitostnich spoleénostech jsou popsany v kapitele 7.4

Ukasti s podstatnym vlivem fond neviastni.

OBORY CINNOSTI A ZEMEPISNE OBLASTL, VE KTERYCH
UCETN] JEDNOTKA PUSOBI

Fond patf{ do kategorie subjektii kolektivntho investovéni a zabyva se trvalym zhodnocovanim prostfedku

kvalifikovanych investord - podilnikii, a to jak na tzemi Ceské republiky, tak i v ramei Evropské unie,
piipadng v jejim sousedstvi,

VYZNAMN E POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU A
ZTRATY

7.1 Pohledivky za bankami

Pohledavky za bankami piedstavuji zistatek na b&nych utech a terminovanych vkladech, jsou splatné na
poZzadani

tis. K& 2017 2016
Bé7mné udty 65372 80 370
Terminované vklady 0 0
Celkem 65372 80 370
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7.2 Pohledivky za nebankovnimi subjekty — poskytnuté piijcky

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji zistatky poskytnutych pijéek a zapGjlek Fondem
nemovitostnim spoleénostem

tis. K¢ 2017 2016
Poskytnutd zdpij&ka Solum Consulting, s.r.o. 59000 0
Poskytnutd zapljéka AMULET Country, s.1.0. 24 676 0
Celkem 83 676 0

7.3 Dluhové cenné papiry

Fond vlastni k 31.12.2017 dluhové cenné papiry v hodnot& 402 213 tis. K& (2016 257 488 tis. K&).
S ohledem na to, e spole&nost je dri kratkodobé do doby splatnosti, pfecefiuje tyto cenné papiry
k rozvahovému dni vysledkovs jako zisk/ztratu z finanénich operaci.

Dluhopisy jsou ocefiovany trini hodnotou dle platnych ptedpisi.

Dluhopisy pochézely z Ceské republiky.

Druh cenného papiru Cena poiizeni TrZni cena s AUV Cena potizeni TrZni cena s AUV
31. prosince 2017  31. prosinee 2017  31. prosince 2016 31, prosince 2016
tis. K¢ tis. K& tis. K¢& tis. K&

Dluhopisy s pevnou
tirokovou sazbou

- tuzemské 399 855 23538 254 456 3032

7.4 Udasti s rozhodujicim vlivem

Fond m4 tidast s rozhodujicim vlivem ve vy§i 100% ve tfech spolegnostech, které plisobi v Cleské republice.

2016
Nazev Sidlo Pitedm@t Podil ZK Ostatni Piiplatek Datum
spoletnosti  spolefnosti  podnikdnf  vlastnEny slozky mimo koupé
Fondem VK ZK
Nemovitostni  Bfehova Prondjem 100% 10 ] 0 21.6.2016 10
alfa, s.r.o. 43/3,Praha 1 nemovitosti
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2017
Nazev Sidlo Piredmét Podil ZK Ostatni Priplate Datum
spolefnosti  spole€nosti  podnikini vlastnény slozky kmimo  koupé
Fondem VK ZK
Nemovitostni  Bfehova 43/3, Prondjem 100% 10 ] 0 21.6.2016 9
alfa, s.r.o. Praha 1 nemovitosti
Solum Vladislavova Pronajem 100% 200 1071 5973 8.8.2017 78 606
Consulting, 490, Pisek nemovitosti
S.1.0
AMULET Nova cesta Prondjem 100% 400 100 365 0 8.11.2017 132579
Country, s.1.0. 1550717, nemovitost/
Praha
CELKEM 610 101436 5973 211194

Redlna hodnota byla stanovena podle Vyboru odbornikii na zdkladé jejich ocenéni.

V roce 2017 byl realizovén ndkup nemovitostnich spolegnosti Solum Consulting,s.r.o. dne 8.8.2017 a dale
spoletnosti AMULET Couniry, s.r.o. dne 8.11.2017. Do obou spolecnosti byla poskytnuta zaptjcka na
zdkladg Smlouvy o zapiijéce. Dale byl do spolecnostl Solum Consulting, s.r.o. poskytnut piiplatek mimo
zékladni kapital na zdklad® Smlouvy.

7.5 Nemovitosti

Fond vlastni k 31. 12. 2017 nemovitosti situované v Ceské republice v redlné hodnotg 737 450 tis. K&
(2016 684 005 tis. KE).
Nemovitosti jsou ocefiovany redlnou hodnotou v souladu se zékonem 240/2013 Sb. ZISIF.

Podatetni

Uket ziistatek PFirastky Ubytky Koneiny
432100 — Budovy pro
neprovozani ¢inmost 603 300 142 474 8324 737 450
434100 — Pofizen{
dlouhodobého
neprovozniho
majetku a zélohy 80 705 51089 131794 0

193
Celkem 684 005 563 140 118 737 450

7.6 Ostatni aktiva a naklady a pFijmy pFiStich obdobi

Ostatnf aktiva ve vy3i 8 483tis. K& netto (2016 6 127 tis. K& netto) pfedstavuji pohledavky za klienty v realné
hodnoté. Néklady a pt{jmy pFistich obdobf ve vysi 445 tis. K& (2016 133 tis. K&) predstavuji jiz
zaplacené poplatky za zpracovani Gv&rl a jiz zaplacené pojistné z nemovitosti, dile dai Znemovltosti a
ptijmy troki z av&rd v pristim obdobi. //’ \G 27
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2017 2016
Ostainf aktiva 8 483 6127
Néklady a ptijmy pii§tich obdobi 445 133
Celkem 8928 6 260

7.7 Bankovni avéry

Utetni jednotka &erpala bankovni Gvéry na pofizeni nemovitosti, hodnota k 31.12.2017 je 163 622 tis. K&
(2016 157 068 tis. K&) a déle tivéry se splatnosti do 1 roku za standardnich podminek (repo obchody) ve vy3i
15 077 tis. K& (2016 65 017 tis. KE).

Zbytkovi deba splatnosii 2017 2016
Do 3 mé&sich 15077 65017
3 mdsice aZ | rok 0 0
1-51let 4167 4258
Nad 5 let 159 435 152 810
Celkem 178 699 222 085

7.8 Ostatni pasiva a vynosy pristich obdobi

Ostatni pasiva

tis. K& 2017 2016
Zavazky vi#i investiéni spolednosti 3 845 3 850
Zavazky - doplatky kupnich cen nemovitosti 0 0
Ostatn{ zdvazky 320 325
Nespérované podilové listy — zdvazky viaéi podilnikiim 51087 67 584
Piijaté provozni zilohy 7 606 4 599
Dohadné uéty pasivni 364 457
Zévazky viidi statnimu rozpoétu — dafiové zdvazky 1189 985
OdloZena daii -zdvazek 1 067 513
Celkem 65 478 78 313

Viechny zavazky jsou splatné do jednoho roku s vjjimkou provoznich zaloh, které jsou splatné pfi ukoncen
né4jmu p¥islunym néjemcem a odloZené dang.

Vynosy p¥istich obdobi

tis. K& 2017 2016
Vynosy piistich obdobi 2517 2281
Celkem 2 517 2281

Vynosy piistich obdobi ve vysi 2 517 tis. K& (2016 2 281 tis. K&) pfedstavuje piijaté ndjemné na pristi
obdobi.

7.9 ZavazKky kryté zastavnim pravem
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7.10 Zavazky nevyuétované v Géetnictvi a neuvedené v rozvaze
Nejsou evidovany, nebyly poskytnuty, ani pfijaty.

7.11 Domérky dané z p¥ijmi za minula aéetni obdobi

Nebyly vyméfeny.

7.12 Kapitalové fondy, emisni 4Zio

Kapitalové fondy predstavuji vydané podilové listy. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 KE. Vydavani
podilovych listfi fondu pedilnfkiim bylo zahdjeno dne 4. Cervna 2009.

Emisni
Poéet podilovych Nominalni AZio/disaZio

listd hodnota (tis. K&) (tis. K&)
Zistatek k 31. 12. 2015 207 144 302 207 144 54 406
Podilové listy vydané 310 509 876 310 510 131082
Podilové listy odkoupené 17 172227 17 172 7170
Zistatek k 31.12. 2016 500 481 951 500 482 178 318
Podilové listy vydané 390246 337 390 246 184617
Podilové listy odkoupené 55 801 186 55 801 26719
Ziistatek k 31.12. 2017 834 927102 834 927 336 216

Kapitalové fondy pfedstavuji vydané podilové listy. Vydavani podilovych listh fondu podilnikiim bylo
zahéjeno ve 6/2009.

Emisni 4¥i0 z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listil je vykazovano samostatng. Fond
fi¢tuje o emisnim 4% jak pii prodeji podilovych listd, tak i pfi jejich zpEiném odkupu. Prodejni cena
podilového listu je stanovena jako podil viastniho kapitalu Fondu a poétu vydanych podilovych listh.

Fond eviduje na kapitalovych fondech vklady podilnikii ve vysi 834 927 tis. K&.
Hodnota vlasiniho kapitalu ptipadajictho na 1 podilovy listk 31.12. 2017 &ini 1,5117 K& (2016 1,4495).

7.13 Ocetiovaci rozdily

Nemovitosti a nemovitostni spole¢nosti jsou ocetiovany redlnou hodnotou v souladu se zdkonem 240/2013
Sb. ZISIF. Tabulka zachycuje pohyby v pribhu itetniho obdobi v ocefiovacich rozdilech za rok 2017.
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. Potateéni ' ]
Utet zilstatek P¥iristky  Ubytky Koneény
560100 - Zmény
redlnych hodnot
nemovitosti 10250 11 101 0 21351
560100 — Zmény
realnych hodnot
nemovitostnich
spoleénosti 0 11422 0 11 422
Celkem 10 250 22 523 0 32773

7.14 Hospodaisky vysledek
Hospodatsky vysledek Fondu za rok 2017 &inf zisk 21 819 tis. K& (2016 zisk 15 662 tis. K&).
Zisk za rok 2016 ve vySi 15 662 tis. K& byl pfeveden na et Nerozdleného zisku minulych let.

Cisty zisk za rok 2017 ve vysi 21 819 tis. K& bude navrZen k pfevodu na Ucet nerozdélencho zisku.
Rozdéleni zisku prozatim nebylo schvéleno pfedstavenstvem Spoletnosti.

7.15. Cisté iirokové v§nosy

Cisté vynosy 7 trokit zahrnuji:

2017 2016
Uroky z BU, TV 1 110
Uroky z dluhopist 14 596 8 969
Uroky z poskytnutych tvéri 965 0
nemovitostnim spoletnostem
Piijaté aroky celkem 15 562 9079
Uroky z tivért 6 081 4 696
Placené firoky celkem 6 081 4 696
Cisté Grokové vynosy celkem 9 481 4 383

7.16 Vynosy a ndklady z poplatkii a provizi
Vynosy z poplatkfi a provizi jsou tvofeny srazkou pti zpétném prodeji podilovy listd ve vydi 81 tis. K& (v

roce 2016 28 tis.K&). Naklady pak tvofi bankovni poplatky a poplatky za obhospodafovéani a poplatky
depozitafi ve vysi 28 411 tis. K& (v roce 2016 ve vysi 13 928 tis. K¢).

Vinosy a ndklady z poplathii a provid zahrnuji:

2017 2016
ST S
Vynosy z poplatkil a provizi 81 //l; g “ 3
Ptijaté vynosy z poplatki a 81 . A

provizi celkem
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Bankovni poplatky 145 239
Poplatek za obhospodafovani 25940 12 336
Poplatek depozitafi 2326 1353
Niklady z poplatki a provizi _ 28 411 13 928

Néklady na obhospodafovani Fondu &inf v souladu se statutem Fondu 2,5% priimémé ro¢ni hodnoty
vlastniho kapitdlu Fondu. Néklady na sluzby Depozitate &ini v souladu se smlouvou Depozitafem Fondu
0,1694% prim&mé mési¢ni hodnoty aktiv Fondu.

7.16 Zisk nebo ztrita z finanénich

2017 2016

Cenné papiry -3 850 2082
Ostatni kurzové rozdily 1559 4
-2291 2086

7.17 Ostatni provozni v¥nosy a naklady

Vynosy ve vyii 62 691 tis. K& (2016 34 080 tis. K&) predstavaji vinosy z pronajimanych nemovitosti,
z prodeje nemovitosti a ostatni vynosy. Néklady ve vysi 13 355 tis. K& (2016 6 513 tis. K&) pak predstavuji
naklady na spravu a adrZbu nemovitostf a ziistatkovou cenu prodanych nemovitosti.

Ostatni provozni Vynosy 2017 2016
Vynos z prodeje majetku 8 600 2993
Vynosy z prondjmi 54 053 30850
Ostatnf vynosy 38 237

62 691 34 080
Ostatni provozni Niklady 2017 2016
Naklady z prodeje majetku 13 355 6513
Provozni niklady 0 0

13 355 6513

7.18 Spravni niaklady

7.18.1 Zaméstnanci spoleénosti, osobni naklady

Fond nemd #adné zamsstnance, veikerou administrativu spojencu s podnikatelskou ¢innosti fondu provadi
dodavatelskym zpfisobem investi¢ni spoleCnost.

7.18.2 Plijéky, avEry, poskytnuté ziruky a ostatni plnéni (v penéZité i naturdlni formé&) akcionaFiim,
spoletnikiim nebo &leniim statutirnich, dozortich a fidicich organi investi®ni spoleCnosti, vEetn&
byvalych Eleni.

Ugetni jednotka neposkytla 24dné tivry nebo jina naturalni, &i penéZita pin¥ni Clenim statutary E(og'g“z}n,&

ani &lentim dozordi rady, ani zam&stnanciim a ani byvalym Eleniim orgént investi¢n spole %st}, které by Ke~.

konci roku nebyly splaceny. Zérovedi za tyto osoby nebyly fondem vydany Zadné zéruky/ o o ® r\\
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Ke dni 31.12.2017

7.18.3 Ostatni spravni niklady

Ostatni spravni niklady predstavovaly v roce 2017 celkové hodnotu 4 424 tis, K& (zejména dan& a poplatky
a nakupované vykony) v roce 2016 byla hodnota 2 982 tis. K¢&.

Ostatni spravai naklady 2017 2016

Dané a poplatky - dari z 419 242

nemovitosti

Dané a poplatky — daii 19 126

z pfevodu nemovitosti

Ostatni sprévni naklady 3927 2505

Ostatni naklady - audit 59 109
4424 2982

7.19 Odpisy, tvorba a pouziti opravnych poloZek a rezerv k pohledivkam a
zarukam

V roce 2017 &inila tvorba opravnych poloZek hodnotu ve vysi 209 tis. K& (v roce 2016 byla hodnota 411
tis. K&)

7.20 Daii z piijmu véetné odloZené dané

Splatné datt z pf{jmi za rok 2017 &inf 1 189 tis. K& (za rok
2016 858 tis. K&).

OdloZena daii z pFijmu
OdloZené dand z pEfjmu jsou poditny ze viech dofasnych rozdilf za pouziti datiové sazby platné pro obdobi,
ve kterém budou dafiovy zavazek nebo pohledévka uplaingny. OdloZeny datlovy zavazek z titulu kiadnych

ocefiovacich rozdilli nemovitosti &ini 555 tis. K& (nakladova poloZka). V roce 2016 ¢inila odloZen4 dafi 223
tis. K&,

8. VZTAHY S PROPOJENYMI (SPRIZNENYMI) OSOBAMI

Uketni jednotka neposkytla Zadné tivéry Elentim statutarniho orgdnu ani &lentin dozordi rady, ani zaméstnancim
investi¢n spoletnosti. Zaroveil za osoby nebyly spoleénosti vydéany z4dné zaruky.

Dile Ize za sptiznéné osoby povaZovat nemovitostn{ spolecnosti, ve kterych Fond drZi 100% vlastnicky podil.

Pohledavky za spFiznénymi osobami 2017 2016
Poskytnuté Gvéry nemovitostnim spoleénostem: - -
Poskytnuta zépljtka Solum Consulting, s.r.o.
Poskytnuta zapGjéka AMULET Country, s.r.0.
Uroky z tivéri nemovitostnim spoleZnostem:
Uroky z Gvéru Solum Consulting, s.r.o.

Uroky z avéru AMULET Country, s.t.0.

Celkem 30:
N O
o L f
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Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spolecnost, a.s.
Priloha udetni zavérky

Ke dni 31.12.2017
Zavazky za spiiznénymi osobami 2017 2016
Ostatni zévazky — WMS investi&ni spole€nost, a.s. ‘ 3 845 3 850
Celkem 3 845 3 850
Niklady Fondu od spFiznénych osob ' 2017 2016
Naklady tykajici se Solum Consulting, s.r.o. 11 0
Niklady tykajici se AMULET Country, s.I.0. 3 0
Poplatek za obhospodafovéni — WMS investi¢ni spole¢nost, a.s. 25940 12 336
Celkem 25 954 12 336
Vynosy Fondu od spFiznénych osob 2017 2016
Vynosy tykajici se Solum Consulting, s.r.0. —troky ze zapiijtky 820 0
Vynosy tykajici se AMULET Country, s.r.o. — liroky ze ziplijtky 145 0
Celkem : 965 0

Tabulka shrnuje veikeré fransakce se spiizn&nymi osobami.

V roce 2017 poskyt! Fond spoleénostem AMULET Country, s.r.0. a Solum Consulting, s.r.o. zipijeku — viz.
tabulka. Déle poskytl Fond spolednosti Solum Consulting, s.r.o. pfiplatek mimo zakladni kapital.

9, FINANCNI RIZIKA

9.1. Ménové Riziko

Nasledujici tabulka shrnuje cizoménova aktiva a pasiva Fondu v zistatkovych hodnotach, uspofadané podie
mén, vii¢i ménovému riziku.

31. prosince 2016 EUR CZK Celkem
tis. K& tis. K¢ tis. K&
Aktiva
Pohledavky za - 713 79 655 80 370
bankami
Dluhové cenné 0 257 488 257488
papiry
Nemovitosti a G&asti 0 684 015 684 015
Ostatni aktiva, NPO 0 6260 6260
115 1027418 1028133
Pasiva
Ostatni pasiva 30077 270321 300398
Vynosy a vydaje 0 2281 2281
piistich obdobi
30077 272 602
Cista vige 29362 754 911
rozvahovych aktiv
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Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investini spole¢nost, a.s.
Priloha udetni zavérky '

Ke dni 31.12.2017
31. prosince 2017 EUR C7K Celkem
tis, K& tis, K& fiis, K&
Aktiva
Pohledavky za bankami 674 64 698 65372
Pohled4vky za nebankovnimi 0 83 676 83676
subjekty
Dluhové cenné papiry 0 402 213 402213
Nemovitosti a i&asti 0 948 644 948 644
Ostatni aktiva, NPO 0 8928 8928
674 1508159 1508833
Pasiva
Ostatni pasiva 26 684 217 493 244 177
Vynosy a vydaje pifitich obdob{ 0 2517 2517
26 684 220 010 246 694
Cistd vyie rozvahovych aktiv -26 010 1288 149 1262 139

9.2. Urokové Riziko

Nasledujici tabulka shmuje uspofadani aktiva a pasiva Fondu vii¢i tirokovému riziku. Tabulka obsahuje hodnoty
v igetnich hodnotéch dle termint vypofadani nebo splatnosti.

Do 3-12 Vice neZ
31. prosince 2016 3 misicii mésici 1-51et Slet Neiirofeno Celkem
tis. K& tis. K& tis, Kif tis. K& tis. K¢ tis, K¢
Aktiva
Pohledavky za bankami 80370 0 0 0 0 80 370
Dluhové cenné papiry 257 488 0 0 0 0 257 488
Nemovitosti a idasti 0 Q 0 0 684 015 684 015
Ostatni aktiva, NPO 950 3177 0 0 133 6260
340 808 3177 0 0 684 148 1028 133
Pasiva
Ostatni pasiva 136 870 1503 4258 152 810 4957 300398
Vynosy a vydaje ptistich obdobi 2281 0 0 0 0 2281
139 151 1503 4258 152810
Cista vy¥e aktiv / pasiv 201 657 1674 4258 =152 810
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Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spolecnost, a.s.
Pi‘iloha ddetni zivérky

Ke dni 31.12.2017
Do 3-12 Vice nez
31, prosince 2017 3 mésich mésfeh 1-5 let §let Neiirofeno Celkem
tis, K& tis, K¢ tis, K¢ tis. K¢ tis, K& tis, K¢
Aktiva
Pohledavky za bankami 65372 0 0 0 0 65372
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 0 83 676 0 0 0 83 676
Dluhové cenné papiry 402213 0 0 0 0 402 213
Nemovitosti a iasti 0 Q 0 0 948 644 948 644
Ostatni aktiva, NPO 3641 538 4558 0 191 8928
471226 84214 4558 0 48 835 1508 833
Pasiva
Ostatni pasiva 70329 1189 11774 159454 1431 244177
Vynosy a vydaje piistich cbdobi 23517 0 0 v} 0 23517
72 846 1189 11774 159454 1431 246 694
Cistd vySe aktiv / pasiv 398 380 83 025 -1216 - 159454 947 404 1262139
9.3, Riziko Likvidity

Nasledujici tabulka shrnuje &lengni aktiv a pasiv Fondu podle pislusnych pasem splatnosti na zakladé zistatkové
doby splatnosti k rozvahovému dni.’

Do 3-12 Vice nez
31, prosince 2016 3 mésich mésici 1-5 let 5let Netirofeno Celkem
tis, K& tis. K& tis, K& tis. K& tis, K¢ tis. K&
Alktiva
Pohledavky za bankamni 80370 0 ¢ 0 0 80370
Diuhové cenné papiry 257 488 0 0 0 0 257488
Nemovitosti a (asti 0 0 Q 0 684 015 684 015
Ostatni aktiva, NPO 2950 3177 0 0 133 6 260
340 808 3177 0 4] 684 148 1028 13
Pasiva
Qstatmi pasiva 136 870 1503 4258 152 810 4957 300 398
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 2281 0 0 Q 0 2281
ﬁ"'f’p‘ij?f"?arif' e,
139151 1503 4258 152810 1 \alers 3
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Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investicni spole¢nost, a.s.
Priloha vi¢etni zdvérky

Ke dni 31.12.2017
Do 3-12 . Vice neZ
31. prosince 2017 3 misici mésiet 1-5 let 5let Neiiroteno Celkem
tis, K& tis, K& tis. K& tis. K& tis, K& tis, K&
Aktiva
Pohledavky za bankami 65372 0 0 0 0 65372
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 0 83676 0 0 0 83 676
Dluhové cenné papiry 402213 0 0 0 0 402213
Nemovitosti a Gcasti 0 0 0 0 948 644 948 644
Ostatni aktiva, NPO Jeodl 538 4558 0 191 8928
471 226 84214 4558 0 948 8 1508 833
Pasiva
Ostatni pasiva 70 329 1189 11774 159 454 1431 244 177
Vynosy a vydaje piistich obdobi 23517 0 0 0 0 2 517
72 846 1189 11 774 159454 1431 246 694
Cistd vi¥e aktiv / pasiv 398 380 83025 21216 - 159454 947 404 1262139

10. VYVOJ VLASTNIHO KAPITALU K 31. 12. 2017

Vyvoj vlastniho kapitdlu za rok 2017 je popsdn v sarmostatném vykazu.
11. MAJETEK A ZAVAZKY (NE)VYKAZANE V ROZVAZE NEBO PODROZVAZE

Fond neeviduje #4dny majetek a zavazky v rozvaze nebo podrozvaze, které by mély byt vykazany.

12. UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

Fond neeviduje 7adné vyzmamné udalosti mezi témito daty, které by mely vliv na Getn{ zdvérku Fondu
k 31.12.2017.
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Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, WMS investi¢ni spole¢nost, a.s.

Piiloha adetni zavérky
Ke dni 31.12.2017

13. OPRAVY CHYB MINULYCH LET A VLIV TECHTO OPRAV NA VLASTNI

KAPITAL
Ve sledovaném obdobi tidetnf jednotka nerealizovala Zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem na
viastn{ kapitél.
Odeslano dne: Razitko a podpis Osoba odpovédna Osoba odpovédna
statutdrniho orginu: za Gdetnictvi za idetni zavérku
19. 4, 2018 Ing. Martin Folprecht Be. Ondfej Macki Be. Ondfej Mackd
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tel.: +420 607082932

tel.: +420 607082932
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