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Vyrocni zprava
Realita nemovitostniho otevieného podilového fondu, TESLA investiéni spoletnost, a.s.

k31.12.2021

1. Zakladni adaje

a) Nazev podilového fondu, ISIN

Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investiéni spoletnost, a.s. (dale jen
fond) obdrzel povoleni od Ceské narodni banky 27. dubna 2009. Identifika¢ni oznaéeni (ISIN)

podilového listu je CZ0008473139.

b) Udaje o &innosti obhospodafovatele

Investi¢ni spolecnost, ktera podilovy fond obhospodafuje: TESLA investi¢ni spoletnost, a.s.,
se sidlem Praha 1, Konviktska 291/24, PSC 110 00, zapsana v obchodniho rejstiiku vedenem
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 11488, IC: 276 47 188 (dale jen ,.investi¢ni

spoleénost*).

V rozhodném obdobi investi¢ni spoleénost v ramci obhospodafovani fondu vykonavala

predevsim nasledujici ¢innost:

- Vyhodnocovani investi¢nich pfilezitosti;
- Ocettovani nemovitostnich aktiv v portfoliu fondu prostiednictvim vyboru odborniki;
- Pfiprava a realizace investic fondu;

- Sprava nemovitych vé&ci v portfoliu fondu, véetné jednani s najemci;

- Zajistovani efektivniho vyuzivani portfolia fondu dle zplisobu vyuZiti nemovitych véci;

- Sprava dal$ich aktiv fondu;
¢) Udaje o celkovém poétu podilovych listi vydanych fondem k 31.12.2021
Pocet vydanych PL: 1 155 362 872 ks
d) Udaje o celkovém poctu podilovych listii fondu vydanych a odkoupenych v roce 2021

Pocet vydanych PL: 228 300 928 ks
Pocet odkoupenych PL: 312 723 005 ks

e) Udaje o fondovém kapitilu pFipadajicim na jeden podilovy list k 31. 12. 2021
FK/PL: 1,7284 K¢&

f) Udaje o skladbé& a zméndch majetku v portfoliu

V tabulce je uvedena skladba majetku. V roce 2021 fond dluhopisy nenakupoval. Dluhopisy
fond priibéZn€ nahrazuje terminovanymi vklady a urofenymi Gcty. P0d11 ve sloZce Majetkové

uasti v nemovitostnich spole¢nostech se zvysil diky nal
v nemovitostni spole¢nosti. V bieznu 2021 doslo k njKup
nemovitostni spolecnosti Cantosa, s.r.o. a dale v zaf ;L2024
v Cizové (ubytovna) z majetku fondu. Objem prljat)fcf ZA
nédkupu 100% obchodniho podilu nemovitostni spolhcnns:'
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investi¢ni spole¢nost na uéet fondu pfevzala Gvér. V druhém pololeti se sniZil podil ve sloZce
Ptijaté uvéry a zapljcky, diky pravidelnému mési¢nimu splaceni pfijatych Gvért a precendni
z pohledu IFRS (na podatku roku navyseni diky pfijatému tvéru). Pro rok 2022 oéekavame
udrZovani hodnoty nemovitosti a u¢asti v nemovitostnich spole¢nostech mezi 60 % - 75 %
portfolia fondu. V roce 2022 dile oéekavame stabilizaci investic od klientd, tim padem by
melo dojit k udrZeni portfolia na predpokladané trovni, pfipadné by mohlo dojit k ndkuptim
nemovitosti nebo nemovitostnich spolecnosti, pokud se n&jaké na trhu objevi a splni
poZadavky fondu. V pfipad¢ ziskani avérovani na nové nakupy existuje predpoklad zvyseni
skladby uvérl v portfoliu fondu a samoziejm& s pfibyvanim najemniki je spojené riziko
navySeni pohleddvek za najemniky. Ve se také odviji od pandemie COVID-19 a valeéného
konfliktu na Ukrajing, a s tim souvisejiciho budouciho v§voje ekonomiky a sluZeb, které fond
nedokaze kvalifikovan€ odhadnout a predvidat.

Podil na Podil na
Druh instrumentu Ocenéni v CZK aktivech vl. kapitalu

Akcie 0,00 0,00% 0,00%
Diuhopisy (v¢é. AUV) 0,00 0,00% 0,00%
Podilové listy 0,00 0,00% 0,00%
Ostatni c.p. 0,00 0,00% 0,00%
Nemovitosti 1 306 830 597,00 60,28% 65,44%
Majetkové ucasti v NS 306 954 594,67 14,16% 15,37%
BéZné ucty + pokladni hotovost

celkem 68 069 408,40 3,14% 3,41%
Terminové vklady 371585 410,56 17,14% 18,61%
Poskytnuté Gvéry a zapujcky 104 153 460,85 4,80% 5,22%
Pohledavky 3 000 188,62 0,14% 0,15%
Ostatni aktiva 7 224 643,93 0,33% 0,36%
Aktiva Celkem 2 167 818 304,03 100,00% 108,56%
Ptijaté uvéry zapQjcky 96 025 845,21 4,43% 4,81%
Vynosy pfistich obdobi 6 147 558,33 0,28% 0,31%
Zavazky 68 744 999,86 3,17% 3,44%
Vlastni kapital 1 996 899 900,63 92,12% 100,00%

g) Udaje o vyvoji aktiv fondu

Aktiva celkem k 31.12.2021 jsou 2 167 818 tis. K&, k 31.12.2020 byla ve vysi 2 272 913 tis.

K&.
h) Srovnini celkového fondového kapitalu a fondovéhoe kapitilu pfipadajicim na jeden
pedilovy list
Udaje k: FK FK/PL

31.12.2017 |1262139672K¢ [1,5117 K&
31.12.2018 | 1802 536 741 K& [1,5556 K&
31.12.2019 |2 048 256 729 K& |1,6046 K&
31.12.2020 |2 041 568 235 K& |1,6467 K&
31.12.2021 |1 996 899 901 K& |1,7284 K&




i) Udaje o vysledném objemu zivazkii ke konci tidetniho obdobi z repo obchodu a derivati

Derivaty fond nepouziva. V roce 2021 ¢inily 0 tis. K& (2020 &inily 0 tis. K&).

Repo obchody fond nepouzil. Zavazky z repo obchodd k 31.12.2021 ¢&ini 0 tis. K& (2020 — 0
tis. K¢).

Blize viz. ¢lanek 6.9 statutu fondu.

j) Dalsi podstatné udaje pro investory
Dalsi podstatné daje, které pfibliZi vémny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské
¢innosti a o vysledcich hospodafeni investiéni spolenosti jako obhospodafovatele fondu ve
vztahu k majetku fondu za dané obdobi, jsou k dispozici ve vyroéni zpravé investiéni
spolecnosti jako obhospodafovatele fondu. Dalsi vefejné dostupné tidaje jsou na webovych
strankach investi¢ni spoleénosti www.teslainvest.cz

k) Udaje o portfolio manaZerech

Spravou majetku podilového fondu byl povéfen Ing. Jan Duchag, ktery vykonaval tuto ¢innost
po celé ucetni obdobi.

Ing. Jan Duch4g, je absolventem CVUT Praha, Fakulty elektrotechnicke.
V ramci odborné praxe (spoleénosti 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.

) Udaje o depozitafi fondu
Od 1.8.2014 doposud vykonava €innost depozitafe Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,
Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 15057, IC: 00001350

m)  Udaje o osobé, ktera zajiSt'uje uschovu majetku

Kromé depozitafe neni Zadna dal$i osoba, ktera by zajist'ovala uschovu nebo jiné opatrovani
majetku fondu.

n) Udaje o hlavnim podpiirci
V rozhodném obdobi fond nevyuzival sluzeb hlavniho podpirce.

o) Identifikace majetku, jehoZ hodnota pfesahuje 1% hodnoty majetku fondu
Majetek fondu se sklada z likvidni sloZky, ktera je tvofena bankovnimi Géty a terminovanymi
vklady, a z nemovitostni sloZky, a dale nebankovnimi pohleddvkami. P¥ehled nemovitosti a

nemovitostnich spoletnosti, jejichz hodnota pfesahuje 1% hodnoty majetku fondu, jsou
uvedeny v nasledujicich tabulkach:




Adresa — Adresa — ulice Parcelni Cislo Katastralni  Realna Potizovaci
obec tuzemi hodnota cena
Rangifov Randifov 1 st. 28/1 Ran¢ifov 44 000 tis. 46 887 tis.
. = K¢ K¢
Cechtice Nam. Dr. Tyr$e 16 st. 27 Cechtice 35000 tis. 33 772 tis.
K¢ K¢
Liberec Prazsk4 11/13 139 Liberec 27200 tis. 25 020 tis.
K¢ K¢
Usti nad Revoluéni 177/5, st. 2620/1, st. Usti nad 62 700 tis. 71 043 tis.
Labem Revoluéni 178/3 2621/1 Labem K¢ K¢
Jesenice Nakupni ¢.p. 995a LV 2646, st.1466, Jesenice u 82 230tis. 79 465 tis.
¢.p. 1420 5t.992 Prahy K¢ kK
Liberec Dr. Milady 945/1, 945/2, Rochlice u 27980 tis. 26 646 tis.
Horakové 1005 945/3, 945/4, Liberce K¢ K¢
945/6, 945/7, 942
Liberec Moskevska 27/14 135, 136/1, 136/2 Liberec 43 092 tis. 42 674 tis.
L K¢ K¢
Prachatice Vodnanska 375 st. 1212,1213 Prachatice 22 680 tis. 23 069 tis.
K¢ K¢ |
Jazlovice Zdébradska 75 st. 113 Jazlovice 57320 tis. 52 097 tis.
K¢é K¢
Ceska Lipa U Synagogy 3001 810/1, 812/2 Cesk4 Lipa 26 050 tis. 25 718 tis.
K¢ K¢
Lazné Masarykovo LV 2642 Lézn¢ 425 000 399 425 tis.
| Bohdane¢ namésti 6 Bohdane¢ tis. K& K¢
Svoboda Lazeniska 317,319 640, 641, 318/5, Svobodanad 105233 105 233 tis.
nad Upou 318/12 Upou tis. K¢ K¢ -
Usti nad Masarykova 1734/26, 1734/43, Usti nad 84 486 tis. 84 321 tis.
Labem 3126/24, 1734/37, 1734/42  Labem K¢ K¢
Masarykova
= 3127/28
Usti nad Masarykova 1734/13,1734/41  Usti nad 52480 tis. 52427 tis.
Labem 3124/32 Labem K¢ K¢ owe
Usti nad Mirové namésti 2638 Usti nad 129 900 133 099 tis.
Labem 103/27 Labem tis. K¢ K¢
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Pfehled nemovitostnich spolegnosti jejichz hodnota ptesahuje 1% hodnoty majetku fondu je
uveden v nasledujici tabulce:

Nazev

Adresa — ulice

' Solum Consulting, s.r.o.

| Konviktska

291/24, Praha 1

AMULET Country, s.r.o.

CANTOSA, s.r.o.

Konviktska

291/24, Praha 1

Konviktska

291/24, Praha 1

'Podil | Druh majetku | Realna Potizovaci
| Fondu hodnota | cena
|
1'100% | majetkova acast | 101 735 | 71 063 tis.
| I tis. K& K&
100% | majetkova ucast | 167 637 | 128 700
tis. K¢ tis. K¢
100% | majetkové Gcast | 37 578 | 29 678 tis.
tis. K& ‘ K&

Piehled dluhopisti jejichz hodnota pfesahuje 1%

v nasledujici tabulce:

hodnoty majetku

ISIN

Nazev

Pocet Realna hodnota

PoFizovaci cena

--- tis. K&

- tis. K&

fondu je uveden

Pichled pohledavek ze zaphjcek a Givéri jejichz hodnota presahuje 1% hodnoty majetku fondu
je uveden v nasledujici tabulce:

Nazev Adresa —ulice | Podil | Druh majetku Realnd | Pofizovaci
Fondu hodnota | cena
_ |
Solum Consulting, s.r.o. | Konviktska 100% | Pohledavka ze 48 000 | 59 000 tis.
B 291/24, Praha 1 | zaptjcky tis. KE | K&
AMULET Country, s.r.o. | Konviktsk4 100% | Pohledavka ze 24676 | 24 676 tis.
291/24, Praha 1 zapljcky tis. K¢ | K¢
CANTOSA, s.r.0. Konviktska 100% | Pohledavka ze 31853 | 31853 tis.
291/24, Praha 1 zaptjcky tis. K¢ | K¢
! ]




p) Vyvoj hodnoty podilového listu

Vyvoj hodnoty podilového listu
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Fond v rozhodném obdobi nesledoval ani nekopiroval zadny index nebo j jiny benchmark
q) Udaje o soudnich nebo rozhodé&ich sporech
Z4dné soudni ani rozhod&i spory pievysujici 5% hodnoty majetku nejsou a nebyly vedeny.
r) Udaje o hodnot& viech vyplacenych vynosii na podilovy list
Fond nevyplaci Zadné vynosy. Veskeré zisky reinvestuje.
s) Udaje o tplaté za obhospodaiovani investi¢ni spole¢nosti
Uplata investicni spolenosti za rok 2021: 50 420 tis. K& (2,5% p.a. z primérmého ro¢niho
ggl)a.ta za sluzby administratora za rok 2021 nebyla.
t) Udaje o aplaté depozita¥i, auditorovi a udaje o dalSich nakladech
I:Jplata depozitati za rok 2021 celkem: 3 159 tis. K&.
Uplata auditorovi za rok 2021 celkem: 61 tis. K&.
Uplata hlavniho podptirce za rok 2021 nebyla.
Dalsi naklady a naklady na dan¢ jsou uvedeny v pfilozenych vykazech fondu a v piiloze Géetni

zaverky.

u) Udaje o nabyti/prodeji nemovitosti/a&asti v nemovitostni spolecnosti za vys$i/niz$i cenu o
vice nez 10% neZz podle posudki

Fond v roce 2021 nenabyl Zadnou nemovitost/nemovitostni spole€nost za VyS§i/niZsi cenu o
vice nez 10% neZ podle posudkd. /0 g

V bfeznu 2021 doslo k nakupu nemovitostni spolednosti CANTOSA $T.0., kde fo%{astm’
100% obchodniho podilu. Kupni cena nebyla vyssi o vice nez/ 1@' %F" miég z éen dle
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V zafi 2021 doslo k prodeji nemovitosti na adrese Cizova &.p. 17, Cizova, kdy prodejni cena
nebyla niZsi o vice neZ 10 % neZ vys$si z cen dle posudkil.

v) Udajeo podstatnych zménich wdaji uvedenych ve statutu, v rozhodném obdobi

V roce 2021 doSlo k podstatnym zméndm ve statutu v téchto bodech (statut je vereiné dostupny
na adrese https://www.teslainvest.cz/fond-realita/vysledky-hospodareni/ ).

2.5 Seznam vedoucich osob — aktualizace informaci
9.7.7. Clenové vyboru odborniki — aktualizace informaci.

11.1.  Zpusob ureni a vyse uplaty obhospodafovateli obhospodafujicimu majetek Fondu a
administratorovi Fondu (tj. Investi¢ni spole¢nosti) — aktualizace a doplnéni informaci.

12.2.10. Informace dle SFDR — doplnéni informaci.

12.2.10.1 Popis zpisobu, jakym jsou rizika tykajici se udrZitelnosti zac¢lefiovana do
investiénich rozhodnuti — doplnéni informaci.

12.2.10.2 Vysledek posouzeni pravdépodobnych dopadi rizik tykajicich se udrZitelnosti
na navratnost investice — doplnéni informaci.

12.2.10.3 Informace o nezohledriovani nepiiznivych dopadt investi¢nich rozhodnuti na
faktory udrzitelnosti — dopln&ni informaci.

12.3.3 Struén€ informace o systému odméiovani zaméstnanci Investiéni spoleénosti —
doplnéni informaci.

Ptiloha €. 1 Piehled poplatkii a nakladd — aktualizace informaci (zruSeni vykonnostniho
poplatku)

w) Udaje o mzdich a poctu pracovnikit a vedoucich osob obhospodarovatele

Mzdy (tis. K¢) Pocet Pevna slozka | Pohybliva sloZzka
Vedouci osoby 3 2 986 10
Ostatni pracovnici | 15 5 681 26

Uvedena celkova vyse mezd se vztahuje k celkové odméné viech pracovnikil investiéni
spole¢nosti.

Finanéni 1 nefinan¢ni kritéria zasad a postupl pro odméfovéni pro pfislusné kategorie
pracovnikil stanovi investi¢ni spole¢nost vnitfnim pfedpisem. Investi¢ni spoleénost Fidi stiet
z&jm a pobidky souvisejici s odméiiovanim dle zvlastniho vniténiho p¥edpisu. Pravidla fizeni
stfetu zajm{ jsou zvefejnéna na strankach Investi¢ni spoleénosti www.teslainvest.cz.

x) Udaje o mzdach osob, jejichZ &innost ma podstatny vliv na ri,zikf};vj'proﬁl fondu
T OWEY G,
3

Za osoby, jejichZ ¢innost ma podstatny vliv na rizikoy, ’.4,&0 ;t"gnd%,l?pﬁ@}?uje investiéni
spole¢nost na zakladé interniho posouzeni 7 konkrétnich 3D LAy @etito osob &inily v roce
2021 celkem 4 014 tis. K&. .
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y) Udaje spojené s derivaty

Derivaty fond nepouziva. Viz. statut fondu ¢l. 6.9.

z) Popis rizik souvisejicich s derivaty a informace o investi¢nich limitech ve vztahu

k derivatim sjednanym na tiéet tohoto fondu

Derivaty fond nepouZiva. Obecny popis rizik spojenych s derivaty, informace o investi¢nich
limitech ve vztahu k derivatim, jakoZ i daldi informace tykajici se derivath a dal$ich technik
obhospodarfovani fondu, jsou uvedeny v ¢lanku 6.9 statutu fondu.

za) DalSi podstatné adaje

zb)

V roce 2021 byl vyznamnym rizikovym faktorem dopad mimofadnych opatteni spojenych s
rozsifenim viru SARS-CoV-2 a jim vyvolané epidemie nemoci COVID-19. V této souvislosti
doslo k vyznamnému omezeni ekonomické aktivity napfi¢ vemi sektory ekonomiky s
dopadem na redlnou hodnotu majetku. Stale viak existuje znatna mira nejistoty ohledné
intenzity a vlivu zavedeni mimofadnych opatieni a jejich efektu na celosvétovou i tuzemskou
ekonomiku, nebot’ neustale dochazi k vyvoji v této oblasti. Nelze proto s poZadovanou
piesnosti stanovit ofekdvany dopad vyse uvedené situace na majetek fondu.

Udaje dle SFTR

NiZe jsou uvedeny informace o vyuziti obchodi zajist'ujicich financovani (securities financing
transaction — SFT) a swapt veSkerych vynosti dle ¢lanku 13 Nafizeni Evropského parlamentu
a Rady (EU) 2015/2365 ze dne 25. listopadu 2015 o transparentnosti obchodi zajist'ujicich
financovani a opétovného pouZiti a 0 zméné natizeni (EU) &. 648/2012 (dale jen ,,SFTR%).

V GCetnim obdobi fond nevyuZival obchody zajist'ujici financovani ani swapy veskerych
vynosu ve smyslu SFTR, jak plyne z niZe uvedenych Gdajt.

Obecné udaje:

Objem zaptj¢enych cennych papiri a komodit vyjadfeny jako podil na celkovych
zapijCitelnych aktivech vymezenych bez zahrnuti pen&Znich prostfedkid a pendZnich
ekvivalentii: 0 %.

Objem aktiv vyuZitych v jednotlivych druzich SFT a swapech veskerych vynosi vyjadieny v
absolutni vysi (v CZK) a jako podil na aktivech spravovanych fondem: 0 CZK / 0 %.

Udaie o koncentraci:

Deset nejvyznamn&jsich emitent kolateralu v rAmci vech SFT a swapi vekerych vynosi
(Clenéni objeml obdrZzeného kolateralu cennych papirii a komodit podle ndzvu emitenta):
v u€etnim obdobi neni pro fond relevantni.

Deset nejvyznamnéjsich smluvnich stran u jednotlivych druhtt SFT a swapti veskerych vynost
samostatn€ (nazev smluvni strany a hruby objem nevypofadanych obchodd): v udetnim
obdobi neni pro fond relevantni.

o Ry

Souhrnné tidaje o obchodech za kazdy druh SFT a swapti vegl(e%ﬁﬁ"lbv‘}‘fnbsups
&lenéni podle téchto kategorii: /Q'?' AN

- druh a kvalita kolateralu;




zc)

- profil splatnosti kolateralu dale roz&lenény podle nasledujicich dob splatnosti: krati ne?
jeden den, jeden den aZ jeden tyden, jeden tyden aZ jeden mésic, jeden mésic aZ tfi mésice,
tfi mésice aZ jeden rok, déle neZ jeden rok, oteviena splatnost;

- ména kolateralu;

- profil splatnosti SFT a swapti veskerych vynosi déle roz¢lenény podle nasledujicich dob
splatnosti: kratsi nez jeden den, jeden den aZ jeden tyden, jeden tyden aZ jeden mésic,
Jeden mésic az tfi mésice, tfi mésice aZ jeden rok, déle nez jeden rok, oteviené obchody;

- zemég, v niZ jsou smluvni strany usazeny;

- vypotddani a clearing (napf. trojstranné, usttedni protistrana, dvoustranné).

V ucetnim obdobi neni pro fond relevantni.

Udaie o opétovném pouziti kolateralu:

- podil kolateralu, ktery byl obdrZen a je op&tovng pouzit, ve vztahu k maximalnimu objemu
uvedenému ve statutu fondu;

- vynosy ze znovupouziti penéznich prostiedki poskytnutych k zajisténi dluhu, plynouci
fondu.

V Getnim obdobi neni pro fond relevantni.

Uschova kolateralu obdrzeného fondem v ramci SFT a swapu veSkerych vynosu:
Poclet a ndzvy uschovatell a objem aktiv kolateralu uschovanych u kazdého z nich: v G&etnim
obdobi neni pro fond relevantni.

Uschova kolateralu poskytnutého fondem v ramci SFT a swapti veskerych vinosi:
Podil kolateralu, ktery je drzen bud’ na oddélenych uétech &i na sdruZenych uétech nebo na
Jinych Gc¢tech: v u€etnim obdobi neni pro fond relevantni.

Udaje o vynosech a nakladech za kazdy druh SFT a swapti veskerych vynost v &lenéni podle
fondu, obhospodafovatele a tfetich stran (napf. zprostfedkovatele pljcek) v absolutnim
vyjadfeni a v poméru k celkovym vynosim plynoucim z daného druhu SFT a swapt
veSkerych vynosi: v uéetnim obdobi neni pro fond relevantni.

Dalsi podstatné udaje jsou uvedeny v pfiloze Rozvaha a Vykaz ziskii a ztrat.
Informace o Fizeni rizika likvidity

V tcetnim obdobi roku 2021 byl s ohledem na situaci zptisobenou COVIDEM-19 a na mozny
zvySeny negativni dopad poctu odkupil nastolen postup dle rezimu &islo 1 (sledovani)
Pohotovostniho planu pro pifipad krize likvidity. V rameci tohoto postupu byla pfijata
nasledujici opatfeni:

- Doslo k ptechodu do rezimu kaZdodenniho sledovani a informovéani vedeni investi¢ni
spole¢nosti o vyvoji odkupt a nakupt podilovych listh fondu.

- Byla provedena detailni analyza pfi¢in zvySenych odkupti a poklesu nakupd.

- Byl vypracovén a realizovéan akéni plan véetné komunikaéniho planu viiéi investortim a
distributortim, o vysledcich implementace je vedeni investi¢ni spole¢nosti pravidelng

informovano.
. ,30"" e WAL, wr
RovnéZ byla pfijata nasledujici opatteni: / s .
\
‘ éf»‘ .. K

- Byl provadén detailni monitoring vech externich/ pﬁne%‘@d&gﬁjﬁ)mom a
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doslo k posileni monitoringu veskerych pohledavek a souvisejici zesileni komunikace se
vSemi najemci.

Veskera opatieni sméfovala k maximalnimu posileni likvidity fondu a vytvoieni dostatednych
rezerv pro piipadné nenadalé situace zplisobené pandemii COVID-19.

zd) Informace o udrzitelnych investicich

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohlediuji kritéria EU pro
environmentalné udrZitelné hospodaiské ¢innosti ve smyslu nafizeni Evropského parlamentu
a Rady (EU) 2020/852 ze dne 18. ¢ervna 2020 o ziizeni rAmce pro usnadnéni udrzitelnych
investic a 0 zméné& nafizeni (EU) 2019/2088 a nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 ze dne 27. listopadu 2019 o zvefejiiovani informaci souvisejicich s udrzitelnosti v
odvétvi finan¢nich sluzeb.

r v

2. Zvlastni ¢ast vyrocni zpravy specialniho fondu nemovitosti

(1) Informace o nemovitostech

Popis limitd a rizik spojenych s nakupem, prodejem a drZeni nemovitosti v portfoliu fondu jsou
popsany ve statutu fondu (hlavné ¢lanek 7. statutu fondu a dalsf). Mezi hlavni rizika nemovitosti patii:
stavebni zévady, Zivelné a jiné Skodni udalosti, uvérové (kreditni), trzni a nedostatecné likvidity.

- riziko stavebnich zdvad: na nemovitostech se miizou objevit stavebni zivady, které miZou omezit
provoz nebo jejich vyuziti. Zavady jsou feSeny neprodlend na zéklad& uplatnéni prav odpovédnosti,
piipadné na naklady fondu.

- riziko likvidity: pokud by bylo zapotiebi a nemovitost by nebyla véas zpen&Zena, miZe nastat
situace, Ze fond nebude z tohoto divodu schopen splnit své zdvazky a povinnosti. Z toho dévodu
muZe dojit napiiklad k pozastaveni odkupovani podilovych listt.

- _riziko _uvérové (kreditni): pokud nijemce nemovitosti nehradi ¥adné najemné, vznikne Fondu
pohledavka za ndjemcem, kterd se miZe stit nedobytnou a pfipadna ztrata z ocenéni pohledavky se
promita negativné do vykonnosti fondu.

- riziko fivelné a jiné Skodni uddlosti: v nékterych piipadech muiZe dojit k Zivelné udalosti (povodng,
vichfice, pad stromu, pozir) nebo k ostatnich udalostem (vandalismus a jiné), které poskodi
nemovitost ve fondu. Toto riziko eliminuje p¥isluiné pojisténi nemovitosti.

-riziko trZni: ceny nemovitosti mtiZzou v éase a mist& kolisat i pod pofizovaci cenu nebo cenu uréenou
vyborem odbornikl. Z tohoto divodu je hodnota majetku fondu vystavena riziku nahlych zmén
pohybil nemovitosti.

V maijetku fondu jsou tvto nemovitosti:

A. Pribyslav é.p. 3

1. Identifikace nemovitosti

Budova — diim ob¢anské vybavenosti
Adresa - Pfibyslav, Bechyiiovo nam. €. p. 3, katastralni Gzemi (déle jen k.ii.) Piibyslav &. 735698, obec
569321 Piibyslav »
2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav ‘_"/;-‘g_\) AL\

Pivodni stavba pochazi z roku 1880. Cast domu je po generalni opravé ;a/ @gernizaci. ?‘Q’zéqpky jsou
dostateéné zasit'ované. Celkovy stav objektu je velmi dobry a odpovid)'i @us@ﬁmﬁq&ty P¥j pouziti

-,

line4rni metody vypodtu opotiebeni a pfedpokladané celkové iivotnosgti“'930 Igcgegx

£

[z=m
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60%. S vyhledem do budoucna je plinovana renovace fasddy a vyména oken. V roce 2021 probihala
standardni adrzba.

3. Ucel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za G¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni

Budova je z 76,32% 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)

K nemovitosti se nevztahuji Zadna 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 vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni uidaje) dne 15.12.2021.

B. Kancelare Nachod

1. Identifikace nemovitosti

Nebytové jednotky — kancelare

Adresa — Nachod, Raisova ulice ¢.p. 1817, k.a. Nachod &. 701262, obec 573868 Nachod, jednotky &.
104,105,106 a 107

2. Strulny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Budova byla zkolaudovana v roce 1981. Diim je po celkové rekonstrukei. Nebytové prostory v majetku
fondu jsou vyuzivany pfevazng jako kancelafe. Mira opotiebeni stavby zjisténd analytickou metodou je
okolo 20%. V roce 2019 byly ¢aste¢né upraveny vnitini prostory. V roce 2021 probihala standardni
udrzba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ti¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Nemovitost je ze 100 % pronajata a vyuzivéna.

5. Oznaceni 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)

Vécna bfemena chiize a jizdy.

Vnitt.lazef. uzemi, lozis.slatin a ra$eliny, ochr. pasmo 1.st.

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 odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikti (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

C. V¥robni prostory Liazné Bohdaneé

1. Identifikace nemovitosti

Primyslovy objekt

Adresa — Na LuzZci 658, Lazné Bohdaneg, k.u. Lazné Bohdaned ¢&.
Bohdane¢




2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Budova je volné stojici, pfizemni, nepodsklepend, ve stiedni gasti dvoupodlazni, se sedlovou
stfechou, rekonstruovana v 1992-3 a 1998-2002. V 1NP jsou vyrobni a skladové prostory, ve 2NP
kancelafské a skladové prostory. Stafi budovy je 96 rokd, pridruZené stavby jsou vyrazné mladsi.
Objekt je v dobrém technickém stavu. Opotiebeni ¢ini cca 54 %. V roce 2021 probihala standardni
udrzba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za u¢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)

Ptedkupni pravo vécné ve prospéch Ekorex — Consult, spol. s r.0. Na Luzci 657, Lazng Bohdaneg
Vécné bremeno spodivajici v :

a) pravu umisténi, provozovani, provadéni kontroly, GdrZby, odstraiovani havarijnich stavi a
oprav horkovodu vetné zaiizeni pro elektronicky pfenos dat (déle jen ,,horkovod*) pod povrchem
dotfeného pozemku a v pravu pfistupu a pfijezdu k horkovodu,

b) pravu umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby, odstratiovéani havarijnich stavii a
oprav piedavaci stanice C 038 (déle jen ,,pfedavaci stanice®) umisténé v dotéené budové v pravu
pfistupu a piijezdu k pfedavaci stanici.

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 odbornikti (bod 3 Ostatni idaje) dne 15.12.2021.

D. Trebié¢

1. Identifikace nemovitosti

Objekt obcanské vybavenosti

Adresa — Ttida kpt. Jarose &.p. 736, k.G. Ttebi& 769738, obec 590266 Trebit
2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o objekt ob¢anské vybavenosti s restauraci, obchody a diskotékou. Objekt je t¥ipodlazni

s jadrem z Zelezobetonovych prefa prvki skeletu konstrukéniho systému MSOB, &ast zdéna
pristavba. Stéfi budovy je cca 36 let. Technicky stav odpovida stafi a vnitfnimu vybaveni objektu,
sv&dei o Castetné rekonstrukci a primérné udrzbé. Probihaji priibézné Gpravy interiéru ze strany
najemct, s vyhledem do budoucna je planovana oprava stfechy (pfedpoklad rok 2022). V roce 2018
prob&hla kompletni rekonstrukce hudebniho klubu. Dale byly vymé&nény vstupni dvete do objektu.
V roce 2019 prob&hla udrzba a zlepSeni vnitinich prostor ze strany hlavniho najemce. V roce 2021
probihala standardni tdrzba.

3. Ucel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ucelem jejiho provozovani.
4. Zpiisob soulasného vyuZiti a stuperi obsazeni
Budova je ze 59,62 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

T T
e

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu. FLOWEY A o
6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdavech vztahujt'cif’_gi'i’é k nemovitosti (%ez
ndjemnich vztahi) E N SV e

K nemovitosti se nevztahuji Zadna absolutni a relativni majetkova prava. | |
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7. Zpisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdavad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

9. Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikd (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

E. Liberec ul. Miladv Horikové

1. Identifikace nemovitosti
Objekt obcanské vybavenosti
Adresa — Dr. Milady Horakové €.p. 1005, k.u. Rochlice u Liberce 682314, obec 563889 Liberec
2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav
Jedna se o objekt ob¢anské vybavenosti s prodejnou auto potieb, autodilnou a sklady. Objekt je
jednopodlazni z betonu. Technicky stav je dobry, objekt je udrZzovan. Stafi budovy je 24 let.
Soucasti je dali objekt s auto myckou, sklady a Satnou. Technicky stav bez zavad, v roce 2004
prob&hla rekonstrukce, stafi 46 let. V roce 2017 probéhla ¢astedna oprava stfechy. V roce 2018
probehl ¢astecny odstiel skaly a sanace, ktery vyfesil problémy se zatékanim.
V roce 2021 probihala standardni adrzba.
3. Ucel nabyti nemovitosti
Fond nemovitost nabyl za u¢elem jejiho provozovani.
4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni
Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivéana.
5. Oznacenti osoby, kterd nemovitost spravuje
Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manazer fondu.6. Informace o absolutnich a relativnich
majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti (bez ndjemnich vztahii)
Zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek ve prosp&ch Raiffeisenbank, a.s., Hvézdova 1716/2b,
Praha 4 Nusle, PSC 140 78
Zakaz zcizeni nebo zatiZeni bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho 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 zjiSt€ny.
9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni idaje) dne 15.12.2021.

F. Cheb

1. Identifikace nemovitosti
Administrativni budova
Adresa — Havlickova 1801, Cheb, 350 02, k.. Cheb 650919, obec 554481 Cheb

2. Strulny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o objekt administrativni budovu. Objekt ma tfi nadzemni podlaZi a je z&4sti podsklepen. Po
rekonstrukci z roku 2011 jde o kvalitativné a i¢elné moderné vybavené administrativni prostory, kdy
byly obnoveny rozvody ZTI, EI a UT s kotlem na plyn. Fasada j je hladka, zateplena, stfecha sedlova
na krovu s novou krytinou. Staff budovy je cca 95 let. V roce 2017 probéhla ¢astesna oprava fasady.
Technicky stav je velmi dobry, probih4 standardni udrZba. -

3. Uel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za uéelem jejiho provozovani.
4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni
Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

14




5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

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

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

Zakaz zcizeni nebo zatiZeni bez predch021h0 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 zivad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjiStény.

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

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikd (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

G. Liberec ul. 5. Kvétna

1. Identifikace nemovitosti

Nebytové prostory

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

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o nebytové prostory provozni s vyuZitim prodejnim. Nachazi se zde prodejni, skladovaci a
kancelafské mistnosti v¢. Technického zdzemi a socidlniho zafizeni, ptip. kuchyné (u cukramy).
Technicky stav je dobry a odpovida stafi budovy. Probiha standardni Gdrzba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za i¢elem jejiho provozovani.

4. Zpisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je ze 100 % pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manaZzer fondu.

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

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

Zakaz zcizeni nebo zatizeni bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hv&zdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7 Zpusob ocenéni 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 odborniki (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

H. Prachatice NadraZni 67

1. Identifikace nemovitosti

Administrativni budova

Adresa — Nadrazni 67, Prachatice, k.u. Prachatice 732630, obec 550094 Prachatlce n

2. Strulny popis nemovitosti a jeji technicky stav ' 0 S AL

Jedna se o objekt obcanske Vybavenostl - admlmstratlvm budovu Ob)é}\‘t i)ochaz1 z pok) } y’ 70. Let
ufovE jod3




Technicky stav je velmi dobry, je providéna Fadna tdrzba a postupna modernizace. V roce 2021
probihala standardni Gdrzba. Byly rekonstruovany podhledy ve vnéjs{ &asti budovy.

3. Ucel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za Gi¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je ze 66,13% pronajata a vyuZivéana.

3. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchad portfolio manaZer fondu.

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

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

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

Vecne bfemeno chiize a jizdy.

7. Zpusob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjiStény.

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

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni iidaje) dne 15.12.2021.

CH. Prachatice Vodianska 375

1. Identifikace nemovitosti

Administrativni budova

Adresa — Vodiianska 375, Prachatice, k.i. Prachatice 732630, obec 550094 Prachatice

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stay

Jedna se o objekt ob&anské vybavenosti - administrativni budovu. Objekt pochézi z roku 1963. V roce
1993 byla provedena

vetsi rekonstrukce do stavajiciho stavu. Stavba obsahuje 4 NP. Hlavni stavbu dopliiuje samostatna
stavba 5 fadovych garédzi se skladem. Technicky stav stavby je celkové dobfe udrzovany. V roce
2017 prob&hla modernizace vnitinich prostor ze strany najemce KB. Vyhledové do budoucna se
planuji dal$i modernizace a {ipravy. V roce 2021 probihala standardni udrzba.
3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ucelem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupesi obsazeni

Budova je z 48,53% pronajata a vyuZivana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manazer fondu.

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

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

Zakaz zcizeni nebo zatiZeni bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele Raiffeisenbank,
a.s., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78
Vécné bifemeno chtize a jizdy pro parcely 545/5 a 545/24.
7. Zpisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zivad nemovitosti / &
Zavady nemovitosti nebyly zjistény. [&5 ]
9. Udaje nutné k identifikaci znalce a &lena vyboru odbornikii, ktery ot engnt_gem_ .
Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni tidaje) dne lb (.LZ 29&‘1;1 ey .
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I. Liberec ul. Prazska

1. Identifikace nemovitosti

Bytovy dim s komerénimi prostorami

Adresa — Prazska 11/13, k.u. Liberec 682039, obec 563889 Liberec

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Bytovy dim s charakterem polyfunkéniho domu s dal§imi nebytovymi/komerénimi prostorami.
V budove se nachazi 5 samostatnych bytovych jednotek ve 3. — 5. NP, dale nebytové prostory v 1. a
2. NP, sklepni prostory v suterénu. Dim byl postaven v roce 1929 V letech 2000 -2010 probéhla
rekonstrukce. V roce 2016 probéhla uprava prostor v pfizemi. Technicky stav je dobry a odpovida
stafi. Probiha standardni udrZba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za u¢elem jejiho dal3iho 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 Duchag portfolio manaZer fondu.

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

K nemovitosti se nevztahuji Zadna absolutni a relativni majetkova prava.

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno porovnavaci metodou.

8. Popis zdavad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zji$tény.

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

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikt (bod 3 Ostatni udaje).

10. Popis kritérii, na zdkladé kterych byla cena nemovitosti uréena zpiisobem porovndvacim

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikd dne 15.12.2021, kdy vychézeli zejména z vyhodnoceni cen
nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskute¢nénych prodejii nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Cena odrazi soudasny stav trhu.

J. Jazlovice

1. Identifikace nemovitosti

Administrativni budova s technologickymi prostory
Adresa — Zdé&bradska 75, JaZlovice, k.G. JaZlovice 745537, obec 538728 Riéany

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stay

Budova je bez podsklepeni s piizemnim a ustupujicim patrem ve velmi atraktivni priimyslové z6né.
Postavena v roce 2000 jako Zb. skelet s vyzdivkami. Technicky stav objektu je velmi dobry. Je
provadéna pravidelna udrzba a modernizace. Budova slouZi pro provoz komunikaé¢ni technologie a
jako zaloha administrativnich prostor najemce.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ugelem 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 Duchaé portfolio manaZer fondu.

6. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vztahujtczch se k nemowtostt (bez
najemmch vztahu)

Praha 4 Nusle, PSC 140 78 / (»'ﬁ;
Zakaz zcizeni nebo zatizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu ?astavn
., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78 —
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Vécné biemeno spocivajici trpét uloZeni kabelového vedeni 22kV v rozsahu dle geometrického planu
¢.280-462/2007

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 vyboru odbornikil, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli €lenové vyboru odbornikit (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

K. Usti nad Labem — Revoluéni 177,178

1. Identifikace nemovitosti

Objekt ob¢anské vybavenosti

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

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Domy byly postaveny a jsou vyuZzivany od roku 1906. V letech 1996 — 2001 prob&hla rekonstrukce
a modernizace budov. Budovy jsou fadové postavené na vlastnim pozemku. V roce 2017 se zah4jil
projekt na vystavbu vytahu, ktery propoji ob& budovy a zjednodusi ptistup ndjemnikiim a v roce 2019
byla stavba dokonéena. Technicky stav je dobry. Probih4 standardni Gdrzba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za uéelem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je z 45,72% pronajata a vyuZivéna.

5. Oznacent osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

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

Vécne bfemeno (podle listiny) zfidit, provozovat opravovat a udrZzovat rozvodné tepelné zatizeni na
pozemku p.¢. 2621/1, téZ pravo mit na pozemku obsluzné zafizeni, jakoZ i pravo provadst na tomto
zafizeni Upravy, vymeény a modernizaci v&etné jeho odstranéni.

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

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 vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

L. Liberec Moskevska 27

1. Identifikace nemovitosti

Objekt obcanské vybavenosti

Adresa — Moskevska 27, k.G. Liberec 682039, obec 563889 Liberec
2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Domy byly postaveny a jsou vyuZiviny od roku 1908. Budova je priib&Zné& rekonstruovana a
modernizovana, ma 5. NP. Budova je postavena na vlastnim pozemku piiblizn& obdélnikového tvaru.
Dim je s prichodem a vnitfnim dvorem, sklada se z pfedni, boéni a zadni &asti se samostatnym
vstupem. V roce 2018 byla provedena vyména vylohy v pfizemi, vyména..kgjlég; vZduchotechniky,
postupna modernizace prostor. V roce 2021 prob&hla modernizace 03%1"35?) zazéﬁ?raa\ CasteCna
T O

rekonstrukce kanalizace. Technicky stav je dobry. Probiha standardni ; ,g;t_{:ib e T3
3. Ucel nabyti nemovitosti :‘ X 3,,
Fond nemovitost nabyl za u¢elem jejiho provozovani. |
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4. Zpiisob soucasného vyusiti a stuperi obsazeni

Budova je z 69,64% pronajata a vyuzivana.

5. Oznacent osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

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

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

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

7. Zpusob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zavad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjiSt€ny

9. Udaje nutné k identifikaci tnalce a &lena vypboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikt (bod 3 Ostatni tidaje) dne 15.12.2021.

M. Cechtice &p. 16

1. Identifikace nemovitosti

Objekt obéanské vybavenosti

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

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o pivodni zamek, ktery byl do dne$ni podoby zrekonstruovan po roce 2002. Budova je
masivni zd€né konstrukce s valbovym zastfeSenim. K historické &asti objektu je provedena mensi
pfizemni piistavba pfednaskového salu. Objekt je adaptovan na hotelovy provoz se zaméfenim na
kongresové pobyty. Stavebné technicky stav budovy je hodnocen jako dobry. Budova je po celkové
rekonstrukci provedené po roce 2002 a vykazuje velmi dobrou udrzbu a pribéing provadéné
modernizace.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za ugelem jejiho dalsiho prodeje.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupesi obsazeni

Budova je momentalné nepronajata. Prostory se nabizeji k pronajmu nebo k prodeji.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

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

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

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

7. Zpusob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno porovnavaci 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 odbornikil (bod 3 Ostatni udaje).

10. Popzs krtteru, na zaklade kterych byla cena nemovitosti uréena zpusobe;n porovn




N. Randirov ¢&p. 1

1. Identifikace nemovitosti

Stavba ubytovaciho zafizeni

Adresa — Rancitov ¢p. 1, k.. Ranéifov 739286, obec 587176 Randifov

2. Struény popis nemovitosti a jeji technicky stav

Stavba je z Casti plivodni farou (pochézejici piivodné dle dostupnych informaci z 2. poloviny 17.
stoleti), ktera prosla celkovou rekonstrukei s ptistavbou bo&niho kfidla v letech 2003 — 2007, kdy
byly dale provedeny dal3i terénni upravy s vystavbou 2 tenisovych kurtd na pozemku a zpevnénych
parkovacich ploch.

Pdvodni i nova Cast objektu obsahuje 1 podzemni podlaZi a 3 nadzemni podlaZi. Jedni se o
*rk*hotelovy objekt (Fara Ranéifov), orientovany provozné na kongresovou, konferenéni turistiku.
Stavebn€ technicky stav je hodnocen s ohledem na typ a stéfi stavby jako dobry aZ velmi dobry.
Budova je po celkové rekonstrukei provedené v letech 2003 — 2007 a vykazuje velmi dobrou udrzbu.
Kvalita vnitfntho vybaveni je hodnocena jako standardni az dobrd. Vroce 2021 probihala
rekonstrukce vnitinich prostor, prob&hla kompletni vyména topného systému. Probiha standardni
udrzba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za u€elem jejiho dal3iho prodeje.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je ze 100% pronajata a vyuZivana.

3. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchaé portfolio manaZer fondu.

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

Zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek 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., Hvézdova 1716/2b, Praha 4 Nusle, PSC 140 78

7. Zpusob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno porovnavaci metodou.

8. Popis zivad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zji$tény

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

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

10. Popis kritérii, na zdkladé kterych byla cena nemovitosti uréena zpiisobem porovndvacim

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikti dne 15.12.2021, kdy vychazeli zejména z vyhodnoceni cen
nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Cena odrazi soudasny stav trhu.

0. Usti nad Labem. Mirové nim. 103/27

1. Identifikace nemovitosti
Objekt obéanské vybavenosti
Adresa — Mirové namésti 103/27, k.. Usti nad Labem 774871, obec Usti nad Labem 554804

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Stavebné se jedna o komplex tvofeny 2 ¢astmi — pivodni dim s fasadou do Mirového namésti, resp.
na narozi s ulici Fabiana Pulife (po celkové rekonstrukci v roce 2003) a zcela nové vybudovane casti
uzavirajici cely blok podél uvedené ulice s priiéelim orientovanym dale dg Kpstclm namésti, resp.
ulice U Kostela, véetné dostavby do ptvodniho vnitrobloku. Pux/(gdfm cast st::/%obsahuje 5
nadzemnich podlaZi a pidni prostor, nova pfistavba pak v &asti 4 n%ﬂze A]

‘pod}‘am nesp z Casti 3
nadzemni podlaZi. 5
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Vroce 2018 byla provedena rekonstrukce socialnich zafizeni pro vefejnost, kterd mé atypické
pozadavky na dodavatele. V roce 2019 probghla generalni vyména eskalatoru.

Stavebné technicky stav je hodnocen jako velmi dobry, je zde velmi dobra Gdrzba.

3. Utel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za u¢elem jejiho provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je z 69,34% 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 vztahii)

Vécné bfemeno chiize.

Vécné biemeno chiize a jizdy.

Vécne bfemeno, kdy povinny zfizuje pravo Opravnéného ziidit, provozovat, opravovat a udrrovat
rozvodné tepelné zatizeni na pozemku p.¢. 2621/1 jehoZ soudasti je budova &p. 178, té2 pravo mit na
Pozemku obsluzn¢ zafizeni, jakoZ i pravo provadét na tomto zafizeni tipravy, vymény a modernizaci
véetné jeho odstranéni (CEZ Teplarenska, a.s.).

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zivad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény

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

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikii (bod 3 Ostatni tidaje) dne 15.12.2021.

P. Ceska Lipa, U Synagogv 3001

1. Identifikace nemovitosti
Objekt obéanské vybavenosti
Adresa - U Synagogy 3001, k.i. Ceska Lipa 621382, obec Ceska Lipa 561380

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Nemovitost je budova postavena na vlastnim pozemku jako obchodng administrativni, situovana na
okraji centra obce s mozZnosti parkovani pro zakazniky, které je ve vlastnictvi mésta. Atraktivita
polohy nemovitosti je nadprimérna.

Stafi nemovitosti je odhadovéano na 18 rok, stavebné technicky stav nemovitosti je hodnocen jako
dobry s primémou tdrZzbou.

V roce 2018 byla provedena vyména plynového kotle a ¢aste€na vymeéna elektroinstalace. V roce
2019 byla provedena ¢astena vyména stie$ni krytiny, byla provedena rekonstrukce vytipéni objektu
a Caste¢na rekonstrukce vody. Probiha standardni Gdrzba.

3. Uel nabyti nemovitosti

Fond nemovitost nabyl za G¢elem jejiho provozovéni.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budova je z 37,79% pronajata a vyuzivéana.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitost spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manazer fondu.

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

Vécné bfemeno (podle listiny) vystavby a vstupu za tgelem drzby a oprav vodovod. a kanalizag.
pfipojky.

7. Zpisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.
8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény




9. Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikl (bod 3 Ostatni idaje) dne 15.12.2021.

Q. Usti nad Labem — Masarvkova 3126, 3127

1. Identifikace nemovitosti

Objekt obéanské vybavenosti

Adresa —Masarykova 3126/24 a 3127/28, k.6. Usti nad Labem 774871, obec Usti nad Labem 554804
2. Strucny popis nemovitosti a jejich technicky stav

Nemovitosti se nachazeji v centralni ¢asti mésta, v komeréni zastavbé, v ul. Masarykova s dobrym
piistupem. Poloha je na zakladé€ 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 pfistup z obecni komunikace. Ptdorysné
Castetn€ zasahuje do vedlejsiho pozemku (stejny vlastnik). K objektu patii venkovni Gpravy, tj.
zpevnéné plochy, venkovni schody, terasa se zabradlim, krytd rampa, vodovodni a kanalizagni $achta,
ptipojky inzenyrskych siti véetné dalkového vytapéni. Plyn je v ulici.

V roce 2012 byla provedena vymé&na podlahy v 1 nadzemnim podlazi, &4st rozvoda vody, oprava UT.
Vtomto roce byla i vymeéna stiesni krytiny. Vroce 2015 provedena &astetna vyména oken.
Konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou bez viditelnych zavad.

Budova ¢.p. 3127 ma také 3 nadzemni podlaZi, je zde dobry piistup z obecni komunikace. Piidorysng
Casten€ zasahuje do vedlejSiho pozemku (stejny vlastnik). K objektu patfi venkovni dpravy, tj.
zpevnéné plochy, venkovni schody, terasa se zabradlim, kryta rampa, vodovodni a kanaliza&ni $achta,
ptipojky inZenyrskych siti véetné dalkového vytapéni. Plyn je v ulici.

V roce 2012 byla provedena vymé&na podlahy v 1 nadzemnim podlai, &4st rozvodt vody, oprava UT.
Vtomto roce byla i vyména stfe$ni krytiny. V roce 2015 provedena &asteénd vyména oken.
Konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou bez viditelnych zavad.

Probiha postupnd modernizace vnitinich prostor u obou nemovitosti, v nékterych jednotkach
prob&hla v roce 2017 obnova podlahy. V roce 2018 prob&hly upravy #ims a fasady. V roce 2019
zagaly pfipravné prace na rekonstrukei schodisté. V roce 2021 probéhla rekonstrukee sttechy. Probiha
standardni udrzba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitosti nabyl za uéelem jejich provozovani.

4. Zpusob soucasného vyufiti a stuperi obsazeni

Budovy jsou z 89,95% pronajaty a vyuZivany.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitosti spravuje

Nemovitosti spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

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

Vé&cné biemeno chiize — vyménikova stanice, uZivani jimky a adrzby &erpadla.

Vé&cné bfemeno chiize a jizdy.

7. Zplisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zji§tény

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

Ocenéni provedli €lenové vyboru odbornikil (bod 3 Ostatni idaje) dne 15. 12.2021.

R. Usti nad Labem — Masarvkova 3124

1. Identifikace nemovitosti
ObJekt ob¢anské vybavenostl




2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Nemovitost se nachdzi ve smiSené centrdlni, komeréni zastavbé a je vyuZivana jako prodejni a
obchodni plocha se zdzemim. Sestava z 1 podzemniho podlaZi a 2 nadzemich podlazi. K objektu patfi
venkovni upravy, tj. zpevnéné plochy, kryté schodiitg, terasy se zdbradlim, kryta rampa, vodovodni
a kanaliza¢ni Sachta, jimka, lapol. Budova je napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, piipojku el.
energie a dalkové vytapéni. Plynovod je v ulici. Vroce 2002 byla provedena ¢aste¢nd vymeéna
rozvodd vody, oprava UT. V roce 2016 probéhla stavebni Uprava modernizace 1. nadzemniho
podlaZzi, v ¢asti je nova prodejna BILLA.

V roce 2018 probéhla CasteCna rekonstrukce vpusti (kandlového odtoku). Dale byly provedeny
Castecné opravy vodoinstalace. V roce 2019 probéhla ¢aste¢nd uprava v prostorach prodejny Billa,
dale zalaly ptipravné prace na Upravu terasy. V roce 2020 zadala komplexni uprava terasy, ktera
zahrnuje zatepleni, vyménu izolaci a povrchu. Dale byla provedena vyména vyloh u jednoho
z hlavnich najemci. V roce 2021 byla dokonéena komplexni tprava terasy.

Atraktivita polohy budovy je nadprimémad. Technicky stav objektu je velmi dobry. Je provadéna
pravidelnd udrzba a modernizace.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitosti nabyl za Gi¢elem jejich provozovani.

4. Zpisob soucasného vyufiti a stuperi obsazeni

Budova je ze 100% pronajaty a vyuzivany.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitosti spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

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

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

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

Vécneé bfemeno chiize vstupu na pozemek za uéelem uzivani jimky a udrzby Cerpadla v této jimce.
Vécne biemeno chiize vstupu do suterénu objektu &p. 3124 za Giéelem obsluhy vymeénikové stanice.
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 vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikti (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

S. Lizné Bohdane¢ — Masarykovo nim. 6 — l1é¢ebny areal

1. Identifikace nemovitosti

Objekty jsou vyuzivany jako lazetisky areal

Adresa — Masarykovo nam. 6, k.4. Lazn& Bohdane¢ 606171, obec Lazné Bohdaneé 53341

2. Strucny popis nemovitosti a jejich technicky stav

Jedna se o soubor objektl, umisténych v lazefiském aredlu, které slouZi k l4zefiskym proceduram,
ubytovini lazenskych klienti a jako technické zazemi provozu a udrzby arealu.

LeéCebny aredl Lazni Bohdane¢ pochdzi zkonce 19.stoleti, hlavni stavebni rozvoj pak spada
postupnym vyvojem do 1.poloviny 20.stoleti. Nasledné hlavni stavebni investice do rekonstrukeci
objektt a pfistaveb dalSich v¢. technického zazemi probihaly od 90.let 20.stoleti.---
Pfevazna vétSina budov a staveb je po technické strance ve velmi dobremfsgaYH*‘Je patm .
pravidelna udrzba a priibéZzné modernizace a rekonstrukce Jednothvych bu(foy_a staveb arqa u. Kvahta
vnitiniho vybaveni jednotlivych objektii je hodnocena také prevaZn: gako A
objekt Gocar (pamatkové chranéna budova) je v zastaralém stavul Lostatn
prubézné provadénych rekonstrukci a modernizaci vnitfniho vybdvg;m ,a
instalaci a technologického vybaveni. V roce 2019 probg&hla oprava st r«ﬁy aWﬁénﬁ‘okeyv budove
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Jubilejni II. V roce 2020 prob&hla modernizace vytahu v objektu Balneo. Déle prob&hla modernizace
stieSniho plasteé v objektu Gocar. Probiha standardni GdrZzba.

3. Ucel nabyti nemovitosti

Fond nemovitosti nabyl za i¢elem jejich provozovani.

4. Zpiisob souéasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budovy jsou z 100% pronajaty a vyuzivany.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitosti spravuje

Nemovitosti spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

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

Pfedkupni pravo dle odst. 10. smlouvy

Vécné biemeno (podle listiny) stezky a cesty

Vé&cné biemeno (podle listiny) sluZebnost inZenyrské sit& — vedeni, idrzby a oprav

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 vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

T. Svoboda nad Upou — Lazeiiska 317, 319

1. Identifikace nemovitosti
Objekt obcanské vybavenosti
Adresa — Lazeniska 317,319, k.u. Svoboda nad Upou 761095, obec Svoboda nad Upou 579734

2. Strucny popis nemovitosti a jeji technicky stav

Jedna se o nemovitosti, které pfedstavuji aredl Alzheimer centra. Areal je tvofen dvéma budovami
slouzicimi pro Gcely ubytovani klientd, poskytovani lékafské péce a terapie vietné potiebného
zézemi, dale pak venkovnimi Gipravami v podob& zpevnénych ploch na pfilehlych pozemcich.
Objekty maji ptiblizné obdélnikovy pidorys, sedlovou stfechu s dvéma vikyti. Fasadu tvoi{ omitka
kontaktniho zateplovaciho systému. Domy maji 5 nadzemich podlaZi, jsou propojeny spojovacim
kr¢kem s recepci.

Jedna se o objekty dvou pivodnich bytovych dom, které byly v roce 2013 adaptovany na domov se
zvladtnim reZimem. V ramci piestavby byly provedeny nové dispozice, nové povrchy, zafizovaci
pfedméty, instalace, pozarni schodistg, spojovaci kréek a souvisejici zpevnéné plochy areilu. Objekty
jsou v dobrém technickém stavu. V roce 2020 prob&hla generalni rekonstrukce stfechy na obou
budovach. Déle probiha standardni Gdrzba.

3. Uéel nabyti nemovitosti

Fond nemovitosti nabyl za Gi¢elem jejich provozovani.

4. Zpiisob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni

Budovy jsou z 100% pronajaty a vyuzivany.

3. Oznaceni osoby, kterd nemovitost spravuje

Nemovitosti spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manazer fondu.

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

Piedkupni pravo na dobu neur¢itou.

Vé&cné biemeno (podle listiny) ziizeni a provozovani distribu¢ni elektrizaéni soustavy a kabelového
vedeni nn v rozsahu dle gpl €. 669-401/2012.
Vécné bfemeno chiize a jizdy.

7. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.
8. Popis zdavad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény

24




9. Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odborniki, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni Gdaje) dne 15.12.2021.

U. Jesenice — administrativni budovy — Nakupni &.p. 995 a &.p. 1420

1. Identifikace nemovitosti

Objekt ob&anské vybavenosti

Adresa — Nakupni ¢.p. 995 a ¢.p. 1420, Jesenice u Prahy, k.u. Jesenice u Prahy 658618, obec 539325
Jesenice

2. Strucny popis nemovitosti a jejich technicky stav

Nemovitosti jsou situované v zastavbé bytovych domil pfi ulici Nakupni, Jesenice s pfistupem ze
zpevnéné komunikace s Uplnymi piipojkami na inZenyrské sit€. Na parcelach se nachazeji obsluZné
komunikace, parkovisté a okrasna zeleti. Stafi budovy &.p. 995 je 14 rokd, staff budovy &.p. 1420 je
6 rokii. Stavebné technicky stav je adekvatni ke stati staveb — hodnocen jako velmi dobry. Budova
&.p. 995 je nepodsklepeny objekt se 3 nadzemnimi podlaZimi. Budova &.p. 1420 je objekt s 1
podzemnim podlazim a 3 nadzemnimi. Fasady jsou strohé, bez dekorovani, vyvedeny v odstinech
Sed¢ barvy, spasovymi okny, odpovidajici soutasnym trendim v architektuie. Jedni se o 2
kanceléfsk¢é objekty, propojené v piizemi spojovacim krckem. Objekty jsou zaloZeny na
Zelezobetonovych patkach a pésech. Svislou nosnou konstrukci tvofi Zelezobetonovy skelet
s vyzdivanym obvodovym pladtém. Fasidda je omitand, zateplena kontaktnim zateplovacim
systémem. Okna plastovd, pasova, s izola¢nim dvojsklem a venkovnimi Zaluziemi. V objektech jsou
provedeny datové rozvody a instalovana EPS. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem. V roce 2021
prob&hla rekonstrukce spojovaciho kréku. Probiha standardni idrzba.

3. Uéel nabyti nemovitost{

Fond nemovitosti nabyl za u¢elem jejich provozovéni.

4. Zpusob soucasného vyuiiti a stuperi obsazeni

Budovy jsou ze 100% pronajaty a vyuZivany.

5. Oznaceni osoby, kterd nemovitosti spravuje

Nemovitosti spravuje Ing. Jan Duchag¢ portfolio manaZer fondu.

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

Vécné biemeno uzivani.

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

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

A Zpusob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

8. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjiSt€ny

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

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikli (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

(2) Informace o Wicastech v nemovitostnich spole¢nosti

Fond k 31.12.2021 ma 100% majetkovou u€ast ve 4 nemovitostnich spolecnostech Jedna se o
spole¢nosti: =

- Nemovitostni alfa, s.r.o0., IC 05176824
- Solum Consulting, s.r.0., IC 26103621
- AMULET Country, s.r.o0., IC 24273155
- CANTOSA, s.r.0., IC 04559908
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S nemovitostnimi spole¢nostmi a jejich nemovitostmi (pozemky) se vaZou stejna (podobna) rizika,
jako u nemovitosti:

-_riziko likvidity: pokud by bylo zapotiebi a tgast v nemovitostni spoletnosti by nebyla véas
zpen¢Zena, miZe nastat situace, Ze fond nebude z tohoto divodu schopen splnit své zavazky a
povinnosti. Z toho ditvodu miZe dojit napfiklad k pozastaveni odkupovani podilovych listiL.

- riziko v3eobecné: nemovitostni spole¢nost miZe ekonomicky selhat, miZe nastat neschopnost plnit
fadn& své dluhy a jiné piipady, které ovliviiuji hospodaisky vysledek, nebo vlastni kapital, ktery
vstupuje do majektu fondu.

-riziko trini: ceny nemovitosti v nemovitostnich spoletnostech miiZou v ¢ase a misté& kolisat i pod
pofizovaci cenu nebo cenu uréenou vyborem odbornikil. Z tohoto ditvodu je hodnota majetku Fondu
vystavena riziku ndhlych zmén pohybli nemovitosti.

Cena ucasti v nemovitostnich spoletnostech, kterd vstupuje do majetku fondu, je stanovena na
zaklad€ doporugeného vypoétu Vyborem odborniki.

V roce 2021 fond koupil 100% obchodni podil ve spoleénosti CANTOSA, s.r.0.

V majetku fondu jsou tyto G&asti v nemovitostnich spole¢nostech:

A. Nemovitostni spoleénost — Nemovitostni Alfa, s.r.o.

Dne 21.6.2016 byla zfizena nemovitostni spoleénost Nemovitostni alfa, s.r.o., sidlo Konviktska
291/24, Staré Mésto, 110 00, Praha 1, IC: 05176824.

Fond zde md 1ucast s rozhodujicim vlivem ve vy$i 100%. Hodnota nemovitostni spole¢nosti k
31.12.2021 byla uréena ve vysi 4 tis. K¢&.

V majetku nemovitostni spole¢nosti neni Z4dna nemovitost.

1. Identifikace nemovitosti

Bez nemovitosti.

2. Zpusob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni

Bez nemovitosti.

3. Struény popis nemovitosti

Bez nemovitosti.

4. Popis zdvad nemovitosti

Bez nemovitosti.

5. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych privech vztahujicich se k nemovitosti (bez
ndjemnich vztahu)

Bez nemovitosti.

6. Technicky stav nemovitosti

Bez nemovitosti.

7. Uéel nabyti nemovitosti

Bez nemovitosti.

8. Sprdavce nemovitosti

Nemovitostni spole¢nosti spravuje Ing. Jan Duchag portfolio manazer fondu.

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

Stanoveni hodnoty nemovitostni spole¢nosti bylo provedeno 15.12.2021 Vyborem odbornikii

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

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odbornikt (bod 3 Ostatni udaje).

11. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Bez nemovitosti. /
B. Nemovitostni spoleénost — Solum Consulting, s.r.o. /: A;J‘? v
] 'i::'

Dne 8.8.2017 nabyl Fond Realita 100% t¢ast v nemovitostni spolecnomﬂ S¢
sidlo Konviktska 291/24, Staré Mésto, 110 00, Praha 1, IC: 2610362‘\
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V majetku nemovitostni spole¢nosti je 1 nemovitost a pozemky, vie zapsano na LV 15805, katastralni
pracovi$té Pisek, mésto Pisek.

1. Identifikace nemovitosti

Nemovitost se nachazi na adrese Vladislavova 490, Prazské Pfedmésti, 397 01, Pisek.

Katastralni uzemi: 720755 Pisek, Okres: CZ0314 Pisek, Obec: 549240 Pisek, List vlastnictvi: 15805.
Druh nemovitosti dle zikona 256/2013 Sb., pozemky v podobé parcel, jejichZ souéasti jsou budovy
spojené se zemi pevnym zakladem.

Stavba je soucasti St. 1061/10, dale stoji na pozemcich p.¢.: St. 1061/10, St. 7391, St. 7392, St. 7393,
St. 7394, St. 7395, St. 7396, St. 7397, St. 7398, St. 7399, dale parcela &. 2948 a 2960.

2. Zpasob soucasného vyuZiti a stupeii obsazeni

Budova je ze 100% pronajata a vyuZivana pro zdravotnickou pé¢i.

3. Strucny popis nemovitosti

Budova je v sou¢asné dobé& vyuZzivana pro zdravotnickou péti, ktera je v dané lokalité jedine¢na, co
do poctu lizek, tak i umisténi. Stavba ma 1 podzemni a 6 nadzemnich podlazi. Objekt stoji na
vlastnim pozemku, soucasti je i nezastavény pozemek s venkovnim posezenim kryty pergolou.
Pivodni objekt byl postaven piiblizné v roce 1970 a slouZil pro administrativu, ktera byla soudasti
arealu kaséren. Generélni rekonstrukce byla provedena v roce 2015/2016. Piistup do objektu je
z vefejné komunikace, ¢ast stavby je na cizim pozemku (ve vlastnictvi mé&sta Pisek), smluvné
oSetfeno. V nemovitosti se nachdzi kavarna, technické mistnosti, keramicka a truhlafska dilna pro
psychiatrickou nemocnici, recepce, prostor pro rehabilitaci a fyzioterapii, kancelaf.

Zbytek prostor je vyuZivan pro provoz psychiatrické nemocnice — strojovny vytahu, udrzbatska dilna,
sklad pradla.

Stavba je zaloZena na betonovych zakladech, konstrukéni systém je Zelezobetonovy skelet tvofeny
pri¢nymi ramy.

Vngjsi fasida je doplnéna o piedsazenou ocelovou konstrukei, ktera chrani proti vypadnuti osob
z okna. Okna jsou plastova. Jsou zde 2 vytahy, vnitini schodi$té a venkovni evakuaéni schodi$t& na
fasad¢. Je zde umistén generator na vyrobu elektrické energie vEetné nadrze, ktery slouzi jako zalozni
zdroj pro nemocnici i sousedni datové centrum. Podlahy jsou keramické a PVC. Vytapéni a ohiev
tepl€ vody je dalkovy, umistény vyménik. Rozvody inZenyrskych siti jsou nové. Jsou zde umistény
kalové nadrze.

Probiha standardni udrZba, byla provedena instalace miiZi na okna, nové bezpe&nostni dvete, drobné
upravy uvniti budovy.

Ngjemce ma dlouhodobou smlouvu (10 let), tudiZ se neptedpoklada zadn4 vyraznd zména v cash flow
spojené s nemovitosti. Jedinym najemcem je Pisecka zdravotni, a.s.

4. Popis zdvad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

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

Vécné bfemeno umisténi a provozovani dieselagregatu jakoZto inZenyrské sit&.

Vécné bremeno vodovodni a kanalizacni piipojky a chiize a jizdy za GCelem ulozeni, kontroly,
provozovani, oprav a ptipadného odstranéni dle geom. Planu ¢&. 4581-38/20017.

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

Vé&cné biemeno zfizovani a provozovani vedeni teplovodniho potrubi v rozsahu dle GP 6247-1006/2015.
Vé&cné biemeno ziizovani a provozovani vedeni kabelové vedeni NN s kabelovou skiini v rozsahu dle GP
6260-214/2015.

Zastavni pravo smluvni k zaji§téni pohledavky ve vysi 59 000 000K¢& pro Reahta nemovrtostm otevieny
podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s. =i
6. Technicky stav nemovitosti

Nemovitost je ve vyborném technickém stavu.
7. Ucel nabyti nemovztostz
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8. Sprdvce nemovitosti

Nemovitostni spole¢nost pro Fond spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

Nemovitost si spravuje najemce Pisecka zdravotni, a.s. po konzultaci s vlastnikem.

9. Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo &lena viboru odbornikii

Stanoveni hodnoty nemovitosti v nemovitostni spole¢nosti bylo provedeno dne 15.12.2021 Vyborem
odbormikil.

Pfed nakupem majetkové Gcasti Fondem byl ke dni 21.6.2017 zpracovan znalecky posudek znaleckym
ustavem NSG Morison znalecky ustav, s.r.o. a dale znalcem v oboru panem EvZenem Moravcem dne
17.7.2017.

10. Udaje nutné k identifikaci znalce a Elena vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost

Ocenént provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni Gdaje) dne 15.12.2021.

11. Zpitsob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.

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

Dne 8.11.2017 nabyl Fond Realita 100% ucast v nemovitgstni spole¢nosti AMULET Country, s.r.o.,
sidlo Konviktska 291/24, Staré Mé&sto, 110 00, Praha 1, IC: 24273155.

V majetku nemovitostni spole¢nosti jsou 3 samostatné funkéni celky, kdy v 1. samostatném funk&nim
celku jsou 4 vyrobni a skladovaci haly s administrativnim zdzemim a pozemky, ve 2. samostatném
funk¢nim celku jsou 3 vyrobni a skladovaci haly s administrativnim zdzemim a pozemky, ve 3.
samostaném jsou nestavebni pozemky, vie je brano jako ekonomicky a provozné propojené celky.
VSe zapsano na LV 2115, katastralni pracovisté Mlada Boleslav, obec Bakov nad Jizerou.

Dne 22.8.2018 nabyla spole¢nost do svého majetku pozemky véetné& jejich soudasti a piislugenstvi.
Jednd se o pozemky, které jsou vyuzivany jako parkovists. Ve zapsano na LV 2641, katastralni
pracovisté Pardubice, obec Lazné Bohdaneg.

1. Identifikace nemovitosti

Nemovitosti, pozemky se nachazeji na adresach:

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

- Vyrobni a skladovaci aredl Na Vysluni — ul. Na Vysluni 1182, Bakov nad Jizerou, PSC 294 01.
Katastralni Gzemi: 600831 Bakov nad Jizerou, Okres: CZ0207 Mlada Boleslav, Obec: 535427 Bakov
nad Jizerou, List vlastnictvi: 2115. Druh nemovitosti dle zakona 256/2013 Sb., pozemky v podobé
parcel, jejichz soucasti jsou budovy spojené se zemi pevnym zikladem.

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

- Pozemky se nachdzeji na adrese Masarykovo namésti 6., Lazné Bohdaneé, PSC 533 41.
Katastralni Gzemi 606171 Lazné Bohdane¢, Okres CZ0532 Pardubice, Obec 574767 Lazné
Bohdaneg, List vlastnictvi 2641. Druh nemovitosti dle zdkona 256/2013 Sb., pozemky v podobé
parcel.

2. Zpusob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Budovy jsou ze 100% pronajaty a vyuzivany pro vyrobu automobilovych dilt.

Pozemky jsou ze 100% pronajaty a vyuZivany pro uéely parkovani.

3. Strucny popis nemovitosti

Arealy slouzi pro vyrobu automobilovych dilt (svafovani, lisovani). Ndjemce ma dlouhodobou
smlouvu (15 let), tudiZ se nepfedpoklada zadna vyrazna zména v cash flow spojené s nemovitostmi.
Jedinym najemcem je EMERGE, a.s. Aredly jsou brany jako celek, ktery je ekonomicky a provozné
propojeny. 9
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Vyrobni a skladovaci aredl TyrSova md 4 vyrobni a skladovaci haly s administrativinim zdzemim:

Budova ¢.p. 1075 v¢. administrativni dsti na pozemku parc.é. 1366 byla zkolaudovana v roce 1994,
nastavba administrativni ¢4sti byla kolaudovana vroce 1997. Je vyuZivana jako vyrobni hala
s robotickymi linkami, ve 2.NP je administrativni ast. Budova je na Zelezobetonovych zakladech,
nosna konstrukce je ocelova, piistavba zdénd. Stfecha je pultova s ocelovymi vazniky, krytina
plechova. Okna jsou s dvojsklem v ocelovych rdmech, pfistavba ma plastova okna. Podlaha je lita,
v piistavb€ keramickd. Vytop haly je zajistén plynovymi zaFi&i, v pfistavbé je vlastni plynovy kotel
s ohfevem vody a radidtord. Ohfev teplé vody pro spotiebu zajistuje elektricky zasobnik.
V kancelafich je klimatizace. Stav haly v¢etn& pfistavby je velmi dobry.

Budova na pozemku parc.¢. 1399 je vyuzivana jako vyrobni hala (lisovna, drobnid kovovyroba,
svafeni). Kolaudovana vroce 1997. Hala navazuje na budovu &.p.1075. Budova je na
Zelezobetonovych zékladech. Svisla nosna konstrukce je tvofena ocelovou montovanou konstrukci
se sendviéovym oplééténim s trapézovymi plechy Schodiété ocelové, Vrata elektricka okna
Stav haly je velmi dobry.

Budova na pozemku parc.¢. 1589 vyuzivana jako vyrobni hala (svafeni). Kolaudovana v roce 2007.
Navazuje na halu na pozemku parc.é. 1399. Budova je na betonovych zikladech. Svisld nosna
konstrukce je tvofena ocelovou montovanou konstrukei s polyuretanovym oplasténim. Stiecha
sedlové a krytina plechové Schodi§té ocelové vrata elektrické. okna plastové a jednoducha
velmi dobry.

Budova na pozemku pare.¢. 1602 samostatng stojici vyrobni skladovaci hala ocelové konstrukce, pro
sklad vyrobki a obalového materialu. Kolaudace v roce 2009. Je zde zdzemi zaméstnancii v patrovém
vestavku. Hala je na betonovych zakladech. Svisla nosna konstrukce je ocelova montovana, tvofena
trapézovymi plech. Vestavba méa zdéné stény s keramickymi obklady. Stfecha sedlova, krytina
plechova. Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Schodisté ocelové, vrata elektricka, dvete
plastové, okna plastova. Podlaha litd nepra3na z dratkobetonu. Vytapéni plynovymi zafi¢i. Stav haly
je velmi dobry.

V arealu probiha standardni (drzba a modernizace.

Vyrobni a skladovaci aredl Na Visluni ma 3 virobni a skladovaci haly s administrativiim zdzemim:

Budova na pozemku parc.¢.1638 slouZi jako sklad obalového materialu. Kolaudovéna v roce 2014,
betonové zaklady. Svislé nosné konstrukce je tvofena ocelovou montovanou konstrukei tvofenou
sendviCovymi panely s polyuretanovym oplasténim. Stfecha sedlova s pf{énymi obloukovymi
svétliky s polykarbonatovou vyplni, krytina plechova. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného
plechu Vrata elektrické dvete plastové okna plastova. Podlaha lita, nepras$na z dritkobetonu.
Budova na pozemku parc.c. 582/5. Kolaudovana v roce 2009, spojovaci pfistfeSek v roce 2012. jsou
zde umisténé robotické linky a daldi vyrobni zafizeni. Hala je jednolodni, obdélnikova. Objekt je
zatepleny, je zde socidlni zafizeni pro zaméstnance, kryta rampa. Budova je na betonovych patkach
s Zelezobetonovymi prahy. Svisla nosna konstrukce je tvofena ocelovou montovanou konstrukci
HARD CZ se sendviCovym polyuretanovym plastém Kingspan. Stfecha sedlova s obloukovymi
svétliky, krytina plechova. Klempifské prvky z pozinkovaného plechu. Schodiité ocelové, vrata
elektricka, dvefe plastové. Okna vocelovych ramech s dvojsklem. Podlaha litd, neprani a
realizovana z dratkobetonu. Vytapéni plynovymi zafi¢i. Stav haly je vyborny - T

Budova ¢p. 1182 na pozemku parc.¢. 1273 je vyuZivina pro montaz du’zd'e ret}m;ie linky.
Kolaudovana v roce 2005. Je zde socialni zafizeni pro zaméstnanc I,Bucavavje_na “bet novych
patkach. Svisla nosna konstrukce je tvofena ocelovou montovanou,fkon: HARD CZ se
sendviCovym polyuretanovym plastém Kingspan. Stiecha sedlova i&oggL(; L.vaznlky,s krytina
plechova. Klempifské prvky z pozinkovaného plechu. Schodisté oce]p,ve ﬂv}’f isekeni e}ektncka
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dvefe plastové, okna vocelovych ramech s dvojsklem. Podlaha litd, neprasna z dratkobetonu.
Vytapéni plynovymi zafi¢i. Stav haly je vyborny.
V aredlu probiha standardni udrZba a modernizace.

Parkovisté Ldzné Bohdaned:

Jedna se o funk&ni soucast vétsiho aredlu 1ééebnych lazni. Parkovisté jsou nedilnou soudasti k feSeni
dopravniho klidu v aredlu pro lazefiské hosty a zamé&stnance.

Hlavni parkovi§té pro hosty na pozemku parc. €. 1067/7 ma kapacitu pfiblizng 180 mist, téméf
v plném rozsahu se zpevnénou plochou, s oplocenim a vjezdovou branou.

Mensi parkovi§té na pozemku parc. ¢. 33/1 maé kapacitu pfiblizn& 15 mist, slouzi pro lazetisky
personal.

4. Popis zdavad nemovitosti

Zavady nemovitosti nebyly zjistény.

Zavady pozemki parkovist’ nebyly zjistény.

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

Vécné bfemeno cesty a stezky.

Vécné biemeno uloZeni a provozovani plynarenského zafizeni v rozsahu GP &. 1200-22/2004.

Vécné bfemeno pravo uloZit a provozovat stavbu plynarenska zafizeni véetné jeho piisludenstvi v rozsahu
dle GP ¢. 1200-22/2004 na dobu existence plynarenského zafizeni.

Predkupni pravo DOBA a.s. (pro areal ¢. 2).

Vyhrada, Ze upevnény stroj neni soudasti nemovitosti.

Zastavni pravo smluvni k zajiSténi pohledavky do vy3e 30 000 000K& pro Realita nemovitostni otevieny
podilovy fond, TESLA investiéni spole¢nost, a.s.

Parkovist€ L 4zn€ Bohdaneg:

Predkupni pravo dle odst. 10. smlouvy

Vécné bfemeno cesty a stezky.

6. Technicky stav nemovitosti

Nemovitosti jsou ve vyborném a velmi dobrém technickém stavu.

Pozemky jsou v dobrém technickém stavu.

7. Uéel nabyti nemovitost{

Spole¢nost nemovitosti nabyla za aéelem jejiho provozovani. Ke zménam tohoto uéelu nedoslo.
Spolecnost nabyla pozemky parkovist’ za G&elem jejiho prondjmu. Ke zménam tohoto Gi¢elu nedoslo.
8. Sprdvce nemovitosti

Nemovitostni spole¢nost pro Fond spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

Aredly si spravuje ndgjemce EMERGE, a.s. na zakladé Smlouvy o spravé nemovitosti.

Parkovist€ si spravuje ndjemce LéCebné 1azné Bohdaneg, a.s., na zakladé N4jemni smlouvy.

9. Den, ke kterému byl vphotoven posudek znalce nebo &lena vyboru odbornikii

Stanoveni hodnoty nemovitosti (jako celku) a pozemki parkovist v nemovitostni spoleénosti bylo
provedeno dne 15.12.2021 Vyborem odborniki.

Pfed nékupem majetkové Gcasti Fondem byl ke dni 27.9.2017 zpracovan znalecky posudek znaleckym
ustavem NSG Morison znalecky ustav, s.r.o. a dale znalcem v oboru panem Ing. Jaromir Holy dne
1.9.2017.

Pfed ndkupem pozemki do nemovitostni spolecnosti byl ke dni 30.7.2018 zpracovén znalecky posudek
znaleckym tstavem TPA Valuation a Advisory s.r.0., a dale znalcem a &lenem vyboru odbornikli panem
Michalem Kapkem dne 24.5.2018.

10. Udaje nutné k identifikaci znalce a clena vyboru odbornika, ktery ocenil nemovitost

Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni udaje) dne 15:12 2021

11. Zpusob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno vynosovou metodou.
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C. Nemovitostni spoleénost — CANTOSA, s.r.o.

Dne 30.3.2021 nabyl Fond Realita 100% ucast v nemovitostni spolecnosti CANTOSA, s.r.0., sidlo
Konviktska 291/24, Staré Mésto, 110 00, Praha 1, IC: 04559908.

V majetku nemovitostni spole¢nosti je 1 pozemek, vie zapsano na LV 440, katastralni pracovisté
Praha.

1. Identifikace nemovitosti/pozemku

Pozemek se nachazi v katastralnim tizemi Kunratice, obec Praha na parcelnim &isle 2364/5.
Katastralni uzemi: 728314 Kunratice, Okres: CZ0100 Praha, Obec: 554782 Praha, List vlastnictvi:
4440. Druh nemovitosti dle zkona 256/2013 Sb., pozemky v podob& parcel, jejichz soudasti jsou
budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

Pozemky stoji na parcele &. 2364/5, druh pozemku orna plida.

2. Zpiisob soucasného vyuZiti a stuperi obsazeni

Pozemek je ze 100% pronajat a vyuZivan pro developerskou &innost.

3. Strucny popis nemovitosti/pozemku

Jde se o rovinaty pozemek, velmi dobfe komunika&n& piistupny jak pro osobni, tak pro nakladni
dopravu. Pozemek je situovan soub&zné s ulici Videtiska, umistény na okraji méstské &4sti Praha 4 —
Kunratice, v sousedstvi ¢erpaci stanice MOL, v dochazkové vzdalenosti autobusové zastavky MHD.
Pozemek plynule navazuje na zpevnénou obecni komunikaci. Jednd se o stavebni pozemek
s potencialem budouciho zastavéni a je moZno jej napojit na dostupné inFenyrské sité. Pozemek se
nachdzi ve stabilizovaném uzemi mimo zaplavova tzemi, a toto umoZiiuje znaénou variabilitu
VyuZiti.

Dle aktudlniho izemniho planu hlavniho mésta Prahy se pozemek nachézi na funkéni plose typu SV
— veobecné smiSené a Castedné na plose typu ZMK — zeleii méstska a krajinnd. Hlavni vyuziti SV je
umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni, obchod,
administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby, pii zachovani polyfunk&nosti izemi. Hlavni
vyuziti ZMK je méstska a krajinna zeleii s rekreanimi aktivitami, je zde mozné i ptipustné vyuziti
s krajinnou zeleni, umisténi nekrytych vefejné piistupnych hiist, riznych drobnych vodnich ploch,
atd., ale i pro uspokojeni potteb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, kdy na tuto plochu
Ize umistit parkovaci a odstavné plochy. Zafazeni pozemku dle izemniho planu s vyuZitim SV a
ZMK umozZiuje znac¢nou variabilitu v mozném vyuZiti.

4. Popis zdvad nemovitosti/pozemku

Zavady pozemku nebyly zjistény.

5. Informace o absolutnich a relativnich majetkovych prdvech vztahujicich se k nemovitosti/pozemku
(bez ndjemnich vztahii)

Vécné bremeno chiize a jizdy.

Zastavni pravo smluvni pro Equa Bank, a.s.

Zakaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani zastavniho prava.

6. Technicky stav nemovitosti/pozemku

Pozemek je ve vyborném technickém stavu.

7. Uéel nabyti nemovitosti/pozemku

Spole€nost pozemek nabyla za G¢elem dal3iho prodeje.

8. Sprdvce nemovitosti

Nemovitostni spole€nost pro Fond spravuje Ing. Jan Ducha¢ portfolio manaZer fondu.

Pozemek si spravuje najemce VINKI, a.s. po konzultaci s vlastnikem.

9. Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo ¢lena vyboru o /ﬂormku

Stanoveni hodnoty pozemku v nemovitostni spolegnosti bylo prc e\ae\ﬁao dne 15 12 &021 Vyborem
odbormku \ B




10. Udaje nutné k identifikaci znalce a lena vyboru odbornikii, ktery ocenil nemovitost
Ocenéni provedli ¢lenové vyboru odborniki (bod 3 Ostatni udaje) dne 15.12.2021.

11. Zpiisob ocenéni nemovitosti

Ocenéni bylo provedeno porovnavaci metodou.

(3) Ostatni udaje

Zakladni informace o clenech vyboru odbornikii:

Od 1.1.2021 do 15.11.2021

Ing. Tat’ana HolouSov4, CSc. , nar. 5. 4. 1961, je absolventkou CVUT fakulty stavebni —
pozemni stavby. Je kandidatem technicky v&d CVUT FSv Praha. Absolvovala specializa¢ni
studium technického znalectvi v oboru stavebnictvi a ekonomiky na Ustavu soudniho
inZenyrstvi VUT Brno. Jmenovana znalcem v roce 1995 pro obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady se specializaci ocetiovani nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a primyslové. Provadi znaleckou &innost — ocefiovani staveb a pozemkil, uréeni
obvyklé ceny nemovitosti a vytvati odborné posudky ve stavebnictvi. Je €lenkou Komory
soudnich znalcti Ceské republiky a vyboru Komory soudnich znalcti Ceské republiky. Den
vzniku funkce: 28. listopad 2020. Den zaniku funkce: 15. 11. 2021.

Od 1.1.2021 do 31.12.2021

Ing. Martin Stryncl, nar. 16. 4. 1962, je absolventem Technické univerzity Mnichov
(SRN), fakulty architektury. V Bankovnim institutu vysoké skole vystudoval Ocetiovani
nemovitého majetku, dale absolvoval certifikaéni a recertifikaéni fizeni — odhadce
nemovitosti. Byl ¢lenem Bavorské komory architekti. M4 praxi v architektonicky
kancelafich a dale v bance na pozici interniho bankovniho znalce v oboru nemovitosti.

Podnikatelska ¢innost v oboru ocefiovani nemovitosti v celém rozsahu opravnéni. Den
vzniku funkce: 28. listopad 2020

Evien Moravec, nar. 2. 5. 1948, je absolventem Stfedni priimyslové $kola stavebni a
nastavbového studia ceny, fakturace, odhady nemovitosti. V roce 1985 jmenovan znalcem
v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci na nemovitosti. Od roku 1985
vykonava znaleckou €innost ve vy$e uvedeném oboru a déle provadi odhadcovskou &innost,
odhady pro bankovni ucely, ocefiovani reziden¢nich nemovitosti (banky: CSOB a.s., HB
a.s., CMSS a.s., mBank a.s., LBBW a.s., Raiffeisenbank a.s. ). Den vzniku funkce: 28
hstopad 2020

Od 18.11.2021 do 31.12.2021

Ing. Jakub Vandélik, nar. 25. 10. 1987, je absolventem Vysoké Skoly ekonomické v Praze,
s vedlejSi specializaci v oboru Oceflovani podniku a jeho majetku. Podnikatelska ¢innost
v oboru ocefiovani: Ocefiovani majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek,
finan¢ni majetek, obchodni zavod. Od roku 2013 pracuje pro spelecnost G Morison

znalecka kanceléf s.r.o., v sou€asné dob¢ na pozici manaZera. De v«zl‘nku funke . listopad
2021
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Vyvoj penéinich tokii:

Spole¢nost nepfedpoklada podstatnou zménu v piedpokladaném vyvoji pen&znich tokfl spojenych
s drzenim nemovitosti a G¢asti v nemovitostnich spole¢nostech, ani takovd zmé&na v rozhodném
obdobi nenastala.

Zamysleny prodej nemovitosti nebo ucasti v nemovitostnich spolecnostech v obdobi do 2 let:

Spole¢nost nema ve svém zdméru prodej nemovitosti nebo G¢asti v nemovitostnich spole¢nostech
v dobé do uplynuti 2 let od jejiho pofizeni nebo pfed uplynutim investiéniho horizontu. Pokud se viak
naskytne vyhodna pfileZitost k prodeji nékteré znemovitosti nebo u&asti v nemovitostnich
spolecnostech, prodej miize byt realizovan.

Zmény investicni strategie:

Spolecnost nema zdmeér zménit investiéni strategii.

Popis nedodrieni investi¢nich limitii:

V rozhodném obdobi nedoslo k nedodrzeni limitd. Dalsi informace o hospodaieni jsou uvedeny
v piiloze uetni zaveérky, ktera je soudasti vyro¢ni zpravy.

Dalsi podstatné informace o nemovitostech a ucasti spolenosti v majetku fondu

Pokud néktefi najemci neplati ndjemné v fadnych terminech, jsou proti nim uplatiiovany sankce dle
platnych ndjemnich smluv, pfipadné budou smlouvy vypov&zeny a nahrazeny jinymi najemci.
Prostory, které nejsou pronajaty, jsou nabizeny k pronajmu. V piipadé z4jmu o koupi bude
spoletnost zvaZovat, zda je prodej vyhodnéjsi neZ prondjem (prodejni cena vy$si neZ ¢ista soutasna
hodnota budoucich cash flow z provozu).

(4) Udaje a doplnéni

Doplnéni vyro¢ni zpriavy v navaznosti na zikon &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech

Pouzité zkratky:

VoBUP Vyhlaska €. 244/2013 Sb., o bliz§{ upravé nékterych pravidel zdkona o
investiénich spole¢nostech a investiénich fondech

ZISIF Zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investiénich
fondech

ZOK Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druZstvech (zakon
o obchodnich korporacich)

ZoU Zakon &. 563/1991 Sb., o uéetnictvi

1) deaje o skutenostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni u€elu vyrocni zpravy (§ 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

o R
’/ e

Po datu tcetni zavérky nenastaly Zadné vyznamné skute¢nosti, krpm@ ~mie uveden,_ 0:

g

/ é“. ™ v

f *s
Obhospodatovatel posoudil ke dni vyhotoveni vyroéni zpravy m@zny fﬂo d
a jim vyvolané epidemie nemoci COVID 19 a s epidemii SpO_]el'l ‘
zaveérku a vyro¢ni zpravu fondu. e

j sz‘sg_zs Cov-2
mﬁc“:‘etni
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Obhospodatovat na zaklad¢ informaci dostupnych ke dni vyhotoveni vyroéni zpravy
vyhodnotil, Ze tyto udalost nemaji vliv na vyroéni zpravu fondu. Lze vSak o&ekavat, Ze vyse
uvedena situace miZe ovliviiovat i rok 2022 a tim i redlnou hodnotu majetku a dluht fondu,
pfi¢emzZ nelze s pozadovanou presnosti stanovit o¢ekdvany dopad vyse uvedené situace na tyto
poloZky. Dale bude rok 2022 ovliviiovat celosvétova krize v energetice a neptedvidatelny
prubéh, dopad a nasledky valky mezi Ukrajinou a Ruskem.

Bezprosttedni dopady epidemiologickych opatfeni byly vyhodnoceny jako nevyznamné.
Dopady v sektoru energetiky a dopady spojené s valkou byly vyhodnoceny prozatim také jako
nevyznamné.

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani
ucetni jednotky.

Fond o¢ekava mozny do€asny pokles v redlné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani fondu vak
tento pokles neptedstavuje pekazku. Pro feSeni pfipadnych budoucich problému s likviditou

v piipad€ nadmérnych poZadavki na odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni
oblasti jsou pro fond veskeré pottebné sluzby zajistény.

Od 1.1.2021 ma fond povinnost vykazovat a ocefiovat finanéni nastroje podle mezinarodnich
ucetnich standardd. Postup, kterymi se od 1.1.2021 fond Hdi, vychéazeji zejména ze standarda
IFRS 9 Finanéni nastroje, IAS 32 Finanéni nastroj: vykazovani a IFRS 7 Finan&ni nastroje:
zvetejiilovani.

2) Informace o pfedpoklidaném vyvoji fondu (§ 21 odst. 2 pism. b) ZoU)
V priubé¢hu roku 2022 bude fond pokratovat ve standardni ¢innosti dle statutu fondu.

3) Udaje o Cinnosti obhospodaiovatele ve vztahu k majetku fondu v i€etnim obdobi (§234
odst. 1 pism. b) ZISIF)

Investini spole¢nost jako obhospodatfovatel vykonavala v pribéhu tcetniho obdobi ve vztahu
k fondu standardni ¢innost dle statutu fondu.

4) Ostatni informace vyzadované pravnimi pfedpisy (§ 21 odst. 2 pism. c) aZ e) ZoU)

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje
Fond nenabyl vlastni akcie nebo vlastni podily

rrrrr

Fond nemd zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztaht
Fond nema organiza¢ni slozku podniku v zahrani¢i

V Praze dne 26. 4. 2022

Ing. Martin Folprecht
pfedseda predstavenstva
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EFZNAPOGEO

Zprava nezavislého auditora

o ovéreni Uéetni zavérky fondu Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spolenost,
as.

Se sidlem: Konviktska 291/24, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
Identifika&ni Eislo: 8080213431

Hlavni pfedmét podnikani: &innosti podle zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni Ucetni zavérky je uréena podilnikiim fondu Realita nemovitostni
otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené uacetni zavérky fondu Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA
investini spolecnost, a.s. (dale také ,Fond") sestavené na zakladé Ceskych G¢etnich pfedpisl, ktera se sklada
z rozvahy k 31. 12. 2021, vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2021, podrozvahy k 31. 12. 2021,
pfehledu o zménéach viastniho kapitalu k 31. 12. 2021 a pfilohy této Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouZitych podstatnych Ggetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny v piiloze
této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava v&rny a poctivy obraz aktiv a pasiv fondu Realita nemovitostni
otevieny podilovy fond, TESLA investiéni spoleénost, a.s. k 31. 12. 2021 a nakladd a vynost a vysledku jeho
hospodareni za rok konéici 31. 12, 2021 v souladu s Ceskymi Gcetnimi prfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadn& doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpové&dnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i dali etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych piedpisii. Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

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

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B IC /271 97 310 t/ +420 267 997 700
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EFZAPOGEO

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak sou&asti nasich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Géetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o Géetni
jednotce ziskanymi b&hem ovérovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialn&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliiuji pozadavky pravnich piedpist na formaini nalezitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZzeni uvedenych poZadavki by bylo
zplsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladeé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze
o ostatni informace, které popisuji skutegnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Géetni zavérce, jsou
ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a
o ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Fondu, k nim2 jsme dospéli pti provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) v&cné nespravnosti. V ramci uvedenych postupil
jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materidini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady za (icetni zavérku

Predstavenstvo Fondu odpovida za sestaveni G¢etnl zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi GSetnimi piedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen nepietrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani
a pouiiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy
predstavenstvo planuje zruSeni Fondu nebo ukonéeni jeho ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou mozZnost
nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Fondu odpovida dozorgi rada.

Odpovédnost auditora za audit tucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné& neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi
predpisy ve v8ech pfipadech v uéetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dUsledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud
lze rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi predpisy je na$i povinnosti uplatiovat b&hem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené
podvedem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadtit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materiaini) nespravnost, k niz do$lo v diisledku podvodu, je v&tsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, tmyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitinich kontrol.

e 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 vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych t¢etnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Fondu uvedlo v piiloze Gcetni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni G¢etni pfedstavenstvem
a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu
nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiélni) nejistota existuje, je
nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze ucetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, clené&ni a obsah ugetni zavérky, v&etné piilohy, a dale to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor&i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a naasovani
auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho priib&hu uginili, v&etné zjisténych vyznamnych nedostatkt
ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 26. 4. 2022

(T‘ " — )
Soean (s
Auditorska spoleénost

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

Rohanské nabrezi 671/15

Recepce B

CZ 186 00 Praha 8

Opravnéni ¢. 451

Cais (e

Odpovédny auditor:
Ing. Tomas Brabec
Opravnéni ¢. 2158

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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Realita nemovitostni otevfeny podilovy fond, TESLA
Subjekt: investicni spole¢nost, a.s.
Sidlo: Konviktska 291/24, Staré Mésto, Praha 1, 110 00

Identifikaéni dislo: 8080213431
Pfedmét podnikani:

vykon €innosti podle zakona ¢. 240/2013 Sb., o investitnich
spole¢nostech a investinich fondech (dale jen ZISIF)

OkamzZik sestaveni (etni zavérky:

31. prosinec 2021

Rozhodné obodobi - rok: 2021
ROZVAHA
ke dni: 31.12.2021
Udaje v tis. K&
Posledni den Posledni den Pos!edn'i den
AKTIVA rozhodného |  Korekce | rozhodngho | MnuIEho
« » | obdobi-brutto obdobi-netto rozhodneho
C.l. obdobi *
Aktiva celkem (Z) 1 2170293 -2 475 2 167 818 2272913
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 2
Statni bezkupbnové dluhopisy a ostatni cenné papiry pfijimané centralni
bankou k refinancovani 3
v tom: a) vydané vladnimi institucemi 4
b) ostatni 5
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZnami 6 439 655 439 655 620 814
v tom: a) splatné na poZzadani 7 68 070 68 070 121 555
b) ostatni pohledavky 8 371585 371585 499 259
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 9 104 153 -14 104 139 72676
v tom: a) splatné na pozadani 10
b) ostatni pohledavky 11 104 529 104 529 72676
bb) ostatni pohledavky - precenéni dle IFRS 11 -376 -14 -390 0
Dluhové cenné papiry 12
v fom: a) vydané vliadnimi institucemi 13
b) vydané ostatnimi osobami 14
Akcie, podilové listy a ostatni podily 15
Ugasti s podstatnym vlivem 16
z toho: v bankach 17
Ugasti s rozhodujicim viivem 18 306 955 306 955 257 338
z toho: v bankach 19
Dlouhodoby nehmotny majetek 20
z toho: goodwill 21
Dlouhodoby hmotny majetek 22 1306 831 1306 831 1305 699
z toho: pozemky a budovy pro provozni &innost 23
Ostatni akfiva 24 11972 15 893
Pohledavky z upsaného zakladniho kapitalu 25
Né&klady a pfijmy pristich obdobi 26 727 493

* s piihlédnutim ke kapitole 3.18 Zména Uetnich metod v pfiloze k udetni zavérce k 31. 12. 2021




PASIVA

Posledni den rozhodného

Posledni den minufého

obdobi rozhodného obdobi *
Pasiva celkem (Z) 1 2167 818 2272913
Zévazky vidi bankam a druzstevnim zaloznam 2 96 026 101 979
v tom: a) splatné na poZzadani 3
b) ostatni zavazky 4 127 280 101 979
bb) ostatni z&vazky - pfecenéni dle IFRS 4 -31 254 0
Zavazky vii&i nebankovnim subjektdm 5
v tom: a) splatné na pozadani 6
b) ostatni zavazky 7
Zavazky z diuhovych cennych papird 8
v tom: a) emitované diuhové cenné papiry 9
b) ostatni zavazky z diuhovych cennych papird 10
Ostatni pasiva 1 71007 123 330
Ostatni pasiva - pfecenéni dle IFRS 11 -2 262 0
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 12 6 148 6 035
Rezervy 13
v tom: a) na dlichody a podobné zavazky 14
b) na dané 15
¢) ostatni 16
Podfizené zavazky 17
Zakladani kapital 18
z toho: a) splaceny zakladni kapital 19
Emisni azio 20 494 520 551 539
Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 21
v tom: a) povinné rezervni fondy a rizikové fondy 22
b) ostatni rezervni fondy 23
c) ostatni fondy ze zisku 24
Rezervni fond na nové ocenéni 25
Kapitalové fondy 26 1155 363 1239785
Oceflovaci rozdily 27 156 119 81208
z toho: a) z majetku a zavazkl 28 45475 23643
aa) z majetku a zavazku - pfecenéni dle IFRS 28 33 140
b) ze zajidtovacich derivatl 29
¢) z pfepottu Ocasti 30 77504 57 565
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi 31 169 036 130 129
Zisk nebo ztrata za icetni obdobi 32 21 861 38 907
Viastni kapital (18+20+21+25+26+27+31+32) - 1 996 900 2041568

*

s piinleédnutim ke kapitole 3.18 Zména ucetnich metod v pfiloze k Ucetni zavéree k 31. 12. 202
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Sestaveno dne:

26.04.2022

Sestavil:

Podpisovy zaznam statutarniho organu tcetni jednotky:




Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investiéni

Subjekt: spoleénost, a.s.

Sidlo: Konviktska 291/24, Staré Mésto, Praha 1, 110 00

ldentifikacni Eislo: 8080213431

Predmét podnikéni; vykon Cinnosti podle zékona ¢. 240/2013 Sb., o investiénich
spolecnostech a investiénich fondech (dale jen ZISIF)

Okamzik sestaveni Ucetni zavérky: 31. prosinec 2021
Rozhodné obodobi - rok: 2021
VYKAZ ZISKU A ZTRATY |

ke dni: 31.12.2021

Udaje v tis. K&

0d zacatku do konce

0d zadatku do konce minulého

¢.. |rozhodného obdobi rozhodného obdobi *
Vynosy z trokd a podobné vynosy 1 7839 8879
z toho: uroky z dluhovych cennych papir( 2 0 773
Naklady na Uroky a podobné naklady 3 3 845 3430
2 toho: naklady na aroky z dluhovych cennych papirl 4
Vynosy z akeii a poditt 5
v fom: a) vynosy z Casti s podstatnym viivem 6
b) vynosy z casti s rozhodujicim viivem 7
c) ostatni vynosy z akcif a podilu 8
Vynosy z poplatku a provizi 9 259 266
Naklady na poplatky a provize 10 53 683 56 220
Zisk nebo ztrata z finantnich operaci 1 1073 -127
Ostatni provozni vynosy 12 104 045 121711
Ostatni provozni naklady 13 5544 22553
Ostatni provozni naklady - ZISK/ZTRATA z finanénich aktiv v realné
hodnoté vykazané do OCI 13 15137 0
Spravni naklady 14 11 066 7849
v tom: a) naklady na zaméstnance 15
z toho: aa) mzdy a platy 16
ab) socialni a zdravotni pojisténi 17
b) ostatni spravni nakiady 18 11 066 7849
Rozpusteni rezerv a opravnych polozek k dioufiodobemu Fimolnemu a
nehmotnému majetku 19
Udpisy, tvorba a pouzili rezerv a opravnych polozek k diounodobemu
hmotnému a nehmotnému majetku 20
ozpus'eni opravnych poiozek a rezerv K pofledavkam a zarukam, vynosy
z dfive odepsanych pohledavek 21
Udpisy, tvorba a pouzili opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a
zarukam 22 123 353
Udpisy, tvorba a pouzifi opravnych polozek a rezerv k pofiledavkam a
zarukam - ZISK/IZTRATA z finanénich aktiv v reainé hodnoté vykazané do | 22 14 0
Rozpusteni opravnych polozek k ucastem s rozFodujicim a podsiainym
viivem 23
Ziraly z prevodu ucasli s rozfiodujicim a podsfainym viivem, fvorba a
pouZ.opravnych poloZek k U€astem s rozhodujicim a podstatnym viivem 24
Rozpusteni ostatnich rezerv 25
Tvroba a pouzitl ostatnich rezerv 26
Fodil na ziscich nebo ziratach ucastl s rozhodujicim nebo podstainym
vlivem 27
Zisk nebo zirata za (cetni obdobi z bézné cinnosti pfed zdanénim 28 23 804 40724
Mimofadné vynosy 29
Mimoradne naklady 30
Zisk nebo zirata za ugetni obdobi z mimoradné Cinnosti pred zdanénim 3t
Daf z pfijmu, véetné odloZené dané 32 1943 1817
Zisk nebo ztrata za i¢etni obdobi po zdanéni 33 21861 38 907

* 5 pAihlédnutim ke kapitole 3.18 Zména (detnich metod v piitoze k (éetni zavérce k 31. 12. 2021

Sestaveno dne:
26.04.2022

Sestavil:
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Okamzik sestaveni tigeini zavérky:

Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA
Subjekt: investicni spolecnost, a.s.
Sidlo: Konviktska 291/24, Stare Mésto, Praha 1, 110 00

Identifikacni islo: 8080213431
Predmét podnikani:

vykon Einnosti podle zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investiénich
spolenostech a investinich fondech (dale jen ZISIF)

31. prosinec 2021

SPECIFIKACE PODROZVAHOVYCH AKTIV PASIV

ke dni: 31.12.2021

Udaje v tis. K&
Posledni den rozhodného  [Posledni den minulého
¢.F.|obdobi rozhodného obdobi *
Poskytnuté pfisliby a zaruky 1
Poskytnuté zastavy 2
Pohledéavky ze spotovych operaci 3
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 4
Pohledavky z opci 5
Odepsané pohledavky 6
Hodnoty pfedané do dschovy, do spravy a k uloZeni 7
Hodnoty pfedané k obhospodarovani 8 2167 818 2272913
Piijate pfisliby a zaruky 9
Piijaté zastavy a zajisténi 10
Zavazky ze spotovych operaci 11
Zavazky z pevnych terminovych operaci 12
Zavazky z opci 13
Hodnoty pfevzaté do Uschovy, do spravy a k uloZeni 14
Hodnoty prevzaté k obhospodafovani 15

* s pfihlédnutim ke kapitole 3.18 Zména ucetnich metod v piiloze k (getni zavérce k 31. 12. 2021

Sestaveno dne:

26.04.2022

Sestavil:

Podpisovy zaznam statutarniho organu déetni jednotky:




Subjekt: Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investiéni spoleénost, a.s.
Sidlo: Konviktska 291/24, Staré Mésto, Praha 1, 110 00
Identifikaéni Cislo: 8080213431
Piedmét podnikani: vykon Cinnosti podle zakona €. 240/2013 Sb., o investiénich spoletnostech a investiénich

fondech (dale jen ZISIF)
Okamzik sestaveni (¢etni zavérky: 31. prosinec 2021
Rozhodné abodabi - rok; 2021

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

ke dni: 31.12.2021
Udaje v tis. K&

Zakladni Vlastni Rezerv. Kapital. QOcefov.
kapital akcie |Emisni azio| fondy fondy rozdily |Zisk (ztrata)| Celkem
Zlstatek k 31.12.2020 * | 0] 0] 551539] 0f 1239785] 81208 169036 2041568
Zmény Ucetnich metod 0
Opravy zasadnich chyb 0
Kurzové rozdily a ocefovei rozdily
nezahmuté do HV 74 911 74911
Cisty zisk/ztrata za Uéetni obdobi 21 861 21 861
Dividendy 0
Prevody do fondl 0
Pouziti fondil 0
Emise / odkupy PL -57 019 -84 422 -141 441
Snizeni zakladniho kapitalu 0
Nakupy vlastnich akcii 0
Ostatni zmény 0
Zaokrouhleni 1 1
Ziistatek k 31.12.2021 0| 0] 494 520] 0] 1155363 156 119] 190 898] 1996 900
* s piihlédnutim ke kapitole 3.18 Zména ugetnich metod v priloze k (icetni zavéree k 31. 12. 2021
Sestaveno dne: Podpisovy zaznam S@niho organu Ucetni jednotky:
26.04.2022 /;‘j' —
Sestavil: 4 M Nl /L . = =
/L(- " '_f. ’.','_f )




Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost,

a.s.

Piiloha ucetni zavérky
Ke dni 31.12.2021
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OBECNE INFORMACE

Popis fondu

Realita otevieny podilovy fond, TESLA investiéni spole¢nost, a.s. (dale jen ,,fond*) je specialni fond
kolektivniho investovani dle § 94 odst. 2 zdkona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole&nostech a investiénich
fondech (déle jen ,,Zakon®), ve znéni pozd&jsich ptedpisi. Fond byl zfizen TESLA investiéni spolednost, a.s.
(dale jen ,spoletnost™) se sidlem Praha 1, Konviktska 291/24, 110 00. Fond neni samostatnou pravnickou
osobou. Povoleni na vytvofeni Realita otevieného podilového fondu, TESLA investiéni spolegnost, a.s.
nabylo prévni moci 27. dubna 2009 a bylo vydano Ceskou narodni bankou. Od tohoto data uctuje dle ucetni
osnovy pro banky a investi¢ni spolenosti a v souladu s vyhlaskou &. 501/2002 Sb.

Uketnictvi respektuje obecné udetni zasady, pfedevSim zasadu oceflovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vSech cennych papirii, derivati, majetkovych ucasti a poskytnutych avéri —
obecné majetku jako investiéni pfileZitost - na jejich redlnou hodnotu), zasadu udtovani ve vécné a Sasové
souvislosti, zisadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti i¢etni jednotky pokradovat ve svych aktivitach. Od
1.1.2021 nabyla v platnost zména ve vyhlaSce 501/2022 Sb. ve vykazovéni finanénich nastrojd, jejich
ocefiovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze udetni zavérky, kdy je postupovano dle mezinarodnich
ucetnich standardt (dale jen , IFRS).

Spolecnost je investi¢ni spolenosti ve smyslu platnych zakonll a vystupuje jako pravnicka osoba, ktera
shromaZduje penézni prostiedky pravnickych a fyzickych osob jako investorfi za ticelem jejich pouZiti na
spoletné investovani na zaklad¢ uréené investi¢ni strategie na principu rozloZeni rizika ve prospéch téchto
investort (kolektivni investovani).

Zakladnim dokumentem fondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti mezi podilniky fondu a
spole¢nosti. Penézni prosttedky ve fondu jsou shroma?d’ovany vydavanim podilovych listd fondu. Takto
ziskané prostfedky jsou obhospodafovany spole¢nosti. Investiénim cilem fondu je zhodnoceni vloZenych
prostfedkli podilnikii na zékladé pfijmii zaloZenych na provozu, pronijmu a prodeji nemovitosti,
nemovitostnich spole€nosti a pohledavek. Za ugelem dosaZeni investiéniho cile bude fond kupovat predeviim
nemovitosti a podily na nemovitostnich spolenostech. Vedle toho bude pofizovat do portfolia i jina
dopliikova aktiva, vymezena statutem fondu. Zisky generované fondem budou reinvestovany.

Depozitafem fondu je na zaklad& uzaviené smlouvy Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje, aby spoletnost provadéla odhady, které maji vliv na vykazované hodnoty
aktiv a pasiv k datu sestaveni Gi¢etni zav&rky a nakladd a vynost v pFisluiném uéetnim obdobi. Tyto odhady

jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu uletni zavérky a mohou se od skuteénych vysledki lisit.

Vydavani podilovych listi fondu podilnikiim bylo zahajeno v 6/2009. Podilové listy jsou vydavany v listinné
podobé v nominalni hodnoté 1 K¢&.

Fond nema Z4dné zamé&stnance, veskerou administrativu spojenou s &innosti fondu provadi dodavatelskym
zpiisobem investiéni spole¢nost TESLA investi¢ni spoleénost, a.s.

Pravni poméry
Ke dni sestavent uletni zavérky jsou veskeré pravni poméry spole¢nosti v souladu se Zakonem, o investi¢nich

spole¢nostech a investiénich fondech v platném zn&ni a daliimi zakony platnymi v CR a ptimo pouzitelnymi
pravnimi piedpisy EU.

Vychodiska pro pFipravu déetni zavérky
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Ucetnictvi, ve zn€ni pozdgjSich predpisl, pro ietni jednotky, ktetéz jsougtFatikartiz “jinymi . finanénfmi
_"-- ‘\‘rlmndtu ».jj_.k 7
s 1
Ve L
\\.:9>‘ Eaa

S, v A0
‘“ 3!’" ot



Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost,

a's.

Priloha ucetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

institucemi, Ceskymi ucetnimi standardy pro uetni jednotky, které uétuji podle uvedené vyhlasky a dal$imi
souvisejicimi pfedpisy.

Uetnictvi spole¢nosti je vedeno tak, aby uéetni zavérka sestavena na jeho zakladé podavala v&my a poctivy
obraz pfedmétu ucetnictvi a finanéni situace Gi¢etni jednotky. Tato udetni zavérka je nekonsolidovana.

POPIS UCETNI JEDNOTKY

2.1 Zikladni adaje

Fond: Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni
spole¢nost, a.s.

Sidlo fondu: Konviktska 291/24, Praha 1, 110 00

IC 8080213431

Organy investi¢ni spole€nosti obhospoda¥Fujici majetek fondu k datu 31. 12. 2021:

Piedstavenstvo:

predseda pfedstavenstva: Ing. Martin Folprecht (od 15. 12. 2020)
mistopfedseda predstavenstva: Ing. Jan Duchaé (od 15.12.2020)

¢len ptedstavenstva: Ing. Jan Drapal (od 15.12.2020)

Dozoréi rada:

predseda dozorti rady: Ing. Roman Kolev (od 15.12.2020)
¢len dozor¢i rady: Roman Kratochvil (od 14. 11. 2017)
¢len dozoréi rady: PhDr. Petr Pefina, MBA (od 15.12.2020)

Podilové listy vydané k 31.12.2021 -1 155 362 872 ks o jmenovité hodnotd 1 K& (minulé aZetni obdobi
1239 784 949 ks o jmenovité hodnoté 1 K¢).

2.2 Predmét ¢innosti FONDU

Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s. vznikl jako specialni fond
nemovitosti dle §53 zakona 189/2004, zakona o kolektivnim investovani (tedy § 94 odst. 2 a § 100 odst. 2
Zakona)a vykonava ginnost na zakladg rozhodnuti Ceské narodni banky ze dne 27. dubna 2009, které nabylo
pravni moci dne 27. dubna 2009.
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UPLATNENE UCETNIi METODY

Pro zpracovani ucetni zavérky za rok 2021 pouzil fond nasledujicich u&etnich metod, zpfisobii ocefiovani a
zplsobil odepisovani:

3.1 Den uskute¢néni uc¢etniho pFipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo
pfevzeti obéZiva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirii, den provedeni platby, podle
zpravy doslé od banky.

3.2 Finan¢ni aktiva (metody ucinné od 1.1.2021)

Fond od 1.1.2021 v souladu s &eskymi udetnimi pfedpisy ocefiuje finanéni nastroje dle mezinarodnich
ucetnich standardi.

Finan¢ni aktiva jsou pfi prvotnim zaitovani ocefiovana realnou hodnotou, ktera je zvy$ena &i sni¥ena o
transak{ni naklady, s vyjimkou finan¢nich aktiv v redlné hodnot& vykazané ve vykazu zisku a ztrat.

FinanCni aktivum ¢i jeho €ast je fondem odudtovano z rozvahy v piipadg, Ze fond ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k finanénimu aktivu ¢&i jeho €asti. Fond tuto kontrolu ztrati v ptipadg, Ze uplatni prava na
vyhody definované smlouvou. V taktovém to pfipadg tato prava zaniknou nebo se prav fond vzda.

3.2.1 Dlouhodobé pohledavky poskytnuté spfiznénym osobam

Dlouhodobymi pohledivky poskytnutym spfizn&nym osobam se rozumi takové pohledavky, kdy jejich
splatnost je deldi jednoho roku, a jsou poskytnuty osobam spfizn&nym fondu.

Tyto pohledavky jsou klasifikovany a po prvotnim vykédzani nisledng ocefiovany:

= Nabéhlou hodnotou.
*  Redlnou hodnotou vykazanou do ostatniho uplného vysledku hospodateni (OCI).
*  Realnou hodnotou vykazanou do vykazu zisku a ztrat.

Klasifikace je ur€ovana na zakladg charakteristiky smluvnich penéZnich tok@i dluhového finanéniho aktiva a
obchodniho modelu, do kterého je nasledng finanéni aktivum zafazeno.

Fond rozli$uje nasledujici obchodni modely:

*  Obchodni model, jehoz cilem je drzet finanéni aktivum do splatnosti a inkasovat smluvni pendni
toky.

*  Obchodni model, jehoZ cil je dosaZen zaroven inkasovanim smluvnich pen&znich tokd a prodejem
aktiv.

*  Obchodni model, jehoZ cilem je obchodovani s finanénim aktivem.

Obchodni model finan¢niho aktiva je vyhodnocovan prostfednictvim grafické klasifikace fondu v podobé
testu penéZnich toki (SPPI testu).

Pfi stanoveni obchodniho modelu dluhového finanéniho aktiva je nasledovne vthdnoceno zda smluvni
penéZni toky ptedstavuji vyluéné splatku jistiny a Grokdl z nesplacené édsn\ HSHTY . J1stm je realna hodnota
dluhového finanéniho aktiva pfi prvotnim zatétovani. Urok zohledpug\e JEasovou hodnotu enéz, ivérové
riziko spojené s nesplacenou &astkou jistiny za konkrétni Sasové Obdel a'gi'a}sxyzak}adnr’nmka a naklady
spOJene ] poskytovamm uveéru, Jakozto i ziskovou marZi. i 5 ;
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a inkasovat smluvni pen&’ni toky a zaroveil pfedstavuji veskeré tyto toky pouze splatku jistiny a tiroki
z nesplacené Casti jistiny, je finanéni aktivum klasifikovano a ocen&no nabghlou hodnotou. Vynosy

z dluhovych finan¢nich aktiv ocenénych v nab&hlé hodnot¢ jsou zachyceny ve vykazu zisku a ztraty ramci
polozky ,,Cisty zisk nebo ztrata z finan&nich operaci“.

V piipadg, Ze je finan¢ni aktivum drZeno v obchodnim modelu, jehoz cil je dosaZen zaroveii inkasovanim
smluvnich pen€Znich tokii a prodejem aktiv a zaroveii pfedstavuji veskeré tyto toky pouze splatku jistiny

a urokfl z nesplacené €asti jistiny, je finan¢ni aktivum klasifikovano a ocen&no redlnou hodnotou vykazanou
do ostatniho tplného vysledku hospodafeni. Nerealizované zisky/ztraty z tohoto ptecenéni se zachycuji do
ostatniho tiplného vysledku hospodateni v ramei poloZky ,,Ocefiovaci rozdily*.

V ptipadg, Ze je finan¢ni aktivum drZeno v obchodnim modelu, jeho cilem je obchodovani s finanénim
aktivem anebo penéZni toky s nim spojené nejsou pouze splatkou jistiny a urokd z nesplacené &asti jistiny,
nezdvisle na obchodnim modelu, je finanéni aktivum klasifikovano a ocen&no realnou hodnotou vykazanou
do vykazu zisku a ztrat. Zisky/ztraty z tohoto pfecenéni se zachycuji do vykazu zisku a ztraty v rAmci
polozky ,,Cisty zisk nebo ztrata z finanénich operaci®.

Veskera dluhova finan¢ni aktiva drZena fondem k datu i¢etni zav&rky jsou zafazena do obchodniho modelu
s cilem drZet finan¢ni aktivum do splatnosti a inkasovat smluvni pen&Zni toky a spliiuji charakteristiku
penéZnich tokil, kdy tyto toky pfedstavuji pouze splatku jistiny a rokti z nesplacené &asti jistiny a jsou
klasifikovany a ocefiovany nab&hlou hodnotou.

Dluhova finan¢ni aktiva jsou vykazana v rozvaze v ramci poloZek:
=  Pohledavky za nebankovnimi subjekty.

Dluhova finan¢ni aktiva jsou utovana v ¢astkach snizenych o opravné polozky. Opravné polozky ze
znehodnoceni dluhovych finanénich aktiv fond stanovuje na zakladé modelu ocekavanych ztrat dle
pozadavkli mezinarodniho ucetniho standardu IFRS 9. Fond pro stanoveni o&ekavanych ztrat éleni dluhova
finanéni aktiva dle rizikovosti do tfech kategorii:

*  Stupefi 1 —do této kategorie jsou zafazena dluhova finanéni aktiva, u kterych k datu 4detni zavérky
nedodlo od prvotniho zanGtovani k vyznamnému zvySeni uvérového rizika. Znehodnoceni
financnich aktiv se stanovi jako oekavand uv&rova ztrdta za 12 mésicl od doby uéetni zavérky.

Urokové vynosy jsou vypocteny metodou efektivni trokové miry a jsou stanoveny z hrubé udetni
hodnoty aktiva.

*  Stupefi 2 —do této kategorie jsou zafazena dluhova finanéni aktiva, u kterych k datu G&etni zavérky
doslo od prvotniho zaugtovani k vyznamnému zvyseni ivErového rizika, zaroveil viak nedoslo k
selhani. Znehodnoceni finan¢nich aktiv se stanovi jako ofekavana uvérova ztrata do splatnosti
aktiva. Urokové vynosy jsou vypocteny metodou efektivni irokové miry a jsou stanoveny z hrubé
ucetni hodnoty aktiva.

= Stupeil 3 — do této kategorie jsou zatazena dluhova finanéni aktiva v selhani. Znehodnoceni
finanénich aktiv se stanovi jako otekdvana tivérova ztrata do splatnosti aktiva. Urokové vynosy jsou
vypolteny metodou efektivni urokové miry a jsou stanoveny z isté G&etni hodnoty aktiva, po
zohlednéni opravné polozky.

- e,

/’ T

Za vyznamné zvy3eni Gvérového rizika fond povazuje udalost, kdy se‘ dlifz%lk dostaned\of{odlem 090 a
vice dni od splatnosti smluvni platby. _
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2.3 Zmény a dodatky provedené v i¢etnim obdobi
v obchodnim rejstiiku v investi¢ni spole¢nosti

V roce 2021 nebyly provedeny Z4dné zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku investi¢ni spole¢nosti.

2.4 Organiza¢ni struktura FONDU a jeji zasadni zmény v uplynulém aéetnim obdobi

V priibéhu i¢etniho obdobi 2021 fond neménil svoji organiza¢ni strukturu. Fond, jako fond bez pravni
subjektivity, je pln¢ obhospodafovan investiéni spole¢nosti, kterd realizuje vedkeré &innosti fondu svymi
pracovniky. Organiza¢ni strukturu principu obhospodafovani Ize tedy naznatit nasledujicim zpfisobem:

TESLA investicni
spoleénost, a.s.

Dozor¢i rada Pfedstavenstvo Realita OPF

2.5 Udaje o investi¢ni spole¢nosti, kters obhospodatuje v rozhodném obdobi investiéni
FOND a depozitaFi

V rozhodném obdobi obhospodafovala Realita otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spoletnost, a.s.
tato investi¢ni spole¢nost:

TESLA investiéni spolenost, a.s.
Praha 1, Konviktska 291/24, 110 00, IC: 276 47 188

Depozitatem fondu je Ceskoslovenslsé obchodni banka, a.s.
Praha 5, Radlicka 333/150, 150 57, IC: 00001350
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Za znehodnocena aktiva povaZzuje fond ta aktiva, u kterych se dluznik dostane do prodleni o 360 a vice dni
od splatnosti smluvni platby.

Opravné poloZky jsou vytvafené na vrub nékladd a jsou vykazany v poloZce ,, Tvorba opravnych poloZek®.

Odpisy nedobytnych pohledavek jsou zahrnuty v polozce ,,Odepsané pohledavky”. Vynosy z diive
odepsanych finannich aktiv jsou uvedeny ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Rozpudténi opravnych
poloZek a rezerv k pohledavkam a zarukam, vynosy z postoupeni pohledavek a vynosy z dtive odepsanych
pohledavek*.

Uroky z prodleni u pohledavek v selhani jsou fondem evidovany na podrozvahovych uétech.
3.2.2 Nemovité véci a ucasti v nemovitostnich spole¢nostech

Pro nemovité v&ci a Gi¢asti v nemovitostnich spolecnostech fond pouZiva nasledujici modely pfecendni:
*  Model oceilovani pofizovacimi naklady
= Model ocenéni realnou hodnotu (fair value)
o  Cen na aktivnim trhu,
o Z odhadii provedenych u€etni jednotkou.

Pti vybéru jednoho z vySe uvedenych modell je tento model nasledng vyuZivan pro viechny nemovité véci
a tcasti v nemovitostnich spole¢nostech.

PHi pfecenéni realné hodnoty u nemovitych véci a Ggastech v nemovitostnich spole¢nostech je rozdil z
piecenéni vykazovan nasledovneé:

*  Dopad pfecenéni na redlnou hodnotu smérem nahoru je zachycen kapitalové prostfednictvim fondu
z precenéni (OCI). Nasledné eventualni sniZovani ocendni daného aktiva je zachyceno na vrub
fondu z pfecenéni (OCI), aZ do jeho vyCerpani.

®  SniZeni hodnoty pfi pfecenéni na realnou hodnotu je zachyceno na vrub vysledku hospodateni — do
nékladd. Nasledné eventualni zvySovani hodnoty dané nemovité v&ci piipadng héasti v
nemovitostnich spole¢nostech je zachyceno do vynosii, az do dosaZeni piivodni pofizovaci ceny.
Nad hranici pofizovaci ceny by byl pfi daldim pfecenéni vysledek pfecen&ni zachycen kapitilové —
prostrednictvim fondu z pfecen&ni (OCI).

V pfipadg, Ze by do$lo k odloZeni platby vzniklého zavazku, je tento zavazek diskontovan a investice do
nemovité véci a GCast v nemovitostnich spoleénostech je ocenéna hodnotou, kterd by byla uhrazena pii
hotovostni platbé. Diskont zavazku je bliZe popsan v ramci finanénich zavazki této ptilohy k ugetni zavérce.

Ocenéni nemovitych véci pro ufely urCeni aktudlni hodnoty podilového listu zaji§fuje Spolednost
nasledujicim zpiisobem:

Realnou hodnotu nemovitych véci v majetku fondu nebo v majetku nemovitostni spole&nosti, v niz ma fond
ucast, uréuje vybor odbornikii. Vybor odbornikii pfi tom vychazi z pofizovaci ceny nebo z posledniho
posudku znalce nebo &lena vyboru odbornikf. o Wi g

/ u\.) o LR
-

V ptipadg, Ze vybor odbornikli nebo depozitat doporu¢i Spole¢nostif a‘by Zayistity nov'e oé’enem nemovite
vé&ci nezavislym znalcem, nebo Ceska narodni banka ulozi zajistit fakoveé ¢ H
administrace portfolia, Back office zajisti provedeni ocen&ni znalcem bez zhyA
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stanovené v doporuceni. Posudek zakladajici nové ocenéni v takovém ptipadé zejména reaguje na diivody,
pro¢ bylo nové ocenéni doporugeno, a zejména v nejvy3$i moZné mife reflektuje aktulni stav ocefiované
nemovité véci.

O zméné ucelu, pro jaky je nemovita véc fondem vlastn&na, miiZe rozhodnout predstavenstvo Spole¢nosti na
zéklad€ podnétu vedouciho Oddéleni portfolio management, analyza a sprava aktiv. V takovém ptipadé
Spolecnost aktualizuje ocenéni nemovité véci s tim, Ze nové ocenéni bude Spole¢nosti zajisténo nejpozdsiji
do 3 mésicti od rozhodnuti pfedstavenstva Spolecnosti o zméné uéelu.

Pro 1i¢ely stanoveni aktudlni hodnoty podilového listu fond vychazi z posledniho ocenéni, provedeného v
ramci pravidelného nebo mimotfadného zasedani vyboru odbornikid. Dojde-li v obdobi mezi jednotlivymi
zaseddnimi vyboru odbornikli k vyraznym zmé&ndm na trhu nemovitosti, vyznamnym zmé&nam tykajicim se
posuzovanych nemovitosti nebo k dal$im obdobnym okolnostem, které mohou mit vyznamny vliv na realnou
hodnotu nemovitosti, svola Spoleénost bez zbyte¢ného odkladu mimotadné zasedani vyboru odborniki.
Vybor odbomikii v ramci mimofadného zasedani provede nové ocendni, reflektujici realnou hodnotu
nemovitosti. Toto ocenéni bude nasledn& fondem vyuZivano pro ucely stanoveni aktulni hodnoty
podilového listu, a to do dal§iho fAdného nebo mimotradného zasedani vyboru odborniki.

3.3 Financni aktiva (metody uc¢inné do 31.12.2020)

Majetek jako investicni p¥ilefitost

Majetek a zavazky z fondu se ocefiuji realnou hodnotou s pfihlédnutim k rizikovosti dané polozky. Realna
hodnota uéasti v majetku fondu je stanovovina minimalné jedenkrat ro¢ng, a to ke dni 31. 12. kazdého
kalendafniho roku. Realnd hodnota piijeek poskytnutych fondem je stanovovéna ve vyai jistiny s
pfihlédnutim k rizikovosti dané ptjcky.
Fond je nezajidténym specialnim fondem. Investiéni ¢innost je zamé&fena na nasledujici aktiva:

= Nemovitostni spole¢nosti

= Nemovitosti

= Doplikovy likvidni majetek a cenné papiry
3.3.1 Dlouhodobé¢ pohleddvky poskytnuté spfiznénym osobdm z majetku Fondu

Fond pfi poskytovani Gvérli z majetku vychdzi ze statutu, Zakona a nafizeni vlady &. 243/2013 Sb. Fond
miiZe ze svého majetku poskytnout Gvér pouze nemovitostni spolednosti, ve které ma u¢ast. Uvér musi byt
zajistén a v piipadé pozbyti i¢asti v nemovitostni spoleénosti musi byt uvér splamy do 3esti (6) mésici ode
dne pozbyti ucasti. Soutet viech tvérii poskytnutych z majetku Fondu jedné nemovitostni spoleénosti nesmi
prekro€it 50 % hodnoty vSech nemovitosti v majetku této nemovitostni spole€nosti véetng hodnoty
nabyvanych nemovitosti.

Soulet v8ech véri poskytnutych z majetku fondu nemovitostnim spoleénostem nesmi p¥ekrodit 55 %
hodnoty majetku fondu.

3.3.2 Nemovité véci a ucasti v nemovitostnich spoleénostech (metody uéinné do
31.12.2020)

Nemovitosti:

Rozhodu11c1 zda se Jedna 0 mvestlém aktiva, je pouze hledlsko zda{sp@lecnb'
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Z majetku, oznateného a zat¢tovaného jako investi¢ni pfileZitost (v dal3im textu pouze ,,Investice®)
spole€nost nerealizuje odpisy, protoZe dochazi, k ocenéni na tzv. realnou hodnotu.

Pocdtecni ocenéni
Investice se prvotné oceni na urovni svych pofizovacich nakladi. Do poéateéniho ocenéni se zahrnou i
vedlejsi ndklady spojené s poFizenim.

Nasledné ocerovdni

Nasledné ocefiovani je provadéno v souladu se statutem k datu dvakrét ro¢né nebo kdykoli, kdyZ se
spole¢nost dozvi o vyznamné zméné hodnoty (naptiklad u nemovitosti by takou udalosti byl pozir,
povodeti apod.) a promita se proti vlastnimu kapitalu jako ocefiovaci rozdil.

Ocetlovani Investic je provadéno v souladu s pfislu§nymi ustanovenimi pfisludnych predpisi a dale
v souladu se statutem, ktery stanovi pro konkrétni pfipady, jak bude ocen&ni provedeno.

Ugtovani ocefiovacich rozdili je feSeno §68a) vyhlasky 501/2002 Sb., ktery stanovi Ocerovaci rozdily pFi
uplatnéni rediné hodnoty u neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku.

V piipadg, Ze dojde k trvalému sniZeni hodnoty neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku, vykéaZe se
toto sniZeni hodnoty v ptisluiné poloZce vykazu zisku a ztraty.

Ocetiovani Investic je provadéno v souladu s pFisluinymi ustanovenimi vyhlasky &. 244/2013 Sb., a dale
v souladu se statutem, ktery stanovi pro konkrétni p¥ipady, kdo (znalec, odhadce nebo jinym zplisobem)
ocenéni provede.

Veskeré investice vloZzené do fondu jako majetek jako investi¢ni pfileZitost jsou nemovitosti ve forms
budov a pozemk, které fond pronajima.

Ucasti v nemovitostnich spolecnostech:

Nemovitostni spole¢nost, kde ma Fond téast s rozhodujicim vlivem je takova spole¢nost, ve které Fond
vlastni podil na rozhodovani vy3si jak 50%.

Tyto Gcasti jsou ocetiovany v souladu s platnymi pravnimi predpisy na realnou hodnotu a die stanoveni
postupu vypoétu dle Vyboru odbornikil. Rozdily z pfecenéni jsou vedeny ve fondovém kapitalu do
okamzZiku ptipadného prodeje. Potencialni zisky z dividend jsou zachyceny pfimo do vynosii Fondu.

Ocenovani

Pro stanoveni hodnoty nemovitosti v majetku nemovitostnich spole¢nosti vychazi Vybor odborniki

z pofizovaci ceny (véetné souvisejicich vedlejsich vydaji na potizeni) nebo posledniho posudku znalce
nebo ¢lena Vyboru odbornikil. Déle z vychazi z provérek, které jsou pti nakupu pofizovany (pravni,
datiova, technicka dokumentace).

Realna hodnota ucasti v nemovitostnich spole&nostech je Vyborem odbornikii stanovovana minimalné
dvakrat ro¢né.

Pro zachyceni ocefiovani na redlnou hodnotu do majetku fondu se vy jg:i"iéy\/dzorcéfk%‘réil Vybor
odbornikd. e o T
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Hodnotu nemovitostni spole¢nosti stanovujeme jako hodnotu jejiho vlastniho kapitalu s pripoétenim rozdilu
hodnoty nemovitosti a pozemki v nemovitostni spoletnosti stanovené timto rozhodnutim vyborem
odbomikii a hodnoty téchto nemovitosti a pozemkil zachycené v ugetnictvi nemovitostni spolenosti.
Hodnota ti¢asti v nemovitostni spoleénosti se rovna podilu v nemovitostni spole¢nosti vlastnéné fondem.
Rozdil z vypoctené hodnoty ucasti a hodnoty ugasti vlastnéné fondem bude evidovan jako ocefiovaci rozdil.
Pro stanoveni aktualni hodnoty do kurzu podilového listu se bude vychazet z poslednich znamych dat z
ucetnictvi nemovitostni spole¢nosti.

Tento postup vypo&tu bude pouzivan do pEistiho rozhodnuti vyboru odbornikd.

Do doby stanoveni hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi nemovitostni spole¢nosti vyborem odbomikii se pro
ocenéni ucasti v nemovitostni spole¢nosti ve fondu pouZije potizovaci cena pfi nakupu a piipadné souvisejici
vydaje.

3.4 Dlouhodoby nehmotny majetek
Veskery majetek fondu spravuje TESLA investiéni spoleénost, a.s., a jeho zachyceni se #di postupy a

metodami stanovenymi touto spole¢nosti. Fond nem4 v uletnictvi evidovany #4dny dlouhodoby nehmotny
majetek.

3.5 Dlouhodoby hmotny majetek (pro provozni ¢innost)

Veskery majetek fondu spravuje TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s., a jeho zachyceni se ¥idi postupy a
metodami stanovenymi touto spole¢nosti. Fond nema v ugetnictvi evidovany zadny dlouhodoby hmotny
majetek (majetek pro provozni ¢innost).

3.6 Pohledavky

Pohledavky se uctuji pfi svém vzniku ve své jmenovité hodnot&, popf. pohledavky nabyté za uplatu
pofizovaci cenou. Ke konci rozvahového dne se ocengni pochybnych pohledévek snizuje pomoci opravnych
poloZek uctovanych na vrub nakladii. Opravné polozky jsou v rozvaze vykazany ve sloupci korekce.

Pohledavky po splatnosti do 90 dni 10 %
Pohledavky po splatnosti do 180 dnii 30 %
Pohledavky po splatnosti do 360 dnti 66 %
Pohledavky po splatnosti nad 360 dnil 100 %

Opravné polozky zjiSt€né na ziklad& vyse uvedeného vypocétu jsou nasledn individualng posuzovany a
vyhodnocovany. Na zékladé tohoto procesu jsou stanoveny kone&né vyse opravnych polozek k jednotlivym
pohledavkam.

Pohledavky jsou oceflovany redlnou hodnotou v souladu s vyhlaskou 244/2013 Sb. a nafizenim
231/2013/EU v aktualnim zné&ni.

3.7 Tvorba rezerv

Rezerva pfedstavuje plnéni, s nejistym Easovym rozvrhem a vyii. Rezerva $8-tvoti’ Vpn ade, pro ktery plati
nasledujici kritéria: ,,JQ‘;M'*"" AT
° ex1stu]e povinnost (prévm’ nebo vécna) plnit které je vysle ;n.mmulych udalostl N
: st ‘,h ekonommky

Ho

X66

prospé&ch, prlcemZ »pravdépodobn&* znamena pravdépodohn
® je moZné provést piiméfend spolehlivy odhad plnéni,
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3.8 Bankovni uvéry

Bankovni Gvéry jsou od 1. 1. 2021 ocefiovany zpiisobem dle mezinarodnich G&etnich standardfi, pfesngji
standardem IFRS 9. V piipadé cizoménovych zavazkd je nomindlni hodnota v cizi méné pfepoétena kurzem
(fixingem) Ceské narodni banky platnym pro dany den.

Bankovni tvéry jsou dle tohoto standardu ocetiovéni na realnou hodnotu. Standard rozli$uje bankovni avéry
se splatnosti do roka a nad 1 rok. Redlna hodnota bankovnich ivéri se splatnosti nad 1 rok je zohledné&na o
realnou drokovou miru a ¢asové hledisko bankovnich Gvérii.

Pro vypolet realné hodnoty je pouZita takzvana trzni irokova mira, kterad je stanovena dle aktilnich
tirokovych sazeb Ceské narodni banky pro jednotlivé skupiny ptijatych zavazki v podobé bankovnich tivéra.
Pro pfesné stanoveni trzni tirokové miry jsou irokové sazby zvefejnéné Ceskou narodni bankou navyseny o
takzvanou pfiraZku. PfirdZka je vypoltena jako rozdil mezi nominalni tirokovou sazbou zvefejndnou ve
smlouvé o pfijatém zavazku v podob& bankovniho Gvéru a urokovou sazbou zvefejnénou Ceskou narodni
bankou pro obdobi, ve kterém byla tato smlouva uzaviena. V pHpadg, Ze by prislusné smlouvy zakladajici
bankovni Uvéry nestanovily tirokovou miru nebo viibec neexistovaly, vychézi se poté z priimémé hodnoty
ostatnich urokovych sazeb uvér podobného charakteru za sledované éetni obdobi.

V pfipadg, Ze je s bankovnimi uvéry spojena povinnost platby troki, jedna se pfedeviim o ivéry, a jsou tyto
uroky uctovany do nakladt musi byt dle standardu IFRS 9 pfecenény podle efektivni urokové miry na
efektivni trokovy naklad.

Utetni jednotka &erpala bankovni uvéry na pofizeni nemovitosti, hodnota k 31.12.2021 je 96 026 tis. K&
(2020 101 979 tis. K<), celkova hodnota pFisluinych zatizenych aktiv je 1 306 831 tis. K& (2020 1 305 699
tis. K¢&) a dale uvery se splatnosti do 1 roku za standardnich podminek (repo obchody) ve vy3i 0 tis. K& (2020
0 tis. K¢&).

3.9. Kauce k pronajmum nebytovych prostor

Fond ve svém portfoliu finanénich zdvazkil také eviduje pfijaté kauce k najmu se splatnosti del$i nez 1 rok.
Tyto kauce jsou ocenény stejné jako pfijaté avéry s tim rozdilem, Ze trzni tirokové sazby vyhlasené Ceskou
nérodni bankou nejsou navy$eny o takzvanou ptiraZzku.

Tyto prijaté kauce k pronajmim nebytovych prostor nemovitosti v majetku jsou ve fondu vykazovany jako
dlouhodoby zavazek. Doba splatnosti zdvazku je stanovena dle doby prondjmu dle pfisluiné najemni
smlouvy. V ptipadé, Ze je pronijem nebytovych prostor na dobu neuréitou, je doba splatnosti stanovena ve
vySi 10 let dle interpretace 116 Narodni uletni rady. Fond si pro samostatn® vykazované ptijaté kauce
stanovili hranici 100 tisic K¢. Kauce, které prekroéi tuto hranici, jsou vykazovény samostatné a je na ng
aplikovan standard IFRS 9. Ostatni kauce, které nesplituji hranici 100 tisic K&, jsou vykazovany spole¢ns,
kdy celkova hodnota t&chto kauci je pfecenéna standardem IFRS 9. Pro kauce nesplitujici hranici 100 tisic
K¢ je pro dobu splatnosti pouZita stfedni hodnota doby prondjmu ve vysi 5 let.
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3.10 Operace v cizi méné

V okamziku potizeni majetku & vzniku zavazku fond pouZziva pro pfepocet majetku a zavazkll v cizi méné
na K& denni kursy CNB. Realizované kursové zisky a ztraty se v priib&hu u&etniho obdobi u¢tuji do
finanénich vynosi, resp. nakladi b&zného roku.

K datu sestaveni u¢etni zavérky se majetek a zavazky v cizi mé&né ptepotitavaji aktualnim kurzem CNB a
vzniklé kurzové rozdily se rovnéZz Gétuji na vrub piislu¥nych 1icti finanénich nakladi nebo ve prosp&ch
finanénich vynosi.

3.11 Finan¢ni leasing

Finan¢ni leasing nebyl ve fondu ve sledovaném obdobi pouZit.

3.12 Zasady pro uctovani niakladua a vynosu

Naklady a vynosy se utuji na pfisluSnych uétech nakladovych a vynosovych druhii Sasové rozlisené, tj. do
obdobi, s nimz vécné i asov€ souviseji. Vynosy se udtuji vietné slev a s dani z pfidané hodnoty. Naklady a
vynosy jsou vykazany vzajemné nezictované (nekompenzované).

V souladu s principem opatrosti se do vysledku hospodafeni zahrnuji jen zisky, které byly dosaZeny.
V tvahu se berou viechna pfedvidatelna rizika a mozné ztraty, které jsou znamy do okamziku sestaveni
ucetni zaverky; v i€etni zavéree jsou vyjadieny rezervami, opravnymi polozkami nebo odpisy.

3.13 Daii z pFijmu a odloZena dai

Splatna dafi z pf{jmi se po¢ita vynasobenim zakladu dan& a sazby stanovené zikonem o danich z pijmu.
Zaklad dang je tvofeny hietnim vysledkem hospodateni, ktery se zvy3uje nebo sniZuje o trvale nebo do¢asné
dafiové neuznatelné naklady a nezdaitované vynosy (napf. tvorba a zi¢tovani ostatnich rezerv a opravnych
poloZek, néklady na reprezentaci, rozdil mezi ugetnimi a datiovymi odpisy).

OdloZena dafiova povinnost vyplyva z rozdild, které nastavaji v moment& odli¥ného pohledu ti&etniho a
datiového na ur€ité polozky v Gietnictvi. Vypodet odloZené dané je zaloZen na zivazkové metods, kterd
vychézi zrozvahového pfistupu. Zjisti se jako soudin vysledného pfechodného rozdilu a sazby dans
stanovené zakonem o danich z pfijmi, ktera bude platna pro obdobi, ve kterém bude odloZena daii uplatn&na.
Prechodné rozdily vznikaji mezi ziistatkovou hodnotou aktiva nebo pasiva v rozvaze a jejich dafiovou
hodnotou (napf. pfi pfecenéni majetku jako investiéni pfileZitost na realnou hodnotu, rezervy tvofené nad
ramec dafiovych zakonh), ale i dal3ich rozdild (napf. pii nerealizované ztraté z pfedchozich let). Odlozena
dariova pohledavka je zautovéna jen tehdy, pokud neexistuji pochybnosti o jejim mozném datiovém
uplatnéni v nasledujicich icetnich obdobich.

Zalohy na dafi zpfijmi pravnickych osob a samotna vypo¢tend daii za uetni obdobi jsou zachyceny

pys

v rozvaze kompenzované, a to dle toho, zda je vy3si zaloha (aktiva) nebo dafiova povinnost (pasiva).

Fond vroce 2021 uctoval o odloZené dani a o jeji zméng, a sice o odloZzeném dariovém zavazku z titulu
rozdilnych dafiovych aéetnich ziistatkovych hodnot majetku, zménu pak z titulu prodeje ¢4sti majetku jako
investi¢ni pfileZitost.

3.14 Pouziti odhada

Sestaveni uiCetni zavérky vyZaduje pouziti odhadi, které maji vliv na vyl;aﬂz‘ox?aneho 1 aktiv a pasiv k datu
sestaven{ u€etni zavérky. Dale i nakladi a vynosd v daném uce 1411}1*-é§b’d65i. Odhady, jsou pouZité dle
dostupnych informaci k datu sestaveni udetni zavérky a z tohoto dfivddu_jg mozni odchylka od skutednych
vysledkd. Y ) e A

T
=h
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3.15 Prostiedky investované do fondu

Diky prodeji podilovych listd a tim ziskanych finanénich prostfedkii dochazi k vykazovani do vlastniho
kapitalu Fondu, pfestoze ma majitel podilovych listd pravo na zpétny odkup podilovych listi. Vklady
podilnikd jsou vykazovany jako zvySeni Kapitalovych fondil. Pfipadné odkupy jsou provadény za cenu
rovnajici se vy3i podilu na vlastnim kapitalu Fondu.

3.16 Vlastni kapital fondu

Pti prodeji podilového listu je cena vypoitina jako podil vlastniho kapitalu Fondu a p¥islusného podtu
podilovych listii. Tyto podilové listy jsou pak prodany podilnikiim na zaklad& mési¢n& stanovené prodejni
ceny.

Emisni 4Zio pfedstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou viech podilovych listli a jejich aktualni hodnotou
ke dni jejich vydéani nebo odkupu.

3.17 Podstatné zmény zpiisobu ocefiovani, postupt uétovini a odepisovani oproti
predchazejicimu obdobi

Fond nezménil podstatng zplisob ocefiovani oproti ucetni zavérce k 31.12.2020, kromé& udaji uvedenych
v kapitole 3.18..

3.18 Zména uéetnich metod

Od 1. 1. 2018 vstoupila do platnosti vyhlagka &. 442/2017 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 501/2002 Sb.,
¢ehoz diisledkem fond od 1. 1. 2021 pro ugely vykazovani finanénich nastrojfi, jejich ocetiovani a uvadéni
informaci o nich v pfiloze v U¢etni zavérce postupuje podle mezinarodnich uéetnich standardi upravenych
pfimo pouZitelnymi pfedpisy Evropské unie o uplatfiovani mezindrodnich ugetnich standardi.

Od 1. 1. 2018 rovnéZz retrospektivng vstoupil do platnosti novy Standard IFRS 9, ktery nahradil vicetni
Standard IAS 39 v oblasti klasifikace a ocefiovani finanénich aktiv, znehodnoceni a zajist ovaciho G&etnictvi.
Nové icetni politiky souvisejici s touto zménou jsou popsany v kapitole 3.2 této prilohy k tidetni zavérce.

Fond se rozhodl neupravovat srovnavaci obdobi a rozdil z dopadu zmén u&etnich metod byl vykazan

k1. 1.2021 do polozky vlastniho kapitalu Nerozd&leny zisk, neuhrazend ztrata min. obdobi. Zmé&nou tiéetnich
politik nedoslo k reklasifikovani finanénich aktiv fondu. Nasledujici tabulka zobrazuje

dopad zmény ucetnich metod na vykaz o finanéni pozici fondu a novou klasifikaci finanénich aktiv dle
Standardu IFRS 9.
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Pfecenéniz duvodu  Ocenovaci
Oceriovaci kategorie Ucetni hodnotak  zmény G&etni kategorie dle IFRS  Uéetni hodnota k

_Vykaz o finanéni pozici  dle EUS 31.12.2020 metodiky 9 1.1.2021

Bézné bankovni tcty 620 813977 620813977
Dlouhodobé pohledavky

poskytnuté spfiznénym Uvéry a dlouhodobé Aktiva ocenéna RH

osobam jiné pohledavky 72676 138 -1528426 do QCI 71147 712
Ugasti v nemovitostnich

spolecnostech 257 337 999 257 337 999
Budovy pro neprovozni

¢innost 1305698 673 1305 698 673
Pofizeni dlouhodobého

neprovozniho majetku a

zalohy 434390 434 390
Odbératelé (pohledavky

za klienty) 10737734 10737734
Opravnd polozka k

pohledavkam -2337749 -2337749
Poskytnuté zalohy 7058 232 7 058 232
Naklady pFistich obdobi 154 848 154 848
Prijmy pristich obdobi 338030 338030
Aktiva celkem 2272912272 -1528 426 2271 383 846
Dlouhodobé bankovni Uvéry a dlouhodobé

uvéry jiné zavazky 101 979 323 -15720 128 Nabéhla hodnota 86259195

Uvéry a dlouhodobé

Dlouhodobé pfijaté kauce jiné zdvazky 11002 190 -1916 360 Nabéhla hodnota 9085 830
Prijaté zalohy 6327325 6327325
Dodavatelé 4619379 4619379
Zavazky za podilniky 99 838 140 99 838 140
Dohadné Gcty pasivni 361330 361330
Vydaje pfistich obdobi 6035133 6035133
Splatna daf z pfijmu -800 -900
OdloZena dar 1182117 1182117
Zmény realnych hodnot

nemovitosti 23642344 23642 344
Zmény realnych hodnot

nemovitostnich

spolecnosti 57 565 235 57 565 235
Emisni &Zio 551539347 551539347
Kapitdlovy fond - PL 1239784949 1239 784 949
Nerozdéleny zisk,

neuhrazena ztrata min.

obdobi 130 128974 130128 974
Hospodafsky vysledek ve 2

schvalovacim fizeni 38 907 386 16 108 G/SZ; 455 015 448
Pasiva celkem 2272912272 -1528 EI426 ‘2271 383 846
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Nasledujici tabulka zobrazuje dopad zmény ti¢etnich metod na vy3ku opravnych poloZek stanovenych k
1.1.2021 po aplikaci poZadavkd Standardu IFRS 9.

Uéetni hodnota Pfecenéni z divodu Ucetni hodnota
SniZzeni hodnoty finanénich aktiv  k 31.12.2020 zmény Getni metodiky k 1.1.2021

OP k pohledavkam 2337749 14120 2351869

3.19 Nasledné udalosti

Udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni GCetni zavérky je zachycen v Gdetnich
vykazech v ptipadé, Ze udalosti poskytuji dopliiujici diikazy o podminkach, které existovaly k rozvahovému
dni.

V situaci, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zavérky nastala vyznamna udalost, ktera by
zohlediiovala podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany v pfiloze,
ale nejsou zaiétovany v uéetnich vykazech.

RIZENI RIZIK

4.1 TRZNI RIZIKO

Fond je vystaven trznim rizik(im, a to zejména riziklim spojenym s moZnosti selhani spoleénosti, ve které ma
fond G&ast nebo spolecnosti, které fond poskytl piijeku.

TrZni riziko fondu je uvedeno ve statutu fondu v ¢lanku 7, rizikovy profil.

Hlavnim investiénim cilem fondu je setrvalé zhodnocovéni prostiedkl vioZenych podilniky fondu.

4.2 RIZIKO LIKVIDITY

Riziko likvidity vznika ze zpuisobu financovani aktivit fondu a fizeni jeho pozic. Vzhledem k vyhodnoceni
miry tohoto rizika a vzhledem k celkové finanéni situaci ucetni jednotky ve sledovaném obdobi v priib&hu
roku 2021, nebylo riziko likvidity vyhodnoceno jako zavazné a nebyla tudiZ piijata 24dna mimofadna
opatifeni pro jeho omezeni,

Dle pohotovostniho planu fizeni likvidity se fond nachazi v roce 2021 v reZimu ,,sledovani s vystrahou L.
stupné” a pokracuje v naplfiovani ptijatych opatieni dle pohotovostniho planu (stejn& jako v roce 2020).

4.3 UROKOVE RIZIKO

Urokové riziko vznika ze zplsobu financovani aktivit fondu a ¥izeni jeho pozic. Vzhledem k vyhodnoceni
miry tohoto rizika vzhledem k celkové finanéni situaci uéetni jednotky ve sledovaném obdobi v priib&hu roku
2021, nebylo drokové riziko vyhodnoceno jako zavazné a nebyla tudiZ pfijata zadna mimotadna opatieni.

4.4 MENOVE RIZIKO

Menové riziko vznika z kolisani ménovych kurzii v pfipadé aktiv a pasiv denominovanych v cizi méng.

Vzhledem k vyhodnoceni miry tohoto rizika vzhledem k celkové ﬁnancm i situaci uUcetni jednotky ve
sledovaném obdobi v priib&hu roku 2021, nebylo trokové riziko vyhgdn’oceno ]ako
pfijata Zadna mimotadné opatieni.
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4.5. UVEROVE RIZIKO

Zauvérové riziko je povaZovéno riziko vyplyvajici ze selhani protistrany tim, e nedostoji svym z4vazkiim
podle smluvnich podminek.

Fond sleduje ivérové riziko celkové za viechny rozvahové a podrozvahové pozice.

Zakladni postupy pro omezeni rizika:

Kategorizace pohledavek vychazi z vnitiniho predpisu a z obecng platnych pravnich predpisti, kterymi se
stanovi pravidla pro kategorizaci pohledavek a tvorbu opravnych polozek fondu. Tvorba rezerv

a opravnych poloZek k pohledavkam vychézi z vnitfniho ptedpisu, ktery pfim&fené navazuje na zakon.

Fond se zarovet pfipravil na novou legislativu — tzv. IFRS9, ktera méni postupy pro tvorbu opravnych
polozek zejména zavedenim pravd&podobnosti selhani (PD) a ztraty z uvéru v p¥ipadé selhani (LGD).

Zmé&néné postupy fond zagal pouZivat od 1.1.2021.

5. UCASTI S ROZHODUJICIM A PODSTATNYM VLIVEM

Fond ma aéasti s rozhodujicim vlivem ve vy$i 100% k 31.12.2021 ve spole&nostech:
- Nemovitostni alfa, s.r.o. (stejné tak v minulém G¢etnim obdobi)

- Solum Consulting, s.r.0. (stejné tak v minulém G¢etnim obdobi)

- AMULET Country s.r.o. (stejné tak v minulém u&etnim obdobi)

- CANTOSA s.r.o. (i¢ast od roku 2021)

Tawr

Utasti s podstatnym ani jinym, ne vySe uvedenym vlivem fond nevlastni.

6. OBORY CINNOSTI A ZEMEPISNE OBLASTI, VE KTERYCH
UCETNIi JEDNOTKA PUSOBI

Fond patfi do kategorie subjekti kolektivniho investovani a zabyva se trvalym zhodnocovanim prostredki
investord - podilnikd, a to na tizemi Ceské republiky.

7. VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU A
ZTRATY

7.1 Pohledavky za bankami

Pohledavky za bankami pfedstavuji ziistatek na b&znych Gétech a terminovanych vkladech, jsou splatné na

pozadani
tis. K& 2021 2020
Bézné sty 68 070 121 555
Terminované vklady, vkladové Géty s vipovédni dobou 7 7371 585 499 259
Celkem T -»-439,‘,555 620 814

S s \\
/; T o o

Veskeré Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami jsou Zﬁrﬁeny?Yﬁ: fage: 1 Opra\zna polozka k
témto aktiviim nebyla k datu uéetni zavérky z diivodu nevyz:namno?h vykizan
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7.2 Pohledavky za nebankovnimi subjekty — poskytnuté pijéky

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji zistatky poskytnutych pljéek a zapijéek Fondem
nemovitostnim spolenostem

tis. K& 2021 2020
Poskytnuta zaptijcka Solum Consulting, s.r.o. 47 886 48 000
Opravna polozka dle IFRS 9 -9 0
Poskytnuta zaptijcka AMULET Country, s.r.o. 24 414 24 676
Opravna poloZka dle IFRS 9 -5 0
Poskytnuta zapiijcka CANTOSA s.r.0. 31853 0
Celkem 104 139 72 676
Dle klasifikace
Udaje v tis. K&
31.12.2021 31.12.2020
Brutto Opravna polozka Netto Netto

Stage 1 104 153 14 104 139 72676
Stage 2 0 0 0 0
Stage 3 0 0 0 0
Celkem pohledavky za nebankovnimi subjekty 104 153 14 104 139 72676

Dlouhodobé pohledavky za Solum Consulting a Amulet Country spadaji do Stage 1 dle dotazniku, ktery fond
tvoii ke kazdé dlouhodobé pohledavce samostatng.

Pohledavka viidi Cantosa s.r.0. je k datu 31.12.2021 vedena jako kratkodoba pohledavka a dle IFRS 9 neni
potfeba k této pohledavce tvotit opravnou polozku.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou zajistény zastavami &i jingmi instrumenty viéi uvedenym
spole¢nostem.

Zmény reédlné hodnoty pohledavek za nebankovnimi subjekty jsou vykazany niZe v oddilu 7.13. Ocefiovaci
rozdily.
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7.3 Dluhové cenné papiry

Fond k 31.12.2021 nevlastni Zadné dluhopisy.
Dluhopisy jsou ocefiovany trzni hodnotou dle platnych predpist.

Druh cenného papiru

Dluhopisy s pevnou

urokovou sazbou

tuzemské

Cena potizeni
31. prosince 2021

Trzni cenas AUV
31. prosince 2021

Cena porizeni

TrZzni cena s AUV

31. prosince 2020

31. prosince 2020

tis. K¢

7.4 Utasti s rozhodujicim vlivem

tis. K¢

tis. K&

tis. K¢

Fond ma u¢ast s rozhodujicim vlivem ve vy3i 100% ve &tyfech spole€nostech, které piisobi v Ceské

republice.
2020
Nazev Sidlo Piedmét Podil ZK  Ostatni Pfiplate Datum Realna
spole€nosti  spolefnosti  podnikani vlastnény slozky k mimo koupé hodnota
Fondem VK ZK 2020
Nemovitostni  Konviktska Prondjem 100% 10 -6 0 21.6.2016 5
alfa, sr.o. 291/24, Praha  nemovitosti
1
Solum Konviktska Pronajem 100% 200 8393 5974 8.8.2017 97 798
Consulting, 291/24,Praha  nemovitosti
S.r.0 1
AMULET Konviktska Prondjem 100% 400 103 890 0 8.11.2017 159535
Country, s.1.0.  291/24, Praha  nemovitosti
1
CELKEM 610 112 277 5974 257 338
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2021
Nazev Sidlo Predmét Podil ZK Ostatni Ptiplate Datum
spole€nosti  spole¢nosti  podnikani vlastnény slozky kmimo  koupé
Fondem VK ZK
Nemovitostni  Konviktska Prondjem 100% 10 -6 0 21.6.2016 4
alfa, s.r.o. 291/24, Praha  nemovitosti
1
Solum Konviktska Prondjem 100% 200 8735 5974 8.8.2017 101735
Consulting, 291/24, Praha  nemovitosti
8.1.0
1
AMULET Konviktska Pronajem 100% 400 104 526 0 8.11.2017 167637
Country, s.r.0.  291/24, Praha  nemovitosti
1
CANTOSA, Konviktska Prondjem 100% 0 -43 722 0 30.3.2021 37579
8.I.0. 291/24, Praha  nemovitosti
1
CELKEM 610 69 859 5974 306 955

Realnou hodnotu v majetku nemovitostni spole¢nosti, v niz ma fond ucast, ur€uje vybor odbornikii. Vybor
odborniki pfitom vychazi z potizovaci ceny nebo z posledniho posudku znalce nebo &lena vyboru
odbornikd.

Pfi ocefiovani u€asti v nemovitostnich spole¢nostech vychazi Spole¢nost z porovnavaci metody a z

vynosové metody. Z vysledkil ocenéni za pouZiti obou metod zvoli Spolecnost ten, ktery odpovida realné
hodnot¢ v souladu s G¢elem drzeni ocefiované nemovité véci. Ocen&ni nesmi byt ke dni nabyti nebo pozbyti
vlastnictvi fondu k nemovité v&ci starsi Sesti mésici.

Zmé&ny realné hodnoty Gcasti v nemovitostnich spole¢nostech jsou vykazany niZe v oddilu 7.13. Ocefiovaci
rozdily.

V roce 2017 byl realizovan nakup nemovitostnich spole¢nosti Solum Consulting,s.r.o. dne 8.8.2017 a dale
spole€nosti AMULET Country, s.r.o. dne 8.11.2017. Do obou spole¢nosti byla poskytnuta zapijika na
zaklad& Smlouvy o zapljéce. Dale byl do spole¢nosti Solum Consulting, s.r.0. poskytnut ptiplatek mimo
zakladni kapital na zdkladé Smlouvy.

V roce 2021 byl realizovan ndkup nemovitostni spolecnosti CANTOSA, s.r.0. dne 30.3.2021. Do
spole¢nosti byla poskytnuta zaptijeka na zakladé Smlouvy o zapijéce.
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7.5 Nemovitosti

Fond vlastni k 31. 12. 2021 nemovitosti situované v Ceské republice v realné hodnoté 1 306 831 tis. K&
(2020 1 305 699 tis. K&).

Redlnou hodnotu nemovitych véci v majetku fondu, v niz ma fond ti¢ast, uréuje vybor odbornikii. Vybor
odbornikil pfi tom vychazi z pofizovaci ceny nebo z posledniho posudku znalce nebo ¢lena vyboru
odbornik.

Pfi ocefiovani nemovitych véci vychazi Spolecnost z porovnavaci metody a z vynosové metody. Z
vysledki ocenéni za pouZziti obou metod zvoli Spole€nost ten, ktery odpovida realné hodnot& v souladu s
ucelem drzeni ocefiované nemovité véci. Ocenéni nesmi byt ke dni nabyii nebo pozbyti vlastnictvi fondu k

nemovité véci starsi Sesti mésicu.

Zmény relné hodnoty nemovitych véci jsou vykazany nize v oddilu 7.13. Oceflovaci rozdily.

Podateéni

Utet ziistatek Pfiristky Ubytky Koneény

432100 —

Budovy pro

neprovozni

¢innost 1305 699 20 341 19209 1306831

434100 —

Poftizeni

dlouhodobého

neprovozniho

majetku a

zalohv 0 0 0 0
Celkem 1 305 699 20 341 19 209 1 306 831

7.6 Ostatni aktiva a ndklady a prijmy pFiStich obdobi

Ostatni aktiva ve vy8i 9 511 tis. K& netto (2020 15 893 tis. K& netto) pfedstavuji zejména pohledavky za
klienty v redlné hodnot€ (v€etn& opravaych polozek k témto pohledavkam), poskytnuté zalohy dodavatelim
a kompenzovanou zalohu na daii z pfijmi pravnickych osob a vypo&tenou dafi z piijmfi za obdobi 2021).
Néklady a piijmy pfiStich obdobi ve vy3i 727 tis. K& (2020 493 tis. K&) pfedstavuji zejména zaplacené
poplatky za zpracovani ivérii, zaplacené pojistné z nemovitosti a pfijmy trokii z uvérl a terminovanych

vkladi v ptistim obdobi.

2021 2020
Ostatni aktiva 9511 15 893
Z toho:
Pofizeni dlouhodobého neprovozniho majetku a zalohy 434
Naklady a pfijmy pfiStich obdobi 493

19



Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost,

a.s‘
Priloha uéetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

7.7 Bankovni uvéry

Utetni jednotka Cerpala bankovni uvéry na pofizeni nemovitosti, hodnota k 31.12.2021 je 96 026 tis. K¢
(2020 101 979 tis. K¢&) a dale uvéry se splatnosti do 1 roku za standardnich podminek (repo obchody) ve vyii

0 tis. K¢ (2020 0 tis. K¢&).

Zbytkova doba splatnosti 2021 2020
Do 3 mésicli 0 0
3 mésice az 1 rok 0 0
1-51let 0 1 467
Nad 5 let 127 280 100 512
Nad 5 let — pfecenéni dle IFRS 31254 0
Celkem 96 026 101 979

Bankovni uvéry jsou dle standardu IFRS 9 ocefiovany na redlnou hodnotu. Standard rozliduje bankovni uvéry
se splatnosti do roku a nad 1 rok. Realnd hodnota bankovnich uvérd se splatnosti nad 1 rok je zohlednéna o
trzni urokovou miru a ¢asové hledisko bankovnich Gvéri.

Fond ma ve svém portfoliu ve$keré bankovni ivéry, které maji splatnost del$i n&z 1 rok.

Zmény redlné hodnoty bankovnich ivéri jsou vykazany nize v oddilu 7.13. Ocefiovaci rozdily.

7.8 Ostatni pasiva a vynosy pristich obdobi

Ostatni pasiva

tis. K& 2021 2020
Zavazky vi&i investi¢ni spole¢nosti 4 160 4253
Zavazky — doplatky kupnich cen nemovitosti 0 0
Ostatni zavazky 352 367
Nesparované podilové listy — zavazky vii¢i podilnikim 46 233 99 838
Pfijaté provozni zalohy 14 756 17 330
Dohadné uéty pasivni 970 361
Zavazky vici statnimu rozpoétu — daiové zavazky 0 0
Odlozena dan -zavazek 2274 1182
Celkem 68 745 123 331

Vsechny zdvazky jsou splatné do jednoho roku s vyjimkou provoznich zéloh, které jsou splatné pii ukondeni
najmu piisluSnym najemcem a odloZené dané.

Provozni zalohy jsou dle standardu IFRS 9 ocefiovany na redlnou hodnotu. Standard rozliduje zédvazky
z provoznich ziloh se splatnosti do roka a nad 1 rok. Realna hodnota t&chto zavazkii z provoznich zaloh se

splatnosti nad 1 rok je zohlednéna o trzni drokovou miru a ¢asové hledisko provoznich zaloh.

Zmé&ny realné hodnoty provoznich ziloh se splatnosti delsi neZ 1 rok jsou vykazany nize v oddilu 7.13.
Ocefiovaci rozdily.

Vynosy ptistich obdobi

tis. K¢ 2020
Vinosy piistich obdobi 6 035
Celkem 6 035
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Vynosy pfistich obdobi ve vysi 6 148 tis. K& (2020 6 035 tis. K&) predstavuji ptijaté ndjemné na pfisti obdobi.
7.9 Zavazky kryté zastavnim pravem

Spole€nost eviduje zastavy na nemovitostech financovanych prostiednictvim bankovnich Gv&rd.

7.10 Zavazky nevyiftované v ucetnictvi a neuvedené v rozvaze

Nejsou evidovany, nebyly poskytnuty, ani p¥ijaty.

7.11 Domérky dané z prijmu za minuld Géetni obdobi

Nebyly vyméfeny.

7.12 Kapitalové fondy, emisni aZio

Kapitalové fondy predstavuji vydané podilové listy. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K& Vydavani
podilovych listii fondu podilnikiim bylo zahjeno dne 4. &ervna 2009.

Emisni
Pocet podilovych Nominalni aZio/disazio

listit hodnota (tis. K¢) (tis. K¢&)
Zustatek k 31. 12. 2019 1276 483 088 1276 483 574 964
Podilové listy vydané 237700 997 237 701 147 864
Podilové listy odkoupené 274 399 136 274 399 171 289
Zistatek k 31.12. 2020 1239 784 949 1239 785 551539
Podilové listy vydané 228 300 928 228 301 151 288
Podilové listy odkoupené 312723 005 312723 208 307
Zaistatek k 31.12. 2021 1 155 362 872 1155 363 494 520

Emisni 4Zio z rozdilu mezi jmenovitou a prodejni hodnotou podilovych listdi je vykazovano samostatné. Fond
uctuje o emisnim a7iu jak pfi prodeji podilovych listd, tak i pfi jejich zp#tném odkupu. Prodejni cena
podilového listu je stanovena jako podil vlastniho kapitalu Fondu a podtu vydanych podilovych listt.

Fond eviduje na kapitalovych fondech vklady podilnikii ve vysi 1 155 363 tis. K¢&.
Hodnota vlastniho kapitalu pfipadajiciho na 1 podilovy list k 31.12.2021 &ini 1,7284 K& (2020 1,6467 K¢&).
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7.13 Ocenovaci rozdily

Nemovitosti a nemovitostni spolenosti jsou ocefiovany redlnou hodnotou v souladu se Zakonem. Tabulka
zachycuje pohyby v pribéhu uéetniho obdobi v ocetiovacich rozdilech za rok 2021.

V roce 2021 bylo aplikovano oceilovani pohledavek a zavazki dle IFRS9 — viz. tabulka.

Uket

Poéateéni
zustatek

Priristky

Ubytky

Konedny

560100 — Zmény
realnych hodnot
nemovitosti

560101 — Zmény
realnych hodnot
nemovitostnich
spole€nosti
560201 — Zmény
realnych hodnot
pohledavek IFRS
560202 — Zmény
realnych hodnot
zavazki IFRS

23 643

57 565

21832

19 939

33516

376

45475

77 504

-376

33516

Celkem

81 208

75 287

376

156 119

7.14 Hospodarsky vysledek

Hospodaisky vysledek Fondu za rok 2021 &ini zisk 21 861 tis. K& (2020 zisk 38 907 tis. K¢).

Zisk za rok 2020 ve vy$i 38 907 tis. K& byl pfeveden na u&et Nerozdg&leného zisku minulych let.

Cisty zisk za rok 2021 ve vy3i 21 861 tis. K& bude navr¥en k pfevodu na néet nerozdéleného zisku,
Rozdélent zisku prozatim nebylo schvaleno pfedstavenstvem Spolecnosti.

7.15. Cisté iirokové vynosy

Cisté vynosy 7 iirokii zahrnuji:

Uroky zBU, TV

Uroky z dluhopisii

Uroky z poskytnutych Gv&rt
nemovitostnim spolenostem
P#ijaté uroky celkem

Uroky z Gvér
Placené droky celkem

Cisté arokové vynosy celkem

2020
4134

773
3972

8879

3430

22



Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investiéni spoleénost,
a.s.

Ptiloha ucetni zavérky

Ke dni 31.12.2021

7.16 Vynosy a niaklady z poplatka a provizi

Vynosy z poplatkd a provizi jsou tvofeny sraZkou pfi zpétném prodeji podilovy listd ve vysi 259 tis. K& (v
roce 2020 266 tis.K¢&). Naklady pak tvofi bankovni poplatky a poplatky za obhospodatovéni a poplatky
depozitafi ve vysi 53 683 tis. K& (v roce 2020 ve vysi 55 220 tis. K¢&).

Vynosy a ndklady z poplatkil a provizi zahrnuji:

2021 2020
Vymosy z poplatki a provizi 259 266
Prijaté vynosy z poplatkii a 259 266
provizi celkem
Bankovni poplatky 104 32
Poplatek za obhospodafovani 50 420 51653
Poplatek depozitafi 3159 3535
Niklady z poplatkii a provizi 53 683 55220

Néklady na obhospodatovani fondu ¢ini v souladu se statutem fondu 2,5% primé&rmé roéni hodnoty

vlastniho kapitalu fondu. Néklady na sluzby Depozitafe €ini v souladu se smlouvou Depozitafem fondu a
Jjejimi dodatky 0,1573% primémé mési¢ni hodnoty aktiv fondu.

7.16 Zisk nebo ztrata z finanénich

2021 2020
Cenné papiry 0 0
Ostatni kurzové rozdily 1073 =727
1073 =727

7.17 Ostatni provozni vynosy a naklady

Vynosy ve vysi 104 045 tis. K& (2020 121 711 tis. K&) pfedstavuji vynosy z pronajimanych nemovitosti,
pripadné téZ z prodeje nemovitosti, a ostatni vynosy. Naklady ve vy3i 20 681 tis. K& (2020 22 553 tis. K&)
pak piedstavuje zlstatkovou cenu prodanych nemovitosti a ztratu z finanénich aktiv v realné hodnotd

vykazané do OCI ptedstavuje vytvofenou ztratu dle IFRS 9 (ve vysi 15 137 tis. K&) (2020 0 tis. K&).

Ostatni provozni Vynosy 2021 2020
Vynos z prodeje majetku 5 640 24 000
Vynosy z prondjmi 91 439 90 557
Ostatni vynosy 6 966 7154

104 045 121 711
Ostatni provozni Naklady 2021 2020
Naklady z prodeje majetku 5564 22 553
Provozni naklady -20 0

Ztrata z finan¢nich aktiv
v realné hodnoté vykazané do
OCI
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7.18 Spravni naklady
7.18.1 Zamé&stnanci spole¢nosti, osobni ndklady

Fond nema Zadné zaméstnance, veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti fondu provadi
dodavatelskym zpisobem investi¢ni spole¢nost.

7.18.2 Piijéky, ivéry, poskytnuté ziruky a ostatni plnéni (v pengZité i naturalni formé&) akcionafim,
spole€nikiim nebo ¢leniim statutirnich, dozor¢ich a Fidicich organd investiéni spole€nosti, v¥etn&
byvalych ¢leni.

Uketni jednotka neposkytla Zzadné Gvéry nebo jina naturalni, &i penéZita plnéni Elenéim statutirniho orgénu
ani €lentim dozor¢i rady, ani zaméstnancim a ani byvalym ¢lendm organi investiéni spole&nosti, které by ke
konci roku nebyly splaceny. Zaroveii za tyto osoby nebyly fondem vydany #adné zaruky.

7.18.3 Ostatni spravni niklady

Ostatni spravni niklady pfedstavovaly v roce 2021 celkové hodnotu 11 066 tis. K& (zejména dané a
poplatky a nakupované vykony, b&zné naklady na spravu a idrzbu nemovitosti) v roce 2020 byla hodnota 7

849 tis. K¢.

Ostatni spravni naklady 2021 2020
Dang a poplatky - dail z 900 926
nemovitosti

Dang a poplatky — dan 0 0
z pfevodu nemovitosti

Ostatni spravni naklady 10 105 6 862
Ostatni naklady - audit 61 61

11 066 7 849

7.19 Odpisy, tvorba a pouZiti opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a
zarukiam

V roce 2021 ¢€inila tvorba opravnych poloZek hodnotu ve vysi 137 tis. K& (v roce 2020 byla hodnota 353
tis. K&)

7.20 Dan z prijmu véetné odloZzené dané

Splatna daii z pfijml za rok 2021 ¢ini 852 tis. K& (za rok
2020 1 839 tis. K¢&).

OdloZena dan z pFijmu

OdloZené dané z pf{jmu jsou pocitany ze viech docasnych rozdili za pouZiti dafiové sazby platné pro obdobi,
ve kterém budou datiovy zdvazek nebo pohledavka uplatnény. Odlozeny datiovy zavazek z titulu kladnych
ocefiovacich rozdild nemovitosti ¢ini 1 092 tis. K& (nakladova polozkay; celkern cml‘Vyse odloZené dané
k31. 12. 2021 &astku 2 274 tis. K& (zavazek). V roce 2020 cmlla{Odldzena daft -22° t1§\Kc (nakladova
polozka), celkem ¢inila vy§e odloZené dand k 31. 12. 2020 &astku 1 &2 tis g {zavazek)
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8.

VZTAHY S PROPOJENYMI (SPRIZNENYMI) OSOBAMI

Uketni jednotka neposkytla zadné ivéry Elentim statutarniho orgdnu ani ¢leniim dozor¢i rady, ani zaméstnancim
investitni spole¢nosti. Zaroveii za osoby nebyly spoleénosti vydany Zadné zaruky.

Dile lze za spfiznéné osoby povaZovat nemovitostni spolecnosti, ve kterych Fond drzi 100% vlastnicky podil.

Pohledivky za spFiznénymi osobami 2021 2020
Poskytnuté avéry nemovitostnim spole¢nostem: - -
Poskytnuta zapiijéka Solum Consulting, s.r.0. 47 886 48 000
Poskytnuta zaptijéka AMULET Country, s.r.o. 24 414 24 676
Poskytnuta zapiijéka CANTOSA, s.r.0. 31853 0
Uroky z tiv&ri nemovitostnim spole€nostem: - -
Uroky z tivéru Solum Consulting, s.r.0. 220 220
Uroky z ivéru AMULET Country, s.r.0. 113 113
Uroky z ivéru CANTOSA. s.r.o. 110 0
Celkem 104 596 73 009
Zavazky za spFiznénymi osobami 2021 2020
Ostatni zavazky — TESLA investi¢ni spoleénost, a.s. 4160 4253
Celkem 4 160 4256
Naklady Fondu od spFiznénych osob 2021 2020
Naklady tykajici se Solum Consulting, s.r.o. 0 0
Naklady tykajici se AMULET Country, s.1.0. 0 0
Naklady tykajici ses CANTOSA, s.r.o. 0 0
Poplatek za obhospodafovani — TESLA investi¢ni spolecnost, a.s. 50 420 51653
Celkem 50 420 51 653
Vynosy Fondu od spFiznénych osob 2021 2020
Vynosy tykajici se Solum Consulting, s.r.o. — Groky ze zipujcky,

dividenda 5386 2 640
Vynosy tykajici se AMULET Country, s.r.o. — Groky ze zipQjcky,

dividenda 5522 5628
Vinosy tVkajici se CANTOSA, s.r.o. —tiroky ze zapiijcky 916 0
Celkem 11 824 8 268

Tabulka shrnuje veskeré transakce se spiizn&nymi osobami.
V roce 2021 doslo mezi Fondem a spole¢nostmi AMULET Country, s.r.o. a Solum Consulting, s.r.o. k tipravé
podminek zépijtek. Dale byla v roce 2021 ze spoletnosti AMULET Country, s.r.o. a Solum Consulting, s.r.0.

vyplacena dividenda Fondu. V roce 2021 doslo také k pravé podminky zaptijcky mezi Fondem a spole&nosti
CANTOSA, s.r.0. Zadné jiné transakce v roce 2021 nebyly realizovany.

FINANCNI RIZIKA

9.1. Ménové Riziko

Nasledujici tabulka shrnuje cizoménova aktiva a pasiva Fondu v z
mén, viiéi ménovému riziku.
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31. prosince 2020 EUR CZK Celkem
tis. K¢ tis. K¢ tis. K&
Aktiva
Pohledavky za bankami 674 620 140 620 814
Pohledavky za nebankovnimi 0 72 676 72 676
subjekty
Dluhové cenné papiry 0 0 0
Nemovitosti a ucasti 0 1563 037 1563 037
Ostatni aktiva, NPO 0 16 386 16 386
674 2272239 2272913
Pasiva
Ostatni pasiva 21725 203 585 225310
Vynosy a vydaje piistich obdobi 0 6035 6035
21725 209 620 231 345
Cistd vj%e rozvahovych aktiv -21 051 2062619 2 041 568
31. prosince 2021 EUR CZK Celkem
tis. K& tis. K& tis. K&
Aktiva
Pohledavky za bankami 636 439019 439 655
Pohledavky za nebankovnimi 0 104 153 104 153
subjekty
Dluhové cenné papiry 0 0 0
Nemovitosti a aasti 0 1613 786 1613 786
Ostatni aktiva, NPO 0 10238 10238
636 2167 196 2167818
Pasiva
Ostatni pasiva 16 449 148 322 164 771
Vynosy a vydaje piistich obdobi 0 6148 6148
16 449 149174 170919
Cistd vySe rozvahovych aktiv -15813 2012712 1 996 900
T

9.2. Urokové Riziko PN il \
/o o
'

P P
Svém zﬂcu Tabulka obsahuje hodnoty

Nasledujici tabulka shmuje uspofadani aktiva a pasiva Fondu vii¢i arokovém
v U¢etnich hodnotach dle termind vypotadani nebo splatnosti. [
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Do 3-12 Vice nez
31. prosince 2020 3 mésici mésicii 1-5let S let Neiiroteno Celkem
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Aktiva
Pohledavky za bankami 620 814 0 0 0 0 620 814
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 0 72 676 0 0 0 72 676
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0 0
Nemovitosti a idasti 0 0 0 0 1563037 1563037
Ostatni aktiva, NPO 338 1 15892 0 155 16 386
621 152 72 677 15892 0 1563192 2272913
Pasiva
Ostatni pasiva 99 838 22243 1467 100 512 1250 225310
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 6035 0 0 0 0 6035
105 873 22243 1467 100 512 1250 231345
Cista vy%e aktiv / pasiv 515279 50434 14425 =100512 1561942 2 041 568
Do 3-12 Vice nez
31. prosince 2021 3 mésicii mésici 1-5 let 5 let Neiiroéeno Celkem
tis. K& tis. K& tis. K¢ tis. K¢ tis. K& tis. K¢
Aktiva
Pohledavky za bankami 439 655 0 0 0 0 439 655
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 0 104 153 0 0 0 104 153
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0 0
Nemovitosti a ucasti 0 0 0 0 1613786 1613 786
Ostatni aktiva, NPO 652 1195 8190 0 187 10224
440 307 105 348 8190 0 1613973 2167818
Pasiva
Ostatni pasiva 46 241 20170 0 96 026 2333 164 770
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 6148 0 0] 0 0 6148
52 389 20170 Q 96 026 2333 170918
Cista vy3e aktiv / pasiv 387918 85178 8190 1,996 900
l/’.
9.3. Riziko Likvidity [

Nasledujici tabulka shrnuje €lenéni aktiv a pasiv Fondu podle pfisluin

doby splatnosti k rozvahovému dni.
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a.s.
Priloha ucetni zavérky

Ke dni 31.12.2021
Do 3-12 Vice nez
31. prosince 2020 3 mésici mésicii 1-5 et Slet Neiiroteno Celkem
tis. K¢ tis. K& tis. K& tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Aktiva
Pohledavky za bankami 620 814 0 0 0 0 620814
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 0 72 676 0 0 0 72 676
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0 0
Nemovitosti a utasti 0 0 0 0 1563037 1 563037
Ostatni aktiva, NPO 338 1 15892 0 155 16 386
621152 72 671 15892 0 1563192 2272913
Pasiva
Ostatni pasiva 99 838 22243 1467 100 512 1250 225310
Vynosy a vydaje piiitich obdobi 6035 0 0 0 0 6035
105 873 22243 1467 100 512 1250 231 345
Cistd vy3e aktiv / pasiv 515279 50434 14 425 =100 512 1561942 2041 568
Do 3-12 Vice nez
31. prosince 2021 3 mésici mésici 1-5 let 5 let Neuroleno Celkem
tis. K¢ tis. K¢ tis, K& tis. K& tis. K& tis. K¢
Aktiva
Pohledavky za bankami 439 655 0 0 0 0 439 655
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 0 104 153 0 0 0 104 153
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0 0
Nemovitosti a Gi¢asti 0 0 0 0 1613786 1613786
Ostatni aktiva, NPO 652 1195 8190 0 187 10224
440 307 105 348 8 190 0 1613973 2167818
Pasiva
Ostatni pasiva 46 241 20170 0 96 026 2333 164 770
Vynosy a vydaje ptistich obdobi 6148 0 0 0 0 6148
52 389 20170 0 96 026 2333 170918
Cistd vy%e aktiv / pasiv 387 918 85178 8§19

10. VYVOJ VLASTNIHO KAPITALU K 31. 12. 2021

Vivoj vlastniho kapitalu za rok 2021 je popsan v samostatném v¥ kaz‘:p'.’ o
"-T\j};
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11. MAJETEK A ZAVAZKY (NE)VYKAZANE V ROZVAZE NEBO PODROZVAZE
Fond neeviduje Zadny majetek a zivazky v rozvaze nebo podrozvaze, které by mély byt vykazany.

12. UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

Fond neeviduje Zadné vyznamné udalosti mezi témito daty, které by mély vliv na Gletni zavérku Fondu
k 31.12.2021 kromé niZe uvedeného.

Obhospodatovatel posoudil ke dni vyhotoveni ugetni zavérky moZny dopad viru SARS-CoV-2, jim

vyvolané epidemie nemoci COVID-19 a s epidemii spojenymi opatfenimi na uéetni zavérku Fondu.
Obhospodatovatel na zakladg informaci dostupnych ke dni vyhotoveni igetni zav&rky vyhodnotil, Ze tyto
udalosti nemaji vliv na ugetni zavérku fondu. Lze v¥ak oéekavat, Ze vy$e uvedena situace mitZe ovlivnit v
prib&hu Gcetniho obdobi roku 2022 realnou hodnotu majetku a dluhit fondu, pficemz nelze s pozadovanou
piesnosti stanovit ofekavany dopad vyde uvedené situace na tyto polozky. Fond neidentifikoval Zadné nové
dopady COVID-19, kromé dale uvedenych. Dal$im rizikovym faktorem bude probihajici okupace Ukrajiny a
tim vyvolané celosvétové sankce vii¢i Ruské federaci. V této souvislosti mize stale dochizet k vyznamnému
omezeni ekonomické aktivity napfi¢ viemi sektory ekonomiky s dopadem na realnou hodnotu majetku, dluhi a
nakladi a vynosti spoleénosti. Ke dni vyhotoveni této ucetni zavérky viak existuje stale znadna mira nejistoty
ohledné intenzity a doby trvani zavedenych mimofadnych opatfeni a sankci, a jejich efektu na celosvétovou i
tuzemskou ekonomiku, nebot’ neustile dochézi a bude dochazet k vyvoji v této oblasti.

S ohledem na vy3e uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetnf
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatieni byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Fond
otekava mozny docasny pokles v redlné hodnoté investic. Pro dalii fungovani Fondu v3ak tento pokles
nepiedstavuje pfekazku. Pro feSeni pfipadnych budoucich problémi s likviditou v ptipadé nadmémych
poZadavkii na odkup byly definovany vhodné néstroje. V provozni oblasti jsou pro fond veskeré potiebné
sluzby zajiitény.

Od 1. 1. 2021 maji investi¢ni spole¢nosti a investi¢ni fondy povinnost vykazovat a oceiiovat finanéni
nastroje podle mezinarodnich Wi¢etnich standardii. Postupy, kterymi se od 1. 1. 2021 fond #di, vychazeji
zejména z vnitinich ptedpisu, a déle ze standardii IFRS 9 Finanéni nastroje, IAS 32 Finanéni nastroje:
vykazovani a IFRS 7 Finanéni nastroje: zvefejfiovani.

13. OPRAVY CHYB MINULYCH LET A VLIV TECHTO OPRAYV NA VLASTNi
KAPITAL

Ve sledovaném obdobi tietni jednotka nerealizovala Zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem na

vlastni kapital.
Odesléno dne: Razitko a podpis Osoba odpovédna Osoba odpovédna
statutdrniho orgénu: za ucetnictvi za ucetni zavérku
26.4.2022 Ing. Martin Folprecht Bc. Ondiej Macka Be. Ondiej Macki
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