Vyrocni zprava @

TESLA investi¢ni spoleCnost, a.s.

INVESTICNI SPOLEENOST

k 31.12.2021
1. Zakladni udaje o investi¢ni spole¢nosti
1.1 Obchodni firma: TESLA investi¢ni spoleénost, a.s.

1.2.  Sidlo spole¢nosti: ~ Praha 1, Konviktska 291/24, PSC 110 00

1.3.  Vznik spole¢nosti: TESLA investi¢ni spolenost, a.s. vznikla dne 12.01.2007

zapisem
do obchodniho rejsttiku vedeného Meéstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 11488
14, 1IC: 276 47 188

1.5.  Zékladni kapital: 5.525.000 K¢,
splaceno 5.525.000 K¢.

Zakladni kapital je rozdé€len na 2 500 kust akeii na jméno,
v listinné podobé. Kazda akcie ma jmenovitou hodnotu 2.210,-
K¢.



1.6.

Organy spole€nosti:

Predstavenstvo k 31. 12. 2021:

Ing. Martin Folprecht, pfedseda pfedstavenstva

Je absolventem Vysoké $koly finanéni a spravni - v oboru
investiéni bankovnictvi. Od roku 2001 pracoval v bankovnim
sektoru, nejdiive ve skuping Citibank a nasledné ve spolegnosti
J&T Banka, a.s., kde zastaval rizné vedouci funkce.

Funkci ¢lena predstavenstva vykonava od 8. 4. 2013 doposud.

Ing. Jan Duchaé, mistoptedseda predstavenstva

Je absolventem CVUT Praha Fakulty elektrotechnické.

Vramci odbomné praxe (spolecnosti Alkona Invest CZ a.s.,
HUTERMANN as., REMINAS as., VESTREAL sr.o.)
pracoval na manaZerskych pozicich a mimo jiné se zejména
zabyval prondjmem, nakupem a prodejem nemovitosti a téZ
developerskou €innosti.

Funkci ¢lena pfedstavenstva vykonava od 15. 12. 2020 doposud.

Ing. Jan Drapal, ¢len pfedstavenstva

Je absolventem Vysoké skoly ekonomické v Praze, oborech
informac¢ni technologie a bankovnictvi.

Vletech 1995 az 2008 pisobil v investiénich spoleénostech
Ceské spotitelny a Komeréni banky na vykonnych manaZerskych
pozicich a v pfedstavenstvech jednotlivych spole€nosti. Od roku
2008 v TESLA investi¢ni spoleénosti v pfedstavenstvu & na
pozici vykonného feditele.

Funkci €lena predstavenstva vykonava od 15. 12. 2020 doposud.

Dozor¢i rada k 31. 12. 2021:

Ing. Roman Kolev, pifedseda dozoréi rady

Je absolventem Bankovniho Institutu Vysoké skoly, oborech
bankovnictvi, ekonomie, vefejna sprava.

Od roku 2002 pracoval v oblasti finanéniho trhu postupné

v CSOB, pojistovns a penzijnim fondu Winterthur a spoleénosti
CP invest.

V dozor¢i rad€ od 15. 12. 2020 doposud.

PHDr. Petr Pefina, DBA, ¢len dozor¢i rady

Je absolventem Filosofické fakulty Univerzity Karlovy.
Od roku 2001 vlastnik a CEO internetové spole¢nosti
SHERWOOD Media, posléze pracoval na manaZerskych a
fidicich pozicich v fizeni firem oboru IT technologii. Ny
samostatny konzultant v oblasti 1nformacmanmﬂa@_’
technologiich.
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V dozor¢i radé od 15. 12. 2020 doposud.

Roman Kratochvil, ¢len dozor¢i rady

Je absolventem Stfedni priimyslové $koly Vlasim. Praxe od roku
1997 jako programéator v&etné programovani systémi pro
bankovnictvi, finance a administrativu.

V dozor¢i radé od od 23. 11. 2017 doposud.

Zmény v obchodnim rejstiiku

V roce 2021 nebyly provedeny Zddné zmény v obchodnim rejstiiku investiéni
spole¢nosti.

Udaje o obhospodarovanych fondech kolektivniho investovani

TESLA investi¢ni spole€nost, a.s. obhospodafovala v roce 2021 fond:
Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.

Udaje o zamé&stnanci povéfeném obhospodafovanim majetku
obhospodafovanych fondu (portfolio manazer)

Piijmeni a jméno:  Ing. Jan Ducha¢ od 8.4.2013 doposud.
Je absolventem CVUT Praha Fakulty elektrotechnické.
V radmci odborné praxe (spole¢nosti 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 prondgjmem, nakupem a prodejem nemovitosti a téz
developerskou ¢innosti.

Udaje o depozita¥i obhospodafovanych fondua
Depozitéfemvspoleénosgi byla Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., Praha 5, Radlicka
333/150, PSC 15057, IC: 00001350

Udaje o osobach, které maji kvalifikovanou tiéast na investi¢ni spole¢nosti

Wealth Management Services a.s, Praha 1, Konviktskd 291/24, PSC 110 00, IC 243
18 469 — akcionaf, podil 94%
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Udaje o soudnich nebo rozhod&ich sporech presahujicich 5% hodnoty majetku

Spole¢nost nevede k 31.12.2021 Zadné spory presahujici 5% hodnoty majetku.

Udaje o skutecnostech s vyznamnym vlivem na vykon &innosti investiéni
spole¢nosti

Hlavnimi faktory ovliviiujicimi hospodaisky vysledek spolenosti jsou vynosy
z obhospodarovani, které zaviseji na velkosti obhospodafovaného majetku. V roce 2021
doslo ke sniZeni ziskovosti nebot” doslo k mirnému sniZeni vynosti, zatimco néklady
spoleCnosti 0 néco vzrostly zejména diky nutnosti zvyseni marketingovych néakladd,
které maji za cil minimalizovat dopady krize na spole¢nost. V roce 2022 jsou odekavany
podobné vysledky jako v roce 2021.

Ostatni povinné informace

TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s. neméla v roce 2021 kvalifikovanou i¢ast na Zadné
spole¢nosti.

74dné jiné osoby nejednali v rozhodném obdobi s investiéni spole¢nosti ve shodé.
Udaje o osobach, které byly v rozhodném obdobi timto obhospodafovatelem
povéieny vykonem jednotlivé ¢innosti

Investi¢ni spolecnost povéfila vykonem jednotlivé ¢innosti spoleénost COMPLY F&L
s.r.o., ICO: 24691020, se sidlem Vratislavova 1/21, VySehrad, 128 00 Praha 2.
Spolecnost byla povéfena ginnosti compliance a ¢innosti vnitiniho auditu.

DalSi osoby, které v rozhodném obdobi jednaly s investiéni spole¢nosti ve shodé

V rozhodném obdobi neexistovaly Zadné jiné osoby, které by s investiéni spolednosti
jednaly ve shodg.

Informace o podilovych fondech podle vyhlasky &. 244/2013 Sh.

Informace za jednotlivé podilové fondy jsou uvedeny souhrnn& ve vyro¢ni zpravé

investi¢ni spole¢nosti nebo v pfiloZzenych uéetnich zavérkach jednotlivych podilovych
fondu.
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14.

Informace o skute¢nostech, které nastaly az po rozhodném obdobi a jsou
vyznamné pro naplnéni ucelu vyroéni zpravy

Z4dné takové skutednosti po rozhodném obdobi nenastaly, kromé nasledujici:

Spole¢nost posoudila ke dni vyhotoveni G&etni zavérky mozny dopad viru SARS-CoV-
2, jim vyvolané epidemie nemoci COVID-19 a s epidemii spojenymi opatfenimi na
ucetni zavérku.

Spole¢nost na zékladé informaci dostupnych ke dni vyhotoveni Gi¢etni zavérky
vyhodnotila, Ze tyto udalosti nemaji vliv na jeji Gcetni zavérku. Lze viak oéekavat, ze
vySe uvedena situace mize ovlivnit v prib&hu Ggetniho obdobi roku 2021 realnou
hodnotu majetku a dluhi spole¢nost, pfi¢emZ nelze s pozadovanou piesnosti stanovit
oCekavany dopad vySe uvedené situace na tyto poloZky. Spole¢nost neidentifikovala
Zadné nové dopady COVID-19, kromé déle uvedenych. Dal3im rizikovym faktorem
bude probihajici okupace Ukrajiny a tim vyvolané celosvétové sankce vidi Ruské
federaci. V této souvislosti mize stale dochdzet k vyznamnému omezeni ekonomické
aktivity napfi¢ véemi sektory ekonomiky s dopadem na redlnou hodnotu majetku,
dluhl a nakladfi a vynosti spoleénosti. Ke dni vyhotoveni této ugetni zavérky viak
existuje stale zna¢na mira nejistoty ohledné& intenzity a doby trvani zavedenych
mimoiddnych opatteni a sankci, a jejich efektu na celosvétovou i tuzemskou
ekonomiku, nebot’ neustale dochazi a bude dochézet k vyvoji v této oblasti.

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o
nepretrZitém trvani Gcetni jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatieni
byly vyhodnoceny jako nevyznamné. V provozni oblasti jsou pro Spolednost veskeré
potiebné aktivity zajistény.

Od 1. 1. 2021 maji investiéni spolenosti a investiéni fondy povinnost vykazovat a
ocefiovat finan¢ni néstroje podle mezinarodnich u€etnich standardd. Postupy, kterymi
se od 1. 1. 2021 spole¢nost tidi, vychazeji zejména ze standardd IFRS 9 Finan&ni
nastroje, IAS 32 Finan¢ni nastroje: vykazovani a IFRS 7 Finanéni néastroje:
zvetejiiovani.

Informace o predpoklidaném vyvoji ¢innosti investiéni spole¢nosti

Tyto informace obsahuje Zprava predstavenstva o ¢innosti investiéni spoleénosti a o
stavu jejiho majetku, kterd je nedilnou soudasti této vyroéni zpravy.




15. I'Jdaje o aktivitich investi¢ni spole¢nosti v oblasti pracovnépriavnich vztahii a
ochrany Zivotniho prostiedi

Investi¢ni spole¢nost plni veskeré své zdkonné povinnosti plynouci z pravniho ¥adu
Ceské republiky.

16.  Udaje o tom, zda ma investi¢ni spole¢nost organizaéni slozku v zahrani¢i

Investi¢ni spolenost nema organizaéni slozku v zahraniéi.

Doplnéni vyroéni zpravy v navaznosti na zakon &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech

Pouzité zkratky:

VoBUP Vyhlaska €. 244/2013 Sb., o bliZsi upravé nékterych pravidel zakona o
investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech

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

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

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

17. Identifika¢ni idaje hlavniho podpiirce (P¥iloha &. 2 pism. d) VoBUP)

V uCetnim obdobim nevyuZival fond sluZeb hlavniho podptirce.

V Praze dne 26. 4. 2022

Ny i

Ing. Martin Folprecht P
pfedseda piedstavenstva




Zprava piedstavenstva o podnikatelské Einnosti TESLA investiéni spoleénost, a.s. a stavu jejiho
majetku za rok 2021

TESLA investi¢ni spolecnost, a.s. vznikla 12.1.2007 a dne 30.4.2007 ziskala povoleni CNB k ¢innosti
investi¢ni spole¢nosti. Pfedmétem podnikéni je obhospodafovani a administrace investiénich fond@
ve smyslu §11 odst. 1 a} a b) zakona ¢&. 240/2013 Sb. o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich
fondech.

V roce 2021 obhospodarovala spole¢nost otevieny podilovy fond s ndzvem: Realita nemovitostni
otevfeny podilovy fond, TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s. Fond je specialnim fondem nemovitosti
investujici do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti. V souladu se statutem jsou do fondu
pofizovany jiZ postavené nemovitosti, které pfindseji vynos z prondjmu. V men3i mife mohou byt
pofizovany do fondu i nemovitosti uréené k budoucimu prodeji.

Spolecnost v roce 2021 hospodafila se ziskem ve vy$i 4 110 tis. K&. V roce 2020 spoleénost
hospodafila se ziskem 7 969 tis. K&. Pokles zisku byl ovlivnén zejména skute&nosti, Ze se nepodafilo
navysit objem prodejd podilovych listdl fondu a nedo3lo tak k nériistu obhospodafovaného majetku.
Vynosy spolecnosti se zésadné nezménily, ale doslo k narlstu nakladd. Bylo nutné udriovat vysoké
ndklady na marketing, ¢imZ se alespofi podafilo zastavit negativni trend zvy$enych odkupd. Déle
doslo i k nardstu sprévnich nakladd diky rostouci inflaci a tlaku na riist mezd pfi nizké
nezaméstnanosti v Ceské republice.

Stagnace objemu obhospodaiovaného majetku tak pokra€ovala i v roce 2021. Pro rok 2022
ocekdvame stabilizaci situace, za pfedpokladu, Ze nedojde ke zhor$eni ekonomické situace v €R diky
vysoké inflaci. Spolecnost bude ziejmé nucena k opétovnému zavedeni vstupnich poplatkd u fondu,
aby byl atraktivnéjsi pro externi distribuéni sité a mohlo tak dojit k op&tovnému nérdstu prodejt a
tim i obhospodarovaného majetku.

Predstavenstvo navrhuije zisk roku 2021 ve vy3i 4 110 tis. K¢ pfevést do nerozdé&leného zisku minulych
let.

V Praze dne 26. 4. 2022

...... L/x

Ing. Martin Félprecht /
predseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

o ovéfenl Ucetni zavérky spoletnosti TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.

Se sidlem: Konviktska 291/24, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
Identifika¢ni islo: 276 47 188

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

Tato zprava nezévisiého auditora o ovéfeni Géetni zavérky je uréena akcionaitim spoleénosti TESLA investi&ni
spoletnost, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ugetni zavérky spole¢nosti TESLA investi¢ni spoleénost, a.s. (dale také
~opolecnost’) sestavené na zakladé ceskych G€etnich predpish, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2021,
vykazu zisku a ztraty za rok kongici 31. 12. 2021, podrozvahy k 31. 12. 2021, pfehledu o zmé&nach vlastniho
kapitalu k 31. 12. 2021 a piilohy této Géetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich
metod a dalsi vysvétiujici informace. Udaje o Spole€nosti jsou uvedeny v piiloze této G&etni zavérky.

Podle nadeho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti TESLA investi¢ni

spole¢nost, a.s. k 31. 12. 2021 a nakladi a vynos{ a vysledku jeho hospodaieni za rok kongici 31. 12. 2021
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), piipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikagnimi doloZzkami. Nade odpovédnost stanovena témito piedpisy je podrobné&ji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisti. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni zpravé
mimo Uéetni zaverku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je v8ak sou¢dasti nasich povinnosti
souvisejicich s ové&fenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materiainim) nesouladu s Uéetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o (¢etni
jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialn&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliiuji poZzadavky pravnich pfedpisi na formaini nalezitosti a postup vypracovani ostatnich

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki(l by bylo
zpUsobilé ovlivnit isudek &inény na zéklade ostatnich informaci.

Na zéakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, Ze
+ ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v G¢etni zavérce, jsou
ve véech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a
o ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postup(
jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady za Géetni zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Eeskymi ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitini kontroini systém, ktery povazZuje za nezbytny pro sestaveni
Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo
chybou.

Pri sestavovani G¢etni zavérky je pfedstavenstvo Spole&nosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G€etni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho
nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zaverky, s vyjimkou
pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukondéeni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit acetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze (&etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialnf)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméiena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve vSech pfipadech v U€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidini), pokud
Ize redlné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nadi povinnosti uplatiiovat b&€hem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti Géetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dltkazni informace, abychom na jejich zaklad& mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je vétsi ne2
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Umysina opomenuti, nepravdivéd prohlageni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

PKF APOGEO Audit, s.r.0.
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¢ Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Gginnost vnitfniho kontroiniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych u€etnich pravidel, pfim&fenost provedenych Ggetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze ucetni zavérky.

o Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni predstavenstvem
a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materiaini) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti
nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je
nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze aucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data na$i zpravy. Nicméné& budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolegnost ztrati schopnost nepietrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, élenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
acetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vé&rnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a naasovani
auditu a o vyznamnych zji$t&nich, ktera jsme v jeho pribehu uginili, véetné zjist&nych vyznamnych nedostatk
ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 26. 4. 2022

S

Ve

Auditorska spole¢nost:
PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohanské nabiezi 671/15
Recepce B

CZ 186 00 Praha 8
Opravnéni &. 451

N (R

Odpovédny auditor:
Ing. Tomas Brabec
Opravneéni &. 2158

PKF APOGEO Audit, s.r.0.
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Subjekt: TESLA investiéni spole¢nost, a.s.
Sidlo: Konviktska 291/24, 110 00 Praha 1

Identifikacni Cislo:

27647188

Predmét podnikani: vytvafeni a obhospodafovani investicnich fondi ve smyslu
§ 7 zékona €. 240/2013 Sb. o investi¢nich spoleénostech a
investi€nich fondech kolektivnim investovani

31. prosinec 2021

Okamzik sestaveni (cetni zavérky:

Rozhodné obodobi - rok: 2021
ROZVAHA
ke dni: 31.12.2021
Udaje v tis. K&
Posledni den Posledni den Pos!edn'i ik
AKTIVA fozhodného | Korekce | rozhodneho | MMUNO
. + | obdobi-brutto obdobi-netio | "OZ10dneho
Cr. obdobi *
Aktiva celkem (X) 1 24602 -4 869 19733 22698
Pokladni hotovost a vklady u centralnich bank 2 213 213 219
Statni bezkupénové dluhopisy a ostatni cenné papiry pfijimané centralni
bankou k refinancovani 3
v fom: a) vydané vladnimi institucemi 4
b) ostatni 5
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 8 5810 5810 10 297
v tom: a) splatné na pozadani 7 5810 5810 10 297
b) ostatni pohledavky 8
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 9
v tom: a) splatné na pozadani 10
b) ostatni pohledavky 1
Diuhové cenné papiry 12 2181 2181 2585
v tom: a) vydané vladnimi institucemi 13
b) vydané ostatnimi osobami 14 2613 2613 2585
b) vydané ostatnimi osobami - pfecenéni IFRS 14 -432 -432 0
Akcie, podilové listy a ostatni podily 15
Ugasti s podstatnym viivem 16
z toho: v bankach 17
Ugasti s rozhodujicim viivem 18
z toho: v bankach 19
Dlouhodoby nehmotny majetek 20 7100 -3426 3674 2 381
z toho: goodwill 21
Dlouhodoby hmotny majetek 22 2717 -1443 1274 1573
z toho: pozemky a budovy pro provozni innost 23
Ostatni aktiva 24 6 357 5365
Pohledavky z upsaného zakladniho kapitatu 25
Naklady a piijmy pfistich obdobi 26 224 278

* s piihiednutim ke kapitole 3.15 Zména (cetnich metod v pfiloze k Ucetni zavérce k 31. 12. 2021




Posledni den rozhodného Posledni den minuiého
FASIVA obdobi rozhodného obdobi *
Pasiva celkem () 1 19733 22 698
Zavazky vici bankam a druZstevnim zaloZnam 2
v tom: a) splatné na pozadani 3
b) ostatni zavazky 4
Zavazky vidi nebankovnim subjektim 5
v fom: a) splatné na pozadani 6
b) ostatni zavazky 7
Zavazky z diuhovych cennych papirti 8
v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 9
b) ostatni zvazky z dluhovych cennych papird 10
Ostatni pasiva 1 3041 3062
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 12 340 1998
Rezervy 13 255 114
v tom: a) na dlichody a podobné zavazky 14
b) na dané 15
c) ostatni 16 255 114
Podfizené zavazky 17
Zakladani kapitél 18 5525 5525
z toho: a) splaceny zakladni kapital 19 5525 5525
Emisni azio 20
Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 21 116 116
v tom: a) povinné rezervni fondy a rizikové fondy 22 116 116
b) ostatni rezervni fondy 23
c) ostatni fondy ze zisku 24
Rezervni fond na nové ocenéni 25
Kapitalové fondy 26
Oceriovaci rozdily 27 -536
z toho: a) z majetku a zavazki 28
aa) z majetku a zavazk( - pfecenéni IFRS 28 -536 0
b) ze zajistovacich derivati 29
c) z pfepoctu Ucasti 30
Nerozd&leny zisk nebo neuhrazend ztrata z predchozich obdobi 31 6 882 3914
Zisk nebo ztrata za uéetni obdobi 32 4110 7969
Viastni kapital (18+20+21+25+26+27+31+32) - 16 097 17 524
* 5 piihlédnutim ke kapitole 3.15 Zména (getnich metod v pfiloze k udetni zavérce k 31. 12. 2021
Sestaveno dne: Podpisgﬂ zéznam statutarniho orgénu Ucetni jednotky:

26.04.2022

-

Sestavil:

N ) f/




Subjekt: TESLA investiéni spole€nost, a.s.
Sidlo: Konvikiska 291/24, 110 00 Praha 1

Identifikadni &islo:

27647188

Pfedmét podnikani: vytvareni a obhospodafovani investicnich fondli ve smysiu ~ §
7 zékona €. 240/2013 Sb. o investiénich spolecnostech a
investi¢nich fondech kolektivnim investovani
OkamZik sestaveni U¢etni zavérky: 31. prosinec 2021
Rozhodné obodobi - rok: 2021
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ke dni: 31.12.2021
(daje v fis. K&
0Od zagatku do konce Od zacatku do konce minulého
¢.F. rozhodného obdobi rozhodného obdobi *
Vynosy z Groku a podobné vynosy 1 130 126
z toho: Groky z dluhovych cennych papiru 2 130 126
Naklady na uroky a podobné naklady 3
z toho: néklady na troky z dluhovych cennych papiru 4
Vynosy z akcii a podilu 5
v tom: a) vynosy z ucasti s podstatnym viivem 6
b) vynosy z casti s rozhodujicim viivem 7
c) ostatni vynosy z akcii a podilu 8
Vynosy z poplatku a provizi 9 50673 b2 711
Nakiady na poplatky a provize 10 13232 14728
Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 1 28 -25
Ostatni provozni vynosy 12 299 23
Ostatni provozni naklady 13 0 0
Spravni naklady 14 31085 27 050
v tom: a) naklady na zaméstnance 15 11740 9957
z toho: aa) mzdy a platy 16 8703 7718
ab) socialni a zdravotni pojisténi 17 2755 1997
ac) ostatni naklady na zaméstnance 18 282 242
b} ostatni spravni naklady 19 19 345 17 083
Rozpusteni rezerv a opravnych polozek k diouhiodobemu hmofnému a
nehmotnému majetku 20 0 0
Udpisy, Tvorba rezerv a opravnych polozek k dloufiodobemu iimoinemu a
nehmotnému majetku 21 1399 1060
RozZpustenT opravnych polozek a rezerv k poniedavkam a Zarukam, vynosy
z dfive odepsanych pohledavek 22 114 200
Udpisy, Tvorba a pouzili opravnychi polozek a rezerv X pofiledavkam a
zarukam 23 256 116
rozpusleni opravnych polozek k ucasfem s rozhiodujicim a podsfainym
viivem 24
Zlraly z prevodu ucasli s rozhodujicim a podstainym viivem, Tvorba a
pouz.opravnych polozek k i¢astem s rozhodujicim a podstatnym viivem 25
Rozpusteni ostalnich rezerv 26
Tvroba a pouzili ostalnich rezerv 27
Fodil na ziscich nebo ziratach ucasfi s rozhodujicim nebo podstainym
viivem 28
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z béZné Ginnosti pfed zdanénim 29 5272 10 081
Mimofadné vynosy 30
Mimofadné nakiady 31
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z mimoradné Cinnosti pred zdanénim 32
Dan z pfijmu 33 1162 2112
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 34 4110 7969
* 5 piihlédnutim ke kapitole 3.15 Zména ietnich metod v priloze k ietni zavéree k 31. 12. 2021
Sestaveno dne: Podpisovy zaznam statutamihe-ewganu Gcetni jednotky:
26.04.2022 TN -
Sestavil: . 2 \\ v




Subjekt: TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Sidlo: Konviktska 291/24, 110 00 Praha 1

Identifikacni Cisto:
Predmét podnikani:

OkamzZik sestaveni Ucetni zavérky:
Rozhodné obodobi - rok:

27647188

vytvareni a obhospodarovani investicnich fondd ve smyslu
§ 7 zakona €. 240/2013 Sb. o investiénich spoletnostech a
investi¢nich fondech kolektivnim investovani

31. prosinec 2021
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

Pohledavky ze spotovych operaci 3

Pohledavky z pevnych terminovych operaci 4

Pohledavky z opci 5

Odepsané pohledavky 6

Hodnoty pfedané do uschovy, do spravy a k uloZeni 7

Hodnoty pfedané k obhospodafovani 8

Pfijaté pfisliby a zaruky 9

Pfijaté zastavy a zajisténi 10

Zavazky ze spotovych operaci 11

Zavazky z pevnych terminovych operaci 12

Zavazky z opci 13

Hodnoty prevzaté do tschovy, do spravy a k ulozZeni 14

Hodnoty pfevzaté k obhospodafovani 15 2167 818 2272913
* s pihlédnutim ke kapitole 3.15 Zména uéetnich metod v pfiloze k (Getni zavérce k 31. 12. 2021

Sestaveno dne: Podpisovy zaznam statutarniho organu agetni jednotky:

26.04.2022

Sestavil:

n i
4/ /4 17
T\ . / :




Subjekt: TESLA investicni spoleénost, a.s.
Sidlo: Konviktska 291/24, 110 00 Praha 1
Identifikaéni Cislo: 27647188
Pfedmét podnikani:

Okamzik sestaveni Ucetni zavérky:
Rozhodné obodobi - rok:

31. prosinec 2021
2021

vytvareni a obhospodafovani investicnich fondd ve smyslu
investiénich spole¢nostech a investiénich fondech kolektivnim investovani

§ 7 zékona €. 240/2013 Sb. o

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

ke dni: 31.12.2021

udaje v tis. K&

Zakladni Vlastni Rezerv. Kapital. Ocenov.
kapital akcie  |Emisni &Zio| fondy fondy rozdily | Zisk (ztrata)| Celkem

Zistatek k 31.12.2020 * | 5525| 0| 0| 116] ]| 0] 11 883 17524
Zmény ucetnich metod 0
Opravy zasadnich chyb 0
Kurzoveé rozdily a ocerovci rozdily

nezahmuté do HV -536 -536
Cisty zisk/ztrata za Géetni obdobi 4110 4110
Dividendy -5 000 -5 000
Prevody do fond( 0
Pouziti fond 0
Emise / odkupy PL 0
Zvy3eni zakladniho kapitalu 0
Nakupy viastnich akcii 0
Ostatni zmény 0
Zaokrouhleni 1 1
Zlstatek k 31.12.2021 | 5525| 0] 0| 116 0] 0 10 456] 16 097

* s pfihlédnutim ke kapitole 3.15 Zména Gdetnich metod v pfiloze k ietni zavéree k 31. 12. 2021

Sestaveno dne: Podpisovy zaznam siatutarniho organu cetni jednotky:
26.04.2022 2
. S
Sestavil: (’/\\ ; /ooy




TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Priloha ucetni zavérky

Ke dni 31.12.2021
1.  OBECNE INFORMACE
(a) Charakteristika spolenosti

(b)

(©

Vznik a charakteristika spolecnosti

TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s (dale jen spole€nost) se sidlem Praha 1, Konviktska 291/24, 110 00 vznikla
12. ledna 2007, kdy byla zapsana do obchodniho rejstfiku. Dne 30. dubna 2007 ziskala povoleni k &innosti
rozhodnutim CNB ¢&.j. SP/541/25/2007/4. Pfedm&tem podnikani je vytvateni a obhospodafovani investi¢nich
fondl na zdkladé smlouvy o obhospodafovéni ve smyslu §7 zikona & 240/2013 Sb. o investi¢nich
spoleCnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisii. Spoletnost v roce 2020 obhospodarovala
fond Realita nemovitostni otevieny podilovy fond, TESLA investi¢ni spolegnost, a.s.

Depozitatem spole¢nosti a ji obhospodafovaného fondu byla a Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., Praha
5, Radlickd 333/150, PSC 15057, IC: 00001350.

Pravni poméry

Ke dni sestaveni G¢etni zavérky jsou veskeré pravni poméry spole¢nosti v souladu se zakonem & 240/2013
Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech v platném znéni a dalsimi zakony platnymi v CR

Vychodiska pro pFipravu ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla pFipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o ugetnictvi v platném znéni a
pfislu$nou vyhldskou 501/2002 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zikona &. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpisd, pro ugetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi
institucemi, ¢eskymi i€etnimi standardy pro ucetni jednotky, které uctuji podle uvedené vyhlasky a daldimi
souvisejicimi predpisy. Od 1.1.2021 nabyla v platnost zména ve vyhlasce 501/2022 Sb. ve vykazovani
finanénich nastroj, jejich ocetiovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze ucetni zavérky, kdy je postupovéano
dle mezindrodnich tgetnich standardii (dale jen ,,IFRS*).

Ugetnictvi spolenosti je vedeno tak, aby G¢etni zavérka sestavena na jeho zdkladé podavala véry a poctivy
obraz pfedmétu Gcetnictvi a finanéni situace udetni jednotky. Tato udetni zavérka je nekonsolidovana.

POPIS UCETNI JEDNOTKY

2.1 Zaikladni udaje

Spole&nost: TESLA investi¢ni spoleénost, a.s.
Sidlo fondu: Konviktska 291/24, Praha 1, 110 00
IC: 276 47 188

Organy investi¢ni spole¢nosti obhospodafujici majetek fondu k datu 31. 12. 2021:

Piedstavenstvo:

predseda piedstavenstva: Ing. Martin Folprecht od 15. 12. 2020
mistopfedseda pfedstavenstva: Ing. Jan Duchaé (od 15. 12. 2020)
¢len predstavenstva: Ing. Jan Drapal (od 15. 12. 2020)

Dozoréi rada:

pfedseda dozoréi rady: Ing. Roman Kolev (od 15. 12. 2020)
¢len dozoréi rady: Roman Kratochvil (od 14, 11.2017)
¢len dozorti rady: PhDr. Petr Pefina, DBA (od 15. 12. 2020)




TESLA investi¢ni spolecnost, a.s.
Ptiloha vi¢etni zavérky
Ke dni 31.12.2021

Akcionafi, kteti maji podil v&tsi nez 10% na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech:

Wealth Management Services a.s, Praha 1, Konviktska 291/24, PSC 110 00, IC 243 18 469 — akcionaf
podil 94% (v roce 2020 podil 94 %).

>

Zmény v obchodnim rejstitku

V roce 2021 nebyly provedeny Zadné zmény v obchodnim rejstiiku investi¢ni spole€nosti.

2.2 Predmét ¢innosti spoleénosti

Pfedmétem podnikéni je vykon &innosti podle zakona & 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech (déle jen ZISIF), opraviiujici spolecnost:

a) presahnout rozhodny limit;

b) obhospodatovat

- specialni fondy,

- zahrani¢ni investiéni fondy srovnatelné se specialnim fondem,

- fondy kvalifikovanych investori (s vyjimkou kvalifikovanych fondd rizikového kapitalu a kvalifikovanych
fondi socidlniho podnikani),

- zahrani¢ni investi¢ni fondy srovnatelné s fondem kvalifikovanych investorit (s vyjimkou zahrani&nich
investiénich fond& srovnatelnych s fondy kvalifikovanych fondd rizikového kapitdlu a fondy
kvalifikovanych fondd socidlniho podnikani);

¢) provadét administraci v rozsahu &innosti podle § 38 odst. 1 ZISIF, a to ve vztahu

- ke specidlnim fonddim,

- k zahrani¢nim investi¢nim fondiim srovnatelnym se specialnim fondem,

- k fondim kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondié rizikového kapitdlu a
kvalifikovanych fondi socialniho podnikani),

- k zahrani¢nim investi¢nim fondim srovnatelnym s fondem kvalifikovanych investorli (s vyjimkou
zahranic¢nich investi¢nich fondt srovnatelnych s fondy kvalifikovanych fondfi rizikového kapitalu a fondy
kvalifikovanych fondi socialniho podnikani)&z




TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Priloha ucetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

2.3 Organizani struktura spoleénosti a jeji zdsadni zmény v uplynulém uéetnim
obdobi

V roce 2021 nedoslo k Zzadnym zménam. Organizagni strukturu lze nazna¢it nasledujicim zpiisobem:

Ucetnictvi, administrace
portfolia, Back office

’_fieditel tiseku administrace

Sprava IT
Vybor odborniki
Predstavenstvo feditel Useku investic Portfolio management,
™ analyzaa sprava aktiv
= Internf audit
Rizenl rizik . .
- Klientsky servis
Compliance Redite! prodeje a front
— - office

Prodejni servis, trénink a
vzdélavani




TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Priloha ucetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

3.

UPLATNENE UCETNI METODY

Pro zpracovani Gcetni zavérky za rok 2021 pouzila spole¢nost nasledujicich Ggetnich metod, zpiisobit
ocefiovani a zplisobli odepisovant:

3.1 Den uskuteénéni ucetniho piipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni ugetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
ob&ziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papird, den provedeni platby, pop. inkasa z uctu
klienta, den pfikazu na korespondenta k provedeni platby, den zittovani pfikaz spoleénosti s clearingovym
centrem CNB, den piipsani (valuty) prostiedki podle zpravy doslé od korespondenta spolegnosti (zpravou se
rozumi zprava v systému SWIFT, avizo spole¢nosti, pfevzaté medium, vypis z G&tu, popt. jiné dokumenty), den
sjednani a den vypofadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popt. jinymi derivaty, den vydani nebo
pfevzeti zaruky, popf. uvérového prislibu, den prevzeti hodnot do tschovy.

3.2 Finanéni aktiva (metody a¢inné od 1.1.2021)

Spole€nost od 1.1.2021 v souladu s ¢eskymi udetnimi piedpisy ocefiuje finan¢ni nastroje dle mezinarodnich
uc€etnich standarda.

Finanéni aktiva jsou pfi prvotnim zai&tovani ocefiovana realnou hodnotou, kterd je zvy3ena & sniZena o
transak¢ni naklady, s vyjimkou finan&nich aktiv v reélné hodnot& vykazané ve vykazu zisku a ztrat.

Finan¢ni aktivum &i jeho &ast je spolegnosti odictovano z rozvahy v ptipadg, Ze spolednost ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k finanénimu aktivu &i jeho &asti. Spole¢nost tuto kontrolu ztrati v p¥ipadg, Ze uplatni prava na
vyhody definované smlouvou. V taktovém to piipadé tato préava zaniknou nebo se prav spole&nost vzda.

3.2.1 Dlouhodobé pohledavky poskytnuté spiiznénym osobam

Dlouhodobymi pohleddvky poskytnutym spiiznénym osobam se rozumi takové pohledavky, kdy jejich splatnost
je del3i jednoho roku, a jsou poskytnuty osobam sp¥iznénym spolecnosti.

Tyto pohledavky jsou klasifikovany a po prvotnim vykazani nasledng ocefiovéany:

= Nab¢hlou hodnotou.
*  Redlnou hodnotou vykdzanou do ostatniho iplného vysledku hospodareni (OCI).
s Redlnou hodnotou vykazanou do vykazu zisku a ztrat.

Klasifikace je ur€ovana na zdklad® charakteristiky smluvnich pen&znich tokd dluhového finanéniho aktiva a
obchodniho modelu, do kterého je nasledng finanéni aktivum zatazeno.

Spole¢nost rozliSuje nasledujici obchodni modely:

®*  Obchodni model, jehoZ cilem je drZet finan¢ni aktivum do splatnosti a inkasovat smluvni pen&zni toky.
*  Obchodni model, jehoZ cil je dosaZen zaroveti inkasovanim smluvnich pengZnich tokii a prodejem aktiv.
= Obchodni model, jehoz cilem je obchodovani s finanénim aktivem.

Obchodni model finanéniho aktiva je vyhodnocovan prost¥ednictvim grafické klasifikace Spplecnostl v.podobe
testu pen&Znich toki (SPPI testu). Sy

Pfi stanoveni obchodniho modelu dluhového finanéniho aktiva je nasiedovné vyhodnocerfo zd
toky piedstavuji vyluéné splatku jistiny a trokd z nesplacené &asti jistiny. Jistina j Je| reaina HO
finan¢niho aktiva pfi prvotnim zatétovani. Urok zohlediiuje &asovou hodnotu penez,*u\gg,;gv
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nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni asové obdobi a dalsi zakladni rizika a naklady spojené s poskytovanim
uvéru, jakozto i ziskovou marzi.

V pfipadg, Ze je finan¢ni aktivum drZzeno v obchodnim modelu s cilem drZet jej do splatnosti

a inkasovat smluvni penézni toky a zaroveii pfedstavuji veskeré tyto toky pouze splatku jistiny a trokt

z nesplacené €asti jistiny, je finanéni aktivum klasifikovano a ocen&no nab&hiou hodnotou. Vynosy

z dluhovych finannich aktiv ocenénych v nab&hlé hodnoté jsou zachyceny ve vykazu zisku a ztraty ramci
polozky ,,Cisty zisk nebo ztrata z finanénich operaci®.

V pfipadé, Ze je financni aktivum drzeno v obchodnim modelu, jehoZ cil je dosaZen zaroveti inkasovanim
smluvnich penéznich tokii a prodejem aktiv a zaroven predstavuji veskeré tyto toky pouze splatku jistiny

a uroki z nesplacené Casti jistiny, je finanénf aktivum klasifikovano a ocengno realnou hodnotou vykazanou
do ostatniho tiplného vysledku hospodateni. Nerealizované zisky/ztréty z tohoto ptecen&ni se zachycuji do
ostatniho {iplného vysledku hospodateni v ramei polozky ,,Ocefiovaci rozdily*.

V ptipadg, Ze je finan¢ni aktivum drZeno v obchodnim modelu, jehoZ cilem je obchodovani s finanénim aktivem
anebo pen&zni toky s nim spojené nejsou pouze splatkou jistiny a uroki z nesplacené &asti jistiny,

nezavisle na obchodnim modelu, je finan&ni aktivum klasifikovano a ocen&no redlnou hodnotou vykazanou

do vykazu zisku a ztrat. Zisky/ztraty z tohoto pfecenéni se zachycuji do vykazu zisku a ztréty v ramci

polozky ,,Cisty zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.

Veskera dluhova finanéni aktiva drzena Spole¢nosti k datu G&etni zavérky jsou zatazena do obchodniho modelu
s cilem drZet finan¢ni aktivum do splatnosti a inkasovat smluvni penéZni toky a splituji charakteristiku pen&znich
tok, kdy tyto toky predstavuji pouze splatku jistiny a urokil z nesplacené &4sti jistiny a jsou klasifikovany a
ocefiovany nab&hlou hodnotou.

Dluhova finanéni aktiva jsou vykazana v rozvaze v ramci polozek:
= Pohledavky za nebankovnimi subjekty.

Dluhova finan¢ni aktiva jsou 0ftovana v €astkdch snizenych o opravné polozky. Opravné polozky ze
znehodnoceni dluhovych finanénich aktiv Spole¢nost stanovuje na zakladé modelu otekavanych ztrat dle
poZadavkii mezinarodniho ucetniho standardu IFRS 9. Spole&nost pro stanoveni odekavanych ztrat &leni dluhova
finanéni aktiva dle rizikovosti do tfech kategorii:

= Stupefi | — do této kategorie jsou zatazena dluhova finanéni aktiva, u kterych k datu ucetni zavérky
nedoslo od prvotniho zaictovan{ k vyznamnému zvyseni Gv&rového rizika. Znehodnoceni finanénich
aktiv se stanovi jako otekavana Givérova ztrata za 12 m&sici od doby Getni zavérky. Urokové vynosy
Jsou vypolteny metodou efektivni irokové miry a jsou stanoveny z hrubé uéetni hodnoty aktiva.

=  Stupeti 2 — do této kategorie jsou zafazena dluhova finanéni aktiva, u kterych k datu uetni zavérky
dodlo od prvotniho zaudtovani k vyznamnému zvySeni Gvérového rizika, zaroven viak nedoslo k
selhani. Znehodnoceni finan¢nich aktiv se stanovi jako ogekévana Gv&rova ztrata do splatnosti aktiva.
Urokové vynosy jsou vypolteny metodou efektivni trokové miry a jsou stanoveny z hrubé uletni
hodnoty aktiva.

= Stupeti 3 —do této kategorie jsou zafazena dluhova finanéni aktiva v sethani. Znehodnoceni finan&nich
aktiv se stanovi jako o&ekdvana uverova ztrata do splatnosti aktiva. Urokové vynosy jsou vypocteny
metodou efektivni urokové miry a jsou stanoveny z ¢isté ucetni hodnoty aktiva, po zohlednéni opravné

polozky.

Za vyznamné zvyS3eni uvérového rizika Spoleénost povazuje udalost, kdy se dluznik dostane do prodlem 0 90 a
vice dni od splatnosti smluvni platby.

,oEﬂem 0 360 a v1cé‘

T
"r

Za znehodnocend aktiva povaZzuje Spoletnost ta aktiva, u kterych se dluznik dostane do
dni od splatnosti smluvni platby.
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Odpisy nedobytnych pohledéavek jsou zahrnuty v poloZce ,,Odepsané pohledavky*. Vynosy z dfive odepsanych
finan¢nich aktiv jsou uvedeny ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k
pohledavkam a zdrukam, vynosy z postoupeni pohledavek a vynosy z dtive odepsanych pohledavek*.

Uroky z prodleni u pohledavek v selhani Jjsou Spole¢nosti evidovany na podrozvahovych uétech.

K 31.12. 2021 ani v minulém ucetnf obdobi Spole¢nost Zadna takov4 aktiva neevidovala.

3.2.2. Dluhové cenné papiry

Pro stanoveni realné hodnoty dluhopisu drZeného do splatnosti se od 1. 1. 2021 pouziva ptecenéni dle
mezinarodniho standardu IFRS 9. Pro pfecenéni se pouZije metoda pfecenéni na redlnou hodnotu s dopadem
do vysledku hospodateni.

Pro pfecenéni je stanoven obecny vzorec, ktery zohledfiuje nominaln{ hodnotu dluhopisu o trzni arokovou
sazbu a ¢asové hledisko. Tento vzorec je bliZe specifikovan v interni smérnici Spoleénosti Pravidla
administrace.

Uroky spojené s dluhopisy, které jsou Gétovany do vynosi ¢i nakladit musi byt dle standardu IFRS 9
pfecenény podle efektivni irokové miry na efektivni urokovy naklad pfipadné vynos.

Znehodnoceni dluhopisii se stanovuje na zaklad€ modelu o&ekévanych ztrat. Pro stanoveni ztréty ze
znehodnoceni dluhopisii je pouZivan obecné stanoveny vzorec, kde se stanovuje procento selhani dluhopisii z
celkoveého objemu dané kategorie dluhopisti z minulosti a pfitomnosti a procento nedobytné hodnoty z
hodnoty dluhopisti v ptipadé, Ze by dluhopisy nebyly uhrazeny. Procento nedobytné hodnoty je stanoveno z
minulosti a pfitomnosti z celkového objemu takovychto dluhopisii pro danou kategorizaci.

Pro znehodnoceni dluhopisii je tvofen dotaznik, ktery slouZi jako podklad pro stanoveni miry hodnoty
znehodnoceni. Dotaznik je soudasti piilohy vnitiniho predpisu Spoleénosti Pravidla administrace. V
dotazniku jsou stanoveny hodnoty znehodnoceni finan¢nich aktiv, které jsou déle aplikovany na jednotliva
finan¢ni aktiva. Znehodnoceni vychazi z ratingu spole¢nosti, ktera dluhopisy vydala. Rating spole¢nosti
vydavajici dluhopisy je stanoven na zaklad& ratingu agentur Standard & Poor's a Fitch Ratings Inc.

3.2.3. Poskytnuté dlouhodobé kauce

Pro poskytnuté dlouhodobé kauce je pouZit stejny model precenéni na redlnou hodnotu a znehodnoceni
(opravnych poloZek) jako pro dlouhodobé pohledavky viz bod 3.2.1.

3.3 Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek je tvofen stanovenymi majetkovymi polozkami s dobou pouzitelnosti del3i nez
Jeden rok a v ocenéni pfevySujicim 60 tis. K&. Oceifluje se v pofizovacich cendch, které zahruji cenu, za kterou
byl majetek pofizen a ndklady s jeho pofizenim souvisejici.

Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného majetku nad 60 tis. K& zvy3uji jeho potizovaci
cenu.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odpisovan do nakladi na zakladé pfedpokladané doby z;votnestl J;dno
poloZek majetku, nejdéle do 60 mésich. Konkrétng pak zfizovaci vydaje a so aﬂe“ﬁsou odep'n:)“\%a{
rovnomémnym mési¢nim odpisem po dobu 60 mésich. =4
Nehmotny majetek v ocengni do 50 tis. K& a dobou pouZitelnosti del3i nez 1 rok je eyi

T YT 7T

Elﬁvanﬁ]ako dr; bny (]my)

dlouhodoby nehmotny majetek a je jednorazové odepisovan do nakladi v roce porlzém "‘
Opravné poloZky vyjadiuji dogasné sniZeni hodnoty aktiva. \ )
';:”}k
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Spolecnost eviduje k 31.12.2021 dlouhodoby nehmotny majetek ve formé softwaru, ochranné znamky a
audiovizualnich dé&l. Veskery majetek byl ocenén v pofizovacich cenéach.

Poéatecni ]
tis. ziistatek Pririistky Ubytky Koneény
Software 4262 2377 0 6 639
Ochranna znamka 50 0 0 50
Audiovizualni dila 411 0 0 411
Pofizeni dl nehm. majetku 157 2277 2435 0
Celkem 4 880 4 654 2435 7 100
tis. Bruto Korekce Netto 2020
Software 6 639 -2 997 3642 2187
Ochranna znamka 50 -18 32 37
Audiovizualni dila 411 411 0 0
Potizeni dld nehm. majetku 0 0 0 157
Celkem 7 100 -3 426 3674 2 381

3.4 Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen stanovenymi majetkovymi polozkami s dobou pouzitelnosti del3i nez
jeden rok a v ocenéni pfevy$ujicim 40 tis. K¢&.

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v potizovacich cenach, které zahrnuji cenu, za kterou byl majetek
pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici. Majetek vytvoreny vlastni ¢innosti se ocefiuje vlastnimi naklady.
Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku nad 40 tis. K& zvy3uji jeho potizovaci cenu.
Bé&Zné opravy a adrzba se (¢tuji do nakladi.

Samostatné movité véci s dobou pouzitelnosti del3i neZ jeden rok se zahmuji do dlouhodobého hmotného
majetku, pokud jejich ocenéni piesahne &astku 40 tis. K&.

Opravné polozky vyjadiuji docasné snizeni hodnoty aktiva.

Uroky z tivérti a pijéek piijatych na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku jsou sou&asti finanénich nakladd
a nezvyS3uji pofizovaci cenu majetku.

Spole¢nost eviduje k 31.12.2021 obecn& dlouhodoby hmotny majetek ve formé dlouhodobého majetku a
samostatnych movitych véci a souboru movitych véci, jako jiného (drobného) dlouhodobého hmotného majetku.
Veskery majetek byl ocengn v pofizovacich cenach.

Odpisy jsou vypotteny z ceny, ve které je majetek ocenén v uletnictvi, a to na zékladé ptedpokladané doby
Zivotnosti.
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Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovéan do nékladd na zikladé predpokladané doby Zivotnosti jednotlivych

polozek majetku.
Pocatecni )

tis. zistatek Piiristky  Ubytky Koneény
Samostatné movité

véci a soubory 3200 133 656 2677
Zalohy na pofizeni

DHM 0 40 0 40
Celkem 2 865 335 0 2717
tis. Bruto Korekce Netto 2020
Samostatné movité véci a soubory 2676 -1442 1234 3200
Zalohy na pofizeni DHM 40 0 40 0
Celkem 3200 -1 627 1274 3200

3.5 Dlouhodoby finanéni majetek

Spole¢nost nevlastni Zadné cenné papiry nebo podily vyjma Investic. Nevlastni tedy finan&ni investice uréené
pro vlastni potfebu.

3.6 Pohledavky

Pohledavky se uctuji pfi svém vzniku ve své jmenovité hodnoté, popf. pohledavky nabyté za Gplatu
pofizovaci cenou. Ke konci rozvahového dne se ocengni pochybnych pohledavek snizuje pomoci opravnych
poloZek uctovanych na vrub nékladi. Opravné polozky jsou v rozvaze vykazany ve sloupci korekee.

Pohledévky po splatnosti vice nez 365 dnii 100 %
Pohleddvky po splatnosti nad 180 dni do 365 dnd 50 %
Pohledavky ptedané k pravnimu vymahani 100 %

Opravné poloZky zjiSt€né na zéklad€ vySe uvedeného vypodtu jsou nasledng individualng posuzovany a
vyhodnocovany. Na zékladé tohoto procesu jsou stanoveny konetné vy3e opravnych poloZek k jednotlivym
pohledavkam.

3.7 Pohledavky za bankami

Pohledavky jsou uétovany v pofizovacich cendch. Casové rozliseni Grokovych vynost je souéasti Gidetni
hodnoty téchto pohledavek.

3.8 Tvorba rezerv

Rezerva piedstavuje plnéni, s nejistym Easovym rozvrhem a vy3i. Rezerva se tvoti v pr;pade pro ktery plati\

nasledujici kritéria: \, : °;; i
e  existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem mmulyoj‘- udalost’ &
* je pravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostiedki predstaytijiefelie Kk

' = »: P
R jed

prospéch, pfi¢em? ,,pravdépodobn&” znamena pravdépodobnost vy33i ne 50"/ RS e
e
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®  je mozné provést pfimé&feng spolehlivy odhad pInéni.

3.9 Daii z prijmu

Splatna daii z pf{jm& se po&itd vynasobenim zakladu dang a sazby stanovené zakonem o danich z p¥ijmi.
Zéklad dané je tvofeny ucetnim vysledkem hospodafeni, ktery se zvysuje nebo sniZuje o trvale nebo docasné
dafiové neuznatelné néklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a zittovani ostatnich rezerv a opravnych
poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ugetnimi a dalovymi odpisy).

Odlozena datiovd povinnost vyplyva z rozdilii, které nastavaji v moment& odlisného pohledu d&etniho a
dafiového na ur€ité polozky v ucetnictvi. Vypocet odloZzené dané je zaloZen na zdvazkové metods, kterd
vychazi zrozvahového pfistupu. Zjisti se jako soutin vysledného ptechodného rozdilu a sazby dang
stanoven¢ zakonem o danich z pf{jmi, kterd bude platna pro obdobi, ve kterém bude odloZena dati uplatnéna.
Prechodné rozdily vznikaji mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo pasiva v rozvaze a jejich dafiovou
hodnotou (napf. pfi pfecenéni majetku jako investi¢ni prileZitost na realnou hodnotu, rezervy tvorené nad
ramec dafiovych zdkonii), ale i dalSich rozdild (napt. pfi nerealizované ztrat¢ z predchozich let). OdloZena
datiovd pohledavka je zauétovana jen tehdy, pokud neexistuji pochybnosti o jejim mozném dafiovém
uplatnéni v nasledujicich ugetnich obdobich.

Spole¢nost v roce 2021 nemgla titul pro ictovani o odlozené dani.

3.10 Bankovni uvéry
Utetni jednotka neeviduje zadné bankovni uvéry.

3.11 Operace v cizi méné

V okamziku po¥izeni majetku ¢i vzniku zdvazku spole¢nost pouziva pro prepocet majetku a zavazkd v cizi
méné na K& denni kursy CNB. Realizované kursové zisky a ztraty se v pritb€hu &etntho obdobi uétuji do
finanénich vynost, resp. nédkladd b&zného roku.

K datu sestaveni uetni zdvérky se majetek a zavazky v cizi mén& prepo&itivaji aktualnim kursem CNB a
vzniklé kurzové rozdily se rovn&z uctuji na vrub ptislusnych uétd finanénich nakladG nebo ve prospéch
finanénich vynosu.

3.12 Finan¢ni leasing

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

3.13 Zasady pro u¢tovani nakladi a vynosi

Naklady a vynosy se G¢tuji na pfisludnych tétech nakladovych a vynosovych druhii Easové rozligené, tj. do
obdobi, s nimZ v&cné& i Easové souviseji. Vynosy se uctuji véetns slev a s dani z ptidané hodnoty. Naklady a
vynosy jsou vykazany vzajemng neziétované (nekompenzované).

V souladu s principem opatmosti se do vysledku hospodafeni zahrnuji jen zisky, které byly dosaZeny.
V uvahu se berou vSechna predvidatelna rizika a moZné ztraty, které jsou znamy do okamziku sestaveni
Gcetni zavérky; v ucetni zavérce jsou vyjadieny rezervami, opravnymi polozkami nebo odpisy.

SRR ey

Y

3.14 Podstatné zmény zpisobu ocefiovani, postupii uétovani a ode{)v&m@prm
predchizejicimu obdobi 5
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V Ggetnim obdobi roku 2021 nedo$lo ke zménadm vzhledem k piedeslému obdobi, kromé skutecnosti
uvedenych v kapitole 3.15.

3.15 Zména uéetnich metod

Od 1. 1. 2018 vstoupila do platnosti vyhlagka &. 442/2017 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 501/2002 Sb.,

¢ehoZ disledkem Spolecnost od 1. 1. 2021 pro téely vykazovani finanénich nastroji, jejich oceftovani a
uvadéni informaci o nich v ptiloze v U&etni zdvérce postupuje podle mezindrodnich u¢etnich standardi
upravenych ptimo pouZitelnymi pfedpisy Evropské unie o uplatfiovani mezinarodnich t&etnich standardi.

Od 1. 1. 2018 rovnéZ retrospektivné vstoupil do platnosti novy Standard IFRS 9, ktery nahradil G&etni
Standard IAS 39 v oblasti klasifikace a ocetiovani finan¢nich aktiv, znehodnoceni a zajiitovaciho téetnictvi.
Nové ucetni politiky souvisejici s touto zménou jsou popsany v kapitole 3.2 této ptilohy k Gdetni zavérce.

Spole¢nost se rozhodla neupravovat srovnavaci obdobi a rozdil z dopadu zmén i¢etnich metod byl vykazan

k 1. 1. 2021 do poloZky vlastniho kapitalu Nerozdéleny zisk, neuhrazena ztrata min. obdobi. Zménou
ugetnich politik nedoslo k reklasifikovani finanénich aktiv Spolecnosti. Nasledujici tabulka zobrazuje

dopad zmény cetnich metod na vykaz o finanéni pozici Spolecnosti a novou klasifikaci finanénich aktiv dle
Standardu IFRS 9.
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Oceriovaci Pfecenéni z Ocenovaci
kategorie dle Ocetni hodnota  davoduzmény  kategorie dle Ucetni hodnota k
Vykaz o finanéni pozici £os k 31.12.2020 udetni metodiky IFRS 9 1.1.2021
Pokladna 218 628 218 628
Bézné bankovni ucty 10 296 681 10 296 631
Pohledavky za fondy 4264 839 4264 839
Dlouhodoby provozni majetek 3022892 3022892
Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku -1 626559 -1626 559
Dlouhodoby neprovozni majetek - neodepisovany 177 260 177 260
Nehmotny majetek 4722850 4722850
Opravky k dlouhodobému nehmotnému majetku -2 499 438 -2499 438
Pofizeni dlouhodobého nehmotného majetku a
zalohy 157 421 157421
Odbératelé (pohledavky za klienty) 1640 1640
Ostatni pohledavky 1953 1953
Dluhové cenné Aktiva ocenéna
Dluhové cenné papiry papiry 2585028 -420 867 RHdo OCi 2164161
Poskytnuté zalohy 515282 515 282
Dlouhodobé jiné Aktiva ocenéna
Poskytnuté kauce dlouhodobé pohledavky 124 372 -13418 RH do OCI 110954
Dafiové pohledavky 457 190 457 190
Naklady pfistich obdobi 278 053 278 053
Aktiva celkem 22 698 092 -434 285 22 263 807
Dodavatelé 1704 378 1704 378
Jiné zdvazky 14 376 14376
Zaméstnanci 434 462 434 462
Zéavazky za socialni a zdravotni pojisténi 207 740 207 740
Dariové zavazky 414 414
Dohadné uéty pasivni 625 057 625057
Vydaje pfistich obdobi 1998 338 1998 338
Splatna dafi z pfijmu 75 886 75 886
Zékladni kapital 5 525 000 5525000
Zakonny rezervni fond 116 057 116 057
Rezervy 113 986 ~. 113986
Nerozdéleny zisk, neuhrazena ztrita min. obdobi 3913530 -434 285 /’ t.\‘a B :;173 &?\9 245
e * Yoy i 3
Hospodarsky vysledek ve schvalovacim fizeni 7 968 868
Pasiva celkem 22 698 092
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TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Priloha ucetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

Nasledujici tabulka zobrazuje dopad zmény tcetnich metod na vy3ku opravnych poloZek stanovenych k 1.
1. 2021 po aplikaci pozadavki Standardu IFRS 9.

Uéetni hodnota Pfecenéni z divodu Ucetni hodnota
_SniZeni hodnoty finan¢nich aktiv.  k 31.12.2020 zmény Gcetni metodiky k 1.1.2021

OP k poskytnutym dlouhodobym
kaucim 0 12 12

OP k dluhovym cennym papirim 0 86118 86118

4.  POUZITE FINANCNI NASTROJE
4.1. Trzni riziko
Spolecnost je vystavena trznim riziklim, kterd vyplyvaji u otevienych pozic transakei s irokovymi nastroji,
které jsou citlivé na zmény podminek na finan¢nich trzich.
Ucetni jednotka ukladala své prostfedky na b&Zné udty u bank.
4.2 Riziko likvidity
Riziko likvidity vznika ze zplsobu financovani aktivit spoletnosti a fizeni jejich pozic. Vzhledem
k vyhodnoceni miry tohoto rizika vzhledem k celkové finanéni situaci agetni jednotky ve sledovaném obdobi
v prib&hu roku 2021 tedy byly finan¢ni prostfedky drzeny na vkladech u bank &i v hotovosti. Prostiedky,

které nejsou potfeba drzet k zajiténi b&éznych vydaji, pak byly umistény do korporatnich dluhopist
kotovanych na Burze cennych papirti Praha a se zajisténou likviditou market makery.

4.3 Urokové riziko
Spole¢nost investovala ¢ast svych prostfedkli do korporatnich dluhopisd, které vykazuji uritou miru

citlivosti na vyvoj tirokovych sazeb, nicméné toto riziko bylo vyhodnoceno jako pfijatelné a spoleénost
nepouzila Z4dné finanéni nastroje na zajisténi proti tomuto riziku.

4.4 Ménové riziko

Spolenost nevykazovala v daném obdobi Zadn4 aktiva ani pasiva podléhajici ménovému riziku.
4.5 UVEROVE RIZIKO

Za Gverové riziko je povaZovano riziko vyplyvajici ze selhani protistrany tim, e nedostoji svym zavazkiim
podle smluvnich podminek.

Spolegnost sleduje uvérové riziko celkove za viechny rozvahové a podrozvahové pozice.

Zakladni postupy pro omezeni rizika: r:ég*iuﬁ:"; 7 J '

Kategorizace pohledavek vychazi z vnitintho pfedpisu a z obecng platnych pravnfg}l pr§'dpi§fr kter'}’/ml B
stanovi prav1dla pro kategorlzam pohledavek a tvorbu opravnych polozek Spolecnostl Tvor v

(s
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TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Priloha ui¢etni zavérky
Ke dni 31.12.2021

Spolegnost se zaroveti pfipravila na novou legislativu — tzv. IFRS9, ktera méni postupy pro tvorbu
opravnych poloZek zejména zavedenim pravdépodobnosti selhani (PD) a ztraty z (ivéru v pfipadé selhani
(LGD).

Zménéné postupy Spolegnost zadala pouZzivat od 1.1.2021.

K 31. 12. 2021 spole¢nost neeviduje zadné takové polozky udetni zavérky.

5.  UCASTI S ROZHODUJICIM A PODSTATNYM VLIVEM
Ukasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem spole¢nost k 31.12.2021 nevlastni.
Spole¢nost k datu sestaveni Géetni zdvérky obhospodafovala tyto podilové fondy:

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

Situace v minulém ucetnim obdobi byla shodna se sledovanym uéetnim obdobim.

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

Spolecnost patfi do kategorie subjektii kolektivniho investovani a zabyva se obhospodafovanim fonda
kolektivniho investovani.

7. VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU A
ZTRATY

7.1 Pohledavky za bankami

Pohledavky za bankami piedstavuji ziistatek na b&znych uctech a terminovanych vkladech.

tis. K¢ 2021 2020
Bézné uéty 5810 10297
Terminované vklady 0 0
Celkem 5810 10 297

Veskeré Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloznami jsou zafazeny v Stage 1. Opravna poloka k
témto aktiviim nebyla k datu Ggetni zavérky z divodu nevyznamnosti vykazana.

7.2 Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Spolecnost v roce 2021 neméla zadné pohledavky za nebankovnimi subjekty.

Zbytkova doba splatnosti
Do 3 mésici

3 mésice az 1 rok

1-51let

Nad 5 let

Celkem
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TESLA investi¢ni spoleénost, a.s.
Priloha ucetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

7.3 Dluhové cenné papiry

Spole¢nost k rozvahovému dni eviduje dluhové cenné papiry v hodnots 2 181 tis. K& (v roce 2020 — 2 585
tis. K&), v&etné alikvotnich urokovych vynosii. Dluhopisy jsou od 1.1.2021 ocefiovany dle mezinarodniho
ucetniho standardu IFRS 9 pomoci obecné stanoveného vzorce, ktery je bliZe specifikovan v bodg 3.2.2 této
prilohy k u€etni zavérce. Od 1.1.2021 je také dle tohoto standardu tvofena k dluhopiséim opravna polozka

v podobé& znehodnoceni. Opravna polozka za sledované obdobi byla vytvotena ve vysi 86 tis. K& (vykazana
ve vlastnim kapitalu). Zaroveii doslo ke zmé&né realnych hodnot po precenéni IFRS k 31. 12. 2021 o0 432 tis.
Ke.

Zbytkova doba splatnosti 2021 2020
Do 3 mésici
3 meésice aZ 1 rok

1—5let 2613 2585
Nad 5 let
Zména redlnych hodnot —
pfecenéni [FRS -432 0
Celkem 2181 2 585
Dle klasifikace
31.12.2021 31.12.2020
Opravna polozka
Brutto (VK) Netto Netto
Stage 1 2181 86 2055 2585
Stage 2 0 0 0 0
Stage 3 0 0 0 0
Celkem Dluhové cenné papiry 2181 86 2 095 2 585

Dluhové cenné papiry spadaji do Stage 1 dle dotazniku, ktery Spolednost tvofi ke kazdému Emitentovi
samostatné.

Zmény redlné hodnoty dluhovych cennych papirt jsou vykazany niZe v oddilu 7.13. Ocefiovaci rozdily.
7.4 Ostatni aktiva a ndklady p¥iStich obdobi

Ostatni aktiva ve vysi netto 6 357 tis. K& (2020 5 365 tis. K&) pfedstavuji zejména pohledavky za klienty
v redlné hodnoté a zaplacené zalohy dodavateltim.

K ostatnim aktiviim byla vytvofena opravnd polozka dle IFRS 9 ve vy3i 17 tis. K&. Jedna se o opravnou
polozku k dlouhodobé kauci.

Naklady ptiStich obdobi jsou ve vy3i 224 tis. K& (2020 278 tis. K&) a predstavuji zejména najemné hrazené
dopfedu.

V ostatnich aktivech Spolecnost eviduje dlouhodobou poskytnutou kauci z prona_lmu/ %hﬁ_]iCLpI'e &ni
a znehodnoceni dle standardu IFRS 9. Od 1.1.2021 Spolegnost tuto dlouhogd Qou poskytnutou: kauci
pieceiiuje stejnym zplsobem jako jiné dlouhodobé pohledavky. Zaroveii spoleégostTfVoﬁ,"k této kau01 d
znehodnoceni v podobg opravnych polozek. [ o L X
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TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Piiloha icetni zavérky

Ke dni 31.12.2021
Dle klasifikace
Udaje v tis. K¢
31.12.2021 31.12.2020
Opravna polozka
Brutto (VK) Netto Netto
Stage 1 124 17 107 124
Stage 2 0 0 0 0
Stage 3 0 0 0 0
Celkem poskytnuté kauce dlouhodobé 124 17 107 124

Dlouhodoba poskytnuta kauce spada do Stage 1 dle dotazniku, ktery Spole¢nost tvoti ke kazdé dlouhodobé
kauci samostatng.

Zme&ny realné hodnoty dlouhodobé kauce jsou vykazany niZe v oddilu 7.13. Ocefiovaci rozdily.

7.5 Zavazky kryté zastavnim pravem
Spole¢nost nema.

7.6 Bankovni divéry

Spoleénost nema k 31. 12. 2021 bankovni uvéry.

Zbytkova doba splatnosti 2021
Do 3 mésict

3 mésice az 1 rok
1-51let

Nad 5 let
Celkem

e o o o

7.7 Ostatni pasiva a vynosy a vydaje priStich obdobi

tis. K& 2021 2020
Zavazky z obchodniho styku 1377 1704
Ostatn{ zavazky 1 664 1358
Vvdaje ptistich obdobi 340 1 998

Celkem 3 381 5 060

VSechny zavazky z obchodniho styku jsou splatné do jednoho roku. Ostatni zdvazky jsou predeviim zavazky
na dafi z prljmu a za zaméstnanci z titulu vyplaty mezd a odvody na pojisténi. Vydajer pflSthh obdobi
piedstavuji zejména naklady na provize za prosinec 2021. o
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TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Priloha uicetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

7.8 Zikladni kapitil a pohledavky za akcionari

Spolecnost ma zakladnf kapital ve vy3i 5 525 tis. K& (2020 - 5 525 tis. K&). Zakladni kapital je zcela
splacen. Vyvoj vlastniho kapitalu je popsan v samostatném vykazu.

7.9 Ocenovaci rozdily

V roce 2021 bylo aplikovano ocefiovéani dlouhodobych pohledavek (kauce) a dluhovych cennych papirii dle
IFRS9 — viz. tabulka.

Pocatecni Konecny
Ucet zOstatek  PFirdstky Ubytky  zdstatek
560100 -~ Zmény realnych hodnot kauci IFRS 0 0 17 17
560101 — Zmény realnych hodnot dluhopist
IFRS 0 0 433 433
Celkem 0 0 450 450

7.10 Hospodarisky vysledek
Hospodafsky vysledek spole¢nosti za rok 2021 &ini zisk — 4 110 tis. K& (v roce 2020 zisk — 7 969 tis. K&).

Piedstavenstvo rozdélilo zisk za rok 2020 nasledovng: 2 969 tis. K& pfevedeni do nerozdéleného zisku
minulych let, 5 000 tis. K& na vyplatu dividendy.

7.11 Cisté arokové vynosy

Cisté vinosy 7 urokii zahrnuji:

2021 2020
Uroky z BU, TV a pitjéek 0 0
Uroky z dluhovych CP 130 126
Ptijaté iiroky celkem 130 126
Uroky z Givérit a piijcek 0 0
Placené iroky celkem 0 0
Cisté arokové vynosy celkem 130 126

Od 1.1.2021 Spole¢nost v rdmci standardu IFRS 9 pfeceiiuje iiroky spojené s dluhopisy, které jsou
ictovany do vynosti ¢i nakladd, podle efektivni tirokové miry na efektivni Grokovy naklad ptipadn& vynos.

Hodnota pfecenéni irokového nakladu ¢i vynosu za sledované obdobi je ve vysi 44,04 K&. Jedna se o
nevyznamnou hodnotu precenéni, kterou Spole¢nost nevykazuje ke dni Géetni zavérky.

Veskeré vynosy a naklady jsou realizovany v Ceské republice.
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TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Ptiloha aéetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

7.12 Vynosy a naklady z poplatku a provizi

2021 2020
tis. K¢
Ptijaté poplatky za obhospodafovani, srazky a pFirazky 50 673 52711
Celkem 50 673 52 711
Provize dealertim 13 221 14719
Bankovni poplatky 11 9
Celkem 13232 14 728

Veskeré vynosy a naklady jsou realizovany v Ceské republice.

7.13 Ostatni provozni vynosy a niklady

Spolecnost méla k 31. prosinci 2021 ostatni provozni vynosy ve vysi 299 tis. K& (v roce 2020 - 23 tis. K&).

7.14 Spravni naklady

tis. K¢ 2021 2020
Mzdy a odmény zamé&stnancii 8 703 7718
Socialni a zdravotni poji¥téni 2755 1997
Ostatni naklady na zamé&stnance 282 242
Mezisoucet 11 740 9957
Ostatn{ spravni naklady 19 345 17 093
z toho: naklady na audit 6 6

prévni a dafiové poradenstvi 706 347
Celkem 31 085 27 050

Primé&rny pocet zaméstnanci spoleénosti byl nasledujici:

2021 2020

Zaméstnanci
Clenové predstavenstva spole¢nosti
Clenové dozorti rady
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TESLA investi¢ni spole¢nost, a.s.
Priloha udetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

Utetni jednotka neposkytla Zadné Gvéry nebo jind naturalni, ¢i penézita pInéni lenim statutamiho organu
ani ¢leniim dozoréi rady, ani zamé&stnancim a ani byvalym ¢lendim orgénd investi&ni spole¢nosti, které by ke
konci roku nebyly splaceny. Zaroveti za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

7.15 Dan z piijmu

Spole¢nost realizovala za rok 2021 zisk ve vysi 4 110 tis. K&, dafi z pfijmu za rok 2021 je 1 162 tis. K& (za
rok 2020 celkem 2 113 tis. Kg&).

Zalohy na dafi z pfijmi pravnickych osob ve vysi 2 520 tis. K& byly zkompenzovany s vy3i dafiové povinnosti
a vysledny rozdil mezi uhrazenymi zalohami a vypo&tenou dani z p¥{jmu za rok 2021 ve vy3i 1 358 tis. K¢
byl vykazéan v poloZce ostatni aktiva.

OdloZena daii z piijmu

OdloZen¢ dané z pifjmu jsou potitiny ze viech docasnych rozdilii za pouZiti dafiové sazby platné pro obdobi,
ve kterém budou dafiovy zdvazek nebo pohledavka uplatnény.

V roce 2021 spolecnost neméla titul pro actovani o odlozené dani.

7.16 Domérky dané z pfijmii za minul4 a¢etni obdobi

Nebyly vyméfeny.

7.17 ZavazKy nevyuctované v ucetnictvi a neuvedené v rozvaze

Nejsou evidovany, nebyly poskytnuty, ani pfijaty.

8. VZTAHY S PROPOJENYMI (SPRIZNENYMI) OSOBAMI

Utetni jednotka neposkytla Zadné ivéry Cleniim statutdarntho orginu ani ¢lendim dozordi rady, ani
zaméstnanciim investi¢ni spolecnosti. Zarovefi za osoby nebyly spolegnosti vydany zadné zaruky.

9, VYVOJ VLASTNIHO KAPITALU K 31. 12. 2021

Vyvoj vlastniho kapitélu za rok 2021 je popsan v samostatném vykazu.

10. OSTATNI INFORMACE

Spoleénost nevede Zadné spory ptesahujici 10% hodnoty majetku spolednosti.
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TESLA investicni spole¢nost, a.s.
Priloha ucetni zavérky
Ke dni 31.12.2021

11.  UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

Spole¢nost neeviduje Zidné vyznamné udalosti mezi témito daty, kromé& nasledujici:

Spole¢nost posoudila ke dni vyhotoveni ucetni zavérky mozny dopad viru SARS-CoV-2, jim vyvolané
epidemie nemoci COVID-19 a s epidemii spojenymi opatfenimi na uéetni zavérku.

Spole¢nost na zakladg informaci dostupnych ke dni vyhotoveni uetni zavérky vyhodnotila, Ze tyto udalosti
nemaji vliv na jeji ucetni zavérku. Lze viak ofekavat, Ze vySe uvedend situace miZe ovlivnit v priib&hu
i¢etniho obdobi roku 2021 realnou hodnotu majetku a dluhd spole¢nost, pfiemz nelze s pozadovanou
piesnosti stanovit o¢ekavany dopad vy3e uvedené situace na tyto poloZky. Spole¢nost neidentifikovala
Zadné nové dopady COVID-19, kromé dale uvedenych. Dalsim rizikovym faktorem bude probihajici
okupace Ukrajiny a tim vyvolané celosvétové sankce viici Ruské federaci. V této souvislosti miize stale
dochazet k vyznamnému omezeni ekonomické aktivity napfi¢ viemi sektory ekonomiky s dopadem na
realnou hodnotu majetku, dluhii a nékladii a vynost spolegnosti. Ke dni vyhotoveni této Géetni zavérky
viak existuje stdle znatnd mira nejistoty ohledng intenzity a doby trvani zavedenych mimo¥adnych opatteni
a sankci, a jejich efektu na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot’ neustéle dochézi a bude dochazet k
vyvoji v této oblasti.

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepietrzitém trvani u&etni
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni byly vyhodnoceny jako nevyznamné. V
provozni oblasti jsou pro Spole¢nost veskeré potiebné aktivity zajistény.

Od 1. 1. 2021 maji investi¢ni spole¢nosti a investiéni fondy povinnost vykazovat a ocefiovat finanéni nastroje
podle mezindrodnich i¢etnich standardii. Postupy, kterymi se od 1. 1. 2021 spole¢nost ¥idi, vychazeji zejména
ze standardi IFRS 9 Finan¢ni nastroje, IAS 32 Finanéni nastroje: vykazovani a IFRS 7 Finan¢ni ndstroje:
zvefejiiovani.

12.  OPRAVY CHYB MINULYCH LET A VLIV TECHTO OPRAV NA VLASTNI
KAPITAL

Ve sledovaném obdobi i¢etni jednotka nerealizovala Zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem
na vlastni kapital.

Odeslano dne: Razitko a podpis Osoba odpovédna Osoba odpovédna
statutarniho organu: za ucetnictvi za UCetni zavérku
26.4.2022 [ — - 5
Y s / )
ol A c /
y/ P — | AN
£ O ¢ (A “ (( :
Ing. Martin Folprecht Ing. Jan Drapal Ing. Jan Drapal
tel.: +420 602342842 tel.: +420 602342842
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TESLA investicni spolecnost, a.s.
Zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami za ucetni obdobi 2021

Zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou
osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou spoleénosti TESLA
investicni spolecnost, a.s. — ovladana osoba (pro Géetni obdobi od 1. 1. 2021 do
31. 12. 2021)

Pouzité zkratky:
VoBUP Vyhladka €. 244/2013 Sb., o blizsi Upravé nékterych pravidel zakona o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech
ZISIF Zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech
ZOK Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o
obchodnich korporacich)
ZoU Zakon €. 563/1991 Sb., o G&etnictvi

1) Vztahy mezi osobami dle & 82 odst. 1 ZOK (§ 82 odst. 2 pism. a) aZ c) ZOK)

Osoba ovladana
Sidlo investicni spolecnosti TESLA investiéni spole¢nost, a.s.
Konviktska 291/24
11000 Praha 1
Ceské republika
Identifikacni ¢islo
27647 188
Zdkladni kapitdl
5 525 000,-K¢

Uloha oviddané osoby ve struktufe vztaht mezi osobami dle § 82 odst. 1 ZOK
Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobdm dle § 82 odst. 1 ZOK. Jejim cilem je

napliiovani pfedmétu podnikani.




TESLA investi¢ni spolecnost, a.s.
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za tcetni obdobi 2021

Osoba ovladaijici

Wealth Management Services a.s, Praha 1 — Staré mésto, Konviktska 291/24, PS¢ 110 00, IC 243 18 469
— akcionar, podil 94,00 %

Doba ucéasti od roku 2013 dosud
Vyse Géasti k datu 31.12.2021: 94,00 %

Rozhodujicim pFfedmétem cinnosti bylo v Géetnim obdobi kolektivni investovani spoéivajici ve
vytvéfeni a obhospodatovani investi¢nich fondli. Obhospodafovanym fondem byl fond Realita
nemovitostni OPF. Spole€nost byla v Gicetnim obdobi opravnéna podle zakona &. 240/2013 Sb., o
investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, v platném znéni (dale jen ,,ZISIF“), v rozsahu
uvedeném v povoleni udéleném Ceskou narodni bankou:

- Obhospodafovat investi¢ni fondy nebo zahranié¢ni investi¢ni fondy;
- Provadét administraci investi¢nich fondd nebo zahraniénich investiénich fond.
Spolecnost byla v Gletnim obdobi povinna plnit instrukce vyddvané Fidici spole€nosti v rdmci vykonu

jejich Fidicich a koordinaénich aktivit v zéjmu stabilniho a efektivniho #izeni.

Osoby ovladané ovladanou osobou jsou:

TESLA investiCni spolecnost, a.s. neméla v roce 2021 kvalifikovanou G¢ast na 24dné spole&nosti.

Osoby ovladané stejnou ovlddajici osobou

The Rock Invest, 1CO: 01873814, se sidlem Voditkova 1277/19, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 (ucast
spolecnosti Wealth Management Services ve spole¢nosti The Rock Invest zanikla v fijnu 2021).

2) Piehled jednani u¢inénych v ucetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zdjmu osob
dle § 82 odst. 1 ZOK (§ 82 odst. 2 pism. d) ZOK)

a) Meziovladajici a ovladanou osobou nejsou uzavieny adné smiouvy.

3) PFehled vzdjemnych smluv mezi ovladanou osobou a osobami die § 82 odst. 1 ZOK (§ 82 odst.
2 pism. e} ZOK)

Nejsou.




TESLA investicni spolecnost, a.s.
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za uéetni obdobi 2021

Ovladané osobé nevznikla ze vztahu s osobou ovladajici, resp. osobami dle § 82 odst. 1 ZOK #adna
ujma.
5) Hodnoceni vztahu mezi ovladanou osobou a osobou ovladajici, resp. osobami dle § 82 odst. 1
ZOK (& 82 odst. 4 ZOK)
Ovladand osoba je investiéni spolecnosti v reZimu pfislusnych zakoni a pfedpisd. MoZnost ovladajici
osoby zasahovat do fizeni ovlddané osoby je pouze nepfima prostfednictvim vykonu akcionaiskych
prav, nevznikaji z formaini existence ovladaciho vztahu pro ovlddanou osobu rizika. Rovné? nelze

vymezit vyhody nebo nevyhody plynouci z ovlddaciho vztahu, nebot efektivhé nedochazi k ovlivnéni
jednani ovlddané osoby v jednotlivych obchodnich transakcich.

Prohldseni statutarniho organu

Pfedstavenstvo spole¢nosti timto prohladuje, Ze:
¢ informace uvedené v této zpravé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazeji
z vlastni Cinnosti pfedstavenstva ovladané osoby anebo které si pfedstavenstvo ovlddané
osoby pro tento ucel opatfilo z vefejnych zdrojl anebo od jinych osob; a
s pfedstavenstvu ovlddané osoby nejsou znamy Zadné skutetnosti, které by mély byt souéasti
zpravy o vztazich ovladané osoby a v této zpravé uvedeny nejsou.

V Praze dne: 25.3. 2022

Tuto zpravu pfedklada za predstavenstvo:
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Ing. Martin Folprecht /

pfedseda pfedstavenstva




