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Pokud z textu Vyro¢ni zpravy nevyplyva jinak, maji nasledujici pojmy a zkratky nize uvedené vyznamy:

AIFMR - Nafizeni komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince 2012, kterym se
dopliuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné podminky
provozovani Cinnosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled

€NB - Ceska narodni banka

Fond — ARETE INDUSTRIAL SICAV, a.s.

investi¢nich fondech

Zakon — Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investic¢nich fondech.

ZDP - Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijm{

ZISIF - Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a investic¢nich fondech

ZOK - Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich)
ZoU - Zakon ¢& 563/1991 Sb., o G&etnictvi

ZoA - Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozdéjsSich predpis(i

ZoR - Zakon ¢. 593/1992 Sb., o rezervach pro zjisténi zakladu dané z pfijm0

LEl - Legal Entity Identifier

ISIN - Identifikacni oznaceni podle mezinarodniho systému cislovani pro identifikaci cennych papird

IFRS — Mezinarodni standardy Ucetniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropské unie

Uéetni obdobi - obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

Jméni z neinvestic¢ni ¢innosti - Majetek a dluhy Fondu, které nejsou soucasti majetku a dluh Fondu z jeho
investi¢ni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF

Nemovitostni spole¢nost — znamena akciovou spolecnost, spolecnost s rucenim omezenym nebo
srovnatelnou pravnickou osobu podle prava ciziho statu, jejimz pfedmétem cinnosti je prevazné nabyvani Ci
vystavba nemovitosti, sprava nemovitosti a Uplatny prevod vlastnického prava k nemovitostem, a to za Gcelem
dosazeni zisku.”

Pfiloha ¢. 1 — Zprava auditora k Ucetni zavérce Fondu

Pfiloha ¢. 2 — Radna Gcetni zavérka Fondu ovéfena auditorem
Pfiloha ¢. 3 - Priloha radné Ucetni zavérky Fondu

Priloha ¢. 4 — Zprava o vztazich za Uéetni obdobi
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Néazev Fondu: RESIDENTO SICAV, a.s.

ICO: 07669429

Sidlo: Vevefi 3163/111, Brno, 616 00, Ceska republika

Typ fondu: Fond kvalifikovanych investord dle § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni formé akciové
spolec¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem

LEI: 315700FE6BALSOVP3581

Uéetni obdobi Fondu: 1.1.2022 - 31. 12. 2022

dale také jako (,Fond")

Obhospodarovatel: Winstor investicni spolecnost a.s.

ICO obhospodaiovatele: 083 15 868

Sidlo obhospodarovatele: Razova 948/14, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Poznamka: Obhospodarovatel je k 30. 6. 2021 opravnén presdhnout rozhodny limit.
Obhospodarovatel vykonava pro Fond sluzby administrace ve smyslu § 38 odst. 1
ZISIF
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RESIDENTO SICAV, a.s. byl do seznamu investi¢nich fond vedeném CNB zapsan dne 17. 10. 2018 a dne
23.11. 2018 byl zapsan do obchodniho rejstiiku.

Hospodareni s Ostatnim jménim spociva pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu, ke kterému
Fond vydal zakladatelské akcie.

Predmétem podnikatelské cinnosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostredkd
vloZenych kvalifikovanymi investory. V pribéhu Uéetniho obdobi Fond vykonéval bézné &innosti v souladu se
svym statutem.

Investi¢ni strategie Fondu je zamérena zejména na investice do nemovitosti ndjemniho bydleni, a to predevsim
prostfednictvim majetkovych G¢asti a poskytovani Gvérd témto dcefinym spolecnostem. Uvéry poskytuje také
spolecnostem, do kterych hodla kapitalové vstoupit. Fond se rovnéz zaméfuje na investice do developmentu
nemovitosti, a to pfimo prostirednictvim majetkovych Ucasti i nepfimo prostfednictvim fond{ kvalifikovanych
investord.

Hlavnimi zdroji pfijma Fondu v U¢etnim obdobi tak byly Groky z dluhovych nastrojii (dluhopisy a Gvéry).

Na zakladé rozhodnuti statutarniho organu Fondu a vyzvy pokracoval Upis investic¢nich akcii Fondu coby
primarniho finanéniho zdroje pro realizaci investicni strategie Fondu.

Hospodareni se jménim z neinvesticni Cinnosti spocivad pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu
Fondu, ke kterému Fond vydal zakladatelské akcie.

Hospodareni se jménim z neinvesti¢ni ¢innosti skonéilo v Ucetnim obdobi vykazanym hospodarskym
vysledkem ve vysi 0 tis. K& Hospodareni se jménim z investi¢ni ¢innosti skoncilo v Uéetnim obdobi vykazanym
hospodarskym vysledkem ve vysi zisku 18 665 tis. K¢ po zdanéni.

Pfredmétem podnikatelské cinnosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostredkd
vlozenych kvalifikovanymi investory. V pribéhu Uéetniho obdobi Fond vykonaval bézné ¢innosti v souladu se
svym statutem.

Investicni strategie Fondu je zamérena zejména na investice do nemovitosti najemniho bydleni, a to predevsim
prostfednictvim majetkovych Gcasti a poskytovani Gvérl dcefingm spole¢nostem. Uvéry poskytuje také
spolecnostem, do kterych hodla kapitalové vstoupit. Fond se rovnéz zaméfuje na investice do developmentu
nemovitosti, a to pfimo prostrednictvim majetkovych Gcasti nebo poskytnutim Uvérového financovani tretim
stranam.

Na zakladé rozhodnuti statutarniho orgadnu Fondu a vyzvy pokracoval Upis investi¢nich akcii Fondu coby
primarniho finanéniho zdroje pro realizaci investicni strategie Fondu.

V priibéhu Ucetniho obdobi Fond poskytoval financovani svym dcefinym spole¢nostem ZORG Invest s.r.o.,
Nové bydleni plus, a.s. a RESIDENTO PROPERTY, s.r.o. za Ucelem financovani jejich developerské a akvizi¢ni
cinnosti, konrkétné mj. k pofizeni bytovych jednotek v Praze a Ostravé, dale poskytl financovani fondu
PROPERITY FUND SICAV, a.s., resp. jeho dcefiné spolecnosti PROPERITY, s.r.o. na realizaci developerského
projektu v oblasti Bosonohy.

V rdmci nastavené investicni strategie se Fond zaméfuje na porizovani skupin byt a ndjemnich nemovitosti s
vy$sim celkovym objemem investice. Tento zplsob vyhledavani vhodnych investi¢nich pfilezitosti je spojen s

6 VYROCNI ZPRAVA



postupnou kumulaci financnich prostredkd a jejich nasledné vyuziti k realizaci investice. Diky této strategii
Fond ziskava slevy z pofizovacich cen, které zvysuji vynosnost investice.

Hlavnimi zdroji pfijma Fondu v Uéetnim obdobi tak byly Groky z dluhovych nastroji (dluhopisy a Gvéry).

V pfipadé pfiznivého ekonomického vyvoje a dostatku zdrojl pro kryti splatnych zavazkd Fond mize
rozhodnout o vyplaté podilu na zisku, i kdyz to aktualné neplanuje.

V soucasné dobé plati, ze fidici organy Fondu pevné nezavazaly Fond k dalSim vyznamnym investicim, vCetné
ocekavanych zdrojh financovani. V priibéhu Uéetniho obdobi Fond nezaved| z4dné nové vyznamné produkty
Ci sluzby. Fond neeviduje zadna omezeni vyuziti zdroji svého kapitalu, které podstatné ovlivnily nebo mohly
podstatné ovlivnit provoz Fondu, a to ani nepfimo.

Portfolio

V této ¢asti je uveden pouze zékladni komentovany piehled o portfoliu Fondu a jeho vysledcich za Ucetni
obdobi v tis. K¢. Vice podrobnosti je uvedeno v auditované Gcetni zavérce v pfiloze €. 2 Vyrocni zpravy.

Ukazatel Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2022 % podil Zménav %
Celkova aktiva Fondu 559 780 590 041 100 % 541 %
Penézni prostredky 73 264 123 222 20,88 % 68,19 %
Majetkové ucasti 94 717 93 300 15,81 % -1,50 %

Vyznamna hmotna dlouhodoba aktiva Fondu jsou uvedena v pfiloze ¢. 3 Vyrocni zpravy.

V priibéhu Ucetniho obdobi se nevyskytly 7adné faktory, rizika ¢i nejistoty, které by mély vliv na vysledky
hospodareni Fondu.

Nemovitostni portfolio

Nemovitostni portfolio Fondu tvorilo ke konci roku 2022 13 nemovitosti ¢i nemovitostnich komplex(, resp.
zhruba 56 bytovych jednotek na Gzemi Ceské republiky, které jsou ve vlastnictvi jednotlivych projektovych
spolecnosti. Fond realizuje developerské projekty za budoucim tcelem pronajmu ¢i prodeje.

Investicni cile Fondu

Investicnim cilem Fondu je trvalé zhodnocovani prostredk( vlozenych akcionari Fondu, a to zejména na zékladé
investic do Ucasti a poskytovani Uvérd nebo zapljcek do téchto Ucasti, jakozto aktiv dlouhodobé
zachovavajicich svou hodnotu s tim, Ze vynosy investic Fondu budou prevazné opatiovany z kapitalovych zisk(,
z dividend a z urokd.

Fond mUze pouzit dosazeny zisk k vyplaté dividend, urci-li tak valnd hromada Fondu.

Fond je opravnén véci, které mohou byt nabyty do jméni Fondu pofizovat, zhodnocovat, prodavat i pronajimat.
Fond muze téz nabyvat nemovitosti vystavbou, nebo za Ucelem dalSiho zhodnoceni spole¢nostem ve svém
majetku umoznit na takovych nemovitostech vystavbu. Fond je rovnéz opravnén véci, které mohou byt nabyty
do jméni Fondu, pofizovat s vyuzitim zapUjcek a Gvéra a provadét jiné nakladani s témito vécmi.

Investi¢ni strategii Fondu jsou zejména investice do dluhovych nastroji (Gvéry, dluhopisy, sménky, reverzni
repo, apod.). Dluzniky jsou subjekty jejichz ekonomické expozice je prevazné viici ekonomice Ceské republiky.

Investice Fondu nejsou vyznamné alokovany v odvétvich, na které by mélo silny dopad déni na Ukrajiné. Fond
investuje prevazné do dluhovych nastrojd, jejichz hodnota neni pfimo odvozena od ocekavanych prijm
dluznik(. Fond proto neocekava vyznamny negativni dopad na hodnotu portfolia z divod{ pfimého dopadu
déni na Ukrajiné.
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Aktualni portfolio Fondu Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povaZovat za neutralni. Nicméné Ize
ocCekavat, ze v souvislosti s negativnim vyhledem ekonomiky dojde ke zvySeni pozadovanych Urokovych sazeb
u dluhovych nastroji, coz m(ize vést k docasnému snizeni redlné hodnoty dluhovych nastroji v portfoliu
Fondu.

Lze predpokladat, ze vyznamna ekonomicka recese napfi¢ celou ekonomikou miize negativné ovlivnit redlnou
hodnotu investic v portfoliu. Takovy pokles by vSak mél byt pouze docasny.

Investice Fondu jsou dostatecné diverzifikovany. Diverzifikaci je zajiSténa vyssi ochrana hodnoty majetku Fondu
v pfipadé selhani jednotlivych investic. Lze ocekavat nizsi absolutni ztratu celkové hodnoty investic v portfoliu.

Fond drzi ¢ast portfolia v hotovosti nebo v nastrojich, které Ize ve velmi kratké dobé preménit na penézni
prostiedky, aniz by Fond realizoval ztratu.

Fond je pfipraven na vyssi naroky na likvidni zdroje v nasledujicim obdobi.

Investovani do dluhovych nastrojii obecné je relevantni investi¢ni strategii v kterékoliv fazi ekonomického
cyklu. PrizplGsobeni se podminkdm vyzaduji zejména kritéria pro vybér cilovych nastroju (napf. preference
seniornich nastrojli, pozadavky na vyssi/vice likvidni zajisténi, nizsi LTV, vysSi mira diverzifikace, vylouceni
nékterych ohrozenych sektor(, apod.).

Aktualné neni zvazovana zména investicni strategie Fondu.

Fond k 31. 12. 2022 dosahl zisku ve vysi 19 407 tis. K¢ pred zdanénim a celkova aktiva z investi¢ni ¢innosti ve
vysi 590 041 tis. K¢ a z neinvesti¢ni ¢innosti ve vysi 71 tis. KC.

Ze zverejnéného vykazu Vykaz zisku a ztraty (pfiloha ¢. 3 Vyrocni zpravy) Ize definovat financni vykonnost
Fondu nasledujicimi udaji v tis. K¢

Ukazatel Investicni cast Neinvesticni cast
Vynos z poskytnutych ruceni = =

Vynosy z pfevodu Ucasti -
VH po zdanéni 18 665 =

V minulém obdobi nevykazoval Fond vynosy z poskytnutych ruceni ani vynosy z dividend.
V rozhodném obdobi nebyly zddné mimoradné faktory, které by vyznamné ovlivnily provozni zisk Fondu.
Financni pirehled

Ze zvefejnéného vykazu Rozvaha (pfiloha ¢. 3 Vyrocni zpravy) Ize definovat financni pozici Fondu nasledujicimi
Udaji v tis. K¢:

Ukazatel Investicni cast Neinvesticni ¢ast
Dlouhodoba aktiva 412 915 -
Kratkodoba aktiva 177 055 71
Aktiva celkem 589 970 71
Ukazatel Investicni cast Neinvesticni ¢ast
Vlastni kapital = 71
Cista aktiva na IA 588 310 -

Dlouhodobé zavazky - -
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Kratkodobé zavazky 1660 -
Pasiva celkem 589 970 71

Hlavni finanéni ukazatelé

Nasledujici Udaje jsou uvedeny v tis. K¢:

Ukazatel Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2022 Zménav %
NAV Fondu 492 550 588 310 19,44 %
Jméni z neinv. ¢innosti 71 71 0%
Pakovy efekt (metoda 104,38% 79,27% -24,1%
hrubé hodnoty aktiv)

Pakovy efekt (standardni 120,09% 100,20% -16,6 %
zavazkova metoda)

Nové investice 288 095 85212 -70,42 %
Ukoncené investice 5 97 607 1952 040,00 %
Cisty zisk 34 596 18 665 -46,05 %
Hodnota PIA 1,1519 1,1979 4,00 %
Hodnota VIA 2,1462 2,0589 -4,07 %

NAV Fondu - celkova hodnota Investi¢niho fondového kapitalu, tj. celkova hodnota majetku Fondu z investiéni
c¢innosti po odecteni vech dluhd z investi¢ni ¢innosti. NAV Fondu se v roce 2022 zvysila 0 19,44 % ajez 7,35 %
pfifazeno investorlim investujicim do vykonnostnich investi¢nich akcii, z 92,65 % investordm investujicim do
investi¢nich akcii prioritnich. Cisty zisk v G¢etnim obdobi klesl z 34 596 tis. K& na 18 665 tis. K& Mira vyuziti
pakového efektu je relativné nizka, maximalni mira je dle statutu Fondu stanovena na 400 %.

Zdroje kapitalu

Nasledujici prehled Gdaja v tis. K¢ vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdrojl kapitalu k poslednimu
dni Ucetniho obdobi. Informace o strukture vlastniho kapitalu Fondu jsou uvedeny v pfiloze ¢. 2 Vyroéni zprévy.

Dlouhodoby kapital v tis. K¢ Investicni cast Neinvesticni cast
Vlastni kapital - 71
Cista aktiva nalezici IA 588 310 -
Kratkodoby kapital v tis. K¢ Investicni cast Neinvesticni cast
Kratkodobé zavazky 1660 =

Investi¢ni ¢innost Fondu je financovana predevsim dlouhodobymi zdroji z vydavanych investicnich akcii. V
ramci své ¢innosti neni Fond nucen omezovat svou investi¢ni ¢innost z divod{ nedostatku zdroju kapitalu.
Pripadné vypadky ve financovani z divod( odkupd investi¢nich akcii je schopen pokryt z externich zdrojd nebo
operativnim prodejem likvidnich aktiv.

Vysvétleni a rozbor penéznich tokd
Vice podrobnosti je uvedeno v auditované Ucetni zavérce v priloze ¢. 3 Vyroéni zpravy.

Penize a penézni ekvivalenty (pohledavky za bankami) — zde je zachycen stav financnich prostifedkd na
bankovnich Gctech Fondu. Penézni prostredky v hotovosti Fond nema.

Fondu neni zndmo zadné omezeni vyuziti zdroju kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo podstatné
ovlivnit provoz Fonduy, a to i nepfimo.
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V prabéhu aktualniho Géetniho obdobi bude Fond dale realizovat investicni strategii vymezenou ve statutu
Fondu formou vybéru tituld vhodnych k investovani a aktivniho fizeni portfolia Fondu poskytovanim stfedné
a dlouhodobych uvérq, pripadné ndkupem majetkovych Gcasti v kapitalovych spolecnostech a cennych papird.
Fond bude nadéle spravovat soucasné portfolio a disponibilni vynosy budou z vétsi casti dale reinvestovany.

V pribéhu aktuélniho Ucetniho obdobi bude Fond déle celit kreditnimu riziku protistran, coz plyne z jeho
investi¢ni strategie. Fond bude eliminovat tato rizika zejména aktivnim zajisténim poskytovanych Gvéra.

Z pohledu ocekavanych podnikatelskych rizik a nejistot Fondu pro nasledujici obdobi mize byt rizikem potreba
likvidity na strané jeho majetkovych Ucasti, kterou je Fond pfipraven kryt vlastnim kapitalem, pfipadné emisi
dalsich investi¢nich akcii, pfipadné i externim financovanim.

Riziko rostouci inflace a z toho plynouci pokles Cistych vynosl fesi Fond postupnym zvySovanim drokovych
sazeb Uvérovanym protistranam.

Likvidita Fondu
Bézné prijmy jsou generovany prevazné uroky z Uvérovych nastroju v portfoliu Fondu.

Bézné prijmy Fondu mohou z regulatornich dlvodd zaznamenat kratkodoby castecny vypadek. Vypadek
téchto pfrijma vSak neni pro Fond kriticky, a to ani ve vy$sim objemu. Majetek Fondu je dostatecné likvidni.

Fond disponuje dostate¢nymi zdroji likvidniho majetku, které mu umoznuji dlouhodobé zajistit bézné naklady
na ¢innost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména odména obhospodarovatele,
administratora a depozitare. Diky dostatecnym zdrojlim likvidniho majetku nejsou ocekavany potize pfi kryti
béznych naklad Fondu. Fond prosel Uspésné zatézovymi testy likvidity v roce 2022.

evvs

investi¢nich akcii. Docasny pokles redlné hodnoty investic v portfoliu Fondu a celkovy pokles vykonnosti
ekonomiky vsak mdze investory motivovat k okamzitému ukonceni investice. Fond vSak disponuje
dostatecnymi nastroji (viz nize) pro uspokojeni pozadavku investora.

V pfipadé, ze nebudou ziskany nové prostiedky Upisem investi¢nich akcii, nové investice budou realizovany
pouze ve formé reinvestovani zdrojl z béznych pfijmd a z pfijm0 ukoncenych investic¢nich prilezitosti. Fond
nema zavazky k pokracujicimu financovani investic, a proto vyznamné potize s likviditou pfi realizaci investi¢ni
strategie.

Hlavni potrebu likvidity Ize ocekavat z titulu odkup investi¢nich akcii. V pfipadé potrfeby mlze Fond ucinit
nasledujici opatieni:

- zastaveni dalsi investicni Cinnosti a vyuziti prostredkd z ukoncenych investic;
- prodej likvidniho majetku;

- zajisténi dluhového financovani;

- zpenézeni ostatniho majetku;

- docasné pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii na dobu az 3 mésic(.

Fond disponuje dostatecnymi nastroji, jak preklenout kratkodoby i stfednédoby nedostatek likvidnich
prostredkd.
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Provozni rizika
Valka na Ukrajiné

V Unoru 2022, po uznani samozvané Donécké lidové republiky a Luhanské lidové republiky Ruskou federaci a
jeji nasledné invazi na Ukrajinu, vojensky konflikt eskaloval a rozsifil se do dalSich regionl této zemé. V reakci
na nepratelské akce Ruské federace vici Ukrajiné fada zemi, véetné Spojenych statl americkych, Spojeného
kralovstvi a Evropské unie, zavedla a/nebo rozsifila ekonomické sankce proti fadé ruskych fyzickych a
pravnickych osob. Vedeni Fondu analyzovalo dopad této udélosti a k datu schvaleni této Ucetni zavérky
dospélo vedeni Fondu k zavéru, zZe predpoklad nepretrzitého trvani je stale vhodny a tato udalost neméa
vyznamny dopad na Ucetni zavérku.

Fond v roce 2022 nezaznamenal zadné dalsi negativni provozni udalosti vyplyvajici z provoznich rizik.
Predpoklad nepftetrzitého trvani Gcetni jednotky

S ohledem na vysSe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepretrzitém trvani ucetni
jednotky. Fond ocekava mozny docasny pokles v redlné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu vsak tento
pokles nepfedstavuje prekazku. Aktualni likvidita Fondu je zajisténa, nebot’ velkd Cast majetku Fondu je
umisténa v likvidnich nastrojich. Pro feSeni pfipadnych budoucich problém s likviditou v pfipadé nadmérnych
pozadavkl na odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro Fond veskeré potfebné
sluzby zajistény.

Implementace IFRS

Od roku 2018 je v platnosti novela vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji nékterad ustanoveni zdkona ¢.
563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi
finanénimi institucemi. Pro investicni spolecnosti a investi¢ni fondy bylo zajisténo prechodné obdobi do
31.12.2020, které mohli vyuzit k seznameni se s novymi Ucetnimi metodami, poZadavky a k zajisténi
bezproblémového prechodu.

Od 1.1.2021 tak maji investi¢ni spolecnosti a investi¢ni fondy povinnost vykazovat a ocefnovat financni nastroje
podle mezinarodnich Gletni standardl. Tato povinnost vyplyva z § 4a vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., ktery udava, ze
,Ucetni jednotka pro tcely vykazovdni financnich ndstrojd, jejich oceriovdni a uvddéni informaci o nich v pfiloze
v Ucetni zdvérce postupuje podle mezindrodnich ucetnich standard( upravenych pfimo pouZitelnymi predpisy
Evropské unie o uplatriovdni mezindrodnich tcetnich standard(”, pficemz ,Financnim ndstrojem podle odstavce
1 se rozumi financni ndstroj podle mezindrodnich ucetnich standardd.”

Postupy, kterymi se od 1.1.2021 investicni spolecnosti a investi¢ni fondy fidi, vychazi zejména ze standard
IFRS 9 Financni nastroje, IAS 32 Financni nastroje: vykazovani a IFRS 7 Finanéni nastroje: zvefejfiovani.

1. Klasifikace a ocenéni finan¢nich néstroji podle standardu IFRS 9

Standard IFRS 9 klasifikuje finanéni aktiva do nasledujicich skupin:
- ocenovana nabéhlou hodnotou
- ocenovana readlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku

- ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty

Klasifikace dluhovych financ¢nich aktiv je provedena na zakladé obchodniho modelu Gcetni jednotky pro fizeni
finanénich aktiv a soucasné charakteristiky smluvnich penéznich tok{ financniho aktiva (dale také ,SPPI test”).
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Kapitalové financni nastroje musi byt ocenény redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty, pokud si G¢etni jednotka
neodvolatelné nezvoli, ze investice do kapitalovych nastroju bude ocenovat redlnou hodnotou do ostatniho
Uplného vysledku.

Financni zavazky mohou byt ocenény:

- nabéhlou hodnotou
- reédlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Financni zavazky musi byt ocefiovany nabéhlou hodnotou kromé vyjimek uvedenych v odst. 4.2.1 standardu
IFRS 9, tj. napf. financnich zavazkd ocenovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Financni zavazky mohou byt ocenény realnou hodnotou do zisku nebo ztraty v pfipadé, kdy je tim omezen
Ucetni nesoulad nebo jsou financ¢ni zavazky fizeny a jejich vykonnost hodnocena na zakladé realné hodnoty.

Dopad na investi¢ni fond:

Fond klasifikuje své investice na zakladé obchodniho modelu, kdy portfolio finan¢nich aktiv a skupina
finanénich zavazk{ jsou spravované a vykonnost vyhodnocovana na zakladé redlnych hodnot, tj. na zakladé
ostatniho obchodniho modelu. Fond se rozhodl nevyuzit moznosti vykazovat cenné papiry v ostatnim Uplném
vysledku hospodareni. Z vySe uvedeného plyne, ze vSechny financni nastroje Fond klasifikuje jako finanéni
aktiva nebo finanéni zavazky ocefiované v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty. V pribéhu roku 2022 vlivem
vySe uvedené klasifikace financnich aktiv doslo k prevodu nabéhlych ocenovacich rozdilli vykazanych v rozvaze
do nerozdélenych ziskd a ztrat minulého obdobi.

2. _AS32 Financ¢ni néastroje — vykazovani

Aplikace standardu IAS 32 prinasi zmény v klasifikaci financnich zavazkl a kapitalovych nastroja. Klicovym
faktorem, na jehoz zakladé jsou podle IFRS rozliSovany finanéni zavazky a kapitalové nastroje je existence
smluvniho zévazku Ucetni jednotky poskytnout hotovostni (Ci jiné) pInéni nebo dodat jiny finanéni nastroj. V
souladu s touto klasifikaci vydané investicni akcie, s nimiz je spojeno pravo vlastnika na zpétny odkup, budou
financnim zavazkem, ktery v pripadé splnéni vyjimek uvedenych v odst. 16A - 16D standardu IAS 32 bude
vykazovany jako kapitélovy nastroj.

Dopad na investi¢ni fond:

Investicni akcie jsou klasifikovany jako financni zévazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na zpétné
odkoupeni Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investi¢ni akcie v dobé realizace prava na odkup, neni s
nimi spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu a nespliuji vyjimky pro vykazovani jako kapitalovy
nastro;j.

K roce 2022 vlivem klasifikace investi¢nich akcii jako financ¢ni zavazek doslo k prevodu fondového kapitalu z
vlastniho kapitalu do polozky ,Cista aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii”. Souvisejici Gcetni piipady
u financnich zavazkd jsou vykazovany v ramci vysledku hospodareni.

Fond nezohlednuje kritéria EU pro environmentalni udrzitelné hospodarské ¢innosti.
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Poskytnuti tvéru FKI PROPERITY

Fond uzavrel se spole¢nosti PROPERITY, s.r.0., ICO: 255 78 251 (déle jen jako ,Spoleénost’) Smlouvu o Gvéru
¢. 9, dle které poskytl Spolecnosti prostfedky ve vysi 40.000.000,- K¢. Spolecnost tyto prostredky vyuziva jako
preklenovaci/provozni Gvér za Géelem financovani projektu ,Nad Arboretem”. Urokovéa sazba Smlouvy o Gvéru
byla stanovena na 8 % p.a. a splatnost Uvéru byla stanovena na 31.12.2024. Fond dale uzavrel s fyzickou osobou
Jifim Marsalkem za Gcelem zajisténi vyse popsaného Uvéru Smlouvu o zfizeni zastavniho prava k akciim.
Pfredmétem zastavy bylo 817 000 ks, ISIN CZ0008044682, investicnich akcii fondu PROPERITY FUND SICAYV,
a.s., 1CO: 085 31 641, sidlem Vinai'ska 580/17a, Pisarky, 603 00 Brno, ve vlastnictvi p. Jifiho Mar3alka.

Prodej PIA DOMOPLAN

Fond proved| komplexni analyzu podminek na trhu a identifikoval investi¢ni pfilezitosti, u kterych predpoklada
vy$si  potencialni  vynosnost, nez jaké doposud dosahovala investice do PIA spolecnosti
DOMOPLAN SICAV, a.s. Z toho diivodu Fond na zakladé Zadosti o odkup investi¢nich akcii pozadal v roce 2022
administratora spolecnosti DOMOPLAN SICAV, a.s. spole¢nost AVANT investicni spolecnost, a.s. o zpétny
odkup celkem 48 138 166 ks PIA spole¢nosti DOMOPLAN SICAV, a.s. Odkup byl ve sledovaném obdobi
vyporadan.

Prodej PIA BIDLI

Fond proved| komplexni analyzu podminek na trhu a identifikoval investi¢ni pfilezitosti, u kterych predpoklada
vys$si potencialni vynosnost, nez jaké doposud dosahovala investice do PIA spolecnosti BIDLI investi¢ni fond
SICAV, as. Z toho ddvodu Fond na zakladé Zadosti o odkup investi¢nich akcii pozadal v roce 2022
administratora spolecnosti BIDLI investicni fond SICAV, a.s. spoleCnost AVANT investi¢ni spolecnost, a.s. o
zpétny odkup celkem 29 741 251 ks PIA spolecnosti BIDLI investi¢ni fond SICAV, a.s. Odkup byl ve sledovaném
obdobi vyporadan.

Valka na Ukrajiné

V Unoru 2022, po uznani samozvané Donécké lidové republiky a Luhanské lidové republiky Ruskou federaci a
jeji nasledné invazi na Ukrajinu, vojensky konflikt eskaloval a rozsifil se do dalSich regionl této zemé. V reakci
na nepratelské akce Ruské federace vici Ukrajiné fada zemi, véetné Spojenych statli americkych, Spojeného
kralovstvi a Evropské unie, zavedla a/nebo rozsifila ekonomické sankce proti fadé ruskych fyzickych a
pravnickych osob. Vedeni Fondu analyzovalo dopad této udalosti a k datu schvaleni této Uletni zavérky
dospélo vedeni Fondu k zavéru, ze predpoklad nepretrzitého trvani je stale vhodny a tato udalost neméa
vyznamny dopad na Ucetni zavérku.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Ucelu vyrocni zpravy.

V priibéhu ucetniho obdobi doslo k nasledujicim zménam ve statutu Fondu:

Doplnéni informaci v ¢asti o investicni strategii fondu.

Doplnéni informace o pohotovostnim planu a informace o pfipadnych opatienich pfijatych k fizeni
nedostatencé likvidity Fondu, pfipadné o podilu majetku fondu v &asti o investicnich limitech.

Doplnéni informace o participujici investi¢ni akcii v ¢asti o definici pojm.

Doplnéni statutu o ¢ast o moznostech a limitech vztahujicich se k prodeji véci na ucet fondu, které fond nema
ve svém majetku.
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Zména vyse akumulovaného vynosu do rlstu hodnoty PIA z pdvodnich 5 % na 8 % p.a. a nasledna zména vyse
akumulovaného vynosu do rlistu hodnoty VIA z plvodnich 5 % na 8 %, zména vyse zbylého rdstu hodnoty
portfolia rozdéleného mezi investory do PIA a VIA v poméru z pavodniho (25 %) : (75 %) na (50 %) : (50 %),
zména vyse rlistu hodnoty PIA bez ohledu na skutecnost, zda hodnota portfolia Fondu vzrostla ¢i poklesla,
z plvodnich 3 % na 4 % p.a. v ¢asti o nabyvani investi¢nich akcii fondu, postupy a podminky pro vydani a
odkupovani investi¢nich akcii.

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k Zzddnym dalsim podstatnym zménam statutu Fondu.

Odména obhospodarovateli: 240 tis. K¢
Odména administratorovi: 6 868 tis. K&
Uplata depozitaFi: 653 tis. K&
Odmeéna auditora: 151 tis. K¢
Udaje o dalsich nakladech ¢i danich:

Pravni a Gcetni sluzby 607 tis. K¢
Ostatni spravni naklady 719 tis. K¢

K rozvahovému dni drzel Fond majetek ve vysi 590 041 tis. KC. BlizSi specifikace jednotlivych polozek je
obsaZena v pfiloze ¢. 2 k Ucetni zavérce. Nejvétsi polozkou majetku jsou v Ucetnim obdobi pohledavky za
nebankovnimi subjekty, jejichz vySe k rozvahovému dni dosahovala Castky 323 385 tis. K¢, tj. 54,81 % majetku
Fondu.

Dalsimi polozkami jsou Ucasti s rozhodujicim vlivem ve vysi 93 300 tis. K¢, tj. 15,81 %, pohledavky za bankami
ve vysi 123 222 tis. K¢, tj. 20,88 % majetku Fondu a dluhové cenné papiry ve vysi 49 760 tis. K¢, tj. 8,43 %
majetku Fondu. BliZsi specifikace jednotlivych polozek je zahrnuta v pfiloze k Gcetni zavérce.

Skladba majetku Fondu v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Pohledavky za bankami 123 222 73 264
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 323385 205 233
Dluhové CP 49 760 50213
Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem 93 300 94717
Ostatni CP a podily 0 136 045
Ostatni aktiva 373 308
Aktiva celkem 590 041 559 780
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Skladba majetku Fondu v obdobi 2022

v tis. K¢
93 300_33\ Va 123 222
49760
'323 385
= Penézni prostredky a ekvivalenty = Pohledavky za nebankovnimi subjekty
= Dluhové CP Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem

= Ostatni aktiva

Skladba majetku Fondu v obdobi 2021

v tis. K¢
73 264
136 045 a
‘
94717 _— . 205233
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= Penézni prostiedky a ekvivalenty = Pohledavky za nebankovnimi subjekty
= Dluhové CP Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem

= Ostatni CP a podily

Vyvoj hodnoty aktiv Fondu

v tis. K¢
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Hodnota investicnich akcii je stanovovana z fondového kapitalu fondu zjisténého ke konci rozhodného obdobi
— poslednimu dni pfislusného kalendarniho mésice. V obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 reflektoval fondovy
kapital majetek a dluhy z investi¢ni Cinnosti v bilanci pfedmétného fondu, soucasti majetku fondu v daném
obdobi byly pochopitelné také majetkové Ucasti a pUjcky jednotlivym majetkovym spole¢nostem.

Precenéni majetkovych Ucasti v projektovych spoleénostech vlastnénych Fondem vstoupilo do hodnoty jeho
fondového kapitalu k 31. 12. 2022 dle znaleckého ocenéni nemovitosti vlastnénych spole¢nostmi provedeného
ke konci kalendarniho roku 2022.

Metoda urceni realné hodnoty majetku a zavazk Fondem vlastnénych majetkovych spolecnosti se v roce 2022
nezménila. K 31. prosinci 2022 doslo k novému precenéni nemovitosti nezavislym znalcem, kterym byla
spolecnost STATIKUM s.r.o.

RESIDENTO SICAV, a.s. evidoval v Ucetnim obdobi nasledujici druhy investi¢nich akcii, pficemz v icetnim
obdobi vydaval pouze 2 druhy investicnich akcii — PIA a VIA:

Zakladatelské akcie
Podoba
Forma

Jmenovita hodnota
Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN

Pocet akcii ke konci Ucetniho obdobi
Nové vydané

Odkoupené

Vykonnostni investi¢ni akcie (,,VIA”)
Podoba
Forma

Jmenovita hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN
Pocet akcif ke konci U¢etniho obdobi
Nové vydané

Odkoupené

Prioritni investi¢ni akcie (,,PIA")

Podoba

16

listinny cenny papir
na jméno
kusové

nejsou verejné obchodovatelné

prevoditelnost je omezena
nebylo pridéleno

100.000 ks

0 ks v objemu 0 tis. K¢

0 ks v objemu 0 tis. K¢

zaknihovany cenny papir v evidenci spolecnosti
Winstor investicni spolecnost, a.s.

na jméno
kusové

nejsou prijaty k obchodovani na evropském regulovaném
trhu

volné prevoditelné
CZ0008043551
21000 000 ks

0 ks v objemu 0 tis. K¢

0 ks v objemu 0 tis. K¢

zaknihovany cenny papir v evidenci spolecnosti
Winstor investicni spolecnost, a.s.
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Forma na jméno

Jmenovita hodnota kusové

Obchodovatelnost nejsou prijaty k obchodovani na evropském regulovaném

trhu
Prevoditelnost volné prevoditelné
ISIN CZ0008043544
Pocet akcii ke konci U¢etniho obdobi 454 994 384 ks
Nové vydané 68 805 638 ks v objemu 63 903 659,85 K¢
Odkoupené 1983 536 ks v objemu 2 338 787,30 K¢

2.8 VYVOJ HODNOT INVESTICNICH AKCII

Vyvoj hodnoty investi¢nich akcii v roce 2022
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31/12/2018 31.12.20219 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

V tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Fondovy kapital celkem 588 309 (588 309%) 492 550 (508 080%)
Fondovy kapitdl na PIA 545 072 (545 072%) 448 857 (463 009%)
Pocet vydanych akcii PIA 454 994 384 ks 388 172 282 ks
Hodnota investicni akcie PIA 1,1979 1,1519
Fondovy kapitdl na VIA 43 238 (43 238%) 43 693 (45 071%)
Pocet vydanych akcii VIA 21 000 000 ks 21 000 000 ks
Hodnota investicni akcie VIA 2,0589 2,1462

* Hodnota vcetné participujicich prostredk(.
Hodnota investi¢nich akcii je pocitana z ¢astky po zapoditani tzv. participujicich prostredkd.
Fond v rozhodném obdobi nesledoval ani nekopiroval zadny index nebo jiny benchmark.

2.9 SOUDNIi NEBO ROZHODCIi SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU VLASTNIKU
CENNYCH PAPIRU NEBO ZAKNIHOVANYCH CENNYCH PAPIRU, JESTLIZE HODNOTA
PREDMETU SPORU PREVYSUJE 5 % HODNOTY MAJETKU V ROZHODNEM OBDOBI
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V Uéetnim obdobi nebyl Fond Gcastnikem zadnych soudnich nebo rozhod¢ich spord, které by se tykaly
majetku nebo narokdl vlastnikd cennych papirl nebo zaknihovanych cennych papiri vydavanych Fondem, kdy
by hodnota pfedmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku Fondu v Ucetnim obdobi.

V Uéetnim obdobi nebyl Fond G&astnikem spravniho, soudniho ani rozhodéiho fizeni, které mohlo mit nebo
v nedavné minulosti mélo vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Fondu.

Fond v Géetnim obdobi nevyplatil podil na zisku ani zadlohu na podil na zisku.

Obhospodarovatel vytvoril systém pro odmeénovani svych zaméstnancd, véetné vedoucich osob, na Urovni
narokové slozky odmény (mzda) a nenarokové slozky odmény (vykonnostni odmeéna). Nenarokova slozka
odmény je vyplacena pfi splnéni pfedem definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku
hospodareni obhospodarovatele a hodnoceni vykonu pfislusného zaméstnance.

Obhospodarovatel uplatnuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu k zaméstnancdm, ktefi
maji vyznamny vliv na rizika, kterym mize byt vystaven obhospodarovatel fondu nebo obhospodarovany fond.
Tyto zasady a postupy v ramci systému odménovani podporuji fadné a Gcinné Fizeni rizik a nepodnécuji k
podstupovani rizik nad rdmec rizikového profilu obhospodarovanych fondd, jsou v souladu s jejich strategii a
zahrnuji postupy k zamezovani stretu zajma.

Zaméstnanci a vedouci osoby, ktefi pfi vykonu Cinnosti v ramci jejich pracovni pozice nebo funkce maji
podstatny vliv na rizikovy profil fondu:

a) Clenové pfedstavenstva a dozor¢i rady,
b) Fond manazefi

Obhospodafovatel je povinen zvefejfiovat Gidaje o odménovani svych zaméstnancii. Cisla o odménach uvedena
niZze jsou pouze pomérnou casti celkové castky vyplacené obhospodarovatelem fondu jeho zaméstnancim
pfifaditelné k ¢innosti danych zaméstnancl na Ukolech spojenych s Fondem. Obhospodarovatel zaved|
metodu vypoctu pomérné castky pripadajici na jednotlivé fondy zalozenou na objektivnich kritériich.

Odmeéna vyplacena obhospodarovatelem

v jednotkdch K¢ 31.12.2022
Pevnd slozka odmeén 575 009 K¢
Pohybliva slozka odmeén 0 K¢
Pocet pracovniku 15
Pocet vedoucich osob 6
Odmeny za zhodnoceni kapitalu 0 K¢

Odmeéna vyplacena obhospodarovatelem

v jednotkdch K¢ 31.12.2022
Odmeény pracovnikim 9207 K¢
Pocet pracovnikt 15

Odmeény vedoucim osobam 293 523 K¢
Pocet vedoucich osob 6
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Odmeéna za zhodnoceni kapitalu Fondu nebyla v Géetnim obdobi vyplacena.

Obhospodafovatel vykonaval v priibéhu U¢etniho obdobi ve vztahu k Fondu standardni ¢innost dle statutu
Fondu. Z hlediska investic nedolo v pribéhu Uéetniho obdobi k uzavfeni zédnych smluv.

Ve vztahu k Fondu nebo obhospodarovateli nesplfuje definici § 34 odst. 1 ZISIF Zadna pravnicka osoba.

Aktiva Fondu ani z ¢asti nepodléhaji zvlastnim opatrenim v disledku jejich nelikvidnosti ve smyslu ¢lanku 108
odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v priibéhu ucetniho obdobi nezaved| zvlastni opatreni k fizeni likvidity
Fondu. Pravidla a pfipadna omezeni pfi odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedena ve statutu Fondu nebo
v pfislusnych pravnich predpisech.

Rizikovy profil Fondu je detailné popsan ve statutu Fondu. V pribéhu Ucetniho obdobi nedoslo k vyznamnym
zménam v rizikovém profilu Fondu ani k prekroceni limitl pro diverzifikaci rizika stanovenych statutem Fondu.

Obhospodarovatel pfi obhospodarovani majetku Fondu vyuziva systém fFizeni rizik zalozeny zejména na
limitech pro diverzifikaci rizika stanovenych ve statutu Fondu. Osoba provadéjici spravu majetku Fondu neni
opravnéna uskutecnit transakci, pokud by to bylo v rozporu s limity pro diverzifikaci rizika. Obhospodarovatel
Fondu ustanovil v rdamci systému fizeni rizik zvlastni nezavislé oddéleni zodpovédné za fizeni rizik. Toto
oddéleni fizeni rizik vyhodnocuje rizika, kterym obhospodarovatel pii své Cinnosti Celi, zejména posuzuje rizika
investi¢nich transakci, vyhodnocuje soulad investicnich transakci s limity pro diverzifikaci rizik a provadi dalsi
Ukony nezbytné pro efektivni fizeni investi¢nich a operacnich rizik. V prlibéhu Ucetniho obdobi nedoslo
k vyznamnym zménam v systému Ffizeni rizik uplatiovanym obhospodarovatelem.

Portfolio manazer: Ing. Karolina Klapalova
Datum narozeni: 29. brezna 1986
Vykon ¢innosti portfolio manazera: 1. zafi 2021 - 31. prosince 2022

Karolina Klapalova (Krousova) je absolventkou Fakulty stavebni Ceského vysokého uéeni technického v Praze.
V roce 2011 zacala pracovat ve spolecnosti CHENEN a.s., ve které v pozici projektového manazera ziskala Siroké
zkusenosti s fizenim developerskych projekt(l, spravou nemovitosti a s provozem a fizenim nemovitostnich
fond(. Do tymu Winstoru se pfipojila v prosinci 2019 jako portfolio manazerka zodpovédna za spravu
nemovitostnich fond(. Od kvétna 2020 je zaroven clenkou predstavenstva Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
zodpovédnou za obhospodarovani nemovitého majetku.

Dalsi clenové Winstor investicni spolecnosti a.s.:

Predseda predstavenstva: Ing. Rostislav Pliva, Ph.D.

Rostislav Pliva vystudoval Vysokou $kolu ekonomickou v Praze se zamérfenim na Penézni ekonomii a
bankovnictvi a Fakultu socialné ekonomickou na UJEP. Béhem studia v zahranici se vénoval oboru Hospodarské
déjiny. Od roku 2007 prednasi na VSE v Praze predméty z oblasti kapitalovych trhii, ménové politiky a
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bankovnictvi, ve kterém ziskal doktorat. Svou pracovni kariéru zahajil v roce 2007 v risk managementu KBC
Securities v oddéleni pro trzni a kreditni rizika kapitalového trhu. Nasledné zacal pracovat ve spolecnosti Patria
Finance, kde progel véemi Grovnémi makléfské pozice a v roce 2010 byl v Patrii jmenovan Reditelem
obchodovani s cennymi papiry. Od roku 2014 byl zodpovédny za obchod a obchodni rozvoj skupiny Patria. V
roce 2017 zalozil holdingovou spolec¢nost Winstor Capital a.s. a nasledné v roce 2019 Winstor investi¢ni
spoleCnost a.s., ve které je predsedou predstavenstva.

Mistopiredseda predstavenstva:  Ing. Katefina Hejzlarova

Katefina Hejzlarova (Sladkova) na Vysoké $kole ekonomické v Praze vystudovala obor Ucetnictvi a finan¢ni
fizeni podniku. V prvnich letech své kariéry plsobila ve spolecnosti Patria Finance na pozici vedouci klientského
oddéleni. Od poloviny roku 2014 byla ve skupiné Patria zodpovédna za fizeni oddéleni financi a pozdéji i
oddéleni lidskych zdroja. Od roku 2015 byla zaroven clenkou predstavenstva Patria Corporate Finance. Ve
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s. plsobi od roku 2019 a je zodpovédna za administraci investi¢nich fond.

Clen predstavenstva: David Petru

David Petrli zapocal svou kariéru v roce 1992 v advokatni kanceléfi JUDr. Radila, kde postupné ziskaval
zkusenosti v oblastech Ucetnictvi, dani a v neposledni fadé Sirokého pravniho povédomi v oblastech
obchodniho a soukromého prava. Nasledné pUsobil jako specialista investicniho majetku v nadnarodni
spolec¢nosti CELESTICA. Od roku 2004 se vénoval problematice developmentu rezidenéni a komercni vystavby
na pozici finanéniho manazera ve skupinach GIP Group a nasledné EXAFIN. K tymu Winstoru se pfipojil v dubnu
2022 jako portfolio manazer a clen predstavenstva Winstor investicni spolecnost a.s. zodpovédny za
obhospodarovani majetku.

Clen predstavenstva: Ing. Martin Trpak

Martin Trpéak absolvoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze se specializaci na Narodni hospodafstvi a Finance.
Jiz béhem studia zacal pracovat ve spolecnosti Clearstream Operations Pragues s.r.o. ve skupiné Deutsche
Borse, kde ziskal obsahlé zkusenosti v oblasti custody a clearingu cennych papir(. V roce 2019 nastoupil na
pozici Reconciliations officera, kde prohloubil své znalosti v oblasti fungovani mezinarodniho depozitare
investicnich fondd. Do spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s. nastoupil v roce 2020 jako Fond manazer.
Od roku 2021 je ¢lenem predstavenstva zodpovédnym za obhospodarovani majetku.

Nazev: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
ICo: 000 01 350

Sidlo: Radlicka 333/150, Praha 5, 150 57
Vykon cinnosti depozitare: celé Gcetni obdobi

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. vykonavé pozici depozitaie Fondu celé G¢etni obdobi.

V Ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

Fond nevyuziva sluzeb hlavniho podplrce.

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.
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Fond nevyviji Cinnost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Fond neméa zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah(.
Fond v Géetnim obdobi nenabyl viastni akcie ani podily.

V Ucetnim obdobi nedoslo k zadnym operacim tykajicich se SFT a swapu veskerych vynosu.

Valka na Ukrajiné

V Unoru 2022, po uznani samozvané Donécké lidové republiky a Luhanské lidové republiky Ruskou federaci a
jeji ndsledné invazi na Ukrajinu, vojensky konflikt eskaloval a rozsifil se do dalSich region( této zemé. V reakci
na nepratelské akce Ruské federace vici Ukrajiné rfada zemi, véetné Spojenych statli americkych, Spojeného
kralovstvi a Evropské unie, zavedla a/nebo rozsifila ekonomické sankce proti fadé ruskych fyzickych a
pravnickych osob. Vedeni Fondu analyzovalo dopad této udalosti a k datu schvaleni této Ucetni zavérky
dospélo vedeni Fondu k zavéru, ze predpoklad nepretrzitého trvani je stale vhodny a tato udalost nema
vyznamny dopad na Ucetni zavérku. Tato vyro¢ni zprava tedy byla zpracovéna za predpokladu, ze Fond bude
nadale schopen pokracovat ve své ¢innosti.

Vedeni Fondu rovnéz neocekava problémy s cash-flow.

Splaceni tvéru poskytnutého spolecnosti FUTURA development s.r.o.

Spole¢nost FUTURA development s.r.o. (dale jen jako ,Spole¢nost FUTURA") splatila celou jistinu Uvéru véetné
prislusenstvi dle Smlouvy o Uvéru ¢. 2102252061, kterou s ni Fond uzavrel 24.2.2021. Spolec¢nost FUTURA
nasledné ukoncila svou ¢innost, nemovitost, na které zamyslela provadét development, se ziskem prodala treti
strané a k datu vypracovani této zpravy je v fizené likvidaci.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.
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Statutarni organ Spolecnosti timto prohlasuje, ze:

- Informace uvedené v této zpravé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazi z vlastni
Cinnosti statutarniho organu ovladané osoby, anebo které si statutarni organ ovladané osoby pro

tento Ucel opatfil z vefejnych zdrojd, anebo od jinych osob; a

- Statutarnimu organu ovladané osoby nejsou znamy zadné skutecnosti, které by mély byt soucasti

zpravy o vztazich ovlddané osoby a v této zpravé uvedeny nejsou.

V Praze, dne 21. 04. 2023

/F:Z&"_/,azl‘.@\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnost a.s.
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Pfiloha ¢. 1 - Zprava auditora k Ucetni zavérce Fondu

Pfiloha ¢ 2 — Radné Gcetni zavérka Fondu ovéfen4 auditorem
Pfiloha ¢. 3 — Priloha radné ucetni zavérky Fondu

Pfiloha ¢ 4 — Zprava o vztazich za U¢etni obdobi

23 VYROCNI ZPRAVA



4 PRILOHA C.1 - ZPRAVA AUDITORA K UCETNI ZAVERCE FONDU
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Zprava nezavislého auditora
o oveéreni ucetni zaverky fondu
RESIDENTO SICAYV, a.s. k 31. 12. 2022

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohanské nabrezi 671/15
Recepce B

CZ186 00 Praha 8

pocet stran: 4

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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Zprava nezavislého auditora
o ovéfeni ucetni zavérky fondu RESIDENTO SICAV, a.s.

Se sidlem: Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno
Identifikacni Cislo: 076 69 429
Hlavni pfedmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investor( dle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni uCetni zavérky je urCena akcionafim fondu
RESIDENTO SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky fondu RESIDENTO SICAV a.s. (déle také ,Fond®) sestavené na
zakladé Ceskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku a ztraty za rok
koncici 31. 12. 2022, pfehledu o zménach vilastniho kapitalu k 31. 12. 2022, podrozvahy k 31. 12. 2022,
vykazu Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii a pfilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Fondu jsou
uvedeny v pfiloze této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12. 2022 a
nakladl a vynosu a vysledku jeho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2022, podrozvahy k 31. 12. 2022,
pfehledu o zménach vilastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. 12. 2022 v souladu s €eskymi ucetnimi pfedpisy.

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), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi doloZzkami. NasSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit uetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpistd. Domnivame se, Ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni zpravé
mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Fondu.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v§ak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim ucCetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o Ucetni
jednotce ziskanymi béhem ovérovani ucetni 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 pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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informace spliuji pozadavky pravnich pfedpisi na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkui by bylo
zpusobilé ovlivnit isudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou
ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s uetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

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

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady za ucetni zavérku

Predstavenstvo Fondu odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo
chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen nepfetrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze u€etni zavérky zaleZitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani
a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy clen
predstavenstva planuje zrudeni Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost
nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Fondu odpovida dozor¢i rada.
Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena
mira jistoty je velkd 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 podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud
Ize realné 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 vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky zpUisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich 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 uc€innost vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych uc¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo uvedlo v pfiloze u€etni zavérky Fondu.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni uletni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Fondu 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 uletni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateCné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zaveéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani

auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, v€éetné zjisténych vyznamnych nedostatku
ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 21. 4. 2023

b
Auditorska spole¢nost: Odpovédny auditor:
PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabrezi 671/15 Opravnéni ¢. 2239
Recepce B
CZ 186 00 Praha 8
Opravnéni €. 451 ;;E.-i.;'rl] Al
' % N,
/& A
-&r AL
PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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5 PRILOHA C.2 — RADNA UCETNIi ZAVERKA FONDU OVERENA AUDITOREM

Ny
> {- RESIDENTO

7NN

UCETNIi ZAVERKA FONDU

Za ucetni obdobi

od 1.1.2022 do 31. 12. 2022

\/
>\\\ ///ﬁ RESIDENTO 29 VYROCNI ZPRAVA

N



ROZVAHA

k 31.12.2022
AKTIVA
tis. K& Pozn. 31.12.2022 31.12.2022 Suma  31.12.2021 31.12.2021 Suma
Inv. Neinv. Inv. Neinv.
3 ‘ Pohledavky za bankami a druzstevnimi zdloZznami 6.5.9 123 151 71 123222 73193 71 73264
v tom: a) splatné na pozadani 123151 71 123222 73193 71 73264
4 ‘ Pohledavky za nebankovnimi subjekty 6.5.10 323385 0 323 385 205 233 0 205 233
b) ostatni pohledavky 323385 0 323385| 205233 0 205 233
5 ‘ Dluhové cenné papiry 6.5.12 49 760 0 49760 50213 0 50213
b) vydané ostatnimi osobami 49 760 0 49760 50213 0 50213
6 | Akcie, podilové listy a ostatni podily 6.5.13 0 0 0 136 045 0 136 045
8 | Utasti s rozhodujicim vlivem 6.5.11 93 300 0 93 300 94717 0 94717
11 | Ostatni aktiva 6.5.14 373 0 373 308 0 308
Aktiva v élenéni na investiéni / neinvestiéni 589 970 71 559 709 71
Aktiva celkem 590 041 559780
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PASIVA

tis. K¢ Pozn. 31.12.2022 31.12.2022 Suma 31.12.2021 31.12.2021 Suma
Investi¢ni Neinvesti¢ni Investi¢ni Neinvesti¢ni
4 | Ostatni pasiva 6.5.15 928 0 928 66 594 0 66 594
5 | Vynosy a vydaje pristich obdobi ‘ 6.5.15 0 0 0 79 0 79
6 | Rezervy 6.5.16 732 0 732 487 0 487
v tom: ‘ b) na dané 732 0 732 487 0 487
Cizi zdroje celkem 1660 0 1660 ‘ 67 159 0 67 159
8 ‘ Zékladni kapital 6.5.18 0 100 100 0 100 100
z toho: a) splaceny zékladni kapital 0 100 100 0 100 100
14 Nerocheleny zisk nebo neuhrazend ztrata z predchozich 6.5.18 0 0 0 0 0 0
obdobi
15 | Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 6.5.6 0 - 29 - 29 0 - 29 - 29
Vlastni kapitdl celkem ‘ ‘ 0 ‘ 71 71 ‘ 0 ‘ 71 71
Cistd hodnota aktiv ndleZejici drzitelim investicnich akcif ‘ 6.5.17 ‘ 588 310 ‘ 0 588 310 ‘ 492 550 ‘ 0 492 550
Pasiva v élenéni na investicni / neinvestiéni 589 970 ‘ 71 559 709 ‘ 71
Pasiva celkem 590 041 559 780
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

k31.12.2022
tis. K¢ Pozn 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021
Inv. Neinv. Inv. Neinv.
1 Vynosy z Urokd a podobné vynosy 6.5.1 24098 0 12 752 0
z toho: uroky z dluhovych cennych papird 3000 0 2 696 0
4 Vynosy z poplatkd a provizi 6.5.2 624 0 972 0
5 Naklady na poplatky a provize 6.5.3 - 197 0 - 27 0
6 Zisk nebo ztrata z financnich operaci 6.5.4 4121 0 29 400 0
9 Spravni naklady 6.5.5 - 9239 0 - 7782 0
v tom: b) ostatni spravni naklady - 9239 0 - 7782 0
19 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z béZné ¢innosti pred zdanénim 6.5.6 19 407 0 35315 0
23 | Dan z pfijma 6.5.7 - 742 0 - 719 0
24 | Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 18 665 0 34 596 0
Podrozvahové polozky
za obdobiod 1.1.2022 do 31.12.2022
tis. K¢ Pozn. 31.12.2022 31.12.2021
Poskytnuté pfisliby a zaruky 6.5.10 184 087 0
8 | Hodnoty predané k obhospodarovani 6.5.10 590 041 559 780
9 | Prijaté prisliby a zaruky 6.5.10 20 000 0
10 | Pfijaté zastavy a zajisténi 6.5.10 114 169 69 653
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VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 1.1.2022 0d 31.12.2022

Vysledek
Kapitalové hospodareni
tis. K¢ Zakladni kapital Ocenovaci rozdily fondy b.o. Nerozdéleny zisk Vlastni kapital celkem
Zustatek k 1.1.2022 100 0 0 0 -29 71
Zisk/ztrata za obdobi 0 0 0 0 0 0
Zustatek k 31.12.2022 100 0 0 0 -29 71
z toho: investi¢ni 0 0 0 0 0 0
neinvestiéni 100 0 0 0 -29 71
VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021
Vysledek
Kapitalové hospodareni
tis. K¢ Zakladni kapital Ocenovaci rozdily fondy b.o. Nerozdéleny zisk Vlastni kapital celkem
Zustatek k 31.12.2020 100 26 561 370724 5935 875 404 195
Dopad aplikace IFRS 0 -26 561 -370724 -5935 - 904 -404 124
Zustatek k 1.1.2021 100 0 0 0 - 29 71
Zisk/ztrata za obdobi 0 0 0 0 0 0
Zustatek k 31.12.2021 100 0 0 0 - 29 71
z toho: investi¢ni 0 0 0 0 0 0
neinvestiéni 100 0 0 0 - 29 71
VYKAZ CISTYCH AKTIV PRIRADITELNYCH DRZITELOM
VYPLATITELNYCH INVESTICNICH AKCIi
Za obdobiod 1.1.2022 do 31.12.2022
tis. K¢ Cisté aktiva pripadajici k investi¢nim akciim

Zustatek k 1.1.2022
Emise investi¢nich akcii
Zisk za obdobi

492 550
77 095
18 665

Zustatek k 31.12.2022
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6 PRILOHA C. 3 - PRILOHA RADNE UCETNI ZAVERKY FONDU
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RESIDENTO SICAYV, a.s. (,ucetni jednotka” nebo ,Fond”) byl zaloZzen dne 9. 10. 2018 v souladu se zakonem ¢.
240/2013 Sb., o investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF"). Fond byl zapsan do
obchodniho rejstiiku dne 23. 11. 2018.

Fond byl dne 17. 10. 2018 na zakladé § 503 a § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), c) a e) ZISIF zapsan do
seznamu Ceské narodni banky (dale jen ,CNB") podle § 597 pism. a) ZISIF.

Predmét podnikani Fondu:

Cinnost fondu kvalifikovanych investor(i podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) zdkona ¢ 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Fond svéfil obhospodarovani svého majetku spolec¢nosti Winstor investi¢ni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868 dle
Smlouvy o vykonu funkce individualniho statutarniho organu akciové spolecnosti. Obhospodarovatel
vykonava pro Fond sluzby administrace ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF.

Fond patfi do kategorie subjektl kolektivniho investovani a zabyva se trvalym zhodnocovanim prostredki
vlozenych akcionafi do spolecnosti, konkrétné pak zejména pfimymi i nepfimymi investicemi do nemovitosti,
a to jak na Gzemi Ceské republiky, tak i v rdmci Evropské unie.

Majetek Fondu Ize za U¢elem dosazeni investi¢niho cile investovat do nasledujicich druhl majetkovych hodnot
uvedenych dale. Hlavni aktiva, do nichz Fond jakozto investi¢ni fond podle Zakona investuje v souladu se svym
Statutem vice nez 90% hodnoty Majetku Fondu jsou:

- Investi¢ni cenné papiry,

- Cenné papiry vydané investi¢nim fondem nebo zahrani¢nim fondem,

- Ucasti v kapitalovych obchodnich spole¢nostech,

- Nemovitostni spole¢nosti

- Nastroje penézniho trhu,

- Financni derivaty podle Zakona,

- Prava vyplyvajicich ze zapisu véci uvedenych v bodech a) az e) v evidenci a umoznujicich Fondu pfimo
nebo nepfimo nakladat s touto hodnotou alespon obdobnym zplisobem jako opravnény drzitel,

- Pohledavky na vyplatu penéznich prostredki z uctu,

- Uvéry a zapujeky poskytnuté Fondem.

Doplnkova aktiva, do nichz Fond, jakozto investi¢ni fond podle Zakona, investuje v souladu se svym Statutem
v souhrnu méné nez 10 % hodnoty Majetku Fondu jsou zejména: movité véci, nemovité véci, ochranné zndmky,
patenty a autorska prava, pohledavky nespadajici do Hlavnich aktiv, ocenitelna prava a prava spojena s aktivy
uvedenymi v tomto odstavci.

Fond nemél ve sledovaném ani v minulém Ucetnim obdobi zaméstnance. Fond je plné obhospodaiovan
investicni spolecnosti. Vedle obhospodarovani majetku Fondu investicni spoleénost provadi plné i jeho
administraci. Uvedené Cinnosti ve vztahu k Fondu realizuje investicni spolec¢nost svymi zaméstnanci.

Winstor investicni spole¢nost a.s. uzaviela s Fondem Smlouvu o vykonu funkce, na jejimz zakladé vystupuje
Winstor investi¢ni spolecnost a.s. jako statutarni orgdn Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1
ZISIF obhospodarovat prostfednictvim této osoby.

Fond neeviduje zadny podfond.
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Sidlo Fondu:

Veveri 3163/111,
Brno - Zabovresky,
616 00

Clenové statutarniho organu a dozor¢i rady k 31. prosinci 2022:

Statutarni orgén:

Jediny ¢len predstavenstva ~ Winstor investi¢ni spolecnost a.s., od 1. 8. 2021
ICO 083 15 868
Pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Karolina Klapalova od 1. 8.2021

Povéreny zmocnénec

Dozordi rada:

Predseda dozorci rady Ing. Tomas Mencik od 1. 1. 2021
Clen dozor¢i rady Mgr. Bohumil Petras od 1. 1. 2021
Clen dozor¢i rady Alice Loubalova od 26. 6. 2021
Auditor:

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohanské nabrezi 671/15, Karlin
186 00 Praha 8

ICO: 271 97 310

Zmény provedené ve sledovaném obdobi v obchodnim rejstriku:
Ve sledovaném obdobi neprobéhly zadné zmény v obchodnim rejstfiku.

K 31. 12. 2022 byli vlastniky spoleénosti Ing. Jifi Loubal (50 % zakladatelskych akcii) a CYRRUS, a.s. (50 %
zakladatelskych akcif).

Investicni strategie:
Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond je fondem kvalifikovanych investor(, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje penézni prostredky
nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investorl vydavanim Ucastnickych cennych papirl a
provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostiedkd, nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé
urcené investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a dale spravuje tento majetek.

Investi¢nim cilem Fondu je setrvalé zhodnocovani prostfedkd vlioZenych akcionafi Fondu, a to na zakladé
investic do nemovitosti, majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech, realizaci developerskych projekt(i
a prostfednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem, jakozto aktiv
dlouhodobé zachovavajicich svou hodnotu s tim, ze vynosy investic Fondu budou prevazné opatfovany z
kapitalovych ziskd, z dividend a z GrokG. K naplfiovani investi¢niho cile a strategie Fondu dochéazi v Ceské
republice. Vynosy investic Fondu jsou prevazné opatfovany pronajmem nemovitosti, majetkovou Ucasti v
Nemovitostnich spolecnostech, realizaci developerskych projekt(, pfijmem z Grok{ z poskytnutych avér(, dale
pak ve formé pohledavek z poskytnutych Gvérl a pljcek. Prevazna cast ziskl plynouci z portfolia Fondu je
v souladu s investi¢nim cilem a strategii uvedenou v predchozi vété dale re-investovana.

V priibéhu roku 2022 Fond podnikal v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky, a to podle ZISIF a
v souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve statutu Fondu pribézné naplnoval tuto investicni strategii.
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Depozitai:

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. vykonava funkci depozitafe a poskytuje sluzby dle depozitaFské smlouvy,
ktera byla podepsana dne 14. 6. 2021. Nové znéni depozitaiské smlouvy bylo s Ceskoslovenskou obchodni
bankou, a. s. podepsano z dlivodu zmény obhospodarovatele a administratora fondu.

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Gcetnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o
Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist a pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliseni nakladl a vynosG a historickych cen, s vyjimkou
vybranych financnich a investi¢nich nastrojd ocenovanych redlnou hodnotou.

Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zadkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a
jinymi finan¢nimi institucemi ze dne 6. 11. 2002, ve znéni pozdéjsich predpis(, kterou se stanovi usporadani a
obsahové vymezeni polozek Ucetni zavérky a rozsah Udaju ke zverejnéni pro banky a nékteré financni instituce.

Ucetnictvi respektuje obecné Gcetni zasady, predeviim pak zasadu ocefiovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim majetku jako investicni prilezitosti — na jejich redlnou hodnotu), zasadu Uctovani ve
vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych
aktivitach.

Investi¢ni akcie Fondu mohou byt nabyvany pouze kvalifikovanymi investory ve smyslu § 272 ZISIF.

Zaroven vyhlaska ¢. 501/2002 Sb. v 84a, odst. 1 stanovuje, aby Ucetni jednotka pro Gcely vykazovéani finanénich
nastrojd, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Ucetni zavérce postupovala podle
mezinarodnich UGcetnich standardd upravenych pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiovani
mezinarodnich Ucetnich standardl (dale jen "mezinarodni Gcetni standard” nebo ,IFRS").

V souladu se zakonem o Ucetnictvi nevznikla Fondu povinnost konsolidace Ucetni zavérky, jelikoz nebyla
splnéna kritéria konsolidace. Tato Ucetni zavérka je tedy nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. 1. 2022 do
31.12. 2022 (dale jako ,ucetni obdobi").

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani Fondu jako
Ucetni jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dalezitymi Gcetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni ucetniho pripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papirl, den provedeni platby, popf. inkasa z
uctu klienta, den pfipsani (valuty) prostredk( podle zpravy doslé od banky, den sjednani a den vyporadani
obchodu s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. uvérového pfislibu, den prevzeti hodnot
do Uschovy.

Uéetni pfipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a dale pevné
terminové a op¢ni operace jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zatuctovany
na rozvahovych a vysledkovych Gctech.

Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahovych Gctd v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi
pravy k tomuto finan¢nimu aktivu nebo jeho &asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody
definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.
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b) Dluhové cenné papiry, akcie, podilové listy a ostatni podily
Dluhopisy a jiné dluhové cenné papiry a akcie véetné podilovych listl a ostatnich podild jsou klasifikovany
podle zdméru obhospodarovatele Fondu do portfolia:

cennych papirli ocenovanych readlnou hodnotou proti U¢tdm naklad nebo vynost,
realizovatelnych cennych papir(,

cennych papird drzenych do splatnosti,

dluhovych cennych papird pofizenych v primarnich emisich neuréenych k obchodovani.

o n T o

Do portfolia do splatnosti mohou byt zafazeny pouze dluhové cenné papiry.

Pfi pofizeni jsou dluhopisy a jiné dluhové cenné papiry Uctovany v pofizovaci cené zahrnujici pomérnou &ast
diskontu nebo &zia. Akcie, podilové listy a ostatni podily jsou Uctovany v pofizovaci cené.

Néasledné jsou dluhové cenné papiry a akcie, podilové listy a ostatni podily drzené v portfoliu Fondu ocerfiovany
realnou hodnotou.

Realna hodnota pouzivana pro ocenéni cennych papirli se stanovi jako trzni cena vyhlasena ke dni stanoveni
realné hodnoty, pokud je prokazatelné, ze za trzni cenu je mozné cenny papir prodat.

V pripadé verejné obchodovanych dluhovych cennych papirG a majetkovych cennych papirl jsou reélné
hodnoty rovny trznim cendm dosazenym na vefejném trhu zemi OECD, pokud jsou zaroven splnény pozadavky
na likviditu cennych papird.

Neni-li mozné stanovit redlnou hodnotou jako trzni cenu (napf. nelze predpokladat, ze za trzni cenu je mozné
cenny papir prodat), redlna hodnota se stanovi na zakladé obecné uznavanych ocenovacich metod, zejména
vynosové metody anebo srovnavaci metody. Administrator m{ze pro Ucely stanoveni redlné hodnoty vyuzit
podklad v podobé ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce.

c) Majetek
Majetek jako investi¢ni prilezitost

Majetek Fondu Ize za G¢elem dosazeni investi¢niho cile investovat do nasledujicich druhl majetkovych hodnot
uvedenych dale. Hlavni aktiva, do nichz Fond jakozto investi¢ni fond podle Zakona investuje v souladu se svym
Statutem vice nez 90% hodnoty Majetku Fondu jsou:

Investi¢ni cenné papiry,

Cenné papiry vydané investicnim fondem nebo zahrani¢nim fondem,

Uéasti v kapitalovych obchodnich spole¢nostech,

Nastroje penézniho trhu,

Financni derivaty podle Zakona,

Prava vyplyvajicich ze zapisu véci uvedenych v bodech a) az e) v evidenci a umoznujicich Fondu pfimo
nebo nepfimo nakladat s touto hodnotou alespon obdobnym zplisobem jako opravnény drzitel,

g. Pohledavky na vyplatu penéznich prostredkl z Gctu,

h. Uvéry a zaplijcky poskytnuté Fondem.

S0 Q0 T o

Doplrikova aktiva, do nichz Fond, jakozZto investi¢ni fond podle Zakona, investuje v souladu se svym Statutem
v souhrnu méné nez 10% hodnoty Majetku Fondu jsou zejména: movité véci, nemovité véci, ochranné znamky,
patenty a autorska prava, pohledavky nespadajici do Hlavnich aktiv, ocenitelna prava a prava spojena s aktivy
uvedenymi v tomto odstavci.

Prvotni ocenéni investice je na zakladé porizovacich naklad( véetné transakcnich nakladd. Pro ocenéni k datu
Ucetni zavérky je zvolena metoda stanoveni redlné hodnoty, tj. investice je v rozvaze vykazana v readlné hodnoté
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platné k rozvahovému dni a veskeré zmény realné hodnoty od posledniho stanoveni realné hodnoty jsou
vykazovany jako ocenovaci rozdil ve vlastnim kapitalu Fondu.

Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud:

- Je pravdépodobné, ze Ucetni jednotka ziska budouci ekonomické uzitky spojené s investici do
nemovitosti
- Naklady spojené s pofizenim investice do nemovitosti jsou spolehlivé ocenitelné

Pocatecni ocenéni

Investice se prvotné oceni na Urovni jejich porizovacich nakladd. Do pocatecniho ocenéni se zahrnou i vedlejsi
naklady spojené s pofizenim.

Nasledné ocenovani

Nasledné ocenovani je provedeno:

- Krozvahovému dni
- Z davodu trvalého snizeni hodnoty

Ocefovani je upraveno § 68a VoUBFI, ktery stanovi ocefovaci rozdily pfi uplatnéni redlné hodnoty u

pravidel zdkona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,VoBUP").

Administrator v souladu s § 68a VoUBFI ocefiuje neprovozni dlouhodoby hmotny majetek redlnou hodnotou
podle zvlastniho pravniho predpisu. Zmény ocenéni tohoto majetku se eviduji v prislusné polozce pasiv. Pfi
Ubytku tohoto majetku se vysledna zména vykaze v prislusné poloZce vykazu zisku a ztraty. V pripadé, ze dojde
k trvalému snizeni hodnoty neprovozniho dlouhodobého hmotného majetku, vykaze se toto snizeni hodnoty
v pfislusné poloZce vykazu zisku a ztraty.

Urceni realné hodnoty majetku zajistuje administrator a vyuziva pro tyto Ucely znalecké posudky zpracované
externim znalcem nebo interni ocenéni na zdkladé odborného stanoviska, v nichz je ocenéni stanoveno na
zakladé obecné uznavanych oceriovacich metod, zejména vynosové metody anebo srovnavaci metody.

Dle § 34 VoBUP se zaklad pro stanoveni realné hodnoty pohledavek, které jsou po splatnosti:
a) ne déle nez 90 dni, se snizi o 10 %,
b) ne déle nez 180 dni, se snizi o 30 %,
¢) ne déle nez 360 dni, se snizi 0 66 %,
d) déle nez 360 dni, se snizi o 100 %.

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

Pokud Ize divodné predpokladat, Zze hodnota pohledavky stanovena postupem vyse neodpovida cené, za
kterou Ize predmétny majetek s vynalozenim odborné péce zpenézit, stanovi administrator hodnotu takového
majetku zplsobem, ktery ve smyslu Mezinarodnich Gcetnich standardl upravenych pravem Evropské unie
podava vérny a poctivy obraz o jeho realné hodnoté.

Do doby prvniho stanoveni redlné hodnoty majetku podle vy$e uvedeného odstavce je za redlnou hodnotu
povazovano pocatecni ocenéni.
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d) Ostatni aktiva
Ostatni aktiva jsou pfi prvotnim ocenéni ocenéna na Urovni jejich pofizovacich naklad( véetné transakénich
nakladl. K datu ucetni zavérky jsou vykéazany v realné hodnoté.

e) Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty
Pohledavky jsou posuzovany z hlediska navratnosti. Na zakladé toho jsou vytvareny k jednotlivym
pohledavkam opravné polozky. Opravné polozky vytvairené na vrub nakladd jsou vykazany v polozce ,Odpisy,
tvorba opravnych polozek a rezerv k pohledavkdm a zarukdm” v analytické evidenci pro potrebu vypoctu
dafiové povinnosti. Ustanoveni § 34 VoBUP se pro stanoveni relné hodnoty pohledavek uvedenych v tomto
odstavci pouzije obdobné.

f) Zasady pro uctovani nakladu a vynosi
Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouziti této zasady
nebylo mozné podat vérny a poctivy obraz predmétu Ucletnictvi fondu, bude administrator postupovat
odchylné. Casové rozlideni neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedn& o nevyznamné &astky, kdy jejich
zUctovanim do nakladd nebo do vynosl bez casového neni dotéen Ucel Casového rozliSeni a fond tim
prokazatelné nesleduje zdmérnou Upravu vysledku hospodareni, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje,
popfipadé pfijmy.

g) Zachyceni operaci v cizich ménach
Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem
splatnosti jsou pfepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym CNB platnym k datu Géetni zavérky.
Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykdzan ve vykazu zisku a ztraty
jako “Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

h) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z pfijmG se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pripoctenim
danové neuznatelnych nakladd a odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z prijm0, ktery je dale upraven o
slevy na dani a pfipadné zapocty.

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilli mezi Ucetni a danovou hodnotou aktiv a zavazk( s
pouzitim oCekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se Uctuje
pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich Ucetnich obdobich. V
podminkach Cinnosti Fondu vzniké odloZena dar zejména z titulu zmén v ocenéni majetku.

i) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi v pfipadé,
pro ktery plati nasledujici kritéria:

- existuje povinnost (pravni nebo vécna) plinit, ktera je vysledkem minulych udalosti

- je pravdépodobné, Ze pInéni nastane a vyzada si odliv prostredkl predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi, nez 50%, je mozné provést
pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

j) Ocenovani majetku a zavazku, metody pouzité pf¥i stanovovani realnych hodnot majetku a
zavazki Fondu
Fond ocenuje majetek a zavazky v souladu s Ucetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce. Nové od 1. 1.
2021 Fond uplatiiuje v souladu s IFRS nova pravidla pro financni nastroje.

- Finanéni néstroje

Pro zafazovani financnich nastroj zavadi IFRS 9 dvé kritéria:
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a) Obchodni model, ktery Gcetni jednotky pouZivaji pro fizeni financnich aktiv,
b) SPPI test — test charakteristik smluvnich penéznich tokd plynoucich z financnich aktiv, které vznikaji na
zakladé smluvnich podminek sjednanych pro financni aktiva.

IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zadctovani financni aktivum klasifikovat jako ocenované i) nabéhlou hodnotou,
i) redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu, iii) redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Aby byl nastroj zafazen do ocefiovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,AC"), musi splfovat nasledujici kritéria:

- finan¢ni nastroj je drzen v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
- smluvni podminky financniho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylucné tvorené splatkami
jistiny a Urok( z nesplacené &astky jistiny.

Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI),
musi splhovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
ale i prodej finan¢nich aktiv,

- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vyluéné tvorené splatkami
jistiny a Urokll z nesplacené castky jistiny.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model UGcletni jednotky je stanoven na Urovni, kterd odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pfistup ke
klasifikaci podle nastrojd jednotlivé, ale je stanovena na vy$si Grovni agregace. Ucetni jednotka bere do Gvahy
vSechny relevantni informace a dlikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a
dlkazy zahrnuji mimo jiné nasleduijici:

- stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
Ucetni jednotky se zaméruje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu drokové sazby, shodu
durace financnich aktiv s duraci zavazk(, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv
nebo realizaci penéznich tokd prodejem aktiv;

- jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost predkladana klicovému vedeni Gcetni jednotky;

- rizika, ktera ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zp(isob, jakym jsou tato rizika fizena;

- jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zaloZeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

- Cetnost, objem a nacasovani prodejli v predchozich obdobi, dlvody pro dané prodeje a jejich
ocekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené Gcetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, e ma pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje véechna aktiva. Finan¢ni
aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zédkladé realnych hodnot. Obhospodarovatel Fondu provadi rozhodnuti
na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. Dale sleduje
primarné vyvoj readlnych hodnot aktiv a zavazk Fondu z ddivodu vypoctu a zverejnéni Cisté hodnoty aktiv na
1 investicni akcii. Z tohoto dlivodu jsou takova financni aktiva ocenéna readlnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL).

41 VYROCNI ZPRAVA



Realna hodnota

Realnd hodnota majetku fondu je posuzovana individualné dle skupin aktiv, pficemz Fond rozliSuje skupiny
aktiv uvedenych v nasledujicich bodech i)-v). Redlnd hodnota miize vychazet z cen nastroji kdtovanych na
verejnych trzich, pokud dany nastroj neni listovany na verejném trhu, tedy neexituje pro néj zadny aktivni trh,
je pro stanoveni realné hodnoty ocenéni vyuzito jinych metod. Napf. u investicniho majetku je vyuzito
stanoveni hodnoty ocenéni provedené nezavislym certifikovanym znalcem, kterad jsou obvykle zaloZzena na
ocenovacich metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci odvétvi. DalSim
pfikladem muzou byt poskytnuté Uvéry a zapujcky, které, pokud jsou Uroceny variabilné pomoci sazeb
EURIBOR/PRIBOR apod., berou se jejich Ucetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné rozdilné od
realné hodnoty. V pfipadé, kdy jsou Urokové sazby k témto Uvérim a zapUjckam nastaveny fixné po celou
dobu splatnosti, jsou tyto ocenovany na realnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych penéznich toka.

Hierarchie redlnych hodnot ma nasledujici arovné:

- Vstupy urovné 1 jsou kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro totozna aktiva nebo
zavazky, které ma Ucetni jednotka k dispozici k datu ocenéni;

- Vstupy arovné 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do Urovné 1, které jsou pro aktivum
nebo zavazek pozorovatelné bud’ pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen);

- Vstupy drovné 3 jsou nepozorovatelné vstupy pro aktivum nebo zavazek.

Aktiva a zavazky jsou zafazeny do Urovné 3, pokud je jejich hodnota stanovena pomoci ocenovacich modeld,
metodou diskontovanych penéznich tokl nebo podobnymi technikami a nejméné jeden vyznamny
predpoklad modelu nebo vstup neni objektivné zjistitelny (pozorovatelny). Urover 3 také zahrnuje takova
aktiva a zavazky, u kterych stanoveni realné hodnoty vyzaduje odborny Gsudek nebo odhad.

V pfipadé Fondu je investi¢ni majetek ocenovany na Urovni 3 prezkoumavan minimalné jednou rocné
nezavislym znaleckym posudkem k 31. prosinci kazdého kalendafniho roku (rozvahovy den), pficemz m{ize byt
prezkoumavan pfi vétsich zménach v portfoliovych spolecnostech i nékolikrat do roka.

Klasifikace vydanych cennych papir

V souladu se standardem IAS 32 je nutné posoudit, zda vydané investicni akcie spliuji podminky pro klasifikaci
a budou dal vykazany jako vlastni kapital nebo zda budou vykazany jako zavazek (viz bod k) této kapitoly).

Reklasifikace finanénich nastroju

Po prvotnim zauctovani nejsou finanéni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Fond v bézném Gcetnim obdobi
zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv. V Gcetnim obdobi 2021 Fond obchodni model nezménil.

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financ¢nich nastroju, v priloze k Gcetni zavérce budou zverejnény vyse
Castek reklasifikovanych do a z kazdé kategorie a dlivod uvedené reklasifikace. Rovnéz se zvefejni zisk nebo
ztrata v readlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim obdobi. Informace
budou zvefejiiovany az do doby oductovani aktiva.

Oducétovani finanénich nastroju

Ucetni jednotka odu¢tuje finanéni aktivum, pokud smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou,
nebo Ucetni jednotka prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté
vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva, nebo ve které Gcetni jednotka ani neprevede
ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financ¢niho aktiva a kdy si nezachova
kontrolu nad finan¢nim aktivem.
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Financni zavazky

Ucetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jelikoz sva financni aktiva a finan¢ni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a
v souladu se strategii fizeni rizik a investicni strategii.

i. Investi¢ni majetek

Investicni majetek je pfi prvotnim rozpoznani zatctovan v realné hodnoté. Nasledné je ocenovan jednou rocné
k rozvahovému dni na readlnou hodnotu za uziti znaleckych posudka. Precenéni k rozvahovému dni predstavuje
stanoveni redlné hodnoty investicniho majetku, které je nasledné ucetné zachyceno vysledkové a vykazano v
polozce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.

Konkrétni druhy investi¢niho majetku, do kterych Fond investuje, jsou definovany ve statutu Fondu.

Majetek mUlze byt rovnéz precenovan na realnou hodnotu mimo rozvahovy den mimoradné v pripadé, kdy
dojde k trvalému snizeni jeho hodnoty podle zvlastniho pravniho predpisu, a to u neprovozniho dlouhodobého
hmotného majetku. Zmény v precenéni jsou zachyceny v pfrislusné polozce pasiv a Ubytek, pfipadné trvalé
shizeni jeho hodnoty, je zachycen vysledkové a vykazéno v polozZce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”,
pfipadné v odpovidajici poloZce ve vykazu zisku a ztraty.

Realnd hodnota je tedy stanovena na zédkladé znaleckého posudku v souladu s § 196 ZISIF, tedy dle
mezinarodnich Ucetnich standardd. Pfi ocenéni znaleckym posudkem k 31. 12. 2022 byla stanovena cena trzni,
kterou Ize povazovat za cenu obvyklou. Trzni hodnota je odhadem financni ¢astky a je definovana v souladu s
Evropskym sdruzenim odhadcli TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinarodnim ocenovacim
standardem, ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy ocenovani IVSC (International Valuation
Standards Committee) jako “odhadovana castka, za kterou by mély byt majetky k datu ocenéni sménény v
transakci bez osobnich vlivd mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu
trhu, na némz Ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku”.

Pro stanoveni hodnoty majetku Ize pouzit elementarni metody a pfistupy — metodu vynosovou, majetkovou,
Ucetni hodnoty, porovnani ¢i aplikaci nékolika metod. Jelikoz v Gcetnim obdobi byly hlavni ¢innosti Fondu
investice spojené s majetkovymi Ucastmi v nemovitostnich spolecnostech, pfistoupil znalec pfi jejich ocenéni
na realnou hodnotu k vybéru metody ucetni hodnoty a substancni metody.

ii. Poskytnuté avéry a zapujcky

Prvotné jsou poskytnuté Gvéry a zapujcky vykazovany v redlné hodnoté. Casové rozlieni Grok( vztahujicich se
k poskytnutym Gvértim je zahrnuto do celkovych zistatk(l téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd
jsou vykazany v polozce , 1. Viynosy z troki a podobné vynosy” ve vykazu zisku a ztraty.

k) Cenné papiry vydané Fondem

Akcie Fondu maji podobu zaknihovaného cenného papiru. Akcie Fondu, které nejsou zakladatelskymi akciemi,
jsou investicni akcie. Investicni akcie Ize vydat na zakladé verejné vyzvy. Investi¢ni akcie predstavuji podil
akcionare na fondovém kapitalu pfipadajici na investicni akcie. Nabyvani investi¢nich akcii Fondu, postupy a
podminky pro vydani a odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedeny ve Statutu Fondu. V obdobi mezi datem
pfipsani investované penézni ¢astky na ucet fondu k emisi novych investicnich akcii a zaknihovani investicnich
akcii, jsou tyto penézni prostredky vykazovany na fadku “4. Ostatni pasiva” jako zavazek z Upisu investi¢nich
akcii. Investi¢ni akcie vydané v cizi méné se precenuji z titulu zmény kurzu do vykazu zisku a ztraty v polozce “
6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.

V souladu se standardem IAS 32 je nutné posoudit, zda vydané investicni akcie splfiuji podminky pro klasifikaci
a budou i nadale na zakladé vyjimky vykazany jako vlastni kapital, nebo zda budou vykazany jako zavazek.
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Fond spliuje zakladni definici financniho zévazku, protoze obsahuje smluvni zavazek dodat hotovost nebo jiné
aktivum. Fond vsak mUze klasifikovat investicni akcie jako kapitalovy nastroj, pokud spini vyjimky stanovené
v IAS 32 odst. 16A a 16B:

- Drzitel ma pravo na pomérny podil Cistych aktivicetni jednotky v pfipadé, ze dojde k likvidaci Ucetni
jednotky

- Nastroj je zarazen do tfidy nastrojU, ktera je podfizena vsem ostatnim tfidam nastroju

- VSechny financni nastroje ve tfidé, kterd je podfizena vsem ostatnim tfidam nastrojl, maji stejné znaky

- Vsechny financni nastroje zafazené do tridy nastrojd, kteréa je podfizena vsem ostatnim tfidam nastrojd,
museji mit stejny smluvni zavazek dodat pfi likvidaci pomérny podil Cistych aktiv

- Emitent nesmi mit jiny financni nastroj nebo smlouvu, jejichz celkové penézni toky vychazeji do velké
miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych cistych aktivech nebo zmény v redlné hodnoté
vykdzanych a nevykazanych Ccistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim ¢i pevnym
stanovenim zbytkovych zisk( (,residual return”) drzitelG nastroje s prodejni opci.

K 31. 12. 2022 Fond vlastni dvé tfidy investicnich akcii, pficemz nespliiuje vSechny vyse uvedené podminky.
Tyto néastroje jsou tedy klasifikovany jako finanéni zavazek a jsou vykazovany v polozce ,Cisté hodnota aktiv
nalezejicich drzitelm investicnich akcii”.

Polozka rozvahy ,Cist4 hodnota aktiv nalezejicich drzitelim investi¢nich akcii” se odchyluje od nazv(i polozek
rozvahy definovanych dle pfilohy ¢. 1 ve vyhlasce ¢. 501/2002 z dlivodu zachovani vérného a poctivého obrazu
v souladu §7 zakona €. 563/1991, o Gcetnictvi.

I) Polozky z jiného ucetniho obdobi a zmény ucetnich metod
V pribéhu Gcetniho obdobi nebyly Gctovany opravy minulych let. V pribéhu Gcetniho obdobi doslo ke
zménam Ucetnich metod u Uctovani a vykazovani financnich nastrojd v majetku Fondu dle IFRS (viz kapitola
2.28).

m) Regulatorni pozadavky
Fond podléha registraci a dohledu ze strany CNB. Depozitai — Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., dohlizi
na to, zda ¢innost Fondu probihéa v souladu se ZISIF.

V Ucetnim obdobi nedoslo k opravam chyb minulych ucetnich obdobi, ani ke zménam v Uletnich metodach.
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tis. K¢ 2022 2021
V)I/n?.s%/ zurokd zuvérd a 22 270 10 055
zdpljcek

Vyn?soy z dluhovych cennych 3 000 5 564
papiri

\I/)v/noosy z uroky z bankovnich 1827 132
uctu

Cisty drokovy vynos celkem 24 098 12 752

Viechny vynosy byly realizovany na izemi Ceské republiky.

tis. K¢ 2022 2021
V),/nosy oz vsutupmch a 624 972
vystupnich poplatkd
Vynosy z poplatkii celkem 624 972
tis. K¢ 2022 2021
Bankovni poplatky 8 27
Naklady na poplatky a

. 8 27
provize celkem
tis. K¢ 2022 2021
Zisk z precenéni CP 40 156 27 922
Ztrata z prodanych CP -36 035 1478
Zisk z financnich operaci 4121 29 400

V3echen zisk byl realizovan na Gzemi Ceské republiky.

tis. K¢ 2022 2021
Odmeéna statutarniho auditora 151 115
Odména obhospodarovateli 240 4959
Odmeéna administrace 6 868 754
Odmeéna za upis 12 10
Sluzby depozitdare 653 662
Znalecké posudky 306 123
Pravni poradenstvi 607 43
Vstupni poplatky 257 707
Poradenstvi a konzultace 0 7
Ostatni spravni ndklady 145 402
Spravni naklady celkem 9239 7782
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V souladu s depozitafskou smlouvou za cinnost depozitare, kterou za Ucetni obdobi vykonavala
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., platil Fond poplatek, ktery ¢inil v priméru 54 tis. K& za kazdy zapocaty
mésic. Celkové naklady Fondu na ¢innost depozitare Cinily za Gcetni obdobi castku 653 tis. K¢ (2021: 662 tis.
K¢&). Naklady Fondu za ¢innost obhospodarovatele Cinily za Ucetni obdobi ¢astku 240 tis. K¢ (2021: 4 959 tis.
K&).

Pfepocteny pocet zaméstnancii k 31.12.2022
Zameéstnanci | 0
Clenové dozorci rady | 3

Fond ve vykazovaném obdobi vykazal zisk po zdanéni ve vysi 18 665 tis. K¢ (2021: 34 596 tis. K¢) v investi¢ni
Casti, ktery navrhuje prevést do nerozdéleného zisku a ztrat minulych obdobi. Fond ve vykazovaném obdobi
vykazal zisk po zdanéni 0 tis. K¢ (2021: 0 tis. KC) v neinvesticni ¢asti.

Nerozdéleny zisk a ztraty z predchozich obdobi dosahovaly v i¢etnim obdobi vyse 0 tis. K v investic¢ni asti a
-29 tis. K¢ v neinvesticni ¢asti.

Fond dosahl ve sledovaném obdobi zisku pred zdanénim ve vysi 19 407 tis. K¢ (2021: 35 315 tis. K¢) a splatna
dan tedy dosahla vyse 733 tis. K¢ (2021: 432 tis. KS).

Fondu za sledované Ucetni obdobi nebyly vyméreny zadné domérky dani.

Splatna dan v tis. K¢ 2022 2021
Zisk/ztrdta za ucetni obdobi pred zdanénim 19 407 35315
Vliv IFRS 0 -26 672
Nezdanitelné vynosy 9289 0
Nedariové naklady 4535 5
Slevy na dani a zapocty 0 0
Ostatni polozky upravujici zaklad dané 0 0
Zaklad dané 14 653 8 648
Odecet dariové ztrdty 0 0
Dalsi polozky upravujici zaklad dané 0 0
Zaklad dané po zohlednéni dariové ztraty a dalsich polozek 14 653 8 648
Sazba dané 5% 5%
Dan z prijmii 733 432

Odlozené dané z pfijmu jsou pocitany ze vSech docasnych rozdilli za pouziti danové sazby platné pro obdobi,
ve kterém budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 5 %.

Fond ve sledovaném obdobi Gctoval o odlozeném danovém zavazku ve vysi O tis. K¢ (2021: 230 tis. K¢).
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tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Zustatky na beznych dctech = | 455 g 73193
tnvesticnit cast

Zistatky na bezZnych uctech 71 71
neinvesticni ¢dst

Pohledavky za  bankami 123 222 73 264

celkem

Fond ve sledovaném ucetnim obdobi evidoval nasledujici pohledavky z obchodnich vztah(, které vznikly za

nebankovnimi subjekty:

Poskytnuté dvéry v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
ZORG Invest s.r.o. 191 273 128 642
RESIDENTO PROPERTY, s.r.o. 17 570 14 990
Nové bydleni plus, a.s. 2 000 2 000
CYRRUS FX, a.s. 0 0
BIDLI investicni fond SICAV, a.s. 0 15 000
FUTURA development s.r.o. 17 600 17 600
Denis Karasek (drive 17 500 17 500
Dunajevského 5 s.r.0.)

Zmeény redlnych hodnot do VZZ 0 929
PROPERITY, s.r.o. 40 000 0
Jemelkova 21, s.r.o. 9 440 0
Poskytnuté uvéry celkem 295 383 196 660

Mezi pohledavky za nebankovnimi subjekty patfi rovnéz troky k poskytnutym avértm, které k 31. 12. 2022
dosahly vyse 27 902 tis. K¢ (2021: 8 573 tis. K¢).

Ve sledovaném obdobi byly evidovany nasledujici podrozvahové polozky:

Podrozvahové polozky v tis.

Ké 31.12.2022 31.12.2021
Prijaté zastavy a zajisténi 114 169 69 653
Hodnoty predané k 590 041 559 780
obhospodarovani
Prijaté prisliby a zdruky 20 000 0
Poskytnuté pfisliby a zdruky 184 087 0
Podrozvahové polozky 908 297 664 789
celkem
K 31.12.2022:
10 Velikost Porizovaci cenav  Redlnd hodnota v
Nazev spolecnosti podilu tis. K¢ tis. K¢
ZORG Invest s.r.o. | 06521525 100 % 46 721 85 500
RESIDENTO PROPERTY, s.r.o. \ 052 62 160 100 % 7728 6 200
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Nové bydleni plus, a.s. ‘ 283 05 001 50 % 2 300 1600

Celkem | 56 749 93 300
K31.12.2021:
Velikost Porizovaci cenav  Redlnd hodnota v
Ndzev spolecnosti ICO podilu tis. K¢ tis. K&
ZORG Invest s.r.o. 065 21 525 100 % 46 721 83 122
RESIDENTO PROPERTY, s.r.o. | 052 62 160 100 % 7728 9752
Nové bydleni plus, a.s. 283 05 001 50 % 2 300 1843
Celkem 56 749 94 717

ZORG Invest s.r.o. — sidlo: Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno; pfedmét podnikani: pronajem
nemovitosti, bytd a nebytovych prostor, sprava vlastniho majetku; podil na hlasovacich pravech 100 %.

RESIDENTO PROPERTY, s.r.o. — sidlo: Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno; pfedmét podnikani: vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, podil na hlasovacich pravech 100 %.

Nové bydleni plus, a.s. - sidlo: Vevefi 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno; pfedmét podnikani: sprava vlastniho
majetku; podil na hlasovacich pravech 50 %.

v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Oce,novc:ne RH proti uctum nakladd 49 760 50 213
a vynosu

Dluhové cenné papiry celkem 49 760 50213

Fond ve sledovaném obdobi evidoval 50 ks dluhopist Spilberk 6,00 %/23, kazdy o jmenovité hodnoté 1 000
tis. K¢ s pevnou urokovou sazbou 6 % rocné. Datum emise 1.10.2019, konecna splatnost k datu 1.10.2023.
Fond v roce 2021 nakoupil 5 000 ks dluhopisi MSI Capital | - 5,8/25m kazdy o jmenovité hodnoté 10 tis. KC. S
pevnou Urokovou sazbou 5,80 % rocné. Datum emise 15.7.2020, konecna splatnost k datu 15.7.2025. Tyto
dluhopisy byly ve sledovaném obdobi odkoupeny.

K 31.12.2022 byly do vynosti zatétovany AUV ve vysi 3 000 tis. K& (2021: 2 564 tis. K&) a pfecenéni ve vysi
— 453 tis. K¢ (2021: -213 tis. K¢). Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni Fondu.

v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Oce,novc:ne RH proti uctum nakladd 0 136 045
a vynost

Akc:le, podilové listy a ostatni 0 136 045
podily celkem

Ostatni aktiva byly k Rozvahovému dni tvoreny zalohou na dan z pfijm{ ve vysi 373 tis. K¢ (2021: 176 tis. K¢) a
dohadnymi Ucty aktivnimi ve vysi 0 tis. K¢ (2021: 132 tis. K¢).
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Ostatni pasiva v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021

Zavazky z obchodnich vztahu 136 468
OdloZeny dariovy zdvazek 0 676
Zavazky z vyporadani IA

Natland 0 41092
Dohadné ucty pasivni 792 947
Zavgzky Z upsani investicnich 0 23 412
akcii

Ostatni pasiva celkem 928 66 594

Vynosy a vydaje pfistich obdobi dosahly k 31.12.2022 vyse 0 tis. K¢ (2021: 79 tis. KC).

v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Rezerva na dané 732 487
Rezervy a opravné polozky 732 487
celkem

Fond ve sledovaném obdobi vytvoril rezervu na dan z pfijma ve vysi 732 tis. K¢ (2021: 487 tis. K¢ v¢. zalohy ve
vysi 18 tis. K¢). Jedna se o polozky vztahujici se k investicni ¢asti jméni Fondu.

Tato polozka nové od 1. 1. 2021 obsahuje polozky, které dfive nalezely v rozvaze do ¢asti vlastniho kapitalu a
které souvisi s investi¢nimi akciemi, které jsou nové posuzovany jako cizi zdroj (viz kapitola 2.3.1).

Investicni akcie PIA 388 172 282 ks (2021: 388 172 282 ks)
Vydané akcie PIA 454 994 384 ks

Odkoupené akcie PIA 48 138 166 ks

ISIN CZ0008043544

Investicni akcie VIA 21 000 000 ks (2021: 21 000 000 ks)
Vydané akcie VIA 0 ks

Odkoupené akcie VIA 0 ks

ISIN CZ0008043551

Postup stanoveni hodnoty investicnich akcii je popsan ve statutu Fondu.

Akcionafi Fondu maiji veskera prava spojena s akciemi Fondu, ktera jim udéluji Statut, stanovy Fondu a Zakon
o obchodnich korporacich, nestanovi-li stanovy Fondu nebo Zakon néco jiného. Akcionari Fondu se podileji
na fondovém kapitalu Fondu dle pravidel stanovenych Statutem, stanovami Fondu, Zakonem a Zakonem o
obchodnich korporacich. Na kazdy druh vydanych akcii pfipada urcita ¢ast fondového kapitalu, jak vyplyva ze
Statutu. Veskeré vydané akcie urcitého druhu predstavuji stejny podil na pfislusné casti fondového kapitalu
pfipadajiciho na dany druh akcii.

V ucetnim obdobi nebyly vyplaceny zZadné dividendy.

Soucasti polozky Cista hodnota aktiv naleZici k investi¢nim akciim je sloZena z vydanych investi¢nich akcii ve
vySi 501 648 tis. K¢, z polozky nerozdélenych zisk( a ztrat ve vysi 67 997 tis. K¢ a polozky vysledku hospodareni
v bézném obdobi ve vysi 18 665 tis. KC.
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V tis. K¢ 31.12.2022

Cistd hodnota aktiv celkem 588 310
Fondovy kapital na PIA 545 073
Fondovy kapital na VIA 43 237

* Hodnota vcetné participujicich prostredkd.

Vlastni kapital neinvesti¢ni ¢asti dosahl k 31.12.2022 vyse 71 tis. K¢ (2021: 71 tis. K¢). Je tvoren zakladnim
kapitalem ve vysi 100 tis. K¢ (2021: 100 tis. K&) a nerozdélenou ztratou predchozich let ve vysi 29 tis. K¢ (2021:
29 tis. K¢).

K 31.12.2022 rovnéz vlastni kapital z investi¢ni ¢innosti zahrnoval nasledujici polozky:

Kapitélové fondy — predstavuji vydané investi¢ni akcie. Fond k 31.12.2022 evidoval v kapitalovych fondech
investice v celkové vysi 588 310 tis. K& V obdobi k 31.12.2022 vydal Fond 68 805 638 ks investi¢nich akcii.

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi — k 31.12.2022 Fond evidoval v investi¢ni ¢asti
nerozdéleny zisk z predchozich obdobi ve vysi 67 997 tis. KC.

Fond krozvahovému dni vykadzal hodnoty predané k obhospodarovani spolecnosti Winstor investi¢ni
spoleCnost a.s., a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech, tedy ve vysi 590 041 tis. K¢ (2021:
559 780 tis. K¢).

tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Segment Ceska republika  Ceska republika
V)I/nosyz uroki a podobné 24 098 12 752
vynosy

Viynosy z poplatkt a provizi 624 972
Ndklady na poplatky a provize -197 -27

Zisk nfzbo ztrata z financnich 4121 29 400
operaci

Sprdvni ndklady -9 239 -7 781
Celkem 19 407 35316

Fond neposkytl zadné Gvéry nebo jina naturalni, ¢i penézitad plnéni clendim statutarniho organu a ani byvalym
¢lentim organ( spolecnosti. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi financnich
nastroju:
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Nabéhla

K 31.12.2022 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
3. Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 123 222 - 123 222
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 323 385 - 323 385
5. Dluhové cenné papiry 49 760 = 49 760
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 93 300 - 93 300
Financni aktiva celkem 589 596 - 589 596

Fond v provéfovaném obdobi neevidoval financni zavazky.

Nabéhla
K 31.12.2021 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
3. Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 73 264 = 73 264
4. Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 205 233 - 205 233
5. Dluhové cenné papiry 50213 = 50 213
6. Akcie, podilové listy a ostatni podily 136 045 - 136 045
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 94 717 - 94 717
Financni aktiva celkem 559 472 - 559 472
K 31.12.2021 v tis. K¢ FVTPL Nabéhla hodnota Celkem
4. Ostatni pasiva 23412 - 23 412
Financni zavazky celkem 23412 - 23 412

Rizeni rizik

Soucasti vnitiniho fidiciho a kontrolniho systému obhospodarovatele Fondu je strategie fizeni rizik vykonavana
prostfednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této strategie
obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika. Zakladnim nastrojem omezovani
rizik je pfijaty limitni systém definujici soustavu limitl pro jednotlivé rizikové expozice. Pred uskutec¢nénim
transakce obhospodarfovatel vyhotovi analyzu ekonomické vyhodnosti obchodu. Obhospodarovatel
vyhodnocuje rizika pfed a po uskutecnéni transakce (ex-ante a ex-post), provadi stressové testovani portfolia
a sbér udalosti operacniho rizika. Rizika, jimz je jméni fondu vystavenu z dlivodu aktivit obhospodarovatele pri
realizaci investicni strategie a fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, jsou popsana ve statutu fondu. V prabéhu
Ucetniho obdobi nedoslo k zadnym zasadnim zménam v existenci financnich rizik a v jejich fizeni. Pro
posouzeni soucasné a budouci financni situace fondu maji nejvétsi vyznam nasledujici rizika.

Trzni riziko

Trzni riziko je hlavnim rizikem, kterému je jméni fondu vystaveno. Trzni riziko vyplyva z vlivu zmén vyvoje trhu
na ceny a hodnoty aktiv v majetku fondu nebo nemovitostnich spolecnosti ¢i jinych spolecnosti, jejichz podily
tvofi soucast majetku fondu. Trznimu riziku jsou vystaveny obecné vsechny nemovitosti, cenné papiry,
zaknihované cenné papiry, i vSechna ostatni aktiva, kterd mohou byt nabyta do majetku Fondu.
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Hodnota nemovitého majetku v portfoliu je ovlivnéna typem nabyvanych nemovitosti, polohou, technickym
stavem a schopnosti nemovitosti generovat Fondu pravidelné pfijmy. Hodnota nemovitosti je zaroven
ovliviiovana situaci na trhu s nemovitostmi a poptavkou po nich.

Trzni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako stredni.
Uvérové riziko

Uvérové riziko, tj. riziko spojené s pfipadnym nedodrzenim zavazkd protistrany Fondu. Emitent investi¢niho
nastroje v majetku Fondu ci protistrana smluvniho vztahu (pfi realizaci konkrétni investice) nedodrzi svij
zavazek, pfipadné dluznik pohledavky tuto pohledavku vcas a v pIné vysi nesplati.

Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
Riziko vyplyvajici z vefejnopravni regulace

Riziko vyplyvajici z vefejnopravni regulace souvisejici s pofizenim, vlastnictvim a pronajmem majetkovych
hodnot ve vlastnictvi Fondu ¢i nemovitostni spolecnosti vlastnéné Fondem, zejména zavedeni ¢i zvySeni dani,
srazek, poplatk(i ¢i omezeni ze strany pfislusnych organt statu.

Riziko nedostatecné likvidity

Riziko spocivd v nemoznosti prodat aktivum v majetku Fondu v pozadovaném okamziku, popfipadé v
pozadovaném okamziku ziskat za aktivum v majetku Fondu pfimérenou cenu, coz by v krajnim pfipadé mohlo
vést az k pozastaveni odkupovani investicnich akcii. Obecné u investic do nemovitosti existuje riziko omezené
likvidity majetku Fondu, riziko do investic, na kterych vazne zastavni nebo jiné pravo tretich osob, riziko
nedostatecné infrastruktury potfebné k vyuZivani nemovitosti a riziko vyplyvajici z oceflovani nemovitosti.
V pfipadé potieby promptni pfemény aktiv v majetku fondu nebo nemovitostnich spolecnosti ¢i jinych
spolecnosti, jejichz podily tvori soucast majetku fondu, do penéznich prostfedkll, miize byt potom urcita
transakce zatizena dodatecnymi transak¢nimi naklady nebo ji nelze provést v pozadovaném terminu, pfipadné
pouze za cenu realizace ztraty z vynuceného prodeje majetku. Riziko je omezovano diverzifikaci jednotlivych
investic v ramci statutem vymezeného zplsobu investovani.

Riziko nedostatecné likvidity bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké. Nasledujici tabulky obsahuji
riziko likvidity podle zbytkové splatnosti Ucetnich hodnot jednotlivych financnich nastrojd, nikoliv veskerych
penéznich tokd, které z téchto néastroji plynou.

Do 3 3més-1 Nad 5 Bez
vtis. Kc-k 31.12.2022 meés. rok 1 rok -5 let let specifikace Celkem
Pohledavky za bankamt | 155 154 . . . . 123 151
— lnvesticni cast
Pohledavky za bankami 71 i i i i 71
— neinvesticni cast
Pohledaviyza . 53 531 171877 97977 . 323 385
nebankovnimi subjekty
Ufastt s rozhodujicim ) i i i 93 300 93 300
vlivem
Dluhové CP - - 49 760 - - 49 760
Ostatni aktiva - 373 - - - 373
Celkem aktiva 123 222 53 904 221 637 97 977 93 300 590 041
Rezervy - 732 - - - 732
Zavazky z upsdni 1A - 0 - - - 0
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Cistd hodnota aktlv : : : : 588310 | 588310
ndlezici drzitelum IA
Viastn kapita! - - - - - 71 71
netnvesticnt cast
Ostatni pasiva - 928 - - - 928
Celkem pasiva - 1660 - - 588 381 590 041
Gap -

123 222 52 244 221 637 97 977 495 0

080
Kumulativni gap 123 222 175 466 397 103 495 080 0 0
3més-1 Trok-5 Bez

vtis. KE-k 31.12.2021 Do 3 més. rok let Nad 5 let specifikace Celkem
Po.hleda.\{k)l/ za bankami 73193 i ) ) ) 73 193
— lhvesticni cast
Pohleddvky za bankami 71 i ) ) ) 71
— neinvesticni cast
Pohledavky za - 35 271 126295 43667 - 205 233

nebankovnimi subjekty

Ucasti s rozhodujicim ) ) ~ _ 94 717 94717

vlivem

Duhové CP - - 50213 - - 50 213
Akcle, Podzllove listy a ) i ) ) 136 045 136 045
ostatni podily

Ostatni aktiva = 308 = = = 308
Celkem aktiva 73 264 35579 176 508 43 667 230 762 559 780

Viynosy a vydaje pristich

obdobi 7 ) ) ) ) ”
Rezervy - 487 - - - 487
Zavazky z upsani IA = 23 412 = = = 23 412

Cistd hodnota aktiv
naleZici drzitelum IA
Vlastni kapital —

- - - - 492 550 492 550

investicni cdst i i i i 71 71
Ostatni pasiva 1414 41092 - - 675 43 181
Celkem pasiva 1493 64 991 - - 493 296 559 780
Gap 71771 -29412 176 508 43 667 -262 534 | 0
Kumulativni gap 71771 42 359 -218 867 262 534 0 | 0

Zbytkova smluvni splatnost financ¢nich zavazka

Fond v provéfovaném obdobi neevidoval finan¢ni zavazky.

ZUstatky uvedené v tabulkach vyse jsou vypocteny a vykdzany nasledovné:
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Druh financ¢niho nastroje Zpisoby, pfedpoklady a divody pro uréeni zbytkové
smluvni splatnosti

Nederivatové financni nastroje | Nediskontované penézni toky, které zahrnuji odhadované
urokové platby.

Derivatové financni nastroje Smluvni nediskontované penézni toky. Uvedené hodnoty
drzené z dvodu fizeni rizik predstavuji hrubé nominalni penézni toky z derivatd, které
nejsou vyporadavany na netto bazi (napf. forwardy, ménové
swapy, apod.), a Cisté nominalni penézni toky, které jsou
vyporadany na netto bazi.

Obchodni derivaty, které jsou | Realna hodnota k rozvahovému dni. Dlvodem je skutecnost,
soucasti portfolia, kde se ze smluvni splatnosti neodrazeji riziko likvidity z téchto expozic,
predpoklada uzavreni danych | protoze existuje predpoklad, Ze tyto derivaty budou uzavreny

derivatovych pozic pred jejich | jesté pred datem jejich smluvni splatnosti. Tyto realné hodnoty

smluvni splatnosti jsou vykazany v casovém kosi "méné nez 1 mésic".

Obchodni derivaty, které Smluvni nediskontované penézni toky. Divodem je

Ucetni jednotka uzavrela se skutecnost, Ze tyto derivaty obvykle nejsou uzavreny jesté pred
svymi zakazniky datem jejich smluvni splatnosti, a proto se Ucetni jednotka

domniva, Ze smluvni splatnost je klicova pro pochopeni
nacasovani penéznich tokl spojenych s témito derivaty.

Vydané financni zaruky a Nejdrivéjsi okamzik/obdobi, ke kterému Ucetni jednotce muze
nevykazané Uvérové pfisliby | vzniknout povinnost plnéni. V pfipadé financnich zaruk je
maximalni ¢astka z financni zaruky alokovéna do nejdfivéjsiho
obdobi (¢asového kose), v némz mUze byt financni zaruka
uplatnéna.

Riziko tykajici se malo likvidni ¢asti portfolii obhospodarovanych fondl se Fidi aktivnim sledovanim vyvoje
vydavani a odkupovani cennych papirQ kolektivniho investovani, udrzovanim tzv. likvidnich polstari a vedenim
systému a postup( fizeni, pfipadné smluvnimi ujednanimi se subjekty, které maji platebni zavazky vici fondu.

Podil likvidnich aktiv na

celkovych aktivech - v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Pohleddvky za bankami 20,88 % 13,09 %
Podil na aktivech celkem 20,88 % 13,09 %

Riziko pakového efektu

Riziko spociva v tom, ze i maly pohyb ceny podkladového aktiva mlze mit za nasledek nepomeérné vétsi zménu
v hodnoté derivatu drzeného v majetku Fondu. Tzn., Ze pfi nizké investici Ize dosdhnout velkého zisku, ale i
ztraty.

Riziko pakového efektu bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
Riziko vyporadani

Riziko spociva v tom, ze vyporadani uzaviené obchodni transakce neprobéhne tak, jak bylo predpokladano,
napf. z dlvodu, Ze protistrana nezaplati nebo nedoda investicni nastroje ve stanovené IhGté a tim nedodrzi
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svUj zavazek. Riziko spociva zejména v moznosti ztraty investicni prilezitosti, kdyz vzhledem k tomu, ze takika
vSechny obchody probihaji formou DVP (delivery versus payment), je riziko pfimé ztraty malé.

Riziko zruseni Fondu

Riziko spociva v tom, ze Fond m{ize byt zrusen z dlivodu stanovenych v ZISIF nebo i z jinych ddvodd. Z divodu
stanovenych v ZISIF mize byt Fond zrusen napf. pokud Fond nema po dobu delsi nez 3 mésice depozitare
nebo pokud CNB odejme Investi¢ni spolecnosti povoleni k ¢innosti investi¢ni spolecnosti. Fond miize byt
zrusen napf. také z rozhodnuti soudu, z divodu likvidace nebo prfemény Fondu atd. S ohledem na tuto
moznost nema podilnik zaruceno, Ze bude moci byt podilnikem Fondu po celou dobu trvani jeho investi¢niho
horizontu, coz mdze mit negativni dopad na predpokladany vynos investice. Timto se investor vyslovné
upozornuje, Ze neexistuje a neni poskytovana zadna zaruka moznosti setrvani investora ve Fondu.

V Géetnim obdobi nic nenasvédcovalo tomu, Ze by riziko zruseni Fondu mélo byt zvysené, bylo tedy
vyhodnoceno jako nizké.

Vycet rizik vyplyvajicich z ¢innosti Fondu v této pfiloze k Ucetni zavérce neni vycerpavajici a jedna se pouze o
hlavni rizika. Zbyla rizika jsou blize popsana ve Statutu Fondu.

Urokova citlivost aktiv a zavazk Fondu

v tis. K¢ - k

31.12.2022 Do 3 més. 3més-1rok 1rok->5let Nad 5 let Celkem
Pohledavky za 123 222 . . - 123 222
bankami

Pohledadvky za

nebankovnimi - 53 531 171 877 97 777 323 185
subjekty

Dluhové CP - - 49 760 - 49 760
Celkem aktiva 123 222 53 531 221 637 97 777 496 167
Ostatni

pasiva i i i i )
Celkem

pasiva i i i i )
Gap ‘ 123 222 53531 221 637 97 777 ‘ 496 167
Kumulativnigap | 123222 53 531 221637 97777 | 496 167
v tis. K¢ - k

31.12.2021 Do 3 més. 3més—-1rok 1rok-5let Nad 5 let Celkem
Pohledavky za 73 264 . - - 73 264
bankami

Pohleddvky za

nebankovnimi - 35 271 126 295 43 667 205 233
subjekty

Dluhové CP - - 2564 - 213
Celkem aktiva 73 264 35271 128 859 43 667 281 061
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Ostatni pasiva - - = = -

Celkem pasiva - - - - -
Gap | 73 264 35271 128 859 43 667 ‘ 281 061
Kumulativni gap | 73 264 108 535 237 394 281 061 ‘ 281 061

Nasledujici tabulka je zaloZena na expozici k Urokovym sazbdm pro derivatové i nederivatové nastroje k
rozvahovému dni. Model predpoklada fixni strukturu rozvahy podle Urokové citlivosti. Stanovené zmény, které
nastaly na zacatku roku, jsou konstantni v prabéhu vykazovaného obdobi, tzn. model je zaloZzen na
predpokladu, Ze prostiedky uvolnéné splacenim nebo prodejem Urocenych aktiv a pasiv budou reinvestovany
do aktiv a pasiv se stejnou Urokovou citlivosti a zbytkovou splatnosti. Tabulka nize zobrazuje dopad na vykazu
zisku a ztraty a na Cistou hodnotu aktiv nalezici drzitelGm investi¢nich akcii Ucetni jednotky, pokud by korunova
vynosova kfivka na pocatku prislusného roku skokové vzrostla/poklesla o 100 bazickych bodl a za
predpokladu, Ze ostatni Urokové miry by zUstaly nezménéné.

Riist trokové miry o Pokles urokové miry
k 31.12. 2022 v tis. K¢ 100 bazickych bodii o 100 bazickych bodii
Dopad na vykaz zisku a ztraty 4962 - 4962
Dopad na Cistou hodnotu aktiv ndleZici drzitelim IA 4962 -4 962

Pokles drokové miry
Riist drokové miry o o 100 bazickych
k 31.12. 2021 v tis. K¢ 100 bazickych bodii bodui
Dopad na vykaz zisku a ztraty ‘ 2 811 -2 811

Dopad na cistou hodnotu aktiv ndleZici drZitelim IA 2 811 -2 811

VySe uvedeny prehled zahrnuje pouze Urokové citlivd aktiva a zavazky, a neni proto totozny s hodnotami
prezentovanymi v rozvaze Fondu.

Operacni rizika

Vrdmci fizeni operacnich rizik se vramci Fondu uplathuje systém permanentni supervize sestavajici
z pravidelnych kontrol, jejichz nastaveni a vykon jsou ovéfovany a hodnoceny oddélenim risku. Ziskané
poznatky jsou pravidelné vyhodnocovany a poskytovany statutarnimu organu Fondu, které pfijima strategicka
rozhodnuti v oblasti fizeni operacnich rizik. Hodnoceni operacnich rizik je také soucasti procesu schvalovani
novych projektd.

1) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Grovné realnych hodnot financnich aktiv a financnich zavazkd,
které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

Financni aktiva - k 31.12.2022 v tis. K¢ uroven 1 droven 2 droven 3
Pohleddvky za bankami ‘ - 123 222 -
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty ‘ - - 323 385

56 VYROCNI ZPRAVA



Ucasti s rozhodujicim vlivem | - - 93 300
Dluhové cenné papiry ‘ - 49 760 -

Fond v provéfovaném obdobi neevidoval financni zavazky.

Financni aktiva - k 31.12.20217 v uroven 1 droven 2 droven 3
tis. K¢

Pohleddvky za bankami - 73 264 -
Pohleddvky za nebankovnimi - - 205 233
subjekty

Ucasti s rozhodujicim vlivem = = 94 717
Dluhové cenné papiry - 50 213 -

Akcie, podilové listy a ostatni - 136 045 -

podily

Financni zavazky - k 31.12.2021 v tis. K¢ uroven 1 uroveni 2  droven 3
Ostatni pasiva - - 23412

a) Prevody mezi trovni 1 a Grovni 2
V pribéhu roku 2022 nedoslo k zZadnym presundim mezi Grovni 1 a Grovni 2.

b) Pouzité ocefiovaci techniky a vstupni veli¢iny
Ucetni jednotka vyuzivé k uréeni redlné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veliciny:
Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek bliZi jejich redlné hodnoté. Tato finanéni
aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V priibéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo
ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupu.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych Uvérd vychazi z diskontovanych budoucich ocekavanych penéznich tokd
s vyuzitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro Uvéry spojené s podobnym Uvérovym rizikem,
urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych Gvér( se vychazi ze soucasné hodnoty
budoucich ocekavanych penéznich tokd vcetné ocekavanych vynosl z pfipadné realizace zajisténi.

Pfi uréovani odhadu penéznich tokll pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladl a pfihlizi se
k ocekdvanému prabéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého Uvéru nebo skupiny skupiny Gvérd.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do Urovné 3.
V prabéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupd.
Uéasti s rozhodujicim vlivem

Reélna hodnota je odvozena z Cistych aktiv (vlastniho kapitalu) dané Ucasti a majetkového podilu v dané ucasti.
Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do Urovné 3.

V ostatnich pripadech je redlnd hodnota urcena aplikaci techniky trzniho srovnani pomoci porovnatelnych
trznich multiplikatord pro vynosy a EBITDA. Ocenovaci model je zalozen na trznich multiplikdtorech
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odvozenych od kotovanych cen porovnatelnych spolecnosti k dané investici a o¢ekavanych vynos( a EBITDA
dané investice. Odhad je upraven o efekt neobchodovatelnosti dané investice a o Cisty dluh dané investice.

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupd.

Dluhové cenné papiry

Reélna hodnota je odvozena i) z kotovanych cen na aktivnich trzich pro identické dluhové cenné papiry, pak
je aktivum zafazen v hierarchii redlnych hodnot do Urovné 1. V ostatnich pfipadech jsou realné hodnoty
stanoveny pomoci metody trzniho srovnani a diskontovanych penéznich tokd. V takovém pripadé jsou tato
finan¢ni aktiva v hierarchii redlnych hodnot zarfazena do Urovné 2, pfipadné 3.

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstup.
Akcie, podilové listy a ostatni podily

Reélna hodnota je odvozena z neupravené Cisté hodnoty aktiv (tzv. NAV) daného investi¢niho fondu, pak jsou
tato financni aktiva v hierarchii redlnych hodnot zafazeny do Urovné 2. Pokud by doslo k aplikaci diskontu vici
Cisté hodnoté aktiv, pak by byla financni aktiva zafazena do Urovné 3.

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupd.
Ostatni zavazky

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti danych zavazk( blizi jejich redlné hodnoté. Tyto finanéni
zavazky jsou v hierarchii redlnych hodnot zarazeny do Urovné 3.

V prabéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupd.
c) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro urovei 3

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzitych vramci ocenéni
finanénich nastroju zafazenych v Urovni 3 v ramci heirarchie redlnych hodnot:

Klicovy Rozsah pro

Investice troven Redlna hodnota Oceriovaci nepozorovatelny  nepozorovatelny
3 k 31.12.2022 metoda vstup vstup
Pohleddvky za . ,
nebankovnimi 323 385 DI:I;g;r:I,OSCe Marze 8-15%
subjekty P y
Ucasti -
s rozhodujicim 93 300 Substancni - -

. metoda
vlivem

d) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupii

Ackoliv Fond véfi, ze odhady realné hodnoty jsou pfimérené presné, pouziti jinych metodik a predpokladd by
mohlo vést k odliSnému stanoveni realné hodnoty. Pro ocenéni pro Uroven 3 zména jednoho nebo vice
predpokladll na priméfené mozné alternativni predpoklady, by mohla vést k nasledujicim efektm na vysledek
hospodareni a ¢istou hodnotu aktiv nalezicich drzitellim investi¢nich akcii:

a. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Senzitivita v tis. K¢
k 31.12.2022 Marze 8-15 % Marze +1 % Marze -1 %
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Pohledadvky za nebank.subjekty ‘ 323 385 14 021 -14 021
Sesouhlaseni pocatecnich a koneénych zustatki pro troven 3
Pohledavky za
nebank.subj. Majetkové ucasti
Zistatek k 1.1.2022 205 233 94 717
Zisky a ztrdty za obdobi vykdzané ve vykazu zisku a ztrdty 22 518 2 378
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vlastnim kapitalu = =
Ndrast 120 223 -
Pokles 24 589 3795
Emise - -
Prevod do urovne 3 - -
Prevod z trovné 3 - -
Zistatek k 31.12.2022 323 385 93 300

2) Financni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2022 ani k 31.12.2021 neni zadny finanéni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan v redlné hodnoté.

Fond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 Zvefejnéni spfiznénych stran nasledovné:

Strana je spfiznéna s Ucetni jednotkou pfi spInéni nasledujicich podminek:

a) strana

a. ovlada uUcetni jednotku, je ovladana uUcetni jednotkou nebo je pod spolecnym ovladanim s
Ucetni jednotkou (jde o materské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);
b. ma podil v Gletni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo

c. spoluovlada takovouto Ucetni jednotku;
b) strana je pfidruzenym podnikem UGcetni jednotky;

c) strana je spole¢nym podnikem, ve kterém je Gcetni jednotka spoluvlastnikem;

d) strana je ¢clenem klicového managementu Ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku;

e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod pismeno a) nebo d);

f) strana je Ucetni jednotkou, ktera je ovladana, spoluovladana nebo ma na ni podstatny vliv pfimo nebo
nepfimo jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo €) nebo podstatné hlasovaci pravo v dané

strané ma pfimo nebo nepfimo takovyto jednotlivec.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdroju, sluzeb nebo zavazk( mezi spfiznénymi stranami bez

ohledu na to, zda je Uc¢tovana cena.

Zprava o vztazich se spfiznénymi stranami je soucasti Vyrocni zpravy Fondu za sledované obdobi.
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Valka na Ukrajiné

V Unoru 2022, po uznani samozvané Donécké lidové republiky a Luhanské lidové republiky Ruskou federaci a
jeji nasledné invazi na Ukrajinu, vojensky konflikt eskaloval a rozsifil se do dalSich regionl této zemé. V reakci
na nepratelské akce Ruské federace vici Ukrajiné fada zemi, véetné Spojenych statl americkych, Spojeného
kralovstvi a Evropské unie, zavedla a/nebo rozsifila ekonomické sankce proti fadé ruskych fyzickych a
pravnickych osob. Vedeni Fondu analyzovalo dopad této udélosti a k datu schvaleni této Ucetni zavérky
dospélo vedeni Fondu k zavéru, ze predpoklad nepretrzitého trvani je stale vhodny a tato udalost neméa
vyznamny dopad na Ucetni zavérku.

Obhospodarovatel dospél k zavéru, Ze tyto udalosti nemaji vyznamny vliv na prfedpoklad nepretrzitého trvani
Fondu. Tato Ucletni zavérka tedy byla zpracovana za predpokladu, ze Fond bude nadéle schopen pokracovat
ve své cinnosti.

Splaceni tvéru poskytnutého spolecnosti FUTURA development s.r.o.

Spole¢nost FUTURA development s.r.o. (dale jen jako ,Spole¢nost FUTURA") splatila celou jistinu Uvéru véetné
pfislusenstvi dle Smlouvy o Uvéru ¢. 2102252061, kterou s ni Fond uzavrel 24.2.2021. Spolec¢nost FUTURA
nasledné ukoncila svou ¢innost, nemovitost, na které zamyslela provadét development, se ziskem prodala treti
strané a k datu vypracovani této zpravy je v fizené likvidaci.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.

V Praze, dne 21. 04. 2023

/FZZ%MZM{

Ing. Karolina Klapalova
Povéfeny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnost a.s.
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Osoba ovladana
Néazev fondu:
ICO:

Sidlo:

RESIDENTO SICAV, a.s.
076 69 429
Vevefi 3163/11, Zaboviesky, 616 00 Brno

Uloha ovladané osoby ve strukture vztahi mezi osobami dle § 82 odst. 1 ZOK

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobam dle § 82 odst. 1 ZOK. Jejim cilem je naplfhovani
strategie urcené ve statutu ovlddané osoby. Spolecnost je obhospodarovana spolecnosti Winstor investicni
spolecnost a.s. ve smyslu § 9 odst. 1 ZISIF.

Osoby ovladajici

Osoba ovladajici:
Datum narozeni:
Bytem:

ZpUsob ovladani:

Jméno:

ICO:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Ing. Jifi Loubal, MBA

21. kvétna 1970

Jezerlivky 511/10, Ivanovice, 621 00 Brno

pfimo prostfednictvim 50% podilu na zapisovaném zdkladnim kapitalu
ovladané osoby a nepfimo 50% podil prostfednictvim spolecnosti
CYRRUS GROUP, SE a CYRRUS, a.s.

CYRRUS, a.s.

639 07 020

Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

pfimo prostfednictvim 50% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
ovladané osoby

Osoby ovladané ovladanou osobou

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

ZORG invest s.r.o,

Vevefi 3163/111, Zabovresky, 616 00 Brno
065 21 525

RESIDENTO SICAV, a.s. — pfimo — podil 100 %

Nové bydleni plus, a.s.

Vevefi 3163/111, Zabovresky, 616 00 Brno
283 05 001

RESIDENTO SICAV, a.s. - pfimo — podil 50 %

RESIDENTO PROPERTY, s.r.0.

Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno
065 21 525

RESIDENTO SICAV, a.s. — pfimo — podil 100 %

Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Osoba ovladana:
ICO:

Sidlo:

Zplsob ovladani:

CYRRUS GROUP, SE

294 16 736

Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno
pfimo — podil 100 %
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Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
ICO:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
ICO:

Sidlo:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
ICO:

Sidlo:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
ICO:

Sidlo:

Zplsob ovladani:

CYRRUS MARKETING, s.r.o.

Veveii 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno

03191 931
pfimo — podil 100 %

SETR Invest, s.r.o.

Vevefi 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno

042 80 989
pfimo — podil 100 %

CYRRUS CORPORATE SOLUTIONS, s.r.o.

Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

079 11 084
pfimo — podil 30 %

CYRRUS, as.
639 07 020

Vevefi 3163/111, Zabovresky, 616 00 Brno

nepfimo — podil 100 %

CYRRUS FX, a.s.
288 80 293

Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

nepfimo — podil 100 %

Incus, s.r.o.
263 07 421

Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

nepfimo — podil 100 %

CYRRUS Financial Services, s.r.o.

142 12 005

Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

nepfimo — podil 60 %

Zpisob a prostiedky ovladani

Ovladani Fondu (zpracovatele zpravy) je vykonavano prostiednictvim vlastnictvi zakladatelskych akcii Fondu
predstavujicich 100% podil na zapisovaném zakladnim kapitalu Fondu.

Protistrana Smluvni typ Datum Plnéni Plnéni
uzavieni poskyto | obdrzené
vané
CYRRUS FX, as. Dodatek ¢ 2 Smlouvy o Gvéru 31.3.2020 | Uvér Urok
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CYRRUS FX, a.s. Dodatek ¢. 3 Smlouvy o Uvéru 1.10.2020 Uvér Urok
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢ 4 Smlouvy o Gvéru 13.3.2020 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢. 5 Smlouvy o Uvéru 13.11.2020 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢ 6 Smlouvy o Gvéru 23.2.2021 Uvér Urok
FUTURA development s.r.o. | Smlouva o zfizeni zastavniho | 24.2.2021 - Zastava na
prava nemovitostech
FUTURA development s.r.o. | Smlouva o zfizeni zastavniho | 25.2.2021 - Zastava na
prava nemovitostech
Ing,. Jifi Loubal, MBA Smlouva o prevodu OP ZORG | 16.11.2020 Finan¢ni | Obchodni
Invest s.r.o. plnéni podil
CYRRUS Invest, s.r.o. Smlouva o Uvéru 11.2.2020 Uvér Urok
CYRRUS Invest, s.r.o. Dodatek ¢ 1 Smlouvy o Gvéru 3.9.2020 Uvér Urok
CYRRUS Invest, s.r.0. Dodatek ¢. 2 Smlouvy o Gvéru 30.9.2020 | Uvér Urok
DOMOPLAN SICAV, as. Z4adost o zpétny odkup PIA 28.3.2022 - Finanéni
plnéni
Protistrana Smluvni typ Datum PInéni PInéni
uzavieni poskyto | obdrzené
vané
Nové bydleni plus, a.s. | Dodatek ¢ 3 ke Smlouvé o Gvéru & 4 | 20.12.2022 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 3 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.12.2022 | Uvér Urok
2012102061
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 8 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.12.2022 | Uvér Urok
1906122061
Nové bydleni plus, a.s. | Dodatek &2 ke Smlouvé o Uvéru & 4 | 01.12.2022 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.o. Dodatek & 3 ke Smlouvé o Gvéru & 3 | 01.12.2022 | Uvér Urok
Residento Property s.r.o. | Dodatek ¢ 1 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.12.2022 | Uvér Urok
10
Residento Property s.r.o. | Dodatek ¢ 1 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.12.2022 | Uvér Urok
11
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢. 2 ke Smlouvé o Gvéru & 2 | 01.12.2022 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 2 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.12.2022 | Uvér Urok
10
Residento Property s.r.o. | Dodatek ¢ 3 ke Smlouvé o Gvéru ¢ 1 | 01.12.2022 | Uvér Urok
BIDLI investi¢ni fond | Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o Gvéru 01.09.2022 | Uvér Urok
SICAYV, as.
Dunajavského 5 s.r.o. Dodatek ¢ 1 ke Smlouvé o | 01.09.2022 | - -
postoupeni Residento X
Dunajovského x D. Karasek
Nové bydleni plus, a.s. | Dodatek ¢ 1 ke Smlouvé o Gvéru & 4 | 01.09.2022 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 7 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.09.2022 | Uvér Urok
1906122061
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 2 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.09.2022 | Uvér Urok
2012102061
ZORG Invest s.r.o. Dodatek & 2 ke Smlouvé o Gvéru & 3 | 01.09.2022 | Uvér Urok
Residento Property s.r.o. | Dodatek ¢ 2 ke Smlouvé o Gvéru & 1 | 01.09.2022 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 1 ke Smlouvé o Gvéru & | 01.09.2022 | Uvér Urok
10
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ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o Gvéru & 2 | 01.09.2022 | Uvér Urok
Dunajavského 5 s.r.o. a | Dohoda o postoupeni smlouvy 05.08.2022 | - -
Denis Karasek
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 1 ke smlouvé o Gvéru & | 16.05.2022 | Uvér Urok
2012102061
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢ 1 ke smlouvé o Gvéru & | 25.01.2022 | Uvér Urok
11
Residento Property s.r.o. | Smlouva o Gvéru ¢.11 05.01.2022 | Uvér Urok
Natland Group, SE Smlouva o prevodu PIA 20.12.2021 | Akcie Financni
PIA prostredky
Jemelkova 21, s.r.o. Smlouva o Gvéru & 7 9.12.2021 Uvér Urok
Jemelkova 21, s.r.o. Zastavni smlouva 9.12.2021 - Zastava na
nemovitosti
Nové bydleni plus, a.s. | Smlouva o Gvéru ¢ 4 25.10.2021 | Uvér Urok
Nové bydleni plus, a.s. Zastavni smlouva 25.10.2021 | - Zastava na
nemovitosti
Residento Property s.r.o. | Dodatek ¢ 1 ke smlouvé o Gvéru & 1 | 30.11.2021 | Uvér Urok
Residento Property s.r.o. | Smlouva o prfevodu obchodniho | 30.11.2021 | Financ¢ni | Obchodni
podilu prostied | podil ve
ky spole¢nosti
Residento Property s.r.o. | Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o prevodu | 30.12.2021 | - -
obchodniho podilu
Residento Property s.r.o. | Dohoda o zapocteni 30.11.2021 | - -
Residento Property s.r.o. | Smlouva o pfiplatku mimo ZK 30.11.2021 | Financni | Priplatek do
prostied | OKF
ky spole¢nosti
Residento Property s.r.o. | Dohoda o zaniku zastavniho prava 3.12.2021 - -
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o Uvéru & 10 27.12.2021 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o Uvéru ¢. 3 25.10.2021 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o Uvéru & 2 25.10.2021 | Uvér Urok
Dunajavského 5 s.r.o. Smlouva o Gvéru ¢ 5 18.10.2021 | Uvér Urok
Dunajavského 5 s.r.o. Zastavni smlouva 18.10.2021 | - Zastava na
nemovitosti
Residento Property s.r.o. | Smlouva o Gvéru ¢. 1 27.08.2021 | Uvér Urok
Residento Property s.r.o. | Zastavni smlouva 13.9.2021 - Zastava na
nemovitosti
FUTURA  development | Smlouva o zfizeni zastavniho prava | 24.2.2021 - Zastava na
s.r.o. nemovitostech
FUTURA  development | Smlouva o zfizeni zastavniho prava | 25.2.2021 - Zastava na
s.r.o. nemovitostech
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o poskytnuti pfiplatku | 21.4.2021 Financni | Priplatek do
mimo ZK prostied | OKF
ky spole¢nosti
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢ 1 ke smlouvé o | 10.10.2021 | Financni | Priplatek do
poskytnuti pfiplatku mimo ZK prostied | OKF
ky spolec¢nosti
Natland Group, SE Smlouva o Upisu 1A 15.03.2021 | Finan¢ni | Akcie PIA
prostied
ky
Natland Group, SE Smlouva o Upisu 1A 13.07.2021 | Finan¢ni | Akcie PIA
prostied
ky
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Natland Group, SE Smlouva o opci 15.03.2021 | - Op¢ni pravo
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢ 6 Smlouvy o Gvéru & | 23.2.2021 Uvér Urok
1906122061
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o poskytnuti pfiplatku | 16.11.2020 | Financni | Priplatek do
mimo ZK prostfed | OKF
ky spole¢nosti
ZORG Invest s.r.o. Dohoda o zapocteni pohledavek 16.11.2020 | - -
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o prevodu OP ve | 16.11.2020 | Financni | Obchodni
spole¢nosti prostied | podil ve
ky spole¢nosti
CYRRUS FX, as. Dodatek ¢ 2 Smlouvy o Gvéru & | 31.3.2020 | Uvér Urok
19032292061
CYRRUS FX, as. Dodatek ¢. 3 Smlouvy o Gvéru ¢& | 1.10.2020 | Uvér Urok
19032292061
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢. 4 Smlouvy o Gvéru & | 13.3.2020 | Uvér Urok
1906122061
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢. 5 Smlouvy o Gvéru & | 13.11.2020 | Uvér Urok
1906122061
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o Uvéru & 2012102061 12.10.2020 | Uvér Urok
Ing. Jifi Loubal, MBA Smlouva o prevodu OP ZORG Invest | 16.11.2020 | Financni | Obchodni
s.r.o. plnéni podil
CYRRUS Invest, s.r.o. Smlouva o Uvéru 11.2.2020 | Uvér Urok
CYRRUS Invest, s.r.o. Dodatek ¢. 1 Smlouvy o Gvéru 3.9.2020 Uvér Urok
CYRRUS Invest, s.r.o. Dodatek ¢ 2 Smlouvy o Gvéru 30.9.2020 | Uvér Urok
BIDLI investicni fond | Smlouva o Gvéru 23.6.2020 Uvér Urok
SICAV, as.
BIDLI investi¢ni fond | Smlouva o zfizeni zéstavniho prava | 24.6.2020 - Zastava na
SICAV, ass. Akciich VIA
BIDLI investicni fond | Dodatek ¢. 2 ke Smlouva o zfizeni | 9.4.2020 - Zastava na
SICAV, as. zastavniho prava Akciich VIA
CYRRUS GROUP, SE Smlouva o zfizeni zastavniho prava | 24.11.2020 | - Zastava
SPILBERK investi¢ni fond | Smlouva o upsani dluhopist 16.11.2020
s proménnym kapitalem,
a.s.
CYRRUS GROUP, SE Smlouva o Gvéru 30.1.2019 Urok Uvér
CYRRUS FX, as. Smlouva o Uvéru 29.3.2019 | Uvér Urok
ZORG Invest s.r.o. Smlouva o Uvéru ¢. 1906122061 12.6.2019 Uvér Urok
Ing. Jifi Loubal, MBA Smlouva o zfizeni zastavniho prava | 27.6.2019 - Zastava
BIDLI investicni fond | Smlouva o Uoisu IA 29.4.2019 Financni | Akcie PIA
SICAV, as. prostied
ky
Nové bydleni plus, a.s. Kupni smlouva 22.8.2019 Finan¢ni | Obchodni
prostied | podil ve
ky spole¢nosti
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢ 1 Smlouvy o Gvéru & | 28.6.2019 | Uvér Urok
1906122061
ZORG Invest s.r.0. Dodatek ¢. 2 Smlouvy o Gvéru & | 259.2019 | Uvér Urok
1906122061
ZORG Invest s.r.o. Dodatek ¢. 3 Smlouvy o Gvéru & | 16.10.2019 | Uvér Urok
1906122061
CYRRUS FX, as. Dodatek ¢ 1 Smlouvy o Gvéru & | 4122019 | Uvér Urok
1903292061
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SPILBERK investi¢ni fond | Smlouva o upsani dluhopisl 27.9.2019 Financni | Dluhopisy

s proménnym kapitalem, prostied

a.s. ky

CYRRUS FX, a.s. Smlouva o Uvéru ¢. 1903292061 29.3.2019 Uvér Urok

DOMOPLAN, investicni | Smlouva o Upisu IA 26.2.2019 FInancni | Akcie PIA

fond s proménnym prostied

zakladnim kapitalem ky

DOMOPLAN, investicni | Smlouva o Upisu IA 14.12.2018 | FInancni | Akcie PIA

fond s proménnym prostied

zakladnim kapitalem ky

Ing. Jifi Loubal, MBA Smlouva o Upisu investicnich akcii — | 4.12.2018 Akcie Financni
akcie VIA VIA prostredky

CYRRUS, a.s. Smlouva o Upisu investicnich akcii - | 4.12.2018 Akcie Financni
akcie VIA VIA prostredky

Ing. Jifi Loubal, MBA Smlouva o Upisu investicnich akcii — | 10.12.2018 | Akcie Financni
akcie VIA VIA prostredky

CYRRUS, a.s. Smlouva o Upisu investicnich akcii — | 10.12.2018 | Akcie Financni
akcie VIA VIA prostiedky

Ovladané osobé nevznikla ze vztahu s osobou ovladajici, resp. osobami dle § 82 odst. 1 ZOK, Zadna Ujma.

Ovladana osoba je investicnim fondem v rezimu § 9 odst. 1 ZISIF, kdy Winstor investicni spolec¢nost a.s. jako
statutarni orgdn nemuze byt pfimo vazana pokyny akcionar(i ve vztahu k jednotlivym obchodnim transakcim,
ale primarné ma povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této skutecnosti nevznikaji
z formalni existence ovladaciho vztahu pro ovlddanou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo
nevyhody plynouci z ovladaciho vztahu, nebot efektivné nedochazi k ovlivnéni jednani ovladané osoby
v jednotlivych obchodnich transakcich.
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Statutarni organ Spolecnosti timto prohlasuje, ze:

- Informace uvedené v této zpravé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazi z vlastni
Cinnosti statutarniho organu ovladané osoby, anebo které si statutarni organ ovladané osoby pro

tento Ucel opatfil z vefejnych zdrojd, anebo od jinych osob; a

- Statutarnimu organu ovladané osoby nejsou znamy zadné skutecnosti, které by mély byt soucasti

zpravy o vztazich ovlddané osoby a v této zpravé uvedeny nejsou.

V Praze, dne 31. 03. 2023

‘/’r’fa}%a&*@\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnost a.s.
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