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1 Zakladni udaje

Nazev Fondu RM otevieny podilovy fond

NID 751 59 937

Sidlo Sokolovska 675/9, 186 00 Praha 8

Predmét podnikani Cinnost fondu kvalifikovanych investord podle ust. § 95 odst. 1 pism. a)
zakona ¢. 240/2013 Sh., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech

Vznik Fondu Fond byl zapsan do seznamu podilovych fond( dne 30. 09. 2016

Obhospodarovatel a DELTA Investiéni spole¢nost, a.s., IC: 032 32 051, se sidlem Sokolovska

administrator 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, vedena u Méstského soudu v Praze, sp.

znacka B 19885

2 Udaje o €lenech organi spoleénosti

PREDSTAVENSTVO
Pfedseda predstavenstva Peter Kozdor, MSc. MBA
od 27.6. 2018
Mistopredseda predstavenstva Ing. Roman Matl
od 23.7.2019 do 31. 1. 2022
Clen predstavenstva Mgr. Alexandra Strobachova
od 24.7.2014
Clen predstavenstva Ing. Jan Kodada
od 31. 1. 2022
DOZORCi RADA
Clen dozoréi rady Veronika Zdrahalova

od 23.7.2019 do 22.7. 2021

Ing. Mgr. Lukas Hinterbuchner
od 22.7.2021

3 Nalezitosti vyroCni zpravy
3.1 Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti a o stavu majetku

RM otevieny podilovy fond (déle ,Fond“), se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, byl
zapsan do seznamu podilovych fond(l dne 30. 09. 2016, NID 75159937, DIC CZ683941298.
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Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38
odst. 1 ZISIF) je od 4. 10. 2016 DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 032 32 051.

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen ,,DELTA I1S“) byla zaloZena zakladatelskou listinou dne 16. 5.
2013. Ceskd narodni banka vydala dne 11. 6. 2014 rozhodnuti ¢&.j. 2014/016410/CNB/570,
Sp/2013/526/571, které nabylo pravni moci dne 16. 7. 2014, o udéleni povoleni k ¢innosti Spolec¢nosti.
Do obchodniho rejsttiku byla spole¢nost zapsana dne 24.7.2014.

Hospodareni Fondu v roce 2021

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Fondu poskytuje ro¢ni uéetni zavérka za obdobi od 01. 01.
2021 do 31. 12. 2021 (viz Ptiloha €. 2) a samotna Vyrocni zprava, ktera byla ovéfena auditorem (viz
Pfiloha €. 1). Hospodareni Fondu skoncilo k 31. 12. 2021 Gcetni ztratou ve vysi 6 943 tis. K¢.

Vysledky hospodareni Spolecnosti jsou ovéreny auditorskou spolec¢nosti APOGEO Audit, s.r.o., se
sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 103716, Cislo osvédceni 451.

Aktiva

Fond vykazal v rozvaze k 31. 12. 2021 aktiva v celkové vysi 204 271 tis. K¢, kterd jsou tvofena bankovni
hotovosti ve vysi 22 652 tis. K¢, pohledavkami za nebankovnimi subjekty ve vysi 86 611 tis. K&, Ucasti
s podstatnym vlivem ve vysi 766 tis. K¢, ucastmi s rozhodujicim vlivem ve vysi 85 652 tis. K¢,
dlouhodobym hmotnym majetkem ve vysi 8 337 tis. K&, ostatnimi aktivy ve vysi 252 tis. K¢ a naklady
pristich obdobi ve vysi 1 tis. K.

Pasiva

Celkova pasiva Fondu k 31. 12. 2021 jsou ve vysi 204 271 tis. K¢ a jsou tvorena zavazky z dluhovych
cennych papir( ve vysi 59 839 tis. K¢, ostatnimi pasivy ve vysi 920 tis. K&, vynosy a vydaji pfistich obdobi
ve vysi 1 001 tis. K¢, kapitalovymi fondy ve vysi 90 216 tis. K¢, ocefiovacimi rozdily ve vysi 28 812 tis.
K&, neuhrazenou ztratou z minulych let ve vysi 9 377 tis. K¢ a ztratou za ucetni obdobi ve vysi 6 943 tis.
K¢.

Vyhled na rok 2022

V nasledujicim roce bude Fond pokracovat v napliovani investi¢ni strategie vymezené ve Statutu
fondu.
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3.2 Udaje o cennych papirech Fondu

Podilové listy

Podoba listinny cenny papir
Forma na jméno
Jmenovita hodnota kusové

nejsou prijaty k obchodovani na evropském

Obchodovatelnost ,
regulovaném trhu

Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN nebylo pridéleno

Pocet PL k 31.12.2021 138 773 505 ks

Zmény v Uéetnim obdobi

Nové vydané 28 034 092 ks v objemu 17 500 tis. K¢
Odkoupené 12 698 413 ks v objemu 8 000 tis. K¢

3.3 Informace o skutecnostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni ucelu vyrocni zpravy

Fond po datu ucetni zavérky prodal 44 % obchodniho podilu ve spolecnosti Rezidence Stavebni s.r.o.
na zakladé Smlouvy o pfevodu podilu ze dne 10. 1. 2022 a splatil pfijaty Uvér v¢. pfisluSenstvi
spole¢nosti DVR Investment s.r.o. Fond dale k datu maturity neverejné emise dluhopisd (ISIN
CZ0003521064), tedy 16. 1. 2022, vyplatil véfitellm jistiny dluhopist v objemu 22 400 tis. K¢.

V ndvaznosti na vale¢ny konflikt mezi Ukrajinou a Ruskou federaci Fond identifikoval a vyhodnotil
hlavnirizika, kterym muZe v této souvislosti Celit. JelikoZ Fond nevlastni Zadna aktiva v Rusku, Bélorusku
¢i na Ukrajiné a ani nema investory z téchto destinaci, neni ohroZen predpoklad nepfetrzitého trvani
Ucetni jednotky. Fond také nemad zadna depozita u Sberbank CZ, u které Ceskda narodni banka na konci
unora 2022 zahdjila kroky k odnéti bankovni licence.

K zadnym dalSim vyznamnym udalostem po datu ucetni zavérky, které by mély vyznamny dopad na

ucetni zavérku Fondu, nedoslo.

3.4 Udaje o podstatnych zménach statutu fondu, ke kterym doslo v pribéhu Géetniho
obdobi

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatné zméné statutu Fondu.

3.5 Udaje o skuteéné zaplacené tplaté obhospodarovateli za obhospodafovani podfondu,
s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon cinnosti depozitaie, administratora, hlavniho
podpurce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich

tis. K¢

Odména za obhospodarovani a administraci 2390
Uplata depozitafi 436
Odména auditora 175
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Udaje o dalsich nakladech &i danich:

Naklady na IT sluzby 2
Naklady na pravni sluzby 442
Naklady na znalecké posudky 566
Naklady na odborné sluzby na projekty 3129
Naklady na spotiebu energii na projekty 0
Naklady na propagaci a reklamu 1

Ostatni spravni naklady (spravni poplatky, dané z

TV P 1961
nemovitosti, pojiSténi, ostatni sluzby)

3.6 Vyvoj hodnoty podilového listu Fondu v grafické podobé
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3.7 Identifikace majetku Fondu, jehoZ hodnota presahuje 1% hodnoty majetku Fondu

Majetek Fondu je k 31.12.2021 tvofen penéznimi prostifedky na béZznych uctech ve vysi 22 652 tis. K¢,
pohleddvkami za nebankovnimi subjekty ve vysi 86 611 tis. K¢ (Uvérové pohledavky vici spfiznénym
osobdm), Ucasti s podstatnym vlivem ve vysi 766 tis. K¢ (obchodni podil ve vysi 35 %), Gcastmi
s rozhodujicim vlivem ve vysi 85 652 tis. K¢ (obchodni podily ve vysi 100 %), dlouhodobym hmotnym
majetkem ve vysi 8 337 tis. K¢ a ostatnimi aktivy ve vysi 252 tis. K¢ (zaplacené zalohy na dan z pfijmu
pravnickych osob za rok 2021).

3.8 Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti ucetni jednotky

Tyto informace obsahuje Zprava predstavenstva o podnikatelské cinnosti fondu a o stavu jejiho
majetku, kterd je nedilnou soucasti této vyrocni zpravy.

3.9 Informace o soudnich nebo rozhodcich sporech, jejichz ucastnikem byla nebo je
v rozhodném obdobi spoleénost sama nebo na ucet fondQ, jestlize hodnota sporu
prevysuje 5 % hodnoty majetku spolec¢nosti nebo fondu, jehoz se spor tyka

Nejsou takové zadné spory.
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3.10 Hodnota vsech vyplacenych podilli na zisku na jeden podilovy list
Fond v uéetnim obdobi nevyplatil podil na zisku ani zdlohu na podil na zisku.
3.11 Udaje o odménovani

Obhospodarovatel je povinen zverejiiovat Udaje o odménovani svych zaméstnancl. Obhospodarovatel
prijal smérnici o systému odménovani osob, kterd se vztahuje na odménovani ¢lenll predstavenstva,
¢lenl dozord¢i rady a zaméstnancl obhospodarovatele. Tato smérnice se fidi a musi byt vidy vykladana
v souladu s nasledujicimi zdsadami:

a) zéasady a postupy v ramci systému odménovani musi podporovat fadné a ucinné fizeni rizik a
byt s nimi v souladu,

b) zasady a postupy v rdmci systému odménovani nesmi podnécovat k podstupovani rizik nad
ramec rizikového profilu obhospodarovaného investiéniho fondu ani zahrani¢niho investi¢niho
fondu, zejména s ohledem na statut nebo spole¢enskou smlouvu obhospodarovaného
investi¢niho fondu nebo srovnatelny dokument zahrani¢niho fondu,

c) zdsady a postupy v ramci systému odmeénovani musi byt v souladu se strategii podnikani, cili,
hodnotami a zdjmy obhospodarovatele a obhospodafovaného investi¢niho fondu,

d) zdsady a postupy v rdmci systému odménovani musi zahrnovat postupy pro zamezovani stretu
zajmQ v souvislosti s odmérnovanim.

Z4adnd z dotéenych osob nemé stanovenu vykonnostni (variabilni) slozku odmény, odména je tvofena
pouze pevnou slozkou (mzda). Pfi stanoveni vyse fixni odmény dotcené osobé se bere do uvahy
zejména zastavana pozice, doba relevantni odborné praxe, celkova délka plsobeni ve spolec¢nosti,
celkovd doba zastavani pozice ve spole¢nosti a vysledky prace v poslednich tfech letech.

Odména za zhodnoceni kapitalu Fondu nebyla v ucetnim obdobi vyplacena.

Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pfijmech vyplacené obhospodarovatelem Fondu:

<y . . Odmé
Pevna slozka Pohybliva Pocet meny za’
N s - - o zhodnoceni
odmén slozka odmén prijemct iy
kapitalu
RM otevieny podilovy fond 826 722 K¢ 0 K¢ 19 0 K¢
Odme,ny Pocet Odme,ny Pocet
vedoucich Fiiemcd ostatnich Fiemcd
osob Pl zaméstnancl prj
RM otevieny podilovy fond 309 526 K¢ 5 517 197 K¢ 14

3.12 Udaje o kontrolovanych osobach
Ve vztahu k Fondu nebo obhospodarovateli nesplriuje definici § 34 odst. 1 ZISIF Zadna pravnicka osoba.
3.13 Informace o likvidité, rizikovém profilu Fondu, systému fizeni rizik a pakovém efektu

Aktiva fondu ani z ¢asti nepodléhaji zvlastnim opatfenim v dudsledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
Clanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v priibéhu tcetniho obdobi nezaved! zvlastni opatieni k
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fizeni likvidity Fondu. Pravidla a pfipadnd 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 limiti stanovenych statutem fondu.

Obhospodarovatel pfi obhospodarovani majetku Fondu vyuZiva systém fizeni 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. Obhospodarovatel
Fondu ustanovil v rdmci systému fizeni rizik zvlastni nezavislé oddéleni zodpovédné za fizeni rizik. Toto
oddéleni fizeni rizik vyhodnocuje rizika, kterym obhospodafovatel pti své Cinnosti Celi, zejména
posuzuje rizika investi¢nich transakci, vyhodnocuje soulad investi¢nich transakci s limity a provadi dalsi
ukony nezbytné pro efektivni fizeni investi¢nich a operacnich rizik. V pribéhu tcetniho obdobi nedoslo
k vyznamnym zménam v systému fizeni rizik uplatfiovanym obhospodarovatelem.

Obhospodarovatel Fondu vyuziva pti obhospodarovani Fondu pakového efektu. Pakovy efekt Fondu
byl v pribéhu celého Gcetniho obdobi v limitu stanoveném statutem Fondu.

3.14 Identifikacni udaje kaidé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera)
Fondu v ucetnim obdobi a informace o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné
stru¢ného popisu jeho zkuSenosti a znalosti

Jméno a pfFijmeni Ing. Michal Slovak

datum narozeni: 20. 10. 1974
bytem: Ptikop 188/29, 602 00 Brno
Vykon €innosti portfolio manazera celé ucetni obdobi

Dalsi identifikacni tudaje

Znalosti a zkuSenosti portfolio manaZera

InZenyrsky titul ziskal na Mendelové univerzité v Brné, v oboru lesni inZenyrstvi. Nasledovala
mnohaleta praxe ve vedoucich funkcich spole¢nosti privatniho sektoru v CR i v zahrani¢i a soukromé
podnikani. Od roku 2015 pUsobi v Oddéleni obhospodarovani a nasledné v Oddéleni Spravy majetku
DELTA Investi¢ni spolecnosti, a.s. a do roku 2019 byl jejim ¢lenem pFedstavenstva.

3.15 Identifika¢ni udaje depozitare Fondu a informace o dobé&, po kterou tuto Cinnost

vykonaval
Nazev UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
ICo 64948242
Sidlo Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14092
Vykon cinnosti depozitare celé ucetni obdobi

3.16 Identifikacni udaje osoby povérené depozitafem Fondu tschovou a opatrovanim vice
neZz 1% hodnoty majetku fondu

V Ucetnim obdobim nebyla takova osoba depozitafem povérena.
3.17 Identifikacni udaje hlavniho podplirce

Fond nevyuziva sluzeb hlavniho podplrce.
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3.18 Ostatni informace vyZzadované pravnimi predpisy

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.
Fond nema zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah(.

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

3.19 Informace tykajici se Obchodu zajistujicich financovani (SFT - Securities Financing
Transactions) a Swapu veskerych vynosti

V tucetnim obdobi nedoslo k Zddnym operacim se SFT a swapy veskerych vynosQ.
3.20 Komentar k priloham a dopliujici udaje
Hodnoty uvadéné v prilohach jsou uvedeny v tisicich K& Rozvaha a vykaz zisku a ztraty investi¢niho

fondu obsahuji udaje usporadané podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho ucéetnictvi. Pokud
nejsou nékteré tabulky nebo hodnoty vyplnény, Gdaje jsou nulové.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze Ucetni zavérky, ktera je Prilohou €. 2 této Vyrocni zpravy.
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4 Prilohy

Pfiloha €. 1 — Zprava auditora

P¥iloha €. 2 — Uéetni zavérka

V Praze, dne 27. 04. 2022

A DELTA

INVESTICNI SPOLECNOST

V 7 7
DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s.

Peter Kozdon, MSc. MBA,
pfedseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
0 overeni ucetni zaverky fondu

RM otevreny podilovy fond DELTA
Investi¢ni spolecnost, a.s. k 31. 12. 2021

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.

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B / IC /271 97 310 / t/ +420 267 997 700
Rohanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8 DIC/ CZ271 97 310 w / www.apogeo.cz
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Zprava nezavislého auditora

0 ovéfeni ucetni zavérky fondu RM otevieny podilovy fond DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s.

Se sidlem: Sokolovska 675/9, Praha, 186 00, Ceska republika
NID: 751 59 937
Typ fondu: Fond kvalifikovanych investorll bez pfivlastku; Otevieny fond; Fond kvalifikovanych investor(

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni Ucetni zavérky je uréena podilnikim fondu RM otevieny podilovy
fond DELTA Investi¢ni spoleCnost, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky RM otevieny podilovy fond DELTA Investi¢ni spole€nost, a.s.
(dale také ,Fond“) sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2021,
vykazu zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. 12. 2021, podrozvahy k 31. 12. 2021, pfehledu o zménach vlastniho
kapitalu za rok kondici 31. 12. 2021 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych
U&etnich metod a dalsi vysvétlujici informace a vyroéni zpravy. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy
této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru Uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12. 2021, naklad,
vynosU a vysledku jeho hospodareni za rok konéici 31. 12. 2021, podrozvahy k 31. 12. 2021 a pfehledu o
zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. 12. 2021 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit uCetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, ze diUkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni 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 vSak soucasti naSich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim uc€etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s u&etni zavérkou ¢&i s naSimi znalostmi o ucetni
jednotce ziskanymi béhem ovéfovani u€etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialn&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfuji pozadavky pravnich pfedpisii na formalni nalezZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku by bylo
zpusobilé ovlivnit isudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.
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Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

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

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l 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 Zzadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva Fondu 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 zplsobené 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 pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy
predstavenstvo planuje zrudeni Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema jinou redlnou 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 uetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materiaini)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas 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 pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickéa rozhodnuti, ktera uZivatelé
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na$i povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky zpUsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatec¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.
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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 ucinnost vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uUcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Fondu uvedlo v pfiloze ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni uCetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Fondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v pfiloze uCetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat vychazeji
z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Zze Fond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni 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 Fondu mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a

o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjiSténych vyznamnych nedostatkd ve
vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 27. 4. 2022

Auditorska spole¢nost: Odpovédny auditor:
PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabfezi 671/15 Opravnéni ¢. 2239
Recepce B

CZ 186 00 Praha 8
Opravnéni ¢. 451
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DELTA Investicni spolecnost, a.s. INVESTICNT SPOLECNOST

Rozvaha
za rok koncici 31.12.2021

AKTIVA

L 31.12.2021 31.12.2020
tis. K¢

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 22 652 64 688
v tom a) splatné na pozadani 22 652 64 688
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 86611 53354
v tom b) ostatni pohleddvky 86611 53354
L,Jéasti s podstatnym vlivem 766 24
Ucasti s rozhodujicim vlivem 85 652 66 690
Dlouhodoby hmotny majetek 8337 21907
Ostatni aktiva 252 11840
Ndklady a pfijmy pfriStich obdobi 1 42
AKTIVA celkem 204 271 218 545
PASIVA
tis. K& 31.12.2021 31.12.2020
Zavazky za nebankovnimi subjekty 39804 0
vtom: ostatnizavazky 39804 0
Zavazky z dluhovych cennych papirt 59 839 124670
vtom: emitované dluhové cenné papiry 59 839 124 670
Ostatni pasiva 920 7811
Vynosy a vydaje pristich obdobi 1001 1746
Cizi zdroje 101 564 134 227
Kapitalové fondy 90216 84 064
Ocenovaci rozdily 28 812 9261
z toho: z majetku a zdvazk( 28 812 9261
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi -9377 10084
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi -6943 -19091
Vlastni kapital 102 708 84318

PASIVA celkem 204271 218545
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DELTA Investicni spolecnost, a.s. INVESTICNT SPOLECNOST

Vykaz zisku a ztraty
za rok koncici 31.12.2021

tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Vynosy z Urok( a podobné vynosy 4505 4346
z toho: a) uroky z dluhovych cennych papir( 127 3

b) uroky z ostatnich aktiv 4378 4343
Naklady na uroky a podobné néaklady 8862 11102
z toho: naklady na uroky z dluhovych cennych papira 8024 10584
Vynosy z poplatk( a provizi 0 5
Naklady na poplatky a provize 147 2799
Ostatni provozni vynosy 24 668 60 248
Ostatni provozni naklady 17 098 61089
Spravni naklady 9102 9669
vtom: b) ostatni spravni naklady 9102 9669
Odpisy, tvorba a pouZiti opravnych poloZek a rezerv k pohledavkam a zarukam 23 0
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z béZzné cinnosti pred zdanénim -6 058 -20061
Dan z pfijma 885 -970
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni -6 943 -19 091

Prehled o zménach vlastniho kapitalu
za rok koncici 31.12.2021

. Zakladni Kapitalové Ocenovaci ) ;

tis. K¢ L. . Zisk / ztrata Celkem
kapital fondy rozdily

Zistatek k 31.12.2020 84064 9261 -9.007 84318
Zmény ucetnich metod -370 -370
K ) i . . "

urzové ro,zdl y a ocenovaci rozdily 19551 19551
nezahrnuté do VH
Zisk/Ztrata za uéetni obdobi -6943 -6943
Emise podilovych listl 6152 6152
Zustatek k 31.12.2021 90 216 28 812 -16 320 102 708
Podrozvahové polozky
za rok koncici 31.12.2021
tis. K¢ 31.12.2021 31.12.2020
Hodnoty predané k obhospodarovani 204 271 218 545

Prijaté zastavy a zajisténi 152 445 0
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. . INVESTICNI SPOLECNOST
DELTA Investic¢ni spolecnost, a.s.

1 Obecné informace

RM otevieny podilovy fond (dale jen ,Fond”) byl zapsan do seznamu podilovych fondl dne 30. 09.
2016, NID 75159937, DIC CZ683941298.

1.1 Sidlo Fondu
Sokolovska 675/9
186 00 Praha 8
Ceska republika

1.2 Predmét podnikani Fondu

Cinnost fondu kvalifikovanych investor( podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 240/2013 Sb., o
investicnich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ZISIF), ve znéni pozdéjsich predpisu.

1.3 Obhospodarovatel a administrator Fondu

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38
odst. 1 ZISIF) je od 4. 10. 2016 DELTA Investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 032 32 051.

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen ,,DELTA IS“) byla zaloZena zakladatelskou listinou dne 16. 5.
2013. Ceskd narodni banka vydala dne 11. 6. 2014 rozhodnuti ¢.j. 2014/016410/CNB/570,
Sp/2013/526/571, které nabylo pravni moci dne 16. 7. 2014, o udéleni povoleni k ¢innosti Spolec¢nosti.
Do obchodniho rejsttiku byla spole¢nost zapsana dne 24.7.2014.

1.4 Depozitar

Depozitafem Fondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., Praha 4, Zeletavska 1525/1, IC
64948242, ktery ma v souladu se statutem Fondu a Depozitarskou smlouvou narok na mésicni poplatky
souvisejici s vykonem funkce depozitare.

1.5 Organy investicni spolecnosti obhospodarujici majetek Fondu

1.5.1 Predstavenstvo

Pfedseda predstavenstva Peter Kozdon, MSc. MBA
od 27.6.2018
Mistopredseda predstavenstva Ing. Roman Matl

od 23.7.2019 do 31. 1. 2022

Clen pFedstavenstva Mgr. Alexandra Strobachova
od 24.7.2014

Clen predstavenstva Ing. Jan Kodada
od 31.1. 2022
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1.5.2 Dozordi rada

Clen dozor¢i rady Veronika Zdrahalova
od 23.7.2019 do 22.7. 2021

Ing. Mgr. Lukas Hinterbuchner
od 22.7.2021

1.6 Investicni strategie Fondu

Podilové listy Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond je fondem kvalifikovanych investord, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromaZduje penéini
prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investori vydavanim ucastnickych
cennych papird a provadi spoleéné investovani shromazdénych penéznich prostiedkl, nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé uréené investi¢ni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(
a déle spravuje tento majetek.

Fond je zaloZen za ucelem zhodnocovani financénich prostredkl investorq, tj. podilnikt fondu pFimymi
a nepiimymi investicemi zejména do nemovitosti a nemovitostnich spoleénosti na Gzemi Ceské
republiky a dalsich stat(, existuje-li v daném staté evidence nemovitosti, do niz se zapisuji vlastnicka a
jind vécnd prdva k nemovitostem.

Investice fondu jsou zamysleny jako dlouhodobé. Investice do fondu jsou tedy vhodné pro investory s
investi¢nim horizontem nejméné 5 let.

Fond je fondem rdstovym, nepouziva zisk nebo vynosy k vyplaté podilu na zisku nebo vynosech z
vysledk(i hospodareni s majetkem ve fondu podilnikim, veskery zisk je reinvestovadn v souladu se
zasadami dle Statutu Fondu.

V priibéhu roku 2021 Fond podnikal v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky, a to podle zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist a v
souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve Statutu fondu pribézné naplrioval tuto investicnistrategii.

2 Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky

Ucetni zavérka byla pfipravena na zékladé Géetnictvi vedeného v souladu se:

= zakonem o Ucetnictvi ¢. 563/1991 Sh.,

= vyhldskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,

= Ceskymi G&etnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi,

= Mezindrodnimi Ucéetnimi standardy ve znéni pfijatém Evropskou unii pro ucely vykazovani a
ocerovani financnich nastroji dle vyhlasky ¢. 501/2002 Sh. vydanou Ministerstvem financi.

Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou €. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi,
kterou se stanovi usporadani a oznacovani poloZzek Ucetni zavérky a obsahové vymezeni poloZzek této
zavérky. Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby Ucetni jednotka pro ucely vykazovani
financénich nastrojq, jejich oceriovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Ucetni zavérce postupovala
podle mezinarodnich Ucetnich standardl upravenych pfimo pouZitelnymi predpisy Evropské unie o
uplatiiovani mezinarodnich Ucetnich standardl (dale jen "mezindrodni Gcéetni standard" nebo ,IFRS”).

V této souvislosti je nutné zdUraznit, Ze zlstatky a prilohové tabulky souvisejici s klasifikaci financ¢nich
nastrojl k 31. prosinci 2020 a za rok 2020 nebyly upraveny, a tudiZ nejsou porovnatelné.
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Ucetni zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozli$eni nakladd a vynos( a historickych cen s
vyjimkou vybranych financnich nastroji oceriovanych realnou hodnotou.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Gcetni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své &innosti
a Ze u ni nenastava zadna skutecnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabrafovala v této Cinnosti
pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2021. Bézné uUcetni obdobi je od 1.1.2021 do 31.12.2021.
Minulé ucetni obdobi je od 1.1.2020 do 31.12.2020.

Vsechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.
Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

Fond nema Zadné zaméstnance, vesSkerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti Fondu
provadi dodavatelskym zplsobem investi¢ni spole¢nost.

Vs ’

3 Podstatné ucetni metody a pravidla pro sestaveni ucetni zavérky
Podstatné ucetni metody a pravidla pouzitad pfi sestavovani této Ucetni zavérky jsou uvedena nize.
3.1 Den uskutec¢néni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pfipadu zejména:

= den vyplaty nebo prevzeti obéziva,

= den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird,

= den provedeni platby,

= den pfipsani (valuty) prostfedk( podle vypisu z uctu,

= den sjednani a den vyporadani spotovych obchod(, tj. ndkup nebo prodej finanénich nastrojd
nebo komodit s takovym terminem doddni, kdy obdobi od sjednani obchodu do jeho vyporadani
neni delsi nez 2 dny,

= den sjednani a den vyporadani obchod( s derivaty.
3.2 Financni aktiva a finan¢ni zavazky

Metody ucinné od 1.1.2021

3.2.1 Zaudctovani a prvotni ocenéni

U&etni jednotka prvotné zauétuje vybrand finanéni aktiva a finanéni zavazky (napf. pohledavky za
klienty, zavazky vUci klientdm, apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni financni
nastroje (véetné spotovych nakupl a prodeji finan¢nich aktiv) jsou zauctovany k datu sjednani
obchodu, coZ je datum, kdy se uUcetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni ptislusného
finanéniho instrumentu.

Financni aktivum nebo finan¢ni zavazek je prvotné ocenéno v realné hodnoté, ktera je upravena o
transakcni naklady. Tato Uprava o transakéni nadklady neplati pro finanéni nastroje ocefiované realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Transakéni naklady jsou naklady pfimo pfirfaditelné k pofizeni
nebo emisi.

Nejlepsim dlkazem redlné hodnoty finanéniho nastroje pfi prvotnim zauc¢tovani je obvykle transakéni
cena (tj. redlna hodnota poskytnutého nebo prijatého protiplnéni).
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Pokud ucetni jednotka urci, Ze redlnd hodnota pri pocate¢nim zauctovani se lisi od transakéni ceny a
realnd hodnota neni podloZzena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo
zavazek ani neni na zdkladé valuacni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za
nevyznamné ve vztahu k ocenéni, pak finanéni nastroj je na pocdtku ocenén v redlné hodnoté a
nasledné rozdil mezi redlnou hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné ¢asoveé rozliSovan
do vykazu zisku a ztraty po dobu Zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliSeni je maximalné po dobu,
po kterou je dané ocenéni plné podporeno pozorovatelnymi trznimi Udaji nebo transakce je ukoncena.

3.2.2 Klasifikace
3.2.2.1 Financni aktiva

PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikovano jako ocerované:

= nabéhlou hodnotou (AC),
= realnou hodnotou proti U¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI),
= redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Financni aktivum je ocenéno v nabéhlé hodnoté (AC), pokud spini obé z nasledujicich podminek a
zaroven neni urcené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

= aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drzet financni aktiva za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokd,

= smluvni podminky financ¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokud tvorenych vyluéné
splatkami jistiny a Urok( z nesplacené Castky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

Dluhovy nastroj je ocenén redlnou hodnotou proti Gétlm vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud spini
obé z nasledujicich podminek a zaroven neni uréené jako ocenované redlnou hodnotou do zisku nebo
ztraty:
= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz? cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tok(, tak prodejem financnich aktiv,

= smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tok( tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a Urok( z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,SPPI test”).

PFi prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni urcen k obchodovani (,held for
trading”) miZe ucetni jednotka neodvolatelné urdit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v redlné
hodnoté proti uctlim vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mUze byt provedena a aplikovana na drovni
dané investice.

Vsechna ostatni finanéni aktiva jsou oceriovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Finanéni aktiva, ktera jsou urcena k obchodovani (,held for trading”) a finanéni aktiva, jejichz
vykonnost je hodnocena na zdkladé realné hodnoty, jsou ocefiovdna ve FVTPL, protoZe dand financni
aktiva nejsou drZena za Ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd ani drzena za Ucelem dosazZeni cile,
jak inkasem smluvnich penéznich tokd, tak prodejem financénich aktiv.

Kromé toho pfi prvotnim zauctovani ucetni jednotka mizZe neodvolatelné zaradit finan¢ni aktivum,
které jinak spliuje pozadavky, aby bylo ocenovano v AC nebo FVOCI, jako ocernované ve FVTPL, pokud
je tim vyloucen nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo Ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.
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Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrazi zplisob spolec¢ného fizeni skupin
finanénich aktiv za ucelem dosazeni urc¢itého obchodniho cile. Obchodni model ucetni jednotky
nezdvisi na zamérech vedeni s jednotlivym nastrojem. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pristup ke
klasifikaci podle nastroji jednotlivé a méla by byt stanovena na vyssi Urovni agregace. Jedna ucetni
jednotka vsak muze pfi fizeni svych financnich nastrojl pouZivat vice nez jeden obchodni model.

Klasifikace proto nemusi byt stanovena na Urovni vykazujici Ucetni jednotky.

Obchodni model ucéetni jednotky se vztahuje k tomu, jak Ucetni jednotka fidi sva financéni aktiva s cilem
vytvaret penéini toky. To znamend, Ze obchodni model ucetni jednotky ur€uje, zda penéini toky
vyplyvaji z inkasa smluvnich penéznich tok(, prodeje finanénich aktiv nebo z obojiho. Proto se toto
posuzovani neprovadi na zakladé scénard, u nichZ ucetni jednotka rozumné neocekava, Ze nastanou,
jako naptiklad tzv. ,,nejhorsi scénar” nebo ,zatézovy scénar”.

Pti vyhodnoceni, ktery obchodni model fond vyuziva pro konkrétni aktivum se vyhodnocuji pfevainé
nasledujici informace:

= druh finanéniho aktiva;

= jnvesti¢ni horizont;

= Jikvidita daného aktiva;

= frekvence nakupl a prodejll jednotlivych financnich aktiv;
= prabéiné hodnoceni exit strategie u obchodnich podilG;

= investi¢ni zaméry s nemovitostmi;

= ocekdvana dlouhodoba vynosnost.

Obchodni model, jehoZ cilem je drZeni aktiv za ucelem inkasa smluvnich penéZnich toki

Finan¢ni aktiva drZend v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drieni aktiv za Ucelem inkasa
smluvnich penéznich tokd, jsou fizena za Ucelem realizace penéznich tok( prostfednictvim inkasa
smluvnich plateb po celou dobu Zivotnosti daného nastroje. To znamen3, Ze Ucetni jednotka fidi aktiva
drzend v ramci portfolia s cilem inkasovat tyto konkrétni smluvni penézni toky (nikoli fidit celkové
vynosy z portfolia na zakladé drzeni a prodeje aktiv). Pfi urCovani toho, zda budou penéini toky
realizovany prostrednictvim inkasa smluvnich penéznich tokd z financnich aktiv, je nutné zohlednit
Cetnost, hodnotu a nacasovani prodejl v pfedchozich obdobich, diivody pro tyto prodeje a ocekavani
tykajici se budouci prodejni ¢innosti. Prodej sdm o sobé vsak obchodni model neurcuje, a proto ho
nelze posuzovat izolované. Naopak informace o prodejich v minulosti a o¢ekdvani ohledné prodejl
budoucich predstavuji dikazy tykajici se zplsobu, jakym Gcetni jednotka dosahuje stanoveného cile
Fizeni finanénich aktiv, a zejména zpGsobu realizace penéznich tokd. U&etni jednotka musi vzit v Gvahu
informace o prodejich v minulosti v kontextu dlvodu pro tyto prodeje a podminek, které existovaly v
dané dobé, v porovndni s podminkami sou¢asnymi.

Prestoze cilem obchodniho modelu Ucetni jednotky miZe byt drzeni financnich aktiv za Ucelem inkasa
smluvnich penézZnich tokd, neni nutné, aby ucetni jednotka drZela vSechny tyto nastroje az do
splatnosti. Drzeni financnich aktiv za uUcelem inkasa smluvnich penéznich tok( tedy muzZe byt
obchodnim modelem Ucetni jednotky i v pripadé, Ze v budoucnosti dojde k prodeji financ¢nich aktiv
nebo se ocekava, ze k nému dojde.
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Drzeni aktiv za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tok(l maze byt obchodnim modelem i v pfipadé, Ze
Ucetni jednotka financni aktiva prodd, dojde-li ke zvyseni jejich dvérového rizika. Aby urcila, zda doslo
ke zvySeni Gvérového rizika téchto aktiv, vezme Ucetni jednotka v Uvahu pfimérené a dolozZitelné
informace véetné informaci o vyhlidkach do budoucna. Bez ohledu na jejich ¢etnost a hodnotu nejsou
prodeje v dlsledku zvyseni Gvérového rizika v rozporu s obchodnim modelem, jehozZ cilem je drZeni
finanénich aktiv za Ucelem inkasa smluvnich penéZnich tokd vzhledem k tomu, Ze Uvérova kvalita
financnich aktiv je relevantni z hlediska schopnosti Ucetni jednotky inkasovat smluvni penézni toky.
Nedilnou soucasti takového obchodniho modelu jsou ¢innosti v oblasti fizeni Uvérového rizika, které
jsou zaméreny na minimalizaci potencialnich Gvérovych ztrat v disledku zhorseni bonity Gvéru.

vv s

Obchodni model, jehoZ cile je dosaZeno jak inkasem smluvnich penéZnich toki, tak prodejem
financnich aktiv

Ucetni jednotka maze driet finanéni aktiva v obchodnim modelu, jehos cile je dosaZeno jak inkasem
smluvnich penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv. V tomto typu obchodniho modelu udinilo
klicové vedeni ucetni jednotky rozhodnuti, Ze nedilnou soucasti dosazeni cile obchodniho modelu je
jak inkaso smluvnich penéznich tokd, tak i prodej finanénich aktiv. Existuje fada cild, které mohou byt
s timto typem obchodniho modelu v souladu. Cilem obchodniho modelu mize byt napfiklad fizeni
kazdodennich potieb likvidnich prostfedkd, zachovani urcitého profilu Urokového vynosu nebo
prifazeni durace finanénich aktiv k duraci zavazk, jejichz financovani tato aktiva slouZi. Pro dosaZeni
takového cile bude Ucetni jednotka jak inkasovat smluvni penézni toky, tak prodavat finan¢ni aktiva.

V porovnani s obchodnim modelem, jehoz cilem je drzet financ¢ni aktiva za ucelem inkasa smluvnich
penéznich tokd, bude tento obchodni model obvykle zahrnovat vyssi ¢etnost a hodnotu prodeju. Je
tomu tak proto, Ze prodej financnich aktiv je nedilnou soucasti dosahovani cile tohoto obchodniho
modelu, nikoli pouze jeho vedlejsi soucasti. Neni vSak stanoven Zadny limit ¢etnosti ani hodnoty
prodejl, kterého musi byt v daném obchodnim modelu dosaZeno, protoZe jak inkaso smluvnich
penéznich tokd, tak prodej financ¢nich aktiv jsou nedilnou souéasti dosahovani jeho cile.

Jiné obchodni modely

Financni aktiva jsou ocefiovana redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty, jestlize nejsou drZzena v ramci
obchodniho modelu, jehoz cilem je drZeni aktiv za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tok(, nebo v
ramci obchodniho modelu, jehoZ cile je dosahovéno jak inkasem smluvnich penéznich toku, tak
prodejem financnich aktiv. Jednim z obchodnich modeld, u nichz je provadéno ocerovani redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty, je model, v némz Ucetni jednotka Fidi financni aktiva s cilem realizovat
penézini toky prostfednictvim prodeje téchto aktiv. Ugetni jednotka provadi rozhodnuti na zékladé
realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. V takovém pfipadé bude
ucetni jednotka pfi sledovani svého cile obvykle aktivné nakupovat a prodavat. | presto, Ze ucetni
jednotka bude inkasovat smluvni penézni toky a zdroven drzet financni aktiva, nejedna se o obchodni
model, jeho? cile je dosahovano jak inkasem smluvnich penéznich tok, tak prodejem financnich aktiv.
Je tomu tak proto, Ze inkaso smluvnich penézZnich tokd neni nedilnou soucdsti dosahovani cile
obchodniho modelu; z jeho hlediska je naopak vedlejsi.

Portfolio financnich aktiv, které je fizeno a jehoZ vykonnost je hodnocena na zdkladé redlné hodnoty,
neni drzeno ani za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tokd, ani za Ucelem prodeje financnich aktiv.
Ucetni jednotka je zaméfena primarné na informace o redlné hodnoté a pouZivd tyto informace pro
posouzeni vykonnosti aktiv a za Gcelem rozhodovani. Navic portfolio finan¢nich aktiv, kterd spliuji
definici aktiv uréenych k obchodovani, neni drzeno ani za ic¢elem inkasa smluvnich penéznich tokd, ani
jak za ucelem inkasa smluvnich penéznich tok(, tak prodeje financnich aktiv. U takovych portfolii je
inkaso smluvnich penéznich tok( z hlediska dosahovani cile obchodniho modelu pouze vedlejsi. V
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disledku toho musi byt takova portfolia financnich aktiv oceriovana realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty.

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zauctovani financni aktiva nejsou reklasifikovdna s vyjimkou, pokud ucetni
jednotka v béZzném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finanénich aktiv a pak
v ndsledujicim ucetnim obdobi jsou pfislusna financ¢ni aktiva reklasifikovana.

3.2.2.2 Finanéni zavazky

Ucetni jednotka miZe klasifikovat své finanéni zavazky, jiné nez finanéni zaruky a poskytnuté pfisliby,
jako ocenované:

= nabéhlou hodnotou, nebo
= redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

3.2.3 Oductovani
3.2.3.1 Financni aktiva

Ucetni jednotka oductuje finanéni aktivum, pokud:

= smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo

= 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 ucetni jednotka ani neprevede ani
si neponecha v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva a kdy si
nezachova kontrolu nad finanénim aktivem.

PFi oductovani finanéniho aktiva, je rozdil mezi

= (cetni hodnotou aktiva (nebo casti Ucetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva)
a

= souctem (i) prijaté Uhrady (vCetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli
nové prijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zauctovany ve
vlastnim kapitalu

vykazdan ve vykazu zisku a ztraty.
3.2.3.2 Financni zavazky

Ucetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou splnény, zruseny nebo
zaniknou.

3.2.4 Ocenéni v realné hodnoté

,Redlnd hodnota” je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti zavazku v
ramci Fadné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu, ke
kterému ma ucetni jednotka k danému dni pfistup (tzv. exit cena).

Portfolia financ¢nich aktiv a financ¢nich zavazk(, ktera jsou vystavena trznim rizik(im a Uvérovému riziku,
ktera jsou fizena ucetni jednotkou na zakladé své Cisté expozice vici bud trznim rizikim, nebo
uvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé ceny, kterd by byla ziskana za prodej Cisté dlouhé pozice
(nebo zaplacena za prevod ¢isté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na

9
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urovni portfolia (napt. Uprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo Uprava Uvérového rizika, které
zohlednuji ocenéni na zakladé Cisté pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na zakladé
pfislusné rizikové Upravy jednotlivého instrumenty v portfoliu.

Redlna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, avSak nemusi byt omezeno
na, vlastni uvérové riziko Uéetni jednotky. Redlna hodnota finanéniho zavazku, ktery obsahuje prvek
splaceni na pozaddani (napf. vklad splatny na pozddani), neni nizsi nez ¢astka splatnd na pozadani
diskontovana od prvniho dne, kdy mizZe byt poZzadovano jeji splaceni.

3.2.5 Znehodnoceni

U&etni jednotka vykazuje opravné poloiky pro ocekdvané Gvérové ztraty (ECL) u nasledujicich
financénich nastroju, které nejsou ocerovany v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty (FVTPL):
= financni aktiva, ktera jsou vykazovdana v nabéhlé hodnoté;
= dluhova financni aktiva ocenéna v redlné hodnoté proti Uctlim vlastniho kapitalu (FVOCI);
= vyystavené Uvérové prisliby;
= yystavené finanéni zaruky;

= pohledavky z leasingu.

U kapitalovych finanénich nastrojl se o znehodnoceni neuctuje.

Ucetni jednotka vytvafi opravné poloiky v zavislosti na predvidatelnych rizicich a moznych ztratach
daného financniho nastroje. Ty Ucetni jednotka stanovuje na zdkladé modelu ocekdvanych ztrat dle
pozadavkll Mezindrodnich Ucetnich standardl, IFRS 9. Pro stanoveni ocekavanych ztrat ucetni
jednotka ¢leni dluhova financni aktiva dle rizikovosti do tfi kategorii:

1. Stupen 1 (Stage 1) — do této kategorie jsou zatazena dluhova financni aktiva, u kterych k datu
ucetni zavérky nedoslo od prvotniho zauctovani k vyznamnému zvyseni Uvérového rizika.
Znehodnoceni financnich aktiv se stanovi jako ocekavana Uvérova ztrata za 12 mésicl od doby
ucetni zavérky, a to nasledujicim vypoctem:

ECL = EAD * PD * LGD,

kde

ECL  ocekdvand urokovd ztrdta,

EAD ocekdvand hodnota v okamZiku selhdni,

PD  pravdépodobnost selhdni = kvalifikovany odhad pravdépodobnosti insolvence dluZnika,
minimdlné vsak 1 %,

LGD ocekdvana ztrata v pripadé selhdni (mira nedobytnosti pohleddvky) = (nomindlni hodnota
daného dluhového finanéniho aktiva — ocekdvand ztrdta v pfipadé selhdni) / nomindini hodnota
daného dluhového financniho aktiva, minimdlné vsak 10 %. Tato hodnota je ddle stanovena ve
vazbé na zvefejnénd data od CNB a narfizeni evropského parlamentu & 575/2013.

2. Stupen 2 (Stage 2) — do této kategorie jsou zafazena dluhova financ¢ni aktiva, u kterych k datu
ucetni zavérky doslo od prvotniho zauctovani k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika, zaroven
vSak nedoslo k selhani.

Za vyznamné zvySeni Urokového rizika se povaZuje situace, kdy existuji objektivni dikazy, Ze
nebude moiné inkasovat veskeré splatné c¢astky vsouladu s plvodnimi podminkami
dluhového finanéniho aktiva, vzdy vSak situace, kdy je pohledavka vice nez 30 dni po splatnosti.

10
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Dale se za pro vyhodnoceni vyznamného zvySeni Uvérového rizika zohlednuji informace
z registru uveér(, zadosti o odklad splatky, vyznamné soudni spory, negativni informace z trhu
¢i zmény ve zpUsobu podnikani.

Znehodnoceni financnich aktiv se stanovi ve vysi soucasné hodnoty ocekdvanych ztrat
v disledku kreditniho rizika za celou dobu Zivotnosti aktiva. Urokovy vynos je vypo&itan
z hrubé ucetni hodnoty aktiva.

LGD je ve vysi 45 %.

Vypocet je obdobny jako u Stage 1, pravdépodobnost selhadni je stanovena ve vztahu k celkové
dobé existence pohledavky.

3. Stupen 3 (Stage 3) — do této kategorie jsou zarazena dluhova finanéni aktiva v selhani. Za
ukazatele selhani jsou povazovdny vyznamné finan¢ni potize dluznika, pravdépodobnost
zahajeni konkurzu ¢i financni reorganizace dluznika, prodleni s platbami &i jejich nezaplaceni,
vZdy vsak situace, kdy je pohledavka vice nez 90 dni po splatnosti.

Znehodnoceni financnich aktiv se stanovi ve vysi soucasné hodnoty ocekdvanych ztrat
v diisledku kreditniho rizika za celou dobu Zivotnosti aktiva. Urokovy vynos je vypoéitan z netto
ucetni hodnoty aktiva.

LGD je stanoveno individudlné na drovni jednotlivé expozice s pfihlédnutim k vysi a kvalité
zajisténi.

Pokud se prokaze, ze u expozice jiz neni vyznamné zvySené Uvéroveé riziko, je expozice zafazend
zpét do Stage 1.

Pti stanoveni vyse opravnych poloZek se zohledriuje jejich odivodnénost a zajisténi, pokud soucasné
vyhovi nasledujicim podminkam:
= existuje pravni jistota, Ze pfi selhani dluznika bude mozno uspokojit z tohoto zajisténi,
= zajiSténi se zohledni nejvySe v soucasné Cisté realizovatelné hodnoté zajisténi, pouze ve vysi, ktera
neslouzi k zajisténi jinych jejich aktiv nebo aktiv tretich osob (maji-li ndrok na uspokojeni pred
Ucetni jednotkou) a maximalné do vyse ocenéni zajistovanych aktiv v icetnictvi.

Periodicita tvorby a aktualizace opravnych poloZek je urfena ocerfiovacim obdobim dané ucetni
jednotky a vysledky vycislovani rizik doprovazejici dané aktivum.

Opravné polozky jsou prezentovany nasledujicim zplsobem:

= Financni aktiva ocenéna nabéhlou hodnotou: opravnd polozka je odectena od hrubé ucetni
hodnoty aktiv;

= Dluhové nastroje ocenéné v redlné hodnoté proti uctim vlastniho kapitdlu (FVOCI): opravna
polozka neni vykazana v aktivech v rozvaze, jelikoZ tyto nastroje jsou v aktivech vykazany v jejich
realné hodnoté. Nicméné opravna poloZka je vykdzdna v poloZce ,, Ocefiovaci rozdily” ve vlastnim
kapitalu a jeji vy3e je uvedena v pfiloze v Ucetni zavérce.

= Uvérové piisliby a finanéni zaruky: jako rezerva s vyjimkou uvedenou v odrazce nize;

= Zahrnuje-li finanéni instrument vycerpanou (financni aktivum) i nevylerpanou cast (Uvérovy
prislib) a ucetni jednotka nemUiZe samostatné rozlisit ocekavané Uvérové ztraty z Uvérového
pfislibu od ztrat z finanéniho aktiva, pak ucetni jednotka vykazuje ocekdvané Uvérové ztraty z
uvérového pfislibu spole¢né s opravnou polozkou k finanénimu aktivu. Tyto ocekdvané Uvérové
ztraty jsou vykdzany jako rezerva pouze v rozsahu, v némz spole¢né ocekavané Uvérové ztraty
presahuji hrubou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva.
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Opravné polozky a rezervy vytvarené na vrub nakladi jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v polozce
,Qdpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k pohleddvkdm a zarukam®. V této poloice se
vykazuje i pfipadné nasledné pouziti opravnych polozek.

Rozpusténi opravnych poloZek a rezerv pro jejich nepotfebnost se vykazuje ve vykazu zisku a ztraty
v poloZce ,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohleddvkdm a zarukdm, vynosy z dfive
odepsanych pohledavek”.

Uvéry a dluhové cenné papiry jsou odepsany (bud &asteéné nebo pIné), pokud neexistuje realnd a
dosazitelnd moznost vytézku z vymdhani. Toto obecné nastdva v pripadé, kdyz ucetni jednotka zjisti,
Ze dluznik nema majetek nebo zdroje pfijmu, které by mohly vygenerovat dostate¢né penézni toky ke
splaceni dluzné castky, kterd je predmétem odpisu. Nicméné, odepsand finanéni aktiva mohou byt
stale predmétem vymahani, aby byly dodrZeny postupy Ucetni jednotky pro vymahani dluznych ¢astek.

Odpisy pohleddvek jsou zahrnuty v poloZce ,,Odpisy, tvorba a poufZiti opravnych polozek a rezerv k
pohledavkdm a zarukam” vykazu zisku a ztraty. V pfipadé odpisu pohleddavky, ke které byla vytvorena
opravna polozka v plné vysi, se o stejnou ¢astku snizuji opravné polozky ve stejné polozce vykazu zisku
a ztraty. Vynosy z dfive odepsanych uvérl jsou uvedeny ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Rozpusténi
opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam, vynosy z dfive odepsanych pohledavek”.

3.2.6 Zarazenifinancniho nastroje do kategorie oceriované realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL)

3.2.6.1 Financni aktiva

Pti prvotnim zauctovani Gcetni jednotka mUze zaradit urcité finan¢ni aktivum do ocerovaci kategorie
FVTPL, protoze toto ureni/zafazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje ucetni nesoulad (,,accounting
mismatch”), ktery by jinak nastal.

3.2.6.2 Financni zavazky

Uletni jednotka mize zafadit urcité finanéni zavazky do ocefiovaci kategorie FVTPL z nasledujicich
dlvodu: zdvazky jsou Fizeny, posuzovany a vnitfné vykazovany na zakladé redlné hodnoty nebo toto
zafazeni eliminuje nebo vyznamné sniZuje Ucetni nesoulad (,,accounting mismatch®), ktery by jinak
nastal.

3.3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

Pohledavky za bankami, se kterymi je mozno volné nakladat, a terminované vklady se lhitou splatnosti
nejdéle 1 rok, jsou ocenovany jmenovitou hodnotou, eventualné prepoctené devizovym kurzem
vyhlagenym Ceskou ndrodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskuteénéni tcetniho
pfipadu.

Nabéhlé droky jsou soucasti uctovych skupin, v nichZ je o aktivech uctovdno a jsou vykazovany
spole¢né s danym aktivem.

3.4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty (poskytnuté tvéry) a ostatni pohledavky

Metody ucinné od 1.1.2021

Poskytnuté uvéry a zapljcky jsou prvotné zachyceny v rediné hodnoté upravené o transakéni naklady.
Transakéni naklady jsou postupné Casové rozliSovany do vykazu zisku a ztrdty po dobu Zivotnosti
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daného finanéniho nastroje. Nasledné se ocefuji v nabéhlé hodnoté s pouZitim metody efektivni
urokové miry.

Urokovy vynos je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s
vyjimkou kratkodobych pohledavek, u nichz je pfipadny Urokovy vynos nevyznamny. Tyto pohleddvky
jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

V piipadé cizoménovych pohleddvek je nomindlni hodnota v cizi m&né prepoctena kurzem Ceské
narodni banky (fixingem) platnym pro dany den.

Ucetni jednotka u poskytnutych UvérG a zapdjéek vykazuje opravné poloiky pro oéekavané Gvérové
ztraty (ECL) v souladu s poZadavky Mezinarodnich Ucetnich standardd, IFRS 9 — viz kapitola 3.2.5
Znehodnoceni financnich aktiv.

Ostatni (provozni) pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté snizené o pfipadnou opravnou polozku.
Uetni jednotka stanovi opravné polozky k témto pohledavkam na zakladé vlastni analyzy platebni
schopnosti dluznik( a vékové struktury pohledavek v souladu s pozadavky Mezinarodnich Gcetnich
standardd, IFRS 9.

Metody ucinné do 31.12.2020

Pohledavky se vykazuji v nomindini hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné pohledavky se
odepisuji po skonéeni konkurzniho fizeni dluznika.

Opravné polozky k pohledavkam a poskytnutym uvérlm se tvofi na zakladé vyhodnoceni bonity
dluznika dle dostupnych informaci preddvanych dluznikem. K zajisténi pohledavek jsou vyuzity
instrumenty ruceni, smének apod., a to v pfipadé, kdy je z titulu vyhodnoceni rizik takové zajisténi
vyZadovano.

Poskytnuté uvéry jsou zauctovany v nominalni hodnoté a ndsledné precefiovany na redlnou hodnotu
proti G¢tdm nakladd nebo vynost. Casové rozlieni urok( vztahujici se k poskytnutym Gvériim je
zahrnuto do celkovych zGstatk( téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd jsou vykdzany v
poloZce ,Vynosy z Urokl a podobné vynosy”.

3.5 Cenné papiry

Metody ucinné od 1.1.2021

3.5.1 Akcie, podilové listy a ostatni podily

Majetkové cenné papiry vykazané v polozce rozvahy ,Akcie, podilové listy a ostatni podily” zahrnuji
financni aktiva, kterd ucetni jednotka nakupuje a prodava s cilem kratkodobého zhodnoceni, a proto
jsou ocenéna redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Jedna se o tzv. vefejné obchodovatelné
akcie. Transak¢ni naklady jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty.

Redlna hodnota je cena, ktera by byla ziskana za prodej aktiva nebo zaplacena za prfevod zdvazku v
ramci fadné transakce na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu ke dni ocenéni za obvyklych trznich
podminek (tj. vystupni cena), bez ohledu na to, zda je pfimo pozorovatelna, nebo odhadnuta za pouziti
jiné techniky ocenovani.

3.5.2 Dluhové cenné papiry

Dluhové cenné papiry vykdzané v poloice rozvahy ,Dluhové cenné papiry” zahrnuji verejné
obchodovatelné a tzv. korporatni dluhopisy.
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3.5.2.1 Verejné obchodovatelné dluhopisy

Tato finanéni aktiva Ucetni jednotka nakupuje s cilem kratkodobého zhodnoceni, a proto jsou
ocenovana realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty. Pfijaté uroky jsou vykazany ve vykazu zisku a
ztraty. Transakéni naklady jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty.

Realnd hodnota je cena, ktera by byla ziskdna za prodej aktiva nebo zaplacena za prevod zdvazku v
ramci fadné transakce na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu ke dni ocenéni za obvyklych trznich
podminek (tj. vystupni cena), bez ohledu na to, zda je pfimo pozorovatelna, nebo odhadnuta za pouziti
jiné techniky ocenovani.

3.5.2.2 Korpordtni dluhopisy

Korporatni dluhopisy, které nejsou verejné obchodované, Gcetni jednotka pofizuje s cilem inkasovat
penéini toky spojené stimto cennym papirem, tedy jistinu a Uroky. V souladu svySe popsanymi
obchodnimi modely jsou takové dluhopisy ocenéné nabéhlou hodnotou snizenou o ptipadné ztraty ze
znehodnoceni. Vynosové uroky jsou vykazovany prostfednictvim metody efektivni Urokové sazby.

3.5.3 Oductovani cennych papird

Pti prodeji cennych papir( v oceriovaci kategorii FVTPL Ucetni jednotka pro ocenéni Ubytku cennych
papird pouzivd metodu FIFO.

Pfi prodeji majetkovych cennych papird v ocenovaci kategorii FVOCI ucetni jednotka pro ocenéni
Ubytku cennych papirl pouzivd metodu FIFO.

Metody ucinné do 31.12.2020

3.5.4 Akcie, podilové listy a ostatni podily

Majetkové cenné papiry vykdzané v poloZce rozvahy ,Akcie, podilové listy a ostatni podily” jsou pfi
prvotnim zauctovani zarazeny jako cenné papiry ocenované readlnou hodnotou proti uc¢tliim naklad
nebo vynosl. Cenné papiry ocenované redlnou hodnotou proti Uétdm nakladd nebo vynos( jsou
nejprve ocenovany pofizovaci cenou, zahrnujici vedlejsi pofizovaci ndklady, a ndsledné jsou ocefiovany
redlnou hodnotou. Veskeré souvisejici zisky a ztraty jsou zahrnuty v zisku nebo ztraté z financnich
operaci. Uroky z cennych papiri ocefiovanych redlnou hodnotou proti Uétlim nakladé nebo vynost
jsou vykazany jako urokové vynosy.

3.5.5 Dluhové cenné papiry

Dluhové cenné papiry vykazané v poloZce rozvahy ,Dluhové cenné papiry” zahrnuji vefejné
obchodovatelné a tzv. korporatni dluhopisy.

3.5.5.1 Verejné obchodovatelné dluhopisy

Verejné obchodovatelné dluhopisy jsou pfi prvotnim zauctovani zarazeny jako cenné papiry ocenované
realnou hodnotou proti U¢tim nakladl nebo vynosu. Cenné papiry oceriované redlnou hodnotou proti
uctam nakladl nebo vynosu jsou nejprve ocefovany pofrizovaci cenou, zahrnujici vedlejsi pofizovaci
naklady, a nasledné jsou ocefiovany redlnou hodnotou. Veskeré souvisejici zisky a ztraty jsou zahrnuty
v zisku nebo ztraté z finanénich operaci. Uroky z cennych papirt ocefiovanych redlnou hodnotou proti
uctdim nakladl nebo vynosu jsou vykazany jako trokové vynosy.
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3.5.5.2 Korpordtni dluhopisy

Korporatni dluhopisy, které nejsou verejné obchodované, jsou zauctovany v nomindlni hodnoté a
nasledné preceriovany na redlnou hodnotu proti G¢tim nékladi nebo vynos(. Casové rozliseni trok(
vztahujici se k tdmto dluhopis@im je zahrnuto do celkovych zUstatk( téchto aktiv. Urokové vynosy
z korporatnich dluhopisll jsou vykazany v polozce ,,Vynosy z Urokd a podobné vynosy”.

3.6 Dlouhodoby hmotny majetek

Metody uéinné od 1.1.2021

Dlouhodoby hmotny majetek, resp. neprovozni nemovité véci (,nemovitosti“), jsou k okamziku
pofizeni ocefiovany pofizovaci cenou, ktera zahrnuje transakéni naklady. Nasledné jsou ocenovany
realnou hodnotou pfes vlastni kapital.

Pro stanoveni redlné hodnoty nemovitosti je tato hodnota minimalné jednou rocné stanovena
externim znalcem k datu Ucetni zdvérky a dale pak k datu poftizeni ¢i prodeje aktiva. Platnost takto
stanovené redlné hodnoty je maximalné 6 mésicli. Metoda ocenéni je stanovena znalcem vzhledem
k charakteru jednotlivych nemovitosti v souladu s IFRS 13.

Metody ucinné do 31.12.2020

PFi prvotnim zachyceni je dlouhodoby hmotny majetek zachycen v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje
cenu pofizeni a naklady souvisejici s pofizenim. Nasledné je dlouhodoby hmotny majetek vykazan v
realné hodnoté. Pro urceni redlné hodnoty majetku vyuziva ucetni jednotka znalecké posudky.

Dlouhodoby hmotny majetek je vykdzadn v redlné hodnoté v poloZce rozvahy Dlouhodoby hmotny
majetek. Pfecenéni dlouhodobého hmotného majetku je vykdzdno v polozce Ocenovaci rozdily.

3.7 Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem

Metody ucinné od 1.1.2021

Jedna se o tzv. Ucasti v obchodnich korporacich, které jsou pofizovany jako dlouhodoba strategicka
investice a v souladu s exit strategii U¢etni jednotky mohou byt i prodany. Uéetni jednotka ucinila
neodvolatelné rozhodnuti a tyto investice oceriuje redlnou hodnotou pres vlastni kapital. Transakéni
naklady jsou soucasti pofizovaci ceny.

Pro stanoveni realné hodnoty aktiva je tato hodnota minimalné jednou rocné stanovena externim
znalcem k datu ucetni zavérky a dale pak k datu pofizeni ¢i prodeje aktiva. Platnost takto stanovené
realné hodnoty je maximalné 6 mésicli. Metoda ocenéni je stanovena znalcem vzhledem k charakteru
jednotlivych obchodnich korporaci v souladu s IFRS 13.

V odlvodnénych pripadech mulze redlnou hodnotu obchodni korporace k datu sestaveni ucetni
zavérky stanovit financni reditel se souhlasem predstavenstva Spolec¢nosti v souladu s IFRS 13.

Metody ucinné do 31.12.2020

PFi prvotnim zachyceni jsou majetkové Ucasti ve spolecnostech zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera
zahrnuje cenu pofizeni a naklady souvisejici s pofizenim. Nasledné je Ucast ve spolecnosti vykazana v
realné hodnoté. Pro urceni redlné hodnoty majetku vyuzivd Fond externi znalecké posudky, pfip.
odborna stanoviska.

Majetkové Ucasti ve spoleénostech jsou vykazany v redlné hodnoté v poloice rozvahy Uéasti s
rozhodujicim vlivem/ Uc¢asti s podstatnym vlivem. Pfecenéni Gcasti ve spoleénostech je vykazano v
poloZce Ocenovaci rozdily.
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3.8 Zavazky za nebankovnimi subjekty (pFijaté tvéry), zavazky z dluhovych cennych papirti
a ostatni zavazky

Metody uéinné od 1.1.2021

Financni zavazky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou
postupné casove rozliSovany do vykazu zisku a ztraty po dobu Zivotnosti daného finan¢niho ndstroje.
Nasledné se ocefuji v zlistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry. Urokovy naklad
je zachycen ve vysledku hospodateni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazkd, u nichZ je pripadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto zavazky jsou poté
ocenovany v nominalni hodnoté.

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty financniho aktiva, resp. pasiva
a alokace urokového vynosu, resp. nakladu za dané obdobi. Efektivni urokovd mira je Urokova mira,
kterd diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy/vydaje (véetné vsech pfijatych nebo uhrazenych
poplatkd, které tvoti nedilnou soucast efektivni Grokové sazby, transakéni naklady a dalsi prémie nebo
diskonty) po ocekavanou dobu trvani finanéniho aktiva/pasiva nebo pfipadné po kratsi dobu.

Metody ucinné do 31.12.2020

Ptijaté Gvéry a emitované dluhopisy jsou zauctovany v nominalni hodnoté a ndsledné precerfiovany na
realnou hodnotu proti Gétlim nakladd nebo vynost. Casové rozlideni Grokd vztahujici se k poskytnutym
Gvérfim a emitovanym dluhopistim je zahrnuto do celkovych zGstatkd téchto pasiv. Urokové naklady
z pfijatych uvérd a emitovanych dluhopist jsou vykazany v polozce ,Naklady na uroky a podobné
naklady”.

Ostatni zavazky jsou vykdzany v jejich nomindlni hodnoté.
3.9 Uroky

Metody ucinné od 1.1.2021

Urokové vynosy a naklady jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,Vynosy z Grok( a podobné
vynosy“, resp. ,Naklady na uroky a podobné naklady” za pouziti metody efektivni irokové miry.

Efektivni urokova mira je Urokova sazba, ktera diskontuje o¢ekdvané budouci pfijaté nebo odeslané
penéini toky po dobu ocekdvané Zivotnosti finanéniho ndstroje na:

= hrubou Ucetni hodnotu finanéniho aktiva, ktera predstavuje nabéhlou hodnotu financniho aktiva
pfed Upravou o pfipadnou opravnou polozku;

= nabéhlou hodnotu finan¢niho aktiva nebo finanéniho zavazku, tedy ¢dstku, jiz jsou financéni aktiva
nebo finanéni zadvazky ocenény pfi prvotnim zauctovani, snizend o splatky jistiny a zvySena nebo
snizena o kumulativni amortizaci prémie ¢i diskontu za pouZiti efektivni Urokové miry (tj. rozdilu
mezi pocatecni hodnotou a hodnotou pfi splatnosti), a u finanénich aktiv upravena o pripadnou
opravnou polozku.

PFi vypoctu efektivni drokové miry pro finanéni nastroje (jiné nez uvérové znehodnocend financéni
aktiva) ucetni jednotka odhaduje budouci penézini toky, kdy bere do udvahy smluvni podminky
finan¢niho instrumentu, nikoliv vSak ofekavané Uvérové ztraty. Pro Uvérové znehodnocena financ¢ni
aktiva efektivni Urokovd mira upravend o uUvérové riziko je vypoctena na zakladé odhadnutych
budoucich penéznich tokl véetné ocekavanych Gvérovych ztrat.

Vypocet efektivni Urokové miry zahrnuje transakéni naklady, poplatky a Uroky, které jsou placeny nebo
pfijaty mezi smluvnimi stranami a které jsou nedilnou soucasti efektivni Urokové miry. Transak¢ni
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naklady zahrnuji pfirGstkové naklady, které pfimo souviseji s nabytim nebo vydanim financniho aktiva
nebo finan¢niho zavazku.

Urokové vynosy a Urokové nédklady z aktiv a zavazk( uréenych k obchodovani a z ostatnich finanénich
aktiv a financnich zavazk( ocenénych ve FVTPL jsou vykazany v poloZce ,Vynosy z Urokl a podobné
vynosy“ a ,,Ndklady na uroky a podobné naklady” ve vykazu zisku a ztraty.

Metody uéinné do 31.12.2020

Vynosové a nakladové uroky ze vSech urocenych nastrojl jsou vykazovany na akrualnim principu
s vyuZitim linedarni metody. Vynosové uroky zahrnuji zejména prijaté uroky z poskytnutych
kratkodobych uvéra a kratkodobych vklad( na penéznim trhu.

Vynosy z nesplacenych Uvérd jsou rovnéz ¢asové rozliSovany a zahrnovany do zlstatku pfislusného
avéru.

3.10 Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi na
vrub nakladl ve vysi, kterd je nejlepsim odhadem vydaji nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.

Rezerva se tvofi v pfipadé, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:

= existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,
= je pravdépodobné nebo jisté, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostredk( predstavujicich
ekonomicky prospéch, pricemz “pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

= je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.
3.11 Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské meéné prepoctené devizovym kurzem
vyhlagenym Ceskou ndrodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskuteénéni tcetniho
pfipadu.

Aktiva a pasiva vyCislend v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem
splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlasovaném Ceskou narodni
bankou platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi
méné, kromé majetkovych Gcasti v cizi méné, pripadné poloZek zajistujicich ménové riziko plynouci ze
smluv, které jesté nejsou vykazany v rozvaze Fondu, nebo z ocekavanych budoucich transakci, je
vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci®.

3.12 Dan z pfijmu a odloZzena dan

3.12.1 Splatna dan
Danovy zaklad pro dan z pfijma se vypocte z hospodarského vysledku bézného obdobi pred zdanénim
pfipoc¢tenim danové neuznatelnych nakladl, odectenim vynost, které nepodléhaji dani z pfijm0, a dale
Upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty.

3.12.2 Odlozena dan

OdlozZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi ucetni a dariovou hodnotou aktiv a zavazki
s pouzitim o¢ekavané dariové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené dariové pohledavce se
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Uctuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich ucetnich
obdobich.

3.13 Vydané podilové listy Fondu

Metody uéinné od 1.1.2021

Vydané podilové listy Fondu predstavuji tzv. ,nastroje s prodejni opci”. Nastroje s prodejni opci spliuji
definici finanéniho zdvazku dle 1AS 32 a zaroven splfiuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A a 16B.
Tyto nastroje jsou klasifikovany jako kapitdlové ndstroje a jsou vykazovany v ramci vlastniho kapitalu
Fondu v poloZce ,Kapitalové fondy”.

Zustatek polozky kapitalové fondy predstavuje ¢astky, za které byly upsany podilové listy pro podilniky
shizené o Castky predstavujici odkoupené podilové listy zpét od podilnikd.

Metody ucinné do 31.12.2020

Zustatek polozky kapitalové fondy predstavuje ¢astky, za které byly upsany podilové listy pro podilniky
shizené o Castky predstavujici odkoupené podilové listy zpét od podilnikd.

3.14 Vynosy z dividend

Metody ucinné od 1.1.2021

Prijaté dividendy jsou vykdzany ve vykazu zisku a ztrdty v okamziku, kdy vznikne prdvo na pfrijeti
dividendy. Prijaté dividendy jsou vykazany v poloZce ,Vynosy z akcii a podild“.

Metody ucinné do 31.12.2020

Dividendové vynosy jsou uctovany k datu ucinnosti naroku na jejich vyplatu (datum ex-dividend).
Dividendové vynosy z tuzemskych cennych papir( jsou zachyceny po odpoctu srazkové dané.
Dividendové vynosy ze zahranic¢nich cennych papirtd jsou zachyceny pfed odpoctem srazkové dané.

3.15 Naklady na poplatky a provize, spravni naklady

Jednordazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papirti ve FVOCI,
jsou uctovany ptrimo do naklada.

3.16 Poutziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje tvorbu odhadd, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a pasiv
i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nakladl a vynos( v pfislusném Gcetnim
obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni Gcetni zavérky a mohou
se od skutecnych vysledkd lisit.

3.17 Nasledné udalosti

Dopad uddlosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky je zachycen v
Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy o podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pripadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym uddlostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dasledky téchto udalosti popsany v
pfiloze, ale nejsou zauctovany v Ucetnich vykazech.
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4 Dopad zmén ucetnich metod a oprav zasadnich chyb
4.1 Opravy chyb minulych ucetnich obdobi

Opravy nakladli nebo vynostd minulych Gcetnich obdobi se Uctuji na Uctech nakladd nebo vynosu
béZzného obdobi, pokud se nejedna o opravy zasadnich chyb tykajicich se prfedchozich obdobi.

Opravy zasadnich chyb uctovani vynosl a naklad( minulych obdobi a zmény ucetnich metod jsou
zachyceny prostfednictvim polozky ,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi”
v rozvaze Fondu.

4.2 Zména ucetnich metod a postupti a jejich dopad

Na zdkladé vyhlasky ¢. 501/2002 Sh. uc¢inné od 1. ledna 2018 respektive 1. ledna 2021 pro ucetni
jednotku, ktera byla novelizovana vyhlaskou ¢. 442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017, Gcetni jednotka
od 1. ledna 2021 pro ucely vykazovani financ¢nich nastrojq, jejich oceriovani a uvadéni informaci o nich
v pfiloze v Ucetni zavérce postupuje podle Mezinarodnich uUcetnich standardl upravenych pfimo
pouZitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiovani mezinarodnich Ucetnich standardd.

7

Vliv dané zmény k 1. lednu 2021 je uveden v tabulkové ¢asti niZe.

Klasifikace dle vyhl.  Ugetni hodnota dle vyhl.

Rozvaha 501/2002 Géinné do 501/2002 104NOE o ¢ Wiasifikace dle IFRs 9 Ucetni hodnota die IFRS
tis. K¢ T3 precenéni 9k1.1.2021
31.12.2020 ucinné do 31.12.2020
Pohledavky za bankami a druzst. zloznami . " M 64 688 0 . L " 64 688
vtom: a) splatné na pozadani ve jmenovité hodnoté 64 688 0 ve jmenovité hodnoté 64 688
Pohledavky za nebankovnimi subjekty . . 53354 -370 v nabéhlé hodnoté snizené o 52984
v tom: b) ostatni pohleddvky vrediné hodnoté do VH 53354 -370 opravné polozky 52984
Ucasti s podstatnym vlivem v realné hodnoté pres VK 24 0 v redlné hodnoté pres VK 24
Ugasti s rozhodujicim vlivem v redlné hodnoté pres VK 66 690 0 v redlné hodnoté pres VK 66 690
Dlouhodoby hmotny majetek v redlné hodnoté pres VK 21907 0 v redlné hodnoté pres VK 21907
Ostatni aktiva B veljmenovitélhodn?té 11840 0 B veljmenovitélhodn?té 11840
snizené o opravné polozky snizené o opravné polozky
Naklady a pfijmy pristich obdobi ve jmenovité hodnoté 42 0 ve jmenovité hodnoté 42
AKTIVA celkem 218 545 -370 218175
Zavazky z dluhovych cennych papirt o . 124670 0 (o M 124670
v tom: emitované dluhové cenné papiry v rediné hodnoté do VH 124 670 0 v rediné hodnoté do VH 124 670
Ostatni pasiva ve jmenovité hodnoté 7811 0 ve jmenovité hodnoté 7811
Vynosy a vydaje pfistich obdobi ve jmenovité hodnoté 1746 0 ve jmenovité hodnoté 1746
Cizi zdroje 134 227 0 134 227
Kapitdlové fondy 84 064 0 84 064
Ocenovaci rozdily 9261 0 9261
z toho: z majetku a zdvazkd 9261 0 9261
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata 10084 -370 9714
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi -19 091 0 -19 091
Vlastni kapital 84318 -370 83948
PASIVA celkem 218 545 -370 218175

Dopad aplikace Mezinarodnich ucetnich standard( pro ucely oceriovani finanénich nastroji na ucetni
jednotku mél k 1. 1. 2021 pouze v poloZce Pohledavky za nebankovnimi subjekty, a to z dGvodu zmény
zpUsobu ocenovani tohoto druhu aktiva na tzv. nabéhlou hodnotu (celkovy dopad 306 tis. K¢) a dale
aplikace pozadavkl na znehodnoceni financ¢niho aktiva (opravné polozky) dle Mezinarodnich Ucetnich
standardU (celkovy dopad 64 tis. K¢).

Celkovy rozdil polozky Pohledavky za nebankovnimi subjekty ve vysi 370 tis. K¢ byl zadctovan k 1. 1.
2021 oproti poloZce Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi.
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5 Vyznamné polozky v rozvaze, vykazu zisku a ztraty a podrozvahovych
polozkach

5.1 Pohledavky za bankami

tis. K¢ 2021 2020
ZGstatky na béznych Uctech 22 652 64 688
Celkem 22 652 64 688

5.2 Pohledavky za nebankovnimi subjekty

tis. K¢ 2021 2020
Poskytnuté dvéry 86 611 53354
z toho: jistiny averd 86 390 49 630
uroky v nabéhlé hodnoté 307 0
opravné polozZky (ECL, Stage 1) -86 0
uroky ocenéné dle metod ucinnych do 31. 12. 2020 0 3724
Celkem 86 611 53354

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji poskytnuté avéry v celkové (netto) hodnoté 86 611
tis. K¢. Jedna se o poskytnuté Uvéry nasledujicim spole¢nostem:

= Rezidence Stavebni s.r.o. v celkové vysi 8 145 tis. K¢ v¢. Uroku v nabéhlé hodnoté a opravné
polozky (ECL, Stage 1) na zakladé Smlouvy o zapUljéce ze dne 30. 9. 2021, splatny 30. 9. 2022,

= Rezidence Rajhrad s.r.o. ve vysi 1 682 tis. K¢ vC. Uroku v nabéhlé hodnoté a opravné polozky
(ECL, Stage 1) na zdkladé Smlouvy o Uvéru ze dne 6. 11. 2019, splatny 31. 12. 2025,

= RESTYN Development a.s. (do 8.12.2021 VSPOMM a.s.) ve vysi 76 783 tis. K¢ v¢. uroku
v nabéhlé hodnoté a opravné polozky (ECL, Stage 1) na zakladé Smlouvy o Uvéru ze dne 7. 7.
2021, splatny 30. 9. 2022; uvér je zajistény pfijatou zastavou.

5.3 Ucasti s podstatnym vlivem

tis. K¢ 2021 2020
Ucasti s podstatnym vlivem 766 24
Celkem 766 24

Fond ma k rozvahovému dni obchodni podil v nasledujici spoleénosti:

Datum  Velikost Pofizovaci Vklady mimo Oceriovaci Hodnota
pofizeni  podilu cena ZK spolecnosti rozdil celkem
MASCOOT trade s.r.o. 05527198 03.04.2017 35% 3 2516 -1753 766

Nazev spolecnosti 1€o

Obchodni podil je ocenén k rozvahovému dni na zakladé externiho znaleckého posudku.

5.4 Ugasti s rozhodujicim vlivem

tis. K& 2021 2020
Ucasti s rozhodujicim vlivem 85 652 66 690
Celkem 85 652 66 690
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Fond ma k rozvahovému dni obchodni podily v nasledujicich spole¢nostech:

Datum  Velikost Pofizovaci Vklady mimo Ocerovaci Hodnota

Nazev spoleénosti 1€o . . L )

pofizeni  podilu cena ZK spolecnosti rozdil celkem
Prvni sprava majetku s.r.o. 05917981 15.03.2017 100% 10 3517 -2567 960
Business aredl Predklastefis.r.o. 05512964 31.05.2017 100% 6 662 0 -6 573 89
Holasicka rozvojova s.r.o. 06722903 12.02.2018 100% 2990 250 35 3275
Rezidence Stavebni s.r.o. 07857268 31.01.2019 100% 10 45158 34377 79 545
Rezidence Karaskovo nam. 1s.r.o. 08644756 30.10.2019 100% 50 130 -163 17
Rezidence Rajhrad s.r.o. 08644675 29.10.2019 100% 50 900 816 1766

Obchodni podily jsou ocenény k rozvahovému dni na zakladé externich znaleckych posudkd, pfip.
odbornych stanovisek.

5.5 Dlouhodoby hmotny majetek

tis. K¢ 2021 2020
Dlouhodoby hmotny majetek 8 337 21907
Celkem 8337 21907

Fond k rozvahovému dni vlastni pozemky v celkové vysi 8 337 tis. KC. Tyto pozemky se nachdzi v obci
Holasice a jsou ocenény k rozvahovému dni na zakladé externiho odborného stanoviska.

5.6 Ostatni aktiva

tis. K¢ 2021 2020
Pohledavky z obchodniho styku 0 26
Pohledévky z prodeje obchodnich podild 0 10 682
Danové pohledéavky / zavazky 252 1132
Celkem 252 11 840

PoloZka Dariové pohledavky / zavazky predstavuje zaplacené zélohy na dan z pfijmu pravnickych osob
za rok 2021 ve vysi 252 tis. K¢.

5.7 Naklady a pFijmy pristich obdobi

tis. K¢ 2021 2020
Naklady pristich obdobi 1 42
Celkem 1 42

5.8 Zavazky za nebankovnimi subjekty

tis. K¢ 2021 2020
Prijaté uvéry 39 804 0
Celkem 39 804 0

Zavazky za nebankovnimi subjekty predstavuji pfijaty Uvér od spolecnosti DVR Investment s.r.o. v
celkové hodnoté 39 804 tis. KE., v€. prislusenstvi na zdkladé Smlouvy o Uvéru ze dne 29. 9. 2021, splatny
30. 6. 2022.
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tis. K¢ 2021 2020
Emitované dluhopisy ISIN CZ0003515207 0 22 400
Emitované dluhopisy ISIN CZ0003515173 0 61 100
Emitované dluhopisy ISIN CZ0003521064 22 400 22 400
Emitované dluhopisy ISIN CZ0003521098 18 770 18 770
Emitované dluhopisy ISIN CZ0003534687 18 669 0
Celkem 59 839 124 670

Fond k 31. 12. 2021 eviduje nasledujici emitované dluhové cenné papiry:

= nevefejnd emise dluhopist (ISIN CZ0003521064) v objemu 22 400 tis. K¢ s pevnym tUrokem 7,0
% p. a., kvartalni frekvenci vyplaty kupénu vzdy k 16. 1., 16. 4., 16. 7. a 16. 10. a konecnou

splatnosti 16. 1. 2022;

= verejna emise dluhopist s prospektem (ISIN CZ0003521098) v objemu 18 770 tis. K s pevhym
urokem 6,25 % p. a., kvartalni frekvenci vyplaty kupénu vidy k1. 1., 1. 4., 1. 7. a 1. 10.

a konecnou splatnosti 1. 4. 2023;

= nevefejnd emise dluhopist (ISIN CZ0003534687) v objemu 19 700 tis. K¢, poniZzena o ¢asové
rozliSené transakéni naklady ve vysi 1 031 tis. K¢, s pevnym urokem 6,0 % p. a., kvartalni
frekvenci vyplaty kupénu vidy k 1.3.,1.6., 1.9. a 1.12. a konecnou splatnosti 14. 9. 2024.

5.10 Ostatni pasiva

tis. K¢& 2021 2020
Zavazky z obchodniho styku 441 325
Pozastavky 0 1611
Dohadné polozky 479 1870
Dariové zavazky / pohledavky 0 5
Zavazky vici podilniklim 0 4 000
Celkem 920 7 811

Ostatni pasiva tvofi Zavazky z obchodniho styku (441 tis. K¢) a Dohadné poloZzky (z toho na audit ve vysi

176 tis. K¢ a znalecké posudky ve vysi 289 tis. K¢).

wvrv

5.11 Vynosy a vydaje pfistich obdobi

tis. K¢ 2021 2020
Uroky z emitovanych dluhopist 716 1746
Ostatni vydaje pfistich obdobi 285 0
Celkem 1001 1746

Uroky z emitovanych dluhopisd ve vy3i 716 tis. K& pFedstavuiji Groky k vyplaté dluhopisovych kupond

k datu 31. 12. 2021.

5.12 Kapitalové fondy

Kapitalové fondy pfedstavuji vydané podilové listy. Fond k datu ucetni zavérky eviduje v kapitalovych
fondech investice v celkové vysi 90 216 tis. KE. Fond k 31. 12. 2021 emitoval 138 773 505 ks podilovych

listd, jejichz aktualni hodnota cinila 0,74.
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Zakladem pro stanoveni aktualni hodnoty podilového listu Fondu pro ucely vydavani podilovych listd
Fondu a pro ucely zpétného odkupu podilovych listl Fondu je vyse fondového kapitalu Fondu. Ve
fondovém kapitalu se zohledni ¢asové rozliSeni béZnych naklad(, zejména poplatky uvedené ve
statutu, napfriklad dplata za obhospodarovdni, administraci, vykon ¢innosti depozitdfe, audit a
ocekdvana danova povinnost ke dni vypoctu aktudlni hodnoty. Aktualni hodnota podilového listu je
vypocitana jako podil fondového kapitalu a poc¢tu vydanych podilovych listd k danému dni. Podilové
listy jsou prodavany investoriim na zakladé mésicné stanovované aktualni hodnoty.

5.13 Ocenovaci rozdily

Vydané/odkoupené Ucasti s podstatnym a

tis. K podilové listy rozhodujicim vlivem Celkem
Zastatek k 31.12.2020 160 9101 9261
Snizeni
Zvyseni 2754 16797 19551
Zustatek k 31.12.2021 2914 25898 28812
5.14 Vynosy z urokl a podobné vynosy
tis. K¢ 2021 2020
Uroky z poskytnutych Gvérd 4378 4343
Uroky z dluhovych cennych papirQ 127 3
Celkem 4 505 4 346

Uroky z poskytnutych Gvér v celkové vysi 4 378 tis. K& tvofi Uroky v nabéhlé hodnoté z Gvér(
specifikovanych v kap. 5.2 vypoctené metodou efektivni Grokové miry. Uroky z dluhovych cennych
papird predstavuji AUV z emitovanych dluhopist ve vy3i 127 tis. K&.

5.15 Naklady na uroky a podobné naklady

tis. K¢ 2021 2020
Uroky z ptijatych avért 838 518
Uroky z emitovanych dluhopis 8024 10584
Celkem 8 862 11102

5.16 Naklady na poplatky a provize

tis. K¢ 2021 2020
Bankovni poplatky 5 2
Naklady na poplatky a provize 142 2797
Celkem 147 2799

Naklady na poplatky provize predstavuji naklady na zprostiedkovani emitovanych cennych papir(
Fondu.

23



Pfiloha Fadné ucetni zavérky k 31.12.2021 ' E LTA
RM otevieny podilovy fond - oA
A INVESTIENI SPOLEENOST

DELTA Investicni spolecnost, a.s.

5.17 Ostatni provozni vynosy

tis. K¢& 2021 2020
Vynosy z prondjmu nemovitosti 152 509
Zisky z prodeje podild a Ucasti 10516 0
Vynosy z pfevodu hmotného a nehmotného majetku 14 000 0
Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného majetku 0 59 720
Ostatni vynosy 0 19
Celkem 24 668 60 248

Zisky z pfevodu Ucasti ve vysi 10 516 tis. K¢ tvoti zisk z prodeje 90% obchodniho podilu ve spolecnosti
Rezidence KRPOLE s.r.o. na zadkladé Smlouvy o prevodu podill z 5. 10. 2021. Vynosy z prodeje
dlouhodobého hmotného majetku tvofi vynos z prodeje nemovitosti Fondu na zdkladé Kupni smlouvy
ze dne 15. 2. 2021.

5.18 Ostatni provozni naklady

tis. K¢ 2021 2020
Ztraty z prevodu Ucasti 9784 0
Naklady na prodany dlouhodoby hmotny majetek 0 61 080
Zlstat. cena prodaného hmotného a nehmotného majetku 6151 0
Jiné provozni naklady 1163 9
Celkem 17 098 61 089

Ztraty z pfevodu Ucasti ve vysi 9 784 tis. K¢ se vaii k prodeji 90% obchodniho podilu ve spole¢nosti
Rezidence KRPOLE s.r.o. na zakladé Smlouvy o pfevodu podild z 5. 10. 2021.

Zlstatkova cena prodaného hmotného a nehmotného majetku se vaze k prodeji dlouhodobého
hmotného majetku Fondu na zakladé Kupni smlouvy ze dne 15. 2. 2021.

liné provozni nadklady ve vysi 1163 tis. K¢ predstavuji pfedpis DPH za 02/2020 dle dodatecného
danového pfriznani.

5.19 Spravni naklady

tis. K¢ 2021 2020
Naklady na povinny audit ucetni zavérky 175 169
Naklady na administraci a obhospodarovani 2 390 4937
Naklady na depozitare 436 436
Naklady na IT sluzby 2 5
Naklady na pravni sluzby 442 225
Naklady na znalecké posudky 566 444
Naklady na odborné sluzby na projekty 3129 3156
Naklady na spotfebu energii na projekty 0 165
Naklady na propagaci a reklamu 1 26
Ost?tn! spravni naklajdy S o 1961 107
(spravni poplatky, dané z nemovitosti, Ucetni sluzby, ostatni sluzby)

Celkem 9102 9 669
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5.20 Odpisy, tvorba opravnych poloZek a rezerv k pohledavkam a zarukam

tis. K¢ 2021 2020
Tvorba opravnych polozek dle IFRS 91 0
Pouziti opravnych polozek dle IFRS - 68 0
Celkem 23 0

5.21 Dan z pfijmu a odloZeny darnovy zavazek/pohledavka

tis. K¢ 2021 2020
Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi pfed zdanénim -6 058 -20 061
Odecitatelné polozky (sniZujici ZD) 5761 0
Pricitatelné polozky (zvysujici ZD) 5629 0
Zaklad dané -6 190 -20061
Zohlednéni dafiové ztraty minulych let 0 0
Zaklad dané po odecteni danové ztraty 0 0
Dan vypoctena pri pouziti sazby 5 % 0 0

Zistatek polozky Dari z prijmu ve vysi 885 tis. K¢ tvofi korekce odloZené dariové pohledavky ve vysi 890
tis. K¢ a korekce odloZzeného danového zavazku ve vysi — 5 tis. K¢.

5.22 Hodnoty predané k obhospodarovani

tis. K¢& 2021 2020
Aktiva 204 271 218 545
Celkem 204 271 218 545

Fond k rozvahovému dni vykazoval vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani spolecnosti
DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s., a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

5.23 Prijaté zastavy a zajisténi

tis. K¢ 2021 2020
Prijata zastava 152 445 0
Celkem 152 445 0

Fond k rozvahovému dni eviduje pfijatou zastavu v podobé nemovitosti v souvislosti s poskytnutym
uvérem spolecnosti RESTYN Development a.s. (do 8.12.2021 VSPOMM a.s.), a to do vyse poskytnutého
uvéru 78 600 tis. s pfislusenstvim na zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava ze dne 23. 8. 2021.

6 Identifikovana hlavni rizika dle Statutu

Hodnota investice do Fondu mizZe vzhledem k moznym nepiedvidatelnym vykyvim na trhu klesat i
stoupat a Ze neni zaru¢ena navratnost plivodné investované castky. Pfedchozi vykonnost Fondu tedy
nezarucuje srovnatelnou ¢i vyssi vykonnost v budoucim obdobi. Hodnota podilového listu klesa ci
stoupa v zavislosti na vykyvech hodnoty jednotlivych sloZzek majetku Fondu a v souvislosti se zménami
jeho sloZeni.

V zavislosti na zvolené investic¢ni strategii mezi hlavni rizika investovani do Fondu patfi zejména:

a) riziko nedostatecné likvidity, které spociva v riziku ztraty schopnosti dostat finanénim
zavazklm v dobé, kdy se stanou splatnymi, véetné rizika, Ze majetkovou hodnotu v majetku
Fondu nebude mozné prodat nebo kompenzovat s omezenymi ndklady a v pfimérené kratké
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dobé, a Ze tim tudiz bude ohroZena schopnost Fondu odkupovat podilové listy vydavané
Fondem nebo Ze v souladu se ZISIF dojde k pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii vydanych
Fondem, pokud je to nutné z dlvodu ochrany prav a pravem chranénych zajmu akcionard, a
to na dobu aZz 3 mésicQ;

b) riziko vyporadani spocivajici v riziku, Ze vyporadani transakce s majetkem Fondu neprobéhne
za predpokladanych podminek z dlivodu, Ze protistrana transakce neposkytne dohodnuté
plnéni fadné a vcas;

c) triniriziko je riziko ztraty vyplyvajici ze zmén trznich cen, urokovych sazeb a ménovych kurz(,
vCetné rizika plynouciho z kolisani trzni hodnoty majetkovych hodnot v majetku Fondu;

d) riziko pakového efektu vyplyvajici z pouZiti ciziho kapitalu za icelem dosaZeni investi¢nich cill
Fondu, které spociva ve vétSim vlivu vyvoje trznich cen aktiv v majetku Fondu na hodnotu
podilového listu;

e) operacni riziko je riziko ztraty vlivem nedostatki ¢i selhani vnitfnich procesq, lidského faktoru
nebo systému obhospodafovatele nebo administratora Fondu, nebo vlivem vnéjsiho prostiedi,
véetné rizika pravniho a dokumentacniho a rizika plynouciho z nedostatkl ¢i selhani pravidel
pro obchodovani, vyporadani a postupl pro oceriovani majetku a dluh(i Fondu;

f) uvérové riziko spocivajici v riziku nesplaceni uvér( ¢i zapuajéek poskytnutych Fondem, ¢imz
mUze dojit ke ztraté na majetku Fondu;

g) riziko koncentrace, kterym je riziko ztraty vyplyvajici z vyznamné koncentrace expozic,
zejména vici jedné osobé ¢i jedné skupiné ekonomicky spjatych osob, nebo vici skupiné osob,
kde pravdépodobnost jejich selhani je zavisla na spole¢ném faktoru rizika, predevsim shodnym
typem hospodaiského odvétvi nebo jeho ¢asti, zemépisné oblasti, ¢asti financniho trhu, druhu
majetkovych hodnot nebo emitenta investi¢niho nastroje;

h) riziko protistrany spocivajici v riziku ztraty vyplyvajici z toho, Ze protistrana obchodu nesplini
své zavazky pred kone¢nym vyporadanim tohoto obchodu;

i) riziko souvisejici s investicnim zaméfenim Fondu na urcité hospodarské odvétvi nebo jeho
Cast, urcitou zemépisnou oblast, jinou ¢ast trhu nebo urcité druhy aktiv;

j) rizika souvisejici s nemovitymi vécmi:

- riziko poklesu hodnoty aktiv v majetku Fondu napft. z dlivodu vyvoje trhu, ptirodnich katastrof
zpUsobenych napt. faktory jako jsou vitr, snih, pozarem, povodné, dédle skody zplisobené
fyzikalnimi ¢i chemickymi faktory apod.,

- riziko spojené s ekologickymi zatéZzemi nemovitych véci,

- riziko existence pravnich vad, zejména vécnych ¢i obligacnich prav tretich osob,

- riziko zmény verejnopravni regulace, vyvlastnéni, zmény v danovych predpisech apod.,

- riziko politické, ekonomické i pravni nestability zejména u zahrani¢nich nemovitych véci;

k) riziko souvisejici se zménou pravni Gpravy, které spociva v moznosti zmény zdkonné Upravy
investic¢nich fondU, coZz mliZze mit nepfiznivy dopad na fondovy kapital Fondu;

1) danové riziko spocivajici ve zméné danové Upravy investicnich fonda ¢i fond( kvalifikovanych
investor(, které bude mit negativni dopad na fondovy kapital Fondu;

m) riziko chybného ocenéni v disledku kterého muizZe dojit na zdkladé znaleckého precenéni,
které probiha jedenkrat ro¢né vidy k 31. 12., nebo v dlsledku chybného vypodtu provedeného
Investi¢ni spolecnosti k podhodnoceni ¢i nadhodnoceni hodnoty majetku, coz ma vliv i na
hodnotu podilového listu;
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n)

o)

p)

q)

riziko nadmérného odkupu investicnich akcii spocivajici nutnosti prodeje aktiv v majetku
Fondu v kratkém case, a proto za nizsi cenu, a to z dlivodu velkého poctu Zadosti o odkup
investicnich akcii;

riziko pozastaveni odkupu investicnich akcii spocivajici v opravnéni Investi¢ni spolecnosti
docasné pozastavit odkup investi¢nich akcii, jejichz aktualni hodnota se muZe v obdobi
pozastaveni odkupu zménit, a to az na 3 mésice;

riziko zruseni Fondu ze zakonem stanovenych diivoda spocivajici napf. v moZznosti zruseni
Fondu zddvodu rozhodnuti o preméné Fondu, odnéti povoleni z ddvodu nedosaZeni
fondového kapitalu alespori ve vysi odpovidajici 1.250.000 EUR do 12 mésicli ode dne vzniku
Fondu, pokud Fond nema po dobu delsi nez tfi mésice depozitare atd.;

riziko zruSeni Fondu, a to s likvidaci rozhodnutim Investi¢ni spole¢nosti nebo rozhodnutim
Ceské narodni banky napt. pokud fondovy kapital nedosahne do jednoho roku ode dne zapisu
Fondu do seznamu investi¢nich fond(i vedeného Ceskou narodni bankou stanovené vyse atd.

Investicni spolecnost pribézné kontroluje a vyhodnocuje vsechna znama rizika spojena s investovanim
do Fondu s cilem minimalizovat tato rizika pti dané investic¢ni strategii Fondu.

Investi¢ni spoleénost upozorfiuje, ze seznam vyse uvedenych rizik neni vyéerpavajici, nebot néktera
potencialni rizika nemusi byt predem zndm3 a predvidatelna.

7 Vztahy se spfiznénymi osobami

Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyroc¢ni zpravy DELTA Investi¢ni spolecnosti, a.s.
za sledované obdobi.

7.1 Prehled transakci se spfiznénymi osobami

7.1.1 Poskytnuté tvéry

v tis. K& Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2020
Pocatecni stav Konecny stav Konecny stav
Business areal Predklastefi s.r.o. 1307 0 1307
Rezidence Stavebni s.r.o. 29723 8 145 29723
Rezidence Rajhrad 1633 1682 1633
Rezidence KRPOLE s.r.o. 20 691 0 20691
RESTYN Development a.s. 0 76 783 0
7.1.2  Uroky z poskytnutych avéra
v tis. K¢ 2021 2020
Business areal Predklastefi s.r.o. 31 57
Rezidence Stavebni s.r.o. 598 1611
Rezidence Rajhrad 92 90
Rezidence KRPOLE s.r.o. 793 691
RESTYN Development a.s. 2575 665

Vsechny transakce se spfiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které by byly ve
stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjekttiim.
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8 Vyznamné udalosti po datu ucetni zavérky

Fond po datu ucetni zavérky prodal 44 % obchodniho podilu ve spolecnosti Rezidence Stavebni s.r.o.
na zakladé Smlouvy o pfevodu podilu ze dne 10. 1. 2022 a splatil pfijaty uvér v¢. pfislusenstvi
spolec¢nosti DVR Investment s.r.o. Fond ddle kdatu maturity neverejné emise dluhopisd (ISIN
CZ0003521064), tedy 16. 1. 2022, vyplatil véfitellim jistiny dluhopis( v objemu 22 400 tis. K¢.

V ndvaznosti na vdle¢ny konflikt mezi Ukrajinou a Ruskou federaci Fond identifikoval a vyhodnotil
hlavni rizika, kterym muzZe v této souvislosti Celit. JelikoZ Fond nevlastni Zadna aktiva v Rusku, Bélorusku
¢i na Ukrajiné a ani nema investory z téchto destinaci, neni ohroZen predpoklad nepfetrzitého trvani
Ucetni jednotky. Fond také nemd 7adna depozita u Sberbank CZ, u které Ceska narodni banka na konci
unora 2022 zahdjila kroky k odnéti bankovni licence.

K zZadnym dalSim vyznamnym udalostem po datu Ucetni zavérky, které by mély vyznamny dopad na
ucetni zavérku Fondu, nedoslo.

Sestaveno dne: 27. 4. 2022

Podpis statutarniho zastupce:

s

DELTA Investi¢ni spolecnost, a.s.

Peter Kozdon, MSc. MBA,
predseda predstavenstva
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