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Zakladni udaje o Raiffeisen investicni spolec¢nosti a.s. (dale jen ,,Spolecnost”)

Obchodni firma: Raiffeisen investicni spolecnost a.s.
Pravni forma: akciova spolecnost
Sidlo: Hvézdova 1716/2b,

140 78 Praha 4 — Nusle
Ceska republika

ICO: 291 46 739
Obchodni rejstrik: spisova znacka B 18837 vedena u Méstského soudu v Praze
Zakladni kapital: 40 000 000,- K¢

Akcionar spolec¢nosti: Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4 - Nusle
Profil Spolecnosti

Investicni spolecnosti, ktera administruje a obhospodafuje majetek fondu, je Raiffeisen investicni
spolecnost a.s. Spole¢nost vznikla 21. prosince 2012. Povoleni k ¢innosti investi¢ni spole¢nosti bylo udéleno
Ceskou narodni bankou rozhodnutim €.j. 2013/4256/570 ze dne 9. dubna 2013, které nabylo pravni moci dne
9. dubna 2013. Spolecnost je stoprocentni dcefind spolecnost Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisen investicni spolecnost a.s. vznikla 21. prosince 2012 jako spolecnost plné vlastnéna jedinym
akcionafem Raiffeisenbank a.s. Spolecnost byla zaloZena s povérenim rozsifit produktovou nabidku
Raiffeisenbank a.s. a zvysit tim podil banky na trhu. BEhem par let se Spolecnost stala respektovanym spravcem
aktiv s regionalni plsobnosti ve stfedni Evropé.

Kontakty

Tel: +420 412 440 000
Fax: +420 234 402 111
Internetova adresa spolecnosti: www.rfis.cz

Seznam obhospodafovanych fondi k 31. prosinci 2022

Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s. obhospodafovala k 31. prosinci 2022 celkem 18 otevienych podilovych
fond( a 8 fondU kvalifikovanych investor(.

Standardni fondy
e Raiffeisen fond dluhopisovych pfilezitosti (ISIN CZ0008473998)

e Raiffeisen fond dluhopisové stability (ISIN CZ0008474293)
e Raiffeisen fond dluhopisovych trendd (ISIN CZ0008474376)
e Raiffeisen fond globalnich trhid (ISIN CZ0008474442)

e Raiffeisen fond udrzitelného rozvoje (ISIN CZ0008474400)
e Raiffeisen fond high-yield dluhopist (ISIN CZ000847848)

e Raiffeisen strategie konzervativni (ISIN CZ0008474871)

e Raiffeisen fond americkych akcii (ISIN CZ0008475175)

e Raiffeisen fond evropskych akcii (ISIN CZ0008475266)
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Raiffeisen fond emerging markets akcii (ISIN CZ0008475274)

Raiffeisen strategie balancovana (ISIN CZ0008475506)

Specialni fondy

FWR Strategy 75 (ISIN CZ0008474350)

Raiffeisen fond alternativni (ISIN CZ0008474954)
Raiffeisen strategie progresivni (ISIN CZ0008475027)
Raiffeisen realitni fond (ISIN CZ0008475100)

Raiffeisen kvétnovy zajistény fond (ISIN CZ0008475860)
Raiffeisen zarijovy zajistény fond (ISIN CZ0008475910)

Raiffeisen breznovy zajistény fond (ISIN CZ0008476926)

Fond kvalifikovanych investor(

FWR Strategy 15 (ISIN CZ0008475969)

FWR Strategy 30 (ISIN CZ0008475977)

FWR Strategy 60 (ISIN CZ0008475985)

FWR Strategy 30 USD (ISIN CZ0008475993)
FWR Strategy 45 ESG (ISIN CZ0008476157)
FWR Strategy 30 EUR (ISIN CZ0008476462)
FWR Private Equity Fund I (ISIN CZ0008476249)

SABRE (ISIN CZ0008476744)

Raiffeisen realitni fond
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Raiffeisen realitni fond (dale jen ,,Fond“)
vyrocni zprava za obdobi 1. 1. 2022 - 31. 12. 2022

Ména: K¢

ISIN: CZ0008475100

Jmenovitad hodnota podilového listu: nema

Forma fondu: otevieny podilovy fond
Typ fondu dle AKAT: specialni fond nemovitosti
Datum vzniku fondu: 25. kvétna 2017

Fond nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
Obhospodarovatel fondu

Fond obhospodatuje Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s. Spole€nost neuzavrela s Zzadnou osobou smlouvu na
¢innost hlavniho podplrce fondu dle ustanoveni § 85 aZz 91 zdkona ¢.240/2013 Sbh., o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech.

Depozitar fondu

Depozitaiské sluiby poskytuje UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., 1CO 649 48 242, se sidlem
Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vloZka 3608. Depozitaf zajistoval také uschovu majetku fondu v rozhodném obdobi.

Auditor

Auditorem fondu je Deloitte Audit s.r.o0., ICO 496 20 592, se sidlem Italska 2581/67, 120 00 Praha 2 - Vinohrady,
zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 24349.

Investicni zaméreni

Cilem investi¢ni strategie Fondu je dlouhodobé zhodnocovani investovanych prostfedkl podilniki. Fond
investuje zejména do nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti podle zdkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech (,ZISIF“) a v rdmci zakonem stanovenych limitQ, jakoZto i do dalSiho
likvidniho majetku. Fond, resp. jim vlastnéné nemovitostni spole¢nosti mohou nabyvat do svého jméni
nemovitosti véetné prislusenstvi. Prislusenstvi nemovitosti tvofi obvykle samostatné movité a nemovité véci,
které jsou s nemovitosti trvale uzivany a pfispivaji k hodnoté nemovitosti nebo vynosu z ni. Jedna se zejména
o mobiliaf a technické zafizeni, napt. klimatizace, sitova vedeni, topna télesa, kotle, zabezpecovani zafizeni,
ploty, drobné stavby, nabytek apod. Soucasti investi¢ni strategie Fondu neni zohlednovani specifickych kritérii
spolecensky odpovédného investovani (ESG). Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohlednuji
kritéria EU pro environmentdlné udrzitelné hospodarské Cinnosti. Fond neprosazuje enviromentdlni nebo
socialni vlastnosti ve smyslu ¢l. 8 nafizeni 2019/2088/EU ani nesleduje cil udrzitelnych investic ve smyslu
¢l. 9 nafizeni 2019/2088/EU. Fond byl k 31. prosinci 2022 zafazen do rizikové skupiny 2 podle souhrnného
ukazatele rizik (SRI).

Raiffeisen realitni fond
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Portfolio manazer Fondu

Vit Svoboda

Vzdélani Nottingham Trent University / Absolvent oboru Economics and
management, s titulem MSc, pfi VS BIBS, a.s.

Odbornd praxe 18 let

Portfolio manazer v RIS od 1. Unora 2017

Komentar portfolio manazera

S kazdym koncem roku hodnoti realitni trh rok soucasny a pfipravuje se na ten budouci. Rok 2022 byl v mnoha
ohledech velmi zajimavy, dynamicky, ale rovnéz historicky. Zacadtek roku byl casto jesté ve znameni
probouzejiciho se trhu po covidovych omezenich. Zahy vsak vSechno zastinila vdlka na Ukrajiné. Cely trh, nejen
ten realitni, pocitil disledky ekonomické provazanosti a celkové globalizace napfi¢ sektory. V nadsazce jeden
z vyznamnych prazskych developeri glosoval situaci tak, Ze netusil, co vse se vyrabi a dovazi z Ukrajiny.

Cesky realitni trh rovnéi zaznamenal odliv zahrani¢nich investoril. Tato skute¢nost viak nahrava zejména
¢eskému kapitalu, ktery na rozdil od ,zapadnich“ investorl nevyhodnocuje CR kvali valce na Ukrajiné jako
»valecnou zonu”“. Aktudlné nejvyraznéjsim dopadem valky na Ukrajiné, ackoliv se spiSe jednd o spoustéc, nikoliv
disledek, je boj evropskych ekonomik se zavislosti na ruském plynu a ropé. Stim spojenad rozkolisanost
energetického trhu, novy standard v podobé cen energii za spotové ceny u koncového zdkaznika a absence
predikace jejiho vyvoje Zene ekonomiku do recese. Rlst vstupl spolecné s historickymi cenami energii tak tlaci
nejen na realitni trh. Nova vystavba se bud' zastavila nebo byla nucena promitnout uvedené skutecnosti do
ceny. Nejlépe je tato skutecnost patrna ve stale velmi zadaném sektoru logistiky a lehké vyroby. Developefi
avlastnici promitaji rostouci vstupy do jednotkové ceny najmu. | pies tyto skutecnosti je CR jednou
z nejzadanéjsich lokalit pro vyrobni sektor. Dle pravidelného sledovani zafadila realitné poradenskd spole¢nost
Cushman&Wakefield Ceskou republiku na 8. p¥itku ze 47 zemi z celého svéta. Tato skute¢nost se zrcadli
i u stavajicich nemovitosti. Vlastnici si mohou fict o vyssi ndjem. Ceny pronajmu tak, i diky velké poptavce

Na trhu lze sledovat rozdil mezi prémiovymi (kvalitnimi) a témi ostatnimi nemovitostmi. Tento trend lze
ocCekavat i do budoucna. Spolecné s rychlou zménou Urokovych sazeb, kterd v podstaté zastavila financovani
novych projektl v CZK, se obdobna situace opozdéné preklopila i do financovani v EUR.

Meziroéni inflace v CR ke konci listopadu byla na Grovni 16,2 % p.a., v eurozéné dle Eurostatu 10,6 % p.a. Této
skutecnosti opét nejlépe vyuziji vlastnici kvalitnich nemovitosti, ktefi budou schopni promitnout inflaci diky
inflaénim dolozkam do stavajicich ndjemnich smluv. Aviak o¢ekavame, Ze se trh pouci a opét se otevre diskuze
nad ,,zastropovanim“ uvedenych sazeb do budoucna. Jedna se viak o béZzny a pravidelné se opakujici jev, ktery
jiz CR zazila. Naposledy v roce 2007/2008. Velkou trini vyhodu tak maji aktualné vlastnici, ktefi v minimalni
nebo omezené mire vyuzivali pakové, externi financovani. Nemusi tak k aktualnim cenam energii resit rostouci
naklady financovani, které na rozdil od elektfiny, nejdou vypnout vypinacem.

V ramci portfolia objektd Fondu probihala v uvedeném obdobi fadna udriba a sprava vsech objekt(. Nebyly
z dlouhodobé uzavieného kontraktu. Nulové externi financovani, dlouhodobé 100 % obsazenost celého
portfolia, kvalitni nemovitosti ze sektoru logistiky, retailovych box( a technologickych datovych skladi
umoznilo dosahnout i diky profesionalni spravé a vyjimeénym urokovym sazbdam, které pomahali |épe
zhodnocovat volné financni prostiedky, v letoSnim roce historicky nejvyssiho zhodnoceni ve vysi 10,36 % p.a.
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Financni ukazatele 31. prosince 2022 UPraveno* 31. prosince 2020
31. prosince 2021
Zisk / (ztrata) po zdanéni, v tis. K¢ 87933 (9 464) 32177
Ocenovaci rozdily, v tis. K¢ 204 923 115810 149 805
Vlastni kapital podilového fondu, v tis. K¢ 3037247 2955219 2 446 926
VK pfipadajici na jeden podilovy list, v K¢ 1,3125 1,1905 1,1464
Pocet podilovych listd, ks 2314028 263 2482262915 2134470740

* Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze Gcetni zavérky, bod 3.

Pocet vydanych a odkoupenych podilovych listi za obdobi 1. 1. 2022 - 31. 12. 2022

ISIN Vydané PL Odkoupené PL SALDO (+/-)
ks tis. K¢ ks tis. K¢ ks tis. K¢
CZ0008475100 0 0 168 234 652 210828 (168234 652) (210 828)
Vyvojhodnoty podilového listu Udaje o skladbé majetku
1,3300
13100 m 24,73%
B 33,08%
1,2900
1,2700
1,2500
1,2300
1,2100
11900 . Do oo o 116% 41,03%
U L U g U
d),\"\ 03\() (‘{PQ’-]/ ,5'\-65 npg n{)\(gj %Q(;,b OJ,\Q, ’};\g‘b nJQ()O' q},\’_@ Q’.Q 03\'\
® Bankovni ucty m Poskytnuty Gvér
CZ0008475100 Majetkovd U€ast Ostatni aktiva

Graf vyvoje hodnoty PL je zobrazen v CZK. Graf Udajl o skladbé majetku je sestaven k 31.12.2022.

Identifikace majetku, jehoZ hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu k 31. prosinci 2022

Pfehled majetku TrZni cena celkem (v tis. K¢) Podil na aktivech v %
Majetkova Ucast 1276 758 41,03
Bankovni ucty 1029 357 33,08
Poskytnuty uvér 769 682 24,73
Ostatni aktiva 35958 1,16

Raiffeisen realitni fond
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Informace o nemovitostnim portfoliu

H-Park

Fond nabyl dne 5. prosince 2017 100% ucast v nemovitostni spolecnosti REF HP1 s.r.o., sidlo:
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, 1CO: 066 34 206.

V majetku spolecnosti je retailovy park sklddajici se ze dvou komerénich objektl s €.p. atechnické stavby,
tvorici uceleny aredl retailového parku. Pofizovaci cena majetku Cinila 10 740 tis. K¢.

Identifikace nemovitosti

e Retailovy park

e Nachazi se na adrese Herspicka 1013/11d, HerSpicka 1009/11c

e Obec:Brno

e Katastralni Gzemi: Styfice

e Pozemky: 59/14, 1684/168, 1689/2, 1692/22, 1692/23, 1692/24, 1692/25, 1692/26, 1692/28, 1693/2
(soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1009), 1693/8, 1697/2 (soucasti pozemku je stavba bez ¢p), 1697/3
(soucasti pozemku je stavba €.p. 1013), 1697/4, 1697/64

Zpusob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupeii jejiho obsazeni
Budova je k datu 31.12.2022 100% pronajata a vyuZivana.

H-Park:
Primeérneé vyuziti objektuv %

100% -~
80% -
60% -
100% 100% 100% 97% 100% 100%
40% -
20% -
0% - . . .

2017 2018 2019 2020 2021 2022

* Rok 2017 jsou udaje od doby pofizeni, tj. 5. 12. 2017 - 31. 12. 2017.

Strucny popis nemovitosti

Retailovy park H-Park se nalézd v rozvojovém uUzemi Brna, v blizkosti nejvétsi brnénské budovy AZ Tower,
Spielberk Office Centra, M-Paldce aj. Objekt je koncipovan jako multifunkéni objekt nabizejici jak obchodni, tak
administrativni a skladové moZnosti.

Seznam najemcu a aktualni informace o H-Parku k nalezeni na strankach www.hpark.eu.

Popis zavad nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné podstatné zavady a nedostatky. Jsou provadény revize a Gdrzba.

Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti
Vlastnické pravo - REF HP1 s.r.o., sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, 1CO: 066 34 206.

Raiffeisen realitni fond
Vyroc¢ni zprdva 2022 7


http://www.hpark.eu/

Raiffeisen _ B
INVESTICNi SPOLECNOST

Vécna prdva zatézujici nemovitost, viz tabulka

Eg::i:‘:k :;p:‘i::neny CJ- g:: szokt:,‘W Typ opravnéni pro opravnéného
1689/2, umistit a provozovat rozvodné tepelné zafizeni
1 1692/23, Teplarny Brno, a.s. | 2. 5. 2012 pfistup za Ucelem udrZby a poruch podle ¢l IIl
1692/24, V7596/2012 16.5.2012 Smlouvy v rozsahu dle GP 1258-8/2012 o
1697/64, 59/14
umisténi a provoz elektrorozvodného zafizeni,
2 16972 EG.D, a.s. 2.12.2014 nova distribuc¢ni TS s transformatory a kabelové
V1314/2015 19.1. 2015 vedeni VN podle €. lll. Smlouvy v rozsahu dle GP
1414-105/2014
umisténi a provoz elektrorozvodného zafizeni,
1689/2, EG.D, as. 5122014 nova c?istribu(:nl' TSvs transformatory a kabielové
3 |1692/25, V1314/2015 10.2.2015 vedeni VN podle €l. Ill. Smlouvy E.ON Ceska
1697/64 - republika, s.r.o., v rozsahu dle GP
1414/105/2014
1689/2, umisténi a provoz elektrorozvodného zafizeni
4 1692/22, EG.D, ass. 2.12. 2014 kabelové vedeni VN podle ¢l Il Smlouvé
1693/8, V6076/2015 1.4.2015 o
1697/64, 59/14 v rozsahu dle GP 1414-104/2014
1689/2,
1692/25, Teplarny Brno, a.s. | 26. 8. 2015 zFizové,nl' a Erov?zovéni vvedenl' rozvodného
5 |1692/26, V23021/2015 9.9. 2015 tepelného zafizeni podle ¢l. 1. A lll. Smlouvy
1692/28, T v rozsahu dle GP 1438-230/2014
1697/64
Raiffeisen
6 |viechny investicni 1.12.2017 Zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni a zatizeni
spolecnost a.s. 26.4.2018 bez predchoziho souhlasu zastavniho véritele
V-9181/2018
1689/2, Technické sité Zfizovani a provozovani vedeni zafizeni VO
1692/22, 13.3.2019 \
7 Brno, a.s. podle ¢l. Ill. smlouvy vrozsahu GP 1627-
1693/8, V-5621/2019 9-4.2019 724/2018
1697/64, 59/14
12.10.2020 umistit a provozovat rozvodné tepelné zafizeni,
8 |1689/2 V-21062/2020-702 56.10.2020 pfistup za Ucelem adrzby a poruch podle ¢l. Il.
— Smlouvy v rozsahu dle GP 1697-4126/2020

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovida stafi a zplsobu uzivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nabyl nemovitost za ucelem jejiho provozovani.

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje
Spravu nemovitosti zajistuje na zakladé smlouvy o spravé Raiffeisen - Leasing, s.r.o.; 1€O: 614 67 863,
Hvézdova 1716/2b, 140 00 Praha 4 — Nusle.

Informace souvisejici s ocefnovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti provedeno vynosovou metodou. Ocenéni provedla spol. Cushman & Wakefield, s.r.o.
k datu 30. zafi 2022.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokd spojenych s drienim nemovitosti
Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a neocekdvame vyrazné zmény.

Raiffeisen realitni fond
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Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo tGéasti v nemovitostni spole¢nosti v dobé do 2 let ode dne
nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim pfedpokladané doby investice
Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému vlastnictvi.

Duivod nedodrzeni investiénich limitt
V rozhodném Ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investic¢nich limit(.

Galerie Pisek

Fond nabyl dne 31. ¢ervence 2018 100% ucast v nemovitostni spole¢nosti Retail Park Pisek, s.r.o., sidlo:
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, 1CO: 030 12 948.

Dne 1.6.2021 Fond nabyl 100% Gcast v nemovitostni spole¢nosti Retail Park Pisek Beta, s.r.o., ICO: 069 92 013,
se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 00, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze v oddilu C vloZce 292666. Ke dni 1.8.2021 doslo k fuzi slou¢enim spolecnosti Retail Park Pisek, s.r.o.
(,Nastupnicka spolecnost”) se spolecnosti Retail Park Pisek Beta, s.r.o (,Zanikajici spolecnost”). V duasledku
uvedené fuze tak doslo, s Ucinnosti ode dne 1. srpna 2021, k zédniku spolec¢nosti Retail Park Pisek Beta, s.r.o.,
pricemz veskeré jeji jméni, véetné prav a povinnosti ze smluvnich vztah(, preslo na Nastupnickou spolecnost,
kterd se tak stala pravnim nastupcem Zanikajici spolecnosti. V dlisledku toho do majetku Fondu byla
prikoupena dalsi nemovitost s dvéma najemci a doslo tak k rozsifeni stavajici Galerie Pisek.

V majetku spolecnosti je retailovy park skladajici se ze tti komercnich objektl a parkovisté, tvotici uceleny areal
retailového parku. Pofizovaci cena majetku €inila 155 104 tis. K¢.

Identifikace nemovitosti

e Retailovy park

e Nachdzi se na adrese Hradistska ¢.p. 2689, Hradistska ¢.p. 2690 a Hradistska 2731

e Obec: Pisek

e Katastrdlni Uzemi: Pisek

e Pozemky LV 3672: p.C. 7449 (stavba C.p. 2689); p.C. 7450 (stavba C.p. 2690); p.C. 7610 (stavba
¢.p. 2731), p.¢. 988/1; p.¢. 988/4; p.¢. 988/8; p.C. 989/1; p.¢. 989/5; p.¢. 989/10; p.¢. 992; p.¢. 2556/5;
p.&. 993/1-6, p.¢. 994/1; p.&. 994/15-17
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Zpusob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho obsazeni
Budova je ze 100 % pronajata a vyuzivana.

Galerie Pisek:
Primérneé vyuzitiobjektuv %

100%

80% - - -

:g:;: Il °° 3% - 100% 100% 100% - 100%
20% - = -

0% -

2018 2019 2020 2021 2022

* Rok 2018 jsou tdaje od doby pofizeni, tj. 31. 7. 2018 - 31. 12. 2018.

Strucny popis nemovitosti

Galerie Pisek je modernim nakupnim centrem, které bylo otevieno v roce 2017. Galerie Pisek nabizi ve tfech
objektech celkem 16 obchodnich jednotek. Aredl se nalézd v atraktivni ¢asti mésta Pisek, pfi sjezdu E49
(Praha — Ceské Budéjovice). Seznam najemct a aktualni informace o Galerii Pisek je k nalezeni na strankach
www.galeriepisek.cz

Popis zavad nemovitosti
Nejsou evidovany zadné podstatné zavady a nedostatky. Jsou provadény revize a udrzba.

Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti
Vlastnické pravo - Retail Park Pisek, s.r.o., sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, 1CO: 030 12 948.

Vécna prdva vztahujici se k nemovitosti, viz tabulka

Dotceny Opravnény C.j. Den smlouvy o, PR
o T h
pozemek zapisu Den ucinka Yp opravnent pro opravneneho
Vécné bfemeno uloZeni kanal. potrubi vcetné
7449, 989/10, 3.6.2009 vstupu za Ucelem udrzby a oprav, provoz
1 992, 7450, 988/1 V-2340/2009-305 5.6.2009 a odstranfiovani poruch vrozsahu dle GP 5120-
15/2009

Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
podzemniho komunikaéniho vedeni dle GP
6531-424/2016

CETIN a.s. 23.2.2017

2 | 988/4,988/8 V-1688/2017-305 | 21.3.2017

Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

988/10 CETIN a.s. 28.4.2017 ., o .
3 podzemniho komunikaéniho vedeni dle GP
989/1 V-2641/2017-305 |23.5.2017 6585.79/2017
Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
4 |98s/8 EG.D, a.s. 1.3.2017 distribuéni soustavy - monolitického
V-3479/2017-305 |2.6.2017 kabelového pilite vrozsahu dle GP 6570-
71/2014
Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
5 3339'7223/10, EASY POWER s.r.o0. | 20.4.2018 —  kabelové  rozvody  nizkého  napéti
! ! V-2144/2018-305 |23.4.2018 a pfipojnicovy rozvod el. energie v rozsahu dle

988/1, 988/8

GP 6733-15/2018

Raiffeisen realitni fond
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7449,7450,
2556/5,988/1, Raiffeisen
6 988/4, investi¢ni 25.7.2018 Zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni a zatizeni
988/8,989/1, spolecnost a.s. 26.7.2018 bez predchoziho souhlasu zastavniho véritele
989/10,989/5, V-3920/2018
992
Tepldrna Pisek, “ iy v, (. .
7 7449, 989/1, as 2.5.2019 Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
989/10 V-2475/2019 14.5.2019 inZenyrské sité
;g;%gggé/lé Raiffeisen
! ! investicni 27.5.2021 Zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatizeni
8 |993/5, 993/6, Y Y , ) .
spole¢nost a.s. 31.5.2021 bez predchoziho souhlasu zastavniho véfitele
994/1, 994/5, V-3161/2021
994/17
, [remosmno, [erziossce a0z [(EméueTee Tt oo v
993/1 V-4964/2021 23.8.2021 NN v rozsahu dle GP 7139-69/2021

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovida stafi a zplsobu uzivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nemovitost nabyl za Gcelem jejiho provozovani.

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje
Spravu nemovitosti zajistuje na zakladé smlouvy o spravé CSPP Asset Management s.r.o., ICO: 023 54 306,
Basty 413/2, 602 00 Brno.

Informace souvisejici s ocenovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti provedeno vynosovou metodou. Ocenéni provedla spol. Cushman & Wakefield, s.r.o.
k datu 30. zari 2022.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokl spojenych s drzenim nemovitosti
Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a neo¢ekdvame vyrazné zmény.

Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo tGéasti v nemovitostni spoleénosti v dobé do 2 let ode dne
nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim pfedpokladané doby investice
Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému vlastnictvi.

Duvod nedodrzZeni investiénich limitt
V rozhodném ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investicnich limitd.

Plzen Park West

Fond nabyl dne 24. kvétna 2019 100% ucast v nemovitostni spolecnosti Industrial Center CR 1s.r.0., sidlo:
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 056 49 765.

V majetku spolecnosti je aredl skladajici se ze dvou komercnich objektd, slouZicich ke skladovani a vyrobé,
a pfilehlych ploch a parkovist, tvofici uceleny areal. Pofizovaci cena majetku inila 196 886 tis. K¢.

Identifikace nemovitosti
e  Plzen Park West
e Nachdzi se na adrese Tovdrni 168 a 171
e Obec: Uherce

e Katastralni tzemi: Uherce u Nyfan

Raiffeisen realitni fond
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e Pozemky: 1289/31, 1289/78, 1289/79, 1289/80, 1289/81 soucasti pozemku je stavba ¢.p. 168,
1289/82, 1289/83, 1289/84, 1289/85, 1289/86, 1289/87, 1289/88, 1289/89, 1289/90, 1289/91,
1289/92, 1289/93, 1289/94, 1289/95, 1289/96, 1289/97, 1289/98, 1289/99, 1289/100, 1289/104,
1289/105, 1289/111-118, 1294/62, 1294/85, 1294/86, 1294/87, 1294/88, 1294/89, 1294/95, 1294/96,
1294/97, 1295/1, 1295/31, 1295/37, 1295/38, 1295/39, 1295/40, 1295/41, 1295/42, 1295/43,
1295/45 soucasti pozemku je stavba bez ¢p, 1295/46 souldsti pozemku je stavba bez ¢p, 1295/48,
1295/67 - 1295/72, 1295/73, 1295/75 soucasti pozemku je stavba ¢.p. 171, 1295/76 — 84, 1299/26

a 1299/49

Zpusob soucasného vyuziti nemovitosti a stupeti jejiho obsazeni

Budovy jsou ze 100 % pronajaty a vyuzivany.

Plzen Park West:

100% -~
80% -
60% -
40% -
20% -

0% -

2019

Priameérné vyuziti objektu v %

2020

2021

2022

* Rok 2019 jsou tdaje od doby pofizeni, tj. 24. 5. 2019 - 31. 12. 2019.

Strucny popis nemovitosti

Plzer Park West se sklada ze dvou samostatnych modernich priimyslovych objektld o celkové pronajimatelné

plose cca 29.820 m2. Najemci jsou International Automotive Components Group s.r.o. (IAC), predni svétovy

dodavatele automobilovych interiér(, spole¢nost Toyota Tsusho Europe SA Czech Republic Branch, spole¢nost

PILSEN INJECTION, s.r.o. ze skupiny Plastivaloire, predni evropsky vyrobce vybavy pro automobilové interiéry

a Filtration Group s.r.o., kterd produkuje filtraéni technologie a zafizeni pro filtraci kapalin i plyn(, separaci

olejové mlhy ¢i ropnych produktd z vody.

Popis zavad nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné podstatné zdvady a nedostatky. Jsou provadény revize a udrzba.
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Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti
Vlastnické pravo - Industrial Center CR1 s.r.0., sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 056 49 765.

Vécnd prdva zatézujici nemovitost, viz tabulka

Dotceny Opravnény C.j. Den smlouvy (e, o a
T TR Den G&inki Typ opravnéni pro opravnéného
1295/1,
1295/37, Cez Distribuce, Vécné bifemeno zfizovani a provozovani vedeni
2.11.2016 v oy
1 |1295/38, a.s. 11.11.2016 zafizeni  distribu¢ni  soustavy v  rozsahu
1295/39, V-5545/2016-407 A stanoveném geom. planem ¢. 526-68/2016
1295/48
6.5.2019 Vécné bremeno sluzebnost inzenyrské sité —
2 |1295/38 V-2251/2019-407 1'4'52019 splaskova kanalizace vrozsahu stanoveném
e geom. planem €. 608-55/2019
Vécné bremeno sluzebnost inzenyrské sité —
3 ggggg’ V-2251/2019-407 i4552(2)(§29 vodovod v rozsahu stanovenym geom. planem
o ¢. 611-55/2019
Vécné biemeno sluzebnost inZenyrské sité —
6.5.2019 , .
4 11295/39 V-2251/2019-407 14.5.2019 plynovod v rozsahu stanoveném geom. planem
e ¢. 609-55/2019
Raiffeisen . , . , e ,
. v s Zastavni pravo smluvni existujici, budouci,
. investicni 24.5.2019 e Ly . Ly
5 | Vsechny N podminéné i nepodminéné pohledavky do vyse
spolecnosta.s. | 24.5.2019 305 mil. K& vzniklé do 31.5.2026
V-2473/2019-407 ) e
Raiffeisen
Y investi¢ni 24.5.2019 Zakaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani
6 |VSechny N . , .
spolecnost a.s. 7.6.2019 zastavniho prava
V-2732/2019-407
1289/105,
1289/82-84, Vécné bfemeno umisténi provozovani
7 1289/86, CETIN a.s. 6.4.2021 komunikaéniho vedeni a zafizeni vrozsahu
1294/89, V-2191/2021 23.4.2021 stanovené GP ¢. 613-343/2018 a ¢. 625-
1295/1, 373/2019
1295/37 - 41

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovida stafi a zplsobu uzivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nemovitost nabyl za ucelem jejiho provozovani.

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje
Spravu nemovitosti zajistuje na zdkladé smlouvy o spravé Panattoni Czech Republic Development s.r.o.;
ICO: 281 90 882, Praha 1, V celnici 1034/6, PSC 110 00.

Informace souvisejici s ocefnovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti provedeno vynosovou metodou. Ocenéni provedla spol. Cushman & Wakefield, s.r.o.
k datu 30. zari 2022.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokd spojenych s drienim nemovitosti
Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a neo¢ekdvame vyrazné zmény.

Raiffeisen realitni fond
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Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo tGéasti v nemovitostni spole¢nosti v dobé do 2 let ode dne
nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim pfedpokladané doby investice
Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému vlastnictvi.

Duivod nedodrzeni investi¢nich limitt
V rozhodném Ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investi¢nich limitQ.

T-Mobile Data Centrum

Fond nabyl dne 22.9.2021 100% ucast v nemovitostni spole¢nosti DCH REAL s.r.o0., sidlo: Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 049 46 723.

V majetku spolecnosti je objekt, slouZici jako datové centrum spolecnosti T-Mobile Czech Republic a.s. pro
zakazniky této firmy. Pofizovaci cena majetku Cinila 347 697 tis. K¢.

Identifikace nemovitosti
e T-Mobile Data Centrum
e Nachazi se na adrese K Pérovné 1616/2
e Obec: Praha 15
e Katastralni uzemi: Hostivar
e LV:10271
e Pozemky:
1676/4; 1676/27-31,33, 50, 131-155; 1680/24-26, 96-101

Zpusob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho obsazeni
Budova je ze 100% pronajata a vyuZivana. Budova je vyuZivana na zakladé platnych povoleni a souhlast Gradd.

T-Mobile data centrum:
Primeérneé vyuzitiobjektuv %
100%
80% -
60% -
40% -
20% -
0% -

2021 2022

* Rok 2021 jsou udaje od doby pofizeni, tj. 22. 9. 2021 — 31. 12. 2021.

Strucny popis nemovitosti

Datové centrum T-Mobile se sklada z jedné clenité budovy vyuZivané jako datové sklady pro klienty najemce
a také jako kancelare pro klienty T-Mobilu. Nemovitost je na pozemku o velikosti 29 523 m2. Budova ma
5 857 m2 pronajimatelné plochy, pfricemz kanceldre tvori 2 335 m2 a datové sklady 3 522 m2 pronajimatelné
plochy. Ndjemcem je T-Mobile Czech Republic a.s. s dlouhodobou najemni smlouvou.

Popis zavad nemovitosti
Nejsou evidovany zadné podstatné zdvady a nedostatky. Jsou provadény revize a udrzba.

Raiffeisen realitni fond
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Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti
Vlastnické pravo - DCH REAL s.r.o., sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 049 46 723.

Vécnd prdva zatézujici nemovitost, viz tabulka

Dotceny Opravnény C.j. Den smlouvy .. . e .
e i Den Gginki Typ opravnéni pro opravnéného
p.&. 1676/152, , - - ]
s, |vasmeaes | 82003 (VB orke e s provovin perie
1676/28, o
p.¢. 1676/150, Pravska
) 1676/151, teplérensks a.s 27.9.2005, VB umisténi a provozovani, kontroly a udrzby
1676/27, V-23307/2005 ’ 21.10.2005 tepelného napajece
1676/29
p.€.1680/101,
1680/25,
3 |1680/98, V-23727/2005 gggggi VB chlze a jizdy
1676/135, o
1676/33
p.¢.1680/100,
4 (101, 1680/25, V-45315/2008 ;gi;ggi VB prichodu pro pési
1680/96, 97, 98 e
p.¢. 1676/142,
143, 147, 33, 4, 29.11.2018 .. ., . ,
5 1680/100, 24, V-87559/2018 6.3.2019 VB zfizovani a provozovani vedeni
25, 26, 99
p.C. 1676/134,
6 |135, 141, 33,50, |V-87940/2018 ;gi;;gi: VB zfizovani a provozovani vedeni
1680/101, 25, 98 T
p.¢. 1676/134-
136, 140, 141,
143, 146, 147,
23-31, 33, 4, 50, , v VR
7 [sesoson 10, |vamssaona (13203 |V i e oo, e s oo
1680/24-26, - P
1680/97-98,
1676/4,
1680/101
p.¢. 1676/133,
8 |1676/33, V-44662/2019 12;;812 VB chlize a jizdy
1680/25 o
. 18.9.2019 L, ,
9 |p.C.1676/29 V-60296/2019 57.9.2019 VB provozovani vedeni (CETIN)
p.C. 1676/4, 2.6.2020 . ,
10 1680/101 V-32634/2020 272020 VB provozovani vedeni (CETIN)
p.¢. 1676/132, oLy , Gt g v
11 |134, 135, 141, V-45304/2021 ;6752(2)(311 :/sjgteav bfemeno vedeni soucasti distribucni
33, 50, 1680/25 - Y
Raiffeisen
12 | Veechn investi¢ni 20.9.2021 Zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni a zatizeni
y spole¢nost a.s. 14.10.2021 bez predchoziho souhlasu zdstavniho véfitele

V-71681/2021
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p.&. 1676/29,

1676/30, 16.9.2022 VB stezky, dle €l. . (i) smlouvy a v rozsahu dle
13 1676/31, V-56317/2022 26.9.2022 GP ¢. 4637-165/2018

1676/50

p.¢. 1676/151,

1676/29, 16.9.2022 VB cesty dle ¢l. Il (ii) smlouvy a v rozsahu dle GP
14 1676/152, V-56317/2022 26.9.2022 ¢.4637/165/2018

1676/153

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovida stafi a zplsobu uzivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nemovitost nabyl za Gcelem jejiho provozovani.

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

Spravu nemovitosti v rozhodném obdobi zajistovala na zakladé smlouvy o spravé do 31.3.2022 spole¢nost
Apollon development s.r.o., ICO: 269 56 896, Olomouc, Zerotinovo namésti 218/5, PSC 779 00. S Géinnosti od
1.2.2022 zajistuje spravu nemovitosti spole¢nost Knight Frank, spol. s r.o.; ICO: 411 91 536, Praha 1, Vaclavské
namésti 3, PSC 110 00.

Informace souvisejici s ocennovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti provedeno vynosovou metodou. Ocenéni provedla spol. Cushman & Wakefield, s.r.o.
k datu 31. 12. 2022.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokl spojenych s drzenim nemovitosti
Vyvoj CF v roce 2022 byl ovlivnén naklady na pripravu rozsifeni nemovitosti, dle poZzadavku ndjemce, které je
planovéano v pfipadé potvrzeni ndjemcem na rok 2023/2024.

Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo Géasti v nemovitostni spoleénosti v dobé do 2 let ode dne
nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim pfedpokladané doby investice

Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému vlastnictvi a neuvaZzuje se s prodejem do 2 let ode dne nabyti
vlastnického prava.

Dtivod nedodrzeni investi€énich limitt
V rozhodném ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investi¢nich limitd.

Park Porubka
Fond nabyl dne 14. dubna 2021 100% ucast v nemovitostni spolecnosti Park Porubka s.r.o., sidlo:
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 107 60 156.

Do majetku spole¢nosti byla dne 27.10.2021 nabyta logistickd nemovitost v Ostravé, ¢asti Poruba. Pofizovaci
cena majetku Cinila 244 420 tis. K¢.

Identifikace nemovitosti

e Logisticky park

e Nachazi se na adrese Nad Porubkou ¢.p. 2380 a ¢.p. 2396

e Obec: Ostrava

e Katastralni uzemi: Poruba

e LV:6840

e Pozemky: 2801/1, 2801/171, 2801/180, 2801/185 soucasti pozemku je stavba bez ¢p, 2801/190,
2801/191, 2801/192, 2801/193, 2801/194, 2801/202, 2801/236, 2801/237, 3008/2, stavby s ¢.p. 2380
a €.p. 2396

Raiffeisen realitni fond
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Zpusob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupeti jejiho obsazeni
Budovy jsou k datu 31.12.2022 100 % pronajaty a vyuZzivany.

Park Porubka:
Primeérné vyuziti objektu v %
100% -
80% -
60%
40% -
20% -
0% -

2021 2022

* Rok 2021 jsou udaje od doby pofizeni, tj. 27. 10. 2021 - 31. 12. 2021.

Strucny popis nemovitosti
Logisticky aredl Nad Porubkou se sklada ze 3 plné pronajatych logistickych hal. Haly jsou pronajaté
spolecnostem FedEx Express Czech Republic s.r.o., Zasilkovna s.r.o. a GGT CZ, a.s.

Pfehled zavad nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné podstatné zavady a nedostatky. Jsou provadény revize a Gdrzba.

Informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti
Vlastnické pravo - Park Porubka s.r.o., sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4, 1CO: 107 60 156.

Vécnd prava zatézujici nemovitost, viz tabulka

Dotceny Opravnény C.j. Den smlouvy . e s e e
T TR Den d&inki Typ opravnéni pro opravnéného
p.&. 2801/1, ) VN .
o v |00 el e ool it 2 e
2801/202 > P P
p.c. 2801/1, , L, , ,
2 o, |viosionons |15V vt o ool oo ablr
3008/2 10. pripojky p p
p.¢. 2801/1, 8.6.2017 VB vedeni vodovodniho fadu, kanalizacniho
3 2801/202 V-10240/2017 19.6.2017 fadu
79.2017 VB umisténi, provozovani, oprav a udrzby
4 |p.¢.2801/1 V-15280/2017 - zafizeni  distribu¢ni  soustavy podzemniho
12.9.2017 C ,
elektrického vedeni VN
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p.¢. 2801/1, VB cesty a stezky, VB zfizeni, provozovani
2801/190, audriba vodovodni pfipojky, VB zfizeni,
2801/194, 6.4.2018 provozovani a udrzba podzemni elektro pfipojky
> 2801/202, V-7046/2018 27.4.2018 silnoproudu a slaboproudu, VB zfizeni,
2801/237, provozovani a Udrzba potrubi destové/splaskové
2801/185 kanalizace,
Y 4.5.2018 VB zfizeni a provozovani splaskové kanalizace
6 | p.g.3008/2 V-9025/2018 4.6.2018 s pravem vstupu
Y 7.10.2019 VB vedeni kanaliza¢ni stoky s prdvem vstupu
7 |pc. 2801/171 V-21318/2019 30.12.2019 a vjezdu v souvislosti s idrzbou
p.C. 2801/1,
8 |2801/190, V-6564/2020 1?:;8;3 VB cesty a stezky
2801/237 o
Raiffeisen
9 |veechn investicni 21.10.2021 Zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatizeni
y spolecnost a.s. 22.10.2021 bez predchoziho souhlasu zastavniho véritele
V21439/2021

Technicky stav nemovitosti
Celkovy technicky stav je dobry a odpovida stafi a zpUsobu uZivani objektu.

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu
Fond nabyl nemovitost za ucelem jejiho provozovani.

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje
Spravu nemovitosti zajistuje na zakladé smlouvy o spravé Knight Frank, spol. s r.o.; ICO: 411 91 536, Praha 1,
Véclavské namésti 3, PSC 110 00.

Informace souvisejici s ocenovanim nemovitosti
Ocenéni nemovitosti provedeno vynosovou metodou. Ocenéni provedla spol. Cushman & Wakefield, s.r.o.
k datu 31. ¢ervence 2022.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokd spojenych s drienim nemovitosti
Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a neocekdvame vyrazné zmény.

Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo tGéasti v nemovitostni spoleénosti v dobé do 2 let ode dne
nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim pfedpokladané doby investice

Nemovitost byla nabyta k dlouhodobému vlastnictvi a neuvaZuje se s prodejem do 2 let ode dne nabyti
vlastnického prava.

Duivod nedodrzeni investi€énich limitt
V rozhodném ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investi¢nich limitd.

Informace o ¢lenech vyboru odbornikli nemovitostniho fondu

Zdenka Klapalova, den vzniku funkce 1.5.2020

Reditelka/partnerka ¢eské pobocky mezinarodni realitné poradenské spoleénosti Knight Frank, v které plsobi
jiz od roku 2001, pGvodné spol. Ryden. Zdenka Klapalova vystudovala Vysokou skolu ekonomickou, Praha, obor
ekonomicko-matematickych vypoctl a planovani a management, dale obor psychologie na Filosofické fakulté
Univerzity Karlovy Praha. Od roku 2001 je prezidentkou Asociace pro rozvoj trhu s nemovitostmi, od roku 2005
je ¢lenkou Kralovského institutu kvalifikovanych znalct RICS, ma titul MRICS.

Martin Kotrbacek, den vzniku funkce 1.5.2020
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Od roku 2019 je partnerem mezinarodni realitné poradenské spolecnosti Cushman & Wakefield (oddéleni
ocenovani a poradenstvi), pro kterou pracuje od roku 2005. Je ¢lenem Kralovského institutu kvalifikovanych
znalct RICS, ma titul MRICS. Studoval zahraniéni obchod a oceriovani nemovitosti na CEDUK s.r.o.

Jakub Stépan, den vzniku funkce 1.5.2020

Od roku 2010 pracuje pro renovovanou spolecnost CBRE, s.r.o., kde v soucasnosti zastava funkci vedouciho
oddéleni odpovédného za ocefiovani nemovitosti. Od roku 2015 je c¢lenem Kralovského institutu
kvalifikovanych znalch RICS, ma titul MRICS. Vystudoval obor nemovitosti na University of Reading, Velka
Britanie a Finance podniku a ocefiovéni na VSE Praha.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych piijmech pracovnikii a vedoucich osob (mimo DPP a DPC), které
mohou byt povaZovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem fondu a jeho pracovnikiim nebo

vedoucim osobam za obdobi koncici k 31. prosinci 2022

. Pevna slozka Pohybliva slozka Odmeény za zhodnoceni kapitalu

Pocet . x .y . x

v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢

Pracovnici 31 29 623 8308 -
z toho: vedouci osoby 8 13 125 5198 -

Udaje o mzdach, uplatiach a obdobnych p¥ijmech pracovnikii nebo vedoucich osob, které mohou byt
povaZovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu tém z jeho pracovnikd nebo
vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu za obdobi koncici
k 31. prosinci 2022

v tis. K¢
Pracovnici 28 498
z toho: vedouci osoby 18 323

Udaje o podstatnych zménach udajii uvedenych ve statutu investi¢niho fondu, ke kterym doslo v priibéhu
ucetniho obdobi

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zménam ve statutu Fondu.

Technikami k obhospodarovani specialniho fondu jsou pouze financni derivaty podle § 49 nafizeni vlady
¢€.243/2013 Sh., o investovani investi¢nich fondl a o technikich k jejich obhospodafovani (dale jen
,harizeni“)

Vsechny techniky k obhospodafovani fondu jsou v souladu s § 70 a § 78 nafizeni vlady. PouZitim téchto technik
nejsou obchazena pravidla stanovena nafizenim a urcena statutem tohoto fondu ani investic¢ni strategie tohoto
fondu a specialni fond je v kazdém okamZiku schopen splnit svou povinnost prevést penézni prostiedky nebo
dodat podkladové aktivum plynouci z finanéniho derivatu sjednaného na ucet tohoto fondu.

Raiffeisen realitni fond
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Dalsi podstatné udaje podle pfilohy €. 2 k vyhlasce €. 244/2013 Sb.:

g) Spolecnost jménem fondu nebyla v rozhodném obdobi Ucastnikem Zadného soudniho nebo rozhodciho
sporu.

h) Fond je fondem rlstovym tj. veskery zisk je reinvestovan.

i) Udaje o skute¢né zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodarovani fondu, s rozlienim na tdaje
o Uplaté za vykon Cinnosti depozitare, administratora, hlavniho podpirce a auditora, a Gdaje o dalSich
nakladech ¢i danich.

Tyto informace jsou uvedeny v &astech 7. NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE a 9. SPRAVNI NAKLADY v pfiloze
k Ucetni zavérce, ktera je soucasti této zpravy.

j)  Popis rizik souvisejicich s derivaty, Udaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které byly zvoleny pro
hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani fondu za rozhodné obdobi, véetné udajl
o protistranach obchodd, druhu a vysi pfijatého zajisténi, vynosech a ndkladech spojenych s pouzitim
téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatim sjednanym na ucet tohoto
fondu.

U fondu byly investice v rozhodném obdobi provadény v souladu s investi¢ni strategii stanovenou statutem
fondu a pfislunymi predpisy. Finanéni derivaty byly sjednavany s témito protistranami: Ceska spofitelna a.s.,
CSOB a.s., Komeréni banka, a.s., PPF banka, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Byla sledovdna a kontrolovana rizika specifickd pro nemovitostni fond, a to témito investi¢nimi limity:
« Hodnota Ucasti Fondu v jedné nemovitostni spolecnosti mlZe tvofit v dobé nabyti nejvyse 30 %
hodnoty majetku Fondu.
= Jestlize po nabyti Ucasti v nemovitostni spolecnosti prekro¢i hodnota této ucasti 40 % hodnoty
majetku Fondu, je Fond povinen uvést rozloZeni svého majetku do souladu s limitem do 3 let od
tohoto prekroceni.

Dalsi investicni limity, specifické pro nemovitostni fond, jsou:
e Celkovd hodnota pozemkd, jejichz soucasti je rozestavénd stavba, a rozestavénych staveb, které
nejsou soucasti pozemku, nesmi prekrocit 20 % hodnoty majetku Fondu.
e Celkova hodnota pozemkad, které jsou uréeny ke stavbé, nesmi prekrocit 20 % hodnoty majetku Fondu.

Dalsi informace o kvantitativnich omezenich a metodach, které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych
s technikami a nastroji Fondu, jsou uvedeny v Gcetni zavérce, ktera je soucasti této zpravy.

Ve smyslu ¢l. 13 (oddilu A pfilohy) nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 2015/2365 informuje
Spolec¢nost, Ze u fondu za rozhodné obdobi nebyly uskuteénény ani obchody SFT, tj. obchody zajistujici
financovani, ani swapy veskerych vynos.

Doplhujici informace

Fond za rozhodné obdobi nevynalozZil Zadné vydaje na cinnost v oblasti vyzkumu ani nevyvinul béhem
rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi a pracovné pravnich vztah(.

Informace o nabyti vlastnich podila

Fond nenabyl do svého portfélia vlastni podilové listy.

Raiffeisen realitni fond
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Vyznamné udalosti po datu tcetni zavérky

Spole¢nost, na zakladé rozhodnuti GFR, které konstatuje, Ze u instrumentd, které nejsou explicitné zminény v §
23 odst. 9 ZDP, se upravuje zaklad dané, pfipravila v roce 2023 dodatecné ptiznani DPPO za roky 2020 a 2021.
S tim souvisi i Uprava odloZené dané za tyto jiz zminéné roky. Tato Uprava neméla vyznamny dopad na NAV. Po
datu ucetni zavérky nedoslo k Zddnym uddlostem, kromé vySe zminéné, které by mély vyznamny dopad na
ucetni zavérku Fondu k 31. prosinci 2022.

Raiffeisen realitni fond
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Pro podilniky fondu Raiffeisen realitni fond,
otevreny podilovy fond,

Raiffeisen investi¢ni spole¢nost a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené ufetni zavérky Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond, Raiffeisen investitni
spoletnost a.s. (dale také ,fond”) sestavené na zskladé Ceskych uletnich predpist, ktera se skldda z rozvahy

k 31. prosinci 2022, vykazu zisku a ztraty a prehledu o zméndch viastniho kapitdlu za rok kongici k tomuto datu a pfilohy
této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho ndzoru pfiloZend Ufetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice Raiffeisen realitni fond,
otevieny podilovy fond, Raiffeisen investi¢éni spole€nost a.s. k 31. prosinci 2022 a jeho finanéni vykonnosti za rok koncici
k tomuto datu v souladu s eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase
odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na fondu a na
spolednosti Raiffeisen investitni spolecnost a.s. (déle také ,Spole¢nost”) nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatetny
a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Zdaraznéni skutecnosti

s

Upozoriiujeme na bod 3 ptilohy Géetni zavérky, ktery popisuje opravu chyby z minulého obdobi a prepracovani Gidajl za
srovnavaci obdobi. Nas vyrok neni v souvislosti s touto zéleZitosti modifikovan.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace vztahujici se k fondu uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo Gletni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok k G&etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v3ak souéasti nasich povinnosti souvisejicich
s ovéfenim UCetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i nadimi znalostmi o Géetni jednotce ziskanymi béhem
ovéfovani uletni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materiadlné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s prisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich
predpisi na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti {materiality), tj. zda
p¥ipadné nedodrieni uvedenych poZzadavki by bylo zpUsobilé ovlivnit tisudek €inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupt, do miry, jeZ dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téZ predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Géetni zadvérkou.
¢ Ostatni informace byly vypracovény v souladu s pravnimi piedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o fondu, k nimZ jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni
informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrienych
ostatnich informacich Z&dné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznatuje jednu &i vice spolecnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL"), globalni sit jejich Elenskych firem a jejich pridruzenych subjekt( (souhrnné ,organizace Deloitte”).
Spole¢nost DTTL (rovnéZ oznatovand jako ,Deloitte Global®) a ka#d4 z jejich €lenskych firem a jejich pfidruzenych subjekts je samostatnym a nezavislym préavnim subjektem, ktery neni
oprévnén zavazovat nebo pfijimat zavazky za jinou z téchto &lenskych firem a jejich pfidruzenych subjektl ve vztahu k tietim stranam. Spole¢nost DTTL, a kaZdé Elenska firma a pfidruZeny
subjekt nesou odpovédnost pouze za viastni jednani & pochybeni, nikoli za jednani &i pochybeni jinych glenskych firem ¢i pridruzenych subjektd. Spolecnost DTTL sluZby klientdm
neposkytuje. Vice informac je najdete na adrese www.deloitte.com/about.



Déle jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkd a povédomi o fondu, k nimZ jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni
informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrienych
ostatnich informacich Zddné vyznamné (materidini) vécné nespréavnosti nezjistili.

Odpovédnost pfedstavenstva a dozorci rady Spole¢nosti za Géetni zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni Uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Eeskymi
uéetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je fond schopen nepfetrZité trvat,
a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uetni zavérky zaleZitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a poutZiti
predpokladu nepfetriitého trvani pfi sestaveni Gtetni zavérky, s vyjimkou pFipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
fondu nebo ukonéeni jeho Einnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moZnost nez tak udinit.

Za dohled nad procesem téetniho vykaznictvi ve fondu a Spolecnosti odpovidéa dozorci rada Spolenosti.

Odpovédnost auditora za audit U¢etni zavérky

Na3im cilem je ziskat pfim&Fenou jistotu, Ze Gfetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini) nespravnost
zplusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira
jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve viech pfipadech v Gcetni
zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku
podvodd nebo chyb a povaiuji se za vyznamné (materidini), pokud Ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu odborny
Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni
informace, abychom na jejich zadkladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materiéini)
nespravnost, k niZ doSlo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti
zplisobené chybou, protoZe souasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), faldovani, Gmysind opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli
navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na Géinnost
jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadil a informace, které v této
souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky predstavenstvem a to, zda
s ohledem na shromaZdéné dikazni informace existuje vyznamna (materiaini) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost fondu nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze
takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pFiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti fondu nepfetrité trvat vychézeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data
nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze fond ztrati schopnost nepretrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah tcetni zavérky, vetné pfilohy, a ddle to, zda ucetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu Spoletnosti mimo jiné o plénovaném rozsahu a nadasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve
vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 27. dubna 2023

Auditorska spole¢nost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. David Batal
evidenéni Cislo 079 evidencni Cislo 2147
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UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2022
Nazev spolecnosti: Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond,
Raiffeisen investicni spoletnost a.s.

ISIN: CZ0008475100

Soucasti Uéetni zavérky:

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Prehled o zméndch viastniho kapitalu

Pfiloha

U&etni zdvérka byla sestavena dne 27. dubna 2023.

Statutdrni organ ucetni jednotky / Podpis
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Obchodni firma:Raiffeisen realitni fond

Raiffeisen investicni spolecnost a.s.

Sidlo: Hvézdova 1716/2b, Praha 4, 140 78

1€0: 29146739

Pfedmét podnikani: administrace a obhospod. fondl
OkamZik sestaveni ucetni zavérky: 27.04.2023

ROZVAHA
k 31.12.2022
tis. K¢ Bod 31.12.2022 31.12.2021
AKTIVA
3 Pohledéavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 1029 357 1012 150
v tom: a) splatné na poZddani 70 963 53927
b) ostatni pohleddvky 958 394 958 223
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 769 682 789 802
b) ostatni pohleddvky 769 682 789 802
8  Udasti s rozhodujicim vlivem 1276 758 1166 207
11 Ostatni aktiva 35958 19 894
Aktiva celkem 3111755 2988 053
tis. K¢ Bod 31.12.2022 Uprava 31.12.2021
PASIVA
1  Zavazky vaci bankam a druzstevnim zaloznam 19 250 -
b) ostatni zdvazky 19 250 -
4 Ostatni pasiva 49 621 31616
5  Vynosy a vydaje pfistich obdobi 4621 1218
6 Rezervy 1016 -
b) na dané 1016 -
12 Kapitalové fondy 2460 643 2671471
13 Oceriovaci rozdily 470538 265615
¢) z pfepocCtu ucasti 470538 265615
14 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 18133 27 597
15 Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi 87933 (9 464)
Pasiva celkem 3111755 2988 053
tis. K& Bod 31.12.2022 31.12.2021
PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova aktiva 4269 794 4027 758
Poskytnuté pfisliby a zaruky 101 891 121 646
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 1056 148 918 059
Hodnoty pfedané k obhospodafovani 3111755 2988 053
Podrozvahova pasiva 4269 794 4027 758
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 1009 454 889 491
Vyrovnavaci ucet 3260 340 3138267

*Popis opravy chyby je okomentovén v Pfiloze Gcetni zavérky, bod 3
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za pbdobi 1.1.-31.12.2022

tis. K& Bod 31.12.2022 *Uprava 31.12.2021
1  Vynosy z trokl a podobné vynosy 90 659 33235
2 Naklady na droky a podobné naklady (248) (167)
3 Vynosy z akcii a podill 30352 23199
b) vynosy z ucasti s rozhodujicim vliivem 30352 23199

4 Vynosy z poplatk( a provizi 3481 2401
5  Naklady na poplatky a provize (53027) (26 275)
6  Zisk nebo ztrata z financnich operaci 24 873 (30 628)
9  Spravni ndklady (1862) (7 749)
b) ostatni sprdvni ndklady (1862) (7 749)

19 Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi z béZné ¢innosti pred zdané 94 228 (5984)
23 Dari z pfijmi (6 295) (3 480)
24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 87933 (9 464)

*Popis opravy chyby je okomentovén v Pfiloze Gcetni zavérky, bod 3
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

k 31.12.2022
*0 N déleny zisk neb . .
o o vprava’ erozdéleny 1|s’ ne’ 0 * Uprava Zisk *Uprava
tis. K¢ Kapitalové fondy Ocenovaci neuhrazena ztrata .

. . , , (ztrata) Celkem

rozdily z predchozich obdobi
Zistatek k 1.1.2021 2269524 149 805 (4 580) 32177 2446926
Cisty zisk/ztrata za Gcetni obdobi - - - (9 464) (9 464)
Podilové listy prodané 522339 - - - 522339
Podilové listy odkoupené (120 392) - - - (120392)
Ocenovaci rozdily z pfepoctu Ucasti - 115 810 - - 115 810
Pfevody do fondd - - 32177 (32177) -
Zuistatek k 31. 12. 2021 2671471 265 615 27 597 (9464) 2955219

. , Nerozdéleny zisk nebo

is. K& T Oceiiovaci L . )

tis. K¢ Kapitalové fondy B neuhrazena ztrata Zisk (Ztrata) Celkem

rozdily . . .

z predchozich obdobi
Zustatek k 1. 1. 2022 2671471 265 615 27 597 (9464) 2955219
Cisty zisk/ztrata za Gcetni obdobi - - - 87933 87933
Podilové listy prodané - - - - -
Podilové listy odkoupené (210 828) (210 828)
Ocenovaci rozdily z pfepoctu Ucasti - 204 923 - - 204 923
Pfevody do fondd - - (9 464) 9464 -
Zustatek k 31.12.2022 2460 643 470 538 18133 87933 3037247

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze Gcetni zavérky, bod 3
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(v tisicich K¢)

1.

(a)

OBECNE INFORMACE
Charakteristika fondu

Vznik a charakteristika fondu

Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond, Raiffeisen investi¢ni spolecnost a.s. (ddle jen ,,Fond”) je
ucetni jednotka bez pravni subjektivity, zfizena Raiffeisen investi¢ni spolecnosti a.s. se sidlem
Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 78 Praha 4 (dale jen ,Spole¢nost”) v souladu se zdkonem ¢. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spolec¢nostech a investic¢nich fondech (déle jen ,,ZISIF“ nebo ,,Zakon“). Fond vznikl zapisem
do seznamu investi¢nich fond( ke dni 25. kvétna 2017 na zakladé vyrozuméni Ceské narodni banky
0 zapisu podilového fondu ¢.j.: 2017/070579/CNB/570 ze dne 25. kvétna 2017. Fond je vefejné nabizen
od 19. ¢ervna 2017.

Fond je specidlnim fondem nemovitosti podle Zakona, ktery spliuje pozadavky prava Evropskych
spolecenstvi.

Pocet vydavanych podilovych listl ani doba, na kterou je Fond vytvoren, nejsou omezeny.

Fond se zaméruje na investice na trhu nemovitosti, a to prostfednictvim ziskani podilu (obvykle v rozsahu
umoznujicim jeho ovladani) ve spolecnostech, v jejichz majetku se nemovitost nachazi (dale jen Realitni
spolecnost). Podil v nemovitostnich spolecnostech je financovan pfimou majetkovou UGcasti
v nemovitostni spolecnosti, pfiplatkem mimo zakladni kapital do nemovitostni spole¢nosti a poskytnutim
uvéru nemovitostni spole¢nosti. Statut Fondu dale obsahuje informace o investicnich cilech a strategiich.

Fond nemd zaméstnance a veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti Fondu provadi
dodavatelskym zpUsobem Spolec¢nost.

Udaje o investi¢ni spolecnosti

Investi¢ni spole¢nosti, kterd administruje a obhospodafuje majetek Fondu, je Raiffeisen investi¢ni
spole¢nost a.s., IC 291 46 739, se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4 — Nusle. Spole¢nost vznikla
21. prosince 2012. Povoleni k ¢innosti investiéni spole¢nosti bylo udéleno Ceskou narodni bankou
rozhodnutim ¢.j. 2013/4256/570 ze dne 9. dubna 2013, které nabylo pravni moci dne 9. dubna 2013.

Spolecnost je investi¢ni spolecnosti ve smyslu platnych zakon( a vystupuje jako pravnickd osoba, ktera
shromazduje penézni prostfedky pravnickych a fyzickych osob za uUcelem jejich pouziti k Ucasti na
podnikani (kolektivni investovani).

Predmét podnikani Spolecnosti

Spole¢nost je opravnéna podle Zakona v rozsahu uvedeném v povoleni udéleném Ceskou narodni bankou:
= obhospodarovat investi¢ni fondy nebo zahranicni investi¢ni fondy,

= presahnout rozhodny limit,

= provadét administraci investi¢nich fondl nebo zahranicnich investi¢nich fonda.

Informace o depozitdri

Depozitarské sluzby poskytuje od 6. unora 2014 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
IC 649 48 242, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 Michle (dale jen jako , Depozitai”) dle smlouvy
o vykonu cinnosti depozitare ze dne 6. Unora 2014.
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(b)

(a)

Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

Uéetni zavérka byla pripravena na zakladé téetnictvi vedeného v souladu se:
= zakonem o Ucetnictvi ¢. 563/1991, ve znéni pozdéjsich predpisu,
= vyhldskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, ve znéni pozdéjsich predpisu,

= Ceskymi Géetnimi standardy pro finanénf instituce vydanymi Ministerstvem financi.

Tato Ucetni zavérka je pripravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi,
kterou se stanovi usporadani a oznacovani polozek ucetni zdvérky a obsahové vymezeni polozek této
zavérky. Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby ucetni jednotka pro ucely vykazovani
financnich nastroju, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Ucetni zavérce postupovala
podle mezindrodnich ucéetnich standardd upravenych primo pouZitelnymi predpisy Evropské unie
o uplatfiovani mezinarodnich Ucetnich standardd (déle jen "mezinarodni Ucetni standard" nebo ,,IFRS“).

Uéetni zavérka byla zpracovéna na principech ¢asového rozliSeni nakladd a vynos@ a historickych cen
s vyjimkou vybranych financ¢nich nastroji ocefiovanych redlnou hodnotou.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, ze Géetni jednotka bude nepretrzité pokracovat ve své &innosti a Ze
u ni nenastdva zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrarfiovala v této ¢innosti pokracovat
i v.dohledné budoucnosti.

Béznym ucetnim obdobim Fondu je kalendarni rok koncici 31. prosince 2022. Jako srovnatelné Gdaje jsou
pouzity udaje z minulého ucetniho obdobi, tj. data za rok 2021.

Véechny uvedené Gdaje jsou v tisicich K& (tis. K&), neni-li uvedeno jinak. Cisla uvedena v zavorkach
predstavuji zaporna ¢isla.

Fond nesestavuje konsolidovanou ucetni zavérku.

PODSTATNE UCETNi METODY A PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

s

Den uskutecnéni ucetniho pfipadu

V zdvislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména:
= den vyplaty nebo prevzeti obéziva,

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

= den provedeni platby,

= den pfipsani (valuty) prostfedkd podle vypisu z Uctu,

= den sjednani a den vyporadani spotovych obchodd, tj. ndkup nebo prodej finan¢nich nastroji nebo
komodit s takovym terminem dodani, kdy obdobi od sjednani obchodu do jeho vyporadani neni delsi
nez 5 dnq,

= den sjednani a den vyporadani obchodu s derivaty.

Ucetni jednotka zvolila, e spotové obchody (tj. Gcetni pripady ndkupu a prodeje finanénich aktiv
s obvyklym terminem dodani) se v den sjednani obchodu vykazuji pfimo v ptislusné poloZce aktiv nebo
pasiv.
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(b)

(i)

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky
Klasifikace
Financni aktiva

Fond klasifikuje své investice jak na zakladé obchodniho modelu Fondu pro spravu téchto financnich aktiv,
tak na zakladé smluvnich charakteristik penéznich tokl finanénich aktiv. Portfolio financnich aktiv je
spravovdno a vykonnost je hodnocena na zakladé readlné hodnoty. Fond se primarné zaméfuje na
informace o redlné hodnoté a pouziva tyto informace k hodnoceni vykonnosti aktiv a k rozhodovani.
Smluvni penézni toky dluhovych cennych papird Fondu jsou vyhradné jistiny a Uroky, tyto cenné papiry
vsak nejsou drzeny za Ucelem inkasovani smluvnich penéznich tok( ani drZzeny za Uc¢elem inkasa smluvnich
penéinich tokl a za Ucelem prodeje. Inkaso smluvnich penéznich tok( je pro dosaZeni cile obchodniho
modelu fondu pouze vedlejsi. V dusledku toho jsou vsechny investice, kromé majetkovych Ucasti,
ocenflovany realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Majetkové Ucasti jsou vice popsany v kapitole 2 (c).

Zavazky

Derivatové smlouvy, které maji zapornou redlnou hodnotu, jsou vykazovany jako zavazky v realné hodnoté
vykdzané do zisku nebo ztraty. Fond jako takovy klasifikuje veskeré své investicni portfolio, kromé
majetkovych Ucasti, jako finan€ni aktiva nebo zavazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.
Z3asady fondu vyZaduji, aby obhospodarovatel hodnotil informace o téchto financnich aktivech a zavazcich
na zakladé redlné hodnoty spolu s dalSimi souvisejicimi finanénimi informacemi.

Zauctovani a ocenéni

Uéetni jednotka prvotné zalctuje finanéni aktiva a finanéni zavazky v okamziku, ke kterému vzniknou.
VSechny ostatni finan¢ni nastroje (vCetné spotovych nakupl a prodejd financnich aktiv) jsou zauctovany
k datu sjednani obchodu, coZ je datum, kdy se ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni
pfislusného finanéniho instrumentu.

Financni aktivum nebo financni zavazek je prvotné ocenéno v realné hodnoté. Transakcéni naklady vstupuji
do prvotniho ocenéni a jsou uctovany do nakladli pouzitim efektivni urokové miry vykazany ve vykazu
zisku a ztraty jako naklad. Transak¢ni naklady jsou naklady pfimo pfiraditelné k pofizeni nebo emisi.

Nejlepsim dikazem redlné hodnoty finanéniho nastroje pfi prvotnim zauctovani je obvykle transakéni
cena (tj. redlna hodnota poskytnutého nebo pfijatého protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka urci, Ze redlna hodnota pfi pocatecnim zauctovani se lisi od transakéni ceny a redlna
hodnota neni podloZena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani
neni na zakladé valuacni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné
ve vztahu k ocenéni, pak financni ndstroj je na pocatku ocenén v readlné hodnoté a nasledné rozdil mezi
redlnou hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné ¢asové rozliSovan do vykazu zisku a ztraty
po dobu Zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliSeni je maximalné po dobu, po kterou je dané ocenéni
plné podpofeno pozorovatelnymi trznimi Gdaji nebo transakce je ukonéena.
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(iii)

(iv)

(v)

Po prvotnim zaucétovani se vSechna financni aktiva a finanéni zavazky, kromé majetkovych ucasti, oceni
redlnou hodnotou vykdzanou do zisku nebo ztraty. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty
kategorie finanéni aktiva nebo financni zdvazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty jsou
vykadzany ve vykazu zisku a ztraty v ramci ,,Zisku nebo ztraty z financnich operaci v obdobi, ve kterém
vzniknou. Majetkové ucasti se preceni redlnou hodnotou dle odstavce 2 (c).

Vynosy z dividend z financ¢nich aktiv ocenovanych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty jsou vykazany
ve vykazu zisk( a ztrat v ramci ,Vynosl z akcii a podili“ v okamziku, kdy vznikne pravo fondu prijimat
platby. Uroky z dluhovych cennych papir(i ocefiovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty se vykazuji
ve vykazu zisku a ztraty.

Vynosy plynouci z dividend z majetkovych ucasti s rozhodujicim vlivem se vykazuji ve zméné kapitalu
a uctuji jako polozka snizujici hodnotu Majetkové Ucasti s rozhodujicim vlivem.

Oductovani

Uéetni jednotka oductuje finanéni aktivum, pokud
= smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo

= prevede prdva ziskat penéini toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho 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.

Ucetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zévazky jsou splnény, zru$eny nebo
zaniknou.

Pti oductovani finanéniho nastroje, se rozdil mezi jeho ucetni hodnotou (nebo casti Ucetni hodnoty
alokované na ¢ast oductovaného instrumentu) a uhrady (vcetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného
o hodnotu jakéhokoli nové pfijatého zdvazku) vykaze ve vykazu zisku a ztraty.

Zapocet a vykazovani v Cisté (netto) hodnoté

Financni aktiva a financ¢ni zavazky jsou zapocteny a jejich Cista hodnota je vykdzadna v rozvaze, pokud a jen
pokud ucetni jednotka ma aktualné pravné vymahatelné pravo zapocist dané zlstatky a Ucetni jednotka
planuje, bud vyporadani v Cisté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zavazku soucasné.

Vynosy a naklady jsou vykazany v Cisté (netto) hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji pfislusné IFRS
standardy nebo takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny podobnych transakci takovych jako je obchodni
aktivita ucetni jednotky.

Ocenéni v realné hodnoté

,Redlnd hodnota” je cena, kterd by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti 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).
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(vi)

(vii)

Redlnd hodnota financnich aktiv a zdvazk(l obchodovanych na aktivnich trzich (jako jsou verejné
obchodované derivaty a cenné papiry k obchodovani) je zaloZzena na kétovanych trznich cenach ke konci
obchodovani k rozvahovému dni. Fond vyuziva k ocenéni trzni kotaci MID jak pro finanéni aktiva, tak pro
financni zavazky. Trini kotace MID jsou pravidelné analyzovany (porovndvany s cenami realizovanymi na
trhu) kde posledni obchodovana cena spada do rozpéti mezi nabidkou a poptavkou tzv. bid-ask spread.
V ptipadé, ze je v ramci analyzy zjisténo, Ze kotace MID neodpovida cené, za kterou Ize aktivum nebo
zavazek realizovat, uréi administrator zplsob vypoctu ceny, ktery je nejreprezentativnéjsi pro redlnou
hodnotu daného aktiva nebo zavazku.

Redlnd hodnota financénich aktiv a zdvazk(, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivaty), se stanovi pomoci ocefiovacich technik. Fond pouZivd rizné metody
a vytvari predpoklady, které jsou zalozeny na trznich podminkdach existujicich ke kazdému datu ucetni
zavérky. Pouzivané ocenovaci techniky zahrnuji pouZziti srovnatelnych nedavnych béznych transakci mezi
Ucastniky trhu, odkaz na jiné nastroje, které jsou v podstaté stejné, analyzu diskontovanych penéznich
tokd a dalsi ocenovaci techniky bézné pouzivané Gcastniky trhu, ktefi maximalné vyuZzivaji trzni vstupy
a co nejméné spoléhat na vstupy specifické pro entitu.

Cenné papiry (kromé majetkovych tcasti)

V souladu se strategii Fondu jsou vSechny cenné papiry klasifikovany jako cenné papiry oceriované realnou
hodnotou proti U¢tdm naklad a vynosd. Cenné papiry se béhem ucetniho obdobi preceriuji na redlnou
hodnotu denné dle Vyhladky Ministerstva financi Ceské republiky & 244/2013 Sh., o bliz$i Gpravé
nékterych pravidel zakona o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech, v platném znéni (dale jen
,Vyhlaska“). Cenné papiry jsou dle Vyhlasky ocenény cenou uvedenou na vefejném trhu, ktera je ptipadné
upravena dle pravidel zakotvenych ve Vyhlasce. Neni-li k dispozici trzni cena, je pouzita hodnota
vypoctena dle oceriovacich modell zaloZzenych na diskontovani budoucich cash flow dle vynosové krivky.

Cenné papiry jsou pfi prvotnim zachyceni ocenény pofizovaci cenou. Jeji soucasti jsou primé transakéni
naklady spojené s pofizenim cennych papir(.

V souladu IFRS 7 odst. 8 (resp. IFRS 7 odst. 20), které navazuji na klasifikaci financ¢nich aktiv a finanénich
zavazk( ve smyslu IFRS 9. klasifikujeme ndstroje jako povinné ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo
do ztraty.

Oduétovani cennych papirt
Pti prodeji cennych papirli ucetni jednotka pro ocenéni Ubytku cennych papirli pouzivd metodu priameérné
ceny.

Finanéni derivaty

Derivaty jsou vykazany v rozvaze v redlné hodnoté a vykazuji se v Cisté vysi v ostatnich aktivech nebo
v ostatnich pasivech dle nettovani s protistranou.

Redlna hodnota financ¢nich derivatl se stanovuje jako soucasna hodnota ocekavanych penéznich toku
plynoucich ztéchto transakci. Pro stanoveni soufasné hodnoty jsou pouzity parametry zjisténé na
aktivnim trhu jako devizové kurzy, urokové sazby pro dané splatnosti na zakladé vynosové kfivky atd.

V podrozvaze se derivaty vykazuji v nediskontované smluvni hodnoté podkladového nastroje v polozkach
»Pohledavky z pevnych terminovych operaci“, ,, Zavazky z pevnych terminovych operaci”.
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(c)

(d)

(e)

V souladu IFRS 7 odst. 8 (resp. IFRS 7 odst. 20), které navazuji na klasifikaci finanénich aktiv a financ¢nich
zavazkd ve smyslu IFRS 9. klasifikujeme nastroje jako povinné ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo
do ztraty.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech

Pti prvotnim zachyceni jsou majetkové Ucasti v Realitni spolecnosti zachyceny v redlné hodnoté. Nasledné
jsou Ucasti v Realitnich spole¢nostech vykazany v realné hodnoté hodnoty Cistych aktiv (NAV), tj. k realné
hodnoté nemovitosti v majetku Realitni spolecnosti se pfiitaji a odecitaji redlné hodnoty ostatnich aktiv
a pasiv této spolecnosti, které jsou zauctovany k datu ocenéni. V pfipadé, Ze odhadovana trzni hodnota
nemovitosti je vyssi nez jeji u¢etni hodnota vykdzana realitni spole¢nosti, tento rozdil vstupuje do odhadu
redlné hodnoty majetkovych Ucasti v plné vysce, bez snizeni vlivu odloZzené dané. Tento pristup stanoveni
redlné hodnoty majetkovych ucasti byl fondem zvoleny s ohledem na predpoklad, Ze pfi pfipadném
prodeji majetkovych Gcasti fondem nedojde ke zdanéni nerealizovaného precernovaciho rozdilu vazanému
k nemovitosti. Pfecenéni jednotlivych Ucasti probiha zpravidla na mésicni bazi, avsak aktualizované
znalecké posudky, které jsou klicové pro aktualizaci redalné hodnoty nemovitosti jsou zpravidla k dispozici
na palro¢ni bazi.

Majetkové Gcasti v Realitnich spole¢nostech jsou vykdzany v redlné hodnoté v poloZce rozvahy ,Uéasti
s rozhodujicim vlivem®.

Pfecenéni Ucasti v Realitnich spole¢nostech véetné prepoctu cizich mén je vykazano ve vlastnim kapitalu
Fondu v poloZce ,Ocenovaci rozdily z prepoctu Ucasti” ve vysi snizené o prislusnou hodnotu odloZzené dané
(FvOClI).

Urokové vynosy

Urokovym vynosem se u kuponovych dluhovych cennych papirt rozumi nabihajici kupon stanoveny
v emisnich podminkach a nabihajici rozdil mezi jmenovitou hodnotou a Ccistou pofizovaci cenou,
oznacovany jako prémie nebo diskont. U bezkupdnovych dluhopisti a smének rozumi nabihajici rozdil mezi

jmenovitou hodnotou a pofizovaci cenou.

Urokové vynosy jsou rozpoustény do vykazu zisku a ztraty od okamZiku pofizeni metodou efektivni
Urokové miry.

Vynosy z dividend

Prijaté dividendy jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v okamziku, kdy vznikne pravo na pfijeti dividendy.
Ptijaté dividendy jsou vykazany v poloZce ,Vynosy z akcii a podild“.

Dividendové vynosy z cennych papird (kromé majetkovych ucasti)

Dividendové vynosy jsou uctovany k datu Gcinnosti naroku na jejich vyplatu (datum ex-dividend).
Dividendové vynosy ze zahranicnich cennych papird jsou zachyceny pred odpoctem srazkové dané.

Dividendové vynosy z majetkovych Ucasti
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(f)

(8)

(h)

Dividendové vynosy z majetkovych Ucasti jsou uctovany k datu ucinnosti ndroku na jejich vyplatu —
rozhodnuti jednatell o vyplaté dividendy. Dividendové vynosy jsou vykazany v poloZce ,Vynosy z akcii
a podild” v hrubé hodnoté. Souvisejici srazkova dan odvedena spoleénostmi vyplacejicimi dividendy je
vykdzana v polozce ,,Dan z pfijmu ,,.

Naklady na spravu Fondu

Uplata investi¢ni spoleénosti

Investicni spolecnosti nalezi Uplata stanovend z hodnoty fondového kapitalu vypocitaného vidy
k poslednimu dni kaidého kalendafniho mésice. Uplata je hrazena vidy do 15 dnl po uplynuti
kalendarniho mésice. VySe mésicni uplaty se vypocte jako soucet soucinu hodnoty fondového kapitalu
stanovené k poslednimu kalendafnimu dni ptisluSného mésice a aktualné platné ptislusné sazby uplaty
Investi¢ni spole¢nosti, a to maximalné ve vysi uvedené v tabulce v této kapitole Statutu, a koeficientu
30/360. V ptipadé zacatku vypoctu Uplaty Investiéni spolecnosti v pribéhu kalendafniho mésice, bude
Uplata za prvni mésic vypoltena s pouzitim koeficientu 30/360. Vysi uplaty Investi¢ni spoleénosti
stanovuje predstavenstvo Investi¢ni spole¢nosti. Uplata investi¢ni spole¢nosti se Gctuje na denni bazi proti
uétm naklada.

Investi¢ni spolecnosti dale nalezi v pripadé kladného vysledku hospodareni Fondu pred zdanénim uplata
za zhodnoceni (vykonnostni poplatek). Vysi vykonnostniho poplatku stanovuje pfedstavenstvo Investi¢ni
spole¢nosti. Uplata investiéni spoleénosti se Gétuje na denni bazi proti G&tdm nakladg.

Uplata Depozitafi

Uplata za vykon &innosti Depozitdfe se stanovi v zavislosti na hodnoté fondového kapitdlu Fondu
k poslednimu kalendafnimu dni v daném mésici a vypocte se jako mési¢ni pomérna ¢ast smluvné sjednané
ro¢ni sazby, ktera je uvedena v tabulce v této kapitole Statutu. Uplata Depozitafi je i¢tovana mésicné a je
k ni pfipoc€tena dan z pfidané hodnoty v pfislusné vysi. Konkrétni a podrobnd ujednani o vyse Uplaty jsou
uvedena v depozitaiské smlouvé. Uplata investiéni spoleénosti se Uctuje na denni bazi proti Gctim
naklada.

Vynosy z poplatkd a provizi

Poplatek za pfedcasné splaceny Uvér

Poplatky za predcasné splaceny Uvér jsou soucasti Uvérovych smluv u uvérli poskytnutych Fondem
nemovitostnim spolec¢nosti. Jsou pocitany z vySe predcasné splacené jistiny, jednorazové a jsou uctovany
proti 4¢tlim vynosa.

Poplatek za nevycerpany Uvérovy ramec

Poplatky za nevylerpany ramec jsou soucasti uUvérovych smluv u Uvérl poskytnutych Fondem
nemovitostnim spolecnosti. Jsou pocitany jako mésicni pomérna ¢ast smluvné sjednané roc¢ni sazby z vyse
volného Uvérového ramce a Uctovany proti Uctdm vynosa.

Vystupni poplatek

Vystupni poplatky vybirané distributorem od vystupujicich podilnik(i tvofi vynos fondu, uctovany na
mésicni bazi.

Prostiedky podilnikti

Fond nema zakladni kapital. Podilové listy fondu nemaji stanovenou jmenovitou hodnotu.
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(k)

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

Podilové listy jsou prodavany podilnikim na zakladé mési¢ni stanovované prodejni ceny. Prodejni cena
podilového listu je vypocitavana jako podil vlastniho kapitalu Fondu a pfislusného pocétu podilovych listd.

0Od 1.1. 2021, vydané podilové listy Fondu predstavuji tzv. ,nastroje s prodejni opci“. Nastroje s prodejni
opci spliuji definici financniho zavazku dle I1AS 32 a zaroven splfiuji podminky uvedené v IAS 32 odst. 16A
a 16B. Tyto ndstroje jsou klasifikovany jako kapitdlové nastroje a jsou vykazovany vramci vlastniho
kapitdlu Fondu. V rdmci analyzy bylo zhodnoceno, Ze vydané nastroje jsou ve stejné tfidé, maji identické
podminky a nenesou povinnost vyplatit podil na zisku.

Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi na vrub
nakladd ve vysi, ktera je nejlepsim odhadem vydajl nezbytnych k vyporadani existujiciho zavazku.

Rezerva se tvori v pfipadé, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:
a) existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,

b) je pravdépodobné nebo jisté, Ze plnéni nastane a vyZada si odliv prostfedk(l predstavujicich
ekonomicky prospéch, pficemz "pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

c) je moiné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.
Pfepocet cizi mény

Transakce vycislené v cizi méné jsou uUctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem
vyhlagenym Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskuteénéni ti¢etniho pripadu.

Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem splatnosti
jsou prepoéitavana 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 Ucasti v cizi méné, pfipadné poloZek zajistujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které jesté
nejsou vykdzany v rozvaze Fondu, nebo z ocekavanych budoucich transakci, je vykdzan ve vykazu zisku
a ztraty jako ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci®.

Zdanéni

Splatna dan

Danovy zaklad pro dan z pfijma se vypocte z hospodarského vysledku bézného obdobi pred zdanénim
pripo¢tenim dariové neuznatelnych nakladd, odectenim vynosl, které nepodléhaji dani z pfijmd, a dale
Upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty. Podle platnych dafiovych predpist €ini sazba dané z pfijmu
pravnickych osob pro podilové fondy 5 %. Dividendové vynosy z majetkovych cennych papir( jsou danény
15 %.

Srdzkova darn

Dividendové vynosy z majetkovych ucasti v nemovitostnich spolec¢nostech jsou danény 15 % srazkovou
dani. Souvisejici srazkova dan odvedena spolecnosti vyplacejici dividendu je vykdzana jako splatna dan
z pFijmu.



Raiffeisen realitni fond, otevieny podilovy fond,
Raiffeisen investicni spolecnost a.s.
Pfiloha v ucetni zavérce

Za obdobi 1.1.2022-31.12.2022
(v tisicich K¢)

OdloZena dan

OdloZend dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Gcetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazk(
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené darové pohleddvce se
Uctuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v ndsledujicich ucetnich
obdobich. Z dlivodu opatrnosti o odloZzené darové pohledavce netdtujeme.

DOPAD ZMEN UCETNICH METOD A OPRAV ZASADNICH CHYB
Opravy chyb minulych tcetnich obdobi

Opravy naklad( nebo vynost minulych Ucetnich obdobi se Uctuji na ictech nakladd nebo vynosl bézného
obdobi, pokud se nejedna o opravy zasadnich chyb tykajicich se predchozich obdobi.

Opravy zasadnich chyb Gcétovani vynosl a ndkladd minulych obdobi a zmény Ucetnich metod jsou
zachyceny prostrednictvim polozky ,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi”
v rozvaze Fondu.

V Géetni zavérce roku 2022 doslo k opravé chyby z minulého obdobi a pfepracovani Udajl za srovnavaci
obdobi. Oprava se tykala ucetniho zachyceni vyplaty dividendy z majetkové ucasti v nemovitostni
spolecnosti. PGvodné byla vyplacend dividenda Gétovana proti Uctu Majetkovych Ucasti s rozhodujicim
vlivem. Po opravé spolecnost vykazuje dividendu jako Vynos z akcii podild. Zarover byly opraveny Udaje
tykajici se danovych zdleZitosti souvisejicich s vyplacenymi dividendami. Provedena oprava se tykala
nasledujicich polozek ucetni zavérky:

Plvodné vykazané udaje Oprava Nové vykazané udaje
k 31.12.2021 k 31.12.2021
tis. K¢
Pasiva
Ostatni pasiva 29 296 2320 31616
Ocenovaci rozdily 287 654 (22 039) 265 615
Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi (29 183) 19719 (9 464)
Vykaz zisk a ztrat
Vynosy z akcii a podilQ 0 23199 23199
Da# z pFijmu 0 (3 480) (3 480)

Celkovy dopad zmény do NAV je v souladu s postupem stanovenym ZISIF 240/2013 Sb. § 193 odstavec 3)
bod b), to znamen3, Ze dopad neni vyssi nez 0,5% NAV. K promitnuti dopadu do fondu dojde v roce 2023.

Zména ucetnich metod a postupti a jejich dopad

Na zakladé vyhlasky ¢. 501/2002 Sb. Gcinné od 1. ledna 2018 respektive 1. ledna 2021 pro Fond, ktera byla
novelizovana vyhlaskou €. 442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017, uletni jednotka od 1. ledna 2021 pro
ucely vykazovani financ¢nich nastrojq, jejich ocenovani a uvadéniinformaci o nich v pfiloze v Uéetni zavérce
postupuje podle mezinarodnich Gcetnich standard(l upravenych pfimo pouZitelnymi predpisy Evropské
unie o uplatriovani mezinarodnich Gcetnich standard( (dale jen "mezinarodni Ucetni standardy" nebo
»IFRS“).
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VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 2022 2021
Uroky z terminovanych vklad( 55193 7214
Uroky z poskytnutych avérd 35 445 26 021
Uroky z poskytnutého kolateralu z finan¢nich derivata 21 -
Celkem 90 659 33235
Urokové vynosy jsou realizovany od subjektd, které jsou rezidenty Ceské republiky.
NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY
tis. K¢ 2022 2021
Uroky terminovych vkladd - (146)
Uroky z pfijatého kolateralu z finanénich derivatd (248) (21)
Celkem (248) (167)

VYNOSY Z AKCIi A PODILU

Polozka vynosy z akcii a podilii predstavuje vynosy z dividend ve vy$i 30 352 tis. K¢ (* Uprava 2021:

23 199 tis. Kg).

*Popis opravy chyby je okomentovan v Priloze ucetni zavérky, bod 3

VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZi

tis. K¢ 2022 2021
Poplatek za predcasné splaceni Uvéru 2079 920
Poplatek za poskytnuty nevycerpany Uvérovy ramec 600 381
Vstupni poplatky 802 1100
Celkem 3481 2401
NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ 2022 2021
Obhospodarovatelsky poplatek (51191) (24 695)
Depozitarsky poplatek (1827) (1572)
Ostatni poplatky a provize (9) (8)
Celkem (53 027) (26 275)

Poplatek za obhospodarovani, hrazeny Fondem Spolecnosti, Cini za rok koncici 31. prosince 2022
vsouladu se statutem Fondu 2,3 % znemovitostnich aktiv a 0,5 % zostatnich aktiv (za rok
koncici 31. prosince 2021: 2,3 % z nemovitostnich aktiv a 0,2 % z ostatnich aktiv). Nemovitostni aktiva jsou
vypocitana jako soucet hodnot, které jsou vynaloZeny na zajiSténi investice, tzn. majetkova ucast v SPV,

uvér poskytnuty fondem do SPV a pfiplatek mimo zdkladni kapital do SPV.

V souladu se smlouvou o vykonu funkce depozitare, plati Fond poplatek ve vysi 0,05 % (31. prosince 2021:
0,05%) z primérné rocni hodnoty vlastniho kapitalu Fondu, minimalné vSak ¢astku 95 tis. K¢ bez DPH za

rok.
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9.

10.

11.

12.

ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 2022 2021
Zisk/(Ztrata) z kurzovych rozdild (274) (162)
Zisk/(Ztrata) ze spotovych a z pevnych terminovych operaci 81619 43 240
Zisk/(Ztrata) z pfecenéni Gvérl na readlnou hodnotu (56 472) (73 706)
Celkem 24 873 (30 628)

Zisk nebo ztrata z kurzovych rozdild predstavuje predevsim z precenéni zlstatkl na cizoménovych
béZznych uctech.

Zisk nebo ztrata ze spotovych a z pevnych terminovych operaci obsahuje zisky a ztraty pfi vyporadani
spotovych operaci a pevnych terminovych operaci s finanénimi ndstroji a zaroven i precenéni otevienych
derivatl na redlnou hodnotu.

vvvvv

redlnou hodnotu vzhledem k pohybu trznich urokovych sazeb.

V roce 2022 doslo rozhodnutim CNB k vyraznému navy$eni CZK Grokovych sazeb. Tato zména zptisobila

vvvvvvvvvv

realnou hodnotu.

SPRAVNI NAKLADY
tis. K¢ 2022 2021
Externi poradenské sluzby (1353) (7 205)
Audit (333) (250)
Odmény investi¢niho vyboru (176) (294)
Celkem (1862) (7 749)

POHLEDAVKY ZA BANKAMI A DRUZSTEVNiMI ZALOZNAMI

Polozka pohledavky za bankami na pozadani predstavuje bézné ucty u instituce UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 70 963 tis. K¢ (31. prosince 2021: 53 927 tis. Kc).

Bézné ucty jsou splatné na pozadani.

Polozka ostatni pohledavky ve vysi 958 394 tis. K¢ predstavuji terminované vklady véetné nabéhlych arok
u instituce Ceskoslovenka obchodni banka a.s. ve vysi 453 543 tis. K& (31.prosince 2021: 552 087 tis. K¢)
a Raiffeisen bank a.s. ve vysi 504 851 tis. K¢ (31.prosince 2021: 406 136 tis. K¢).

POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji Uvéry v realné hodnoté poskytnuté realitnim
spolecnostem, které jsou ovladany Fondem. Poskytnuty uvér spolecnosti REF HP1 s.r.o. je splatny
31. prosince 2024, spolecnosti Retail Park Pisek, s.r.o. je splatny 31. cervence 2025 a 01.¢ervna 2031,
spole¢nosti Industrial Center CR 1 s.r.o. je splatny 31. kvétna 2026, spole¢nosti DCH REAL s.r.o. je splatny
01.fijna 2031 a spolecnosti Park Porubka s.r.o. je splatny 1.listopadu 2031.

Pfi stanoveni realné hodnoty Spolecnost zohlednila ocekavanou splatnost uvér(. Splatnost Gvérd je
stanovena smluvné, jednordzovou splatkou v den maturity.
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13.

K 31. prosinci 2022

Spolecnik-dluznik Urokova sazba Ména Nominalni hodnota+poplatek k Redlna hodnota
uvéru

tis. K¢

REF HP1 s.r.o. 3,900% CzZK 127 785 118 444
Retail Park Pisek, s.r.o. 4,017% CZK 145 240 133 180
Retail Park Pisek, s.r.o. 4,000% CzZK 40678 32298
Industrial Center CR1 s.r.o. 4,050% CZK 326 407 293 207
Industrial Center CR1 s.r.o. 4,050% EUR 7 235 6969
DCH REAL s.r.o. 4,080% CzZK 134 144 106 679
Park Porubka s.r.o. 4,565% CzZK 93 750 77772
Park Porubka s.r.o. 4,565% EUR 1206 1133
Celkem 876 445 769 682

K 31. prosinci 2021

Spolecnik-dluznik Urokové sazba Ména Nominalni hodnota+poplatek k Redlna hodnota
uvéru

tis. K¢

REF HP1 s.r.o. 3,900% CZK 124 577 117 728
Retail Park Pisek, s.r.o. 4,017% CZK 137 261 129 475
Retail Park Pisek, s.r.o. 4,000% CZK 37 657 34003
Industrial Center CR1 s.r.o. 4,050% CZK 314 409 295 221
Industrial Center CR1 s.r.o. 4,050% EUR 7 458 6961
DCH REAL s.r.o. 4,080% CZK 118 459 109 560
Par Porubka s.r.o. 4,565% CzZK 100 270 96 854
Celkem 840 091 789 802

Tabulka za rok 2021 byla upravena o upfesnéni rozdéleni/vykazovani Gvéra.
UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. prosinci 2022 100% podil ve spolecnosti REF HP1 s.r.o0., 100% podil ve spolec¢nosti Retail
Park Pisek, s.r.o., 100% podil ve spolecnosti Industrial Center CR 1 s.r.o., 100% podil ve spolecnosti DCH
Real, s.r.o. a 100% podil ve spolecnosti ParkPorubka, s.r.o. Nakup majetkové ucasti v REF HP1 s.r.o.
probéhl dne 5. prosince 2017. Nakup majetkové ucasti v Retail Park Pisek, s.r.o. probéhl
31. ¢ervence 2018. Nakup majetkové ucasti v Industrial Center CR 1 s.r.o0. probéhl 24. kvétna 2019. Nakup
majetkové Ucasti DCH REAL s.r.o. probéhl dne 22.z4#i.2021. Nakup majetkové ucasti Park Porubka s.r.o.
probéhl 21.fijna 2021.Viechny spoleénosti plisobi v Ceské republice.

K 31. prosinci 2022

Nazev Spolecnosti Sidlo Zakladni Ostatni slozky Zisk/Ztrata Celkem
kapital vlastniho za ucetni
zapsany v OR kapitalu* obdobi*
tis. K¢
REF HP1 s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 200 77 052 9141 86 393
Retail Park Pisek, s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 200 43 302 8490 51992
Industrial Center CR 1 s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 100 72 965 9 005 82070
DCH REAL s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 100 50100 (5185) 45 015
Park Porubka s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 100 102 304 2188 104 592

*Udaje na zakladé auditované ucetni zavérky k 31. prosinci 2022
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14.

15.

Redlna hodnota aktiv Ucasti k 31. prosinci 2022

Nazev Spolecnosti Priplatek do VK  Pofizovacicena  Zména ocenéni Celkem
tis. K¢

REF HP1 s.r.o. 64 196 10740 93 858 168 794
Retail Park Pisek, s.r.o. - 138713 108 228 246 941
Industrial Center CR 1 s.r.o. 73741 196 886 210389 481016
DCH REAL s.r.o. 50100 144 675 29128 223903
Park Porubka 102 304 100 53700 156 104

290 341 491114 495 303 1276758

K 31. prosinci 2021

Nazev Spolecnosti Sidlo Zakladni Ostatni slozky Zisk/Ztrata za Celkem

kapital vlastniho ucetni
zapsany v OR kapitalu* obdobi*

tis. K¢

REF HP1 s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 200 93 295 8038 101533
Retail Park Pisek, s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 200 64 981 6 366 71547
Industrial Center CR 1 s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 100 101 625 8830 110555
DCH REAL s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 100 43 057 5597 48 754
Park Porubka s.r.o. Hvézdova 1716/2b Praha 4 100 147 100 2484 149684
*Udaje na zakladé auditované Ucetni zavérky k 31. prosinci 2021

Realna hodnota aktiv Gcasti k 31. prosinci 2021 (*Uprava)

Nazev Spolecnosti Priplatek do VK Pofizovaci cena Zména ocenéni Celkem
tis. K¢

REF HP1 s.r.o. 80 185 10 740 74 769 165 694
Retail Park Pisek, s.r.o. 17 200 145 158 72 899 235 257
Industrial Center CR 1 s.r.o. 104 469 196 885 84 902 386 256
DCH REAL s.r.o. 40100 144 675 37077 221 852
Park Porubka 147 100 100 9948 157 148

389 054 497 558 279 595 1166 207

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze Ucetni zavérky, bod 3

Pfecenéni Ucasti v Realitnich spole¢nostech véetné prepoctu cizich mén je vykazano ve vlastnim kapitalu
Fondu v polozZce ,,Ocenovaci rozdily z pfepoctu Ucasti” ve vysi snizené o pfislusnou hodnotu odloZzené dané

(FvoCl).

OSTATNI AKTIVA
tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Kladné realné hodnoty financnich derivatd 35938 19131
Zuctovani se statnim rozpoctem - 726
Ostatni pohledavky 20 37
Celkem 35958 19 894

KAPITALOVE FONDY

K 31. prosinci 2022 je vydano 2 314 028 263 kusU podilovych listli Fondu (31. prosince 2021: 2 482 262

915 kusl podilovych listd).
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16.

17.

18.

19.

20.

Vlastni kapitél je ve vysi 3 037 247 tis. K& (* Uprava 31. prosince 2021: 2 955 219 tis. K¢).
Hodnota podilového listu k poslednimu dni roku 2022 ¢inila 1,3125 K& (* Uprava 2021: 1,1905 K¢). Jedna
se o posledni hodnotu podilového listu v roce, za kterou byly realizovany nakupy a odkupy podilovych list{

Fondu.

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze ucetni zavérky, bod 3

OCENOVACI ROZDILY
tis. K¢& 31.12.2022 * Uprava 31. 12. 2021
Ocenovaci rozdily z pfepoctu Ucasti 470538 265 615
Celkem 470 538 265 615

*Popis opravy chyby je okomentovén v Pfiloze Géetni zavérky, bod 3

Oceriovaci rozdily zahrnuji i odloZenou dafi. Odloiend dari je ve wysi 24 765 tis. K& (* Uprava
31. prosince 2021: 13 980 tis. K¢).

ZAVAZKY VUCI BANKAM A DRUZSTEVNIM ZALOZNAM

Zavazky vici bankam predstavuji prijaty kolaterdl ve vysi 19 250 tis. K¢ souvisejici s financnimi derivaty
(31. prosince 2021: 0 tis. K¢) u instituce Komerc¢ni banka a.s.

OSTATNI PASIVA
tis. K¢& 31.12.2022 * Uprava 31. 12. 2021
Zavazky z obchodovani s cennymi papiry 16 721 13935
OdloZeny danovy zavazek 24765 13980
Ostatni zavazky 8135 3701
Celkem 49 621 31616

*Popis opravy chyby je okomentovén v Pfiloze Géetni zavérky, bod 3

Ostatni zavazky jsou tvoreny zejména Castkou zavazku vratit dividendu 8 033 tis. K¢ (* Uprava 2021
3 480 tis. K¢).

o4

VYNOSY A VYDAIJE PRISTICH OBDOBI
Polozka vynos( a vydajll pristich obdobi je ve vysi 4 621 tis. K¢ (31. prosince 2021: 1 218 tis. K¢). V této

poloZce je zauctovan zejména nevyfakturovany obhospodarovatelsky poplatek za prosinec ve vysi
4 340 tis. K¢ (31. prosince 2021: 982 tis. K¢).

REZERVY

K 31. prosinci 2022 Fond vykazal rezervu na dan z prijm( ve vysi 1 016 tis. K¢ (31. prosince 2021: 0 tis. K¢),
vzhledem k tomu, Ze rezerva na dan z pfijmu ve vysi 1 742 tis K¢ (31. prosince 2021: 0 tis. K¢) byla poniZena
o zélohy na dan z pfijmu ve vysi 726 tis. K¢ (31. prosince 2021: 726 tis. K¢).
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21. FINANCNI DERIVATY

Nomindlni hodnota derivatu:

31.12. 2022 31.12. 2021
tis. K¢ Pohledavka Zavazek  Pohledavka Zavazek
Ménové forwardy 1056 148 1009 454 918 059 889 491
Celkem 1056 148 1009 454 918 059 889 491

Podrozvahové pohledavky a zdvazky predstavuji nominalni (smluvni) nediskontované hodnoty, které
Fond precefiuje s pouzitim sménného kurzu Ceské narodni banky platného k datu sestaveni ucetni
zavérky. Veskeré vyse uvedené financ¢ni nastroje byly sjednany na mezibankovnim trhu (OTC).

Realna hodnota derivatul:

31. 12. 2022 31. 12. 2021
tis. K¢ Kladna Zaporna Kladna Zaporna
Ménové forwardy 35938 - 19131 -
Celkem 35938 - 19131 -

Vsechny ménové derivaty jsou splatné do jednoho roku.

22. NAVRH ROZDELENI ZISKU

Spoleénost navrhuje rozdéleni zisku Fondu roku 2022 ndsledujicim zplisobem:

Zisk / (Ztrata) Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena
tis. K¢ ztrata z predchozich obdobi
Zustatek k 31. prosinci 2022 pred rozdélenim zisku
za rok 2022 - 18 133
Zisk za rok 2022 87933 -
Ndvrh na rozdéleni zisku za rok 2022:

Prevod do neuhrazené ztraty/nerozdéleného zisku (87 933) 87933
Celkem - 106 066
23. DAN Z PRiYMU
(a) Dan z pfijmu
tis. K¢& 2022 *Uprava 2021
Splatna dan z pfijma 1742 -
Srazkova dan 4553 3480
Celkem 6 295 3480

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze Géetni zavérky, bod 3
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(b)  Dan z pfijml — dafiova analyza

tis. K¢ 2022 *Uprava 2021
Zisk nebo ztrata pred zdanénim 63 876 (29 183)
Dafiovy zéklad 63 876 (29 183)
Odpocet dariové ztraty (29 034) -
Danovy zaklad 34 842 -
Daii z pfijmt za béZné obdobi ve vysi 5% (1742) -
Samostatny zaklad dané 30352 23199
Dan ze samostatného zakladu dané-srazkova dan (4 553) (3 480)
Dan splatna za béZné ucetni obdobi celkem (6 295) (3 480)

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze ucetni zavérky, bod 3

Fond z opatrnostnich dlvodd nelGétoval k 31. prosince 2022 o odlozené dariové pohleddvce ve vysi

0 tis. K¢ z titulu danovych ztrat (31. prosince 2021: 1 459 tis. Kc¢).

24. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K¢& 31.12. 2022 *Uprava 31. 12. 2021
Aktiva

Poskytnuté uvéry 769 682 789 802

U¢asti v Realitnich spole¢nostech 1276758 1166 207
Pasiva

Uplata za obhospodaiovani placena Spole¢nosti 4340 982

Ostatni zavazky 8033 3480
tis. K& 2022 *Uprava 2021
Vynosy

Vynosy z Urokl z poskytnutych Gvérd 35445 26 021

Vynosy z poplatkud a provizi 3481 2401

Vynosy z akcii a podill 30352 23199
Naklady

Uplata za obhospodatovéni placena Spole¢nosti (51 191) (24 695)

Naklady na externi poradenstvi (613) (6 602)
tis. K¢ 31.12. 2022 31.12. 2021
Podrozvahova aktiva

Hodnoty predané k obhospodarovani 3111755 2988053

Poskytnuté pfisliby a zaruky 101 891 121 646

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze ucetni zavérky, bod 3

25. POSKYTNUTE PRISLIBY A ZARUKY

Fond eviduje v podrozvaze poskytnuty pfislib ve vysi 101 891 tis. K¢ (31. prosince 2021: 121 646 tis. K¢)
a to za spolecnosti Retail Park Pisek, s.r.o. ve vysi 4 630 tis. K¢ (31. prosince 2021: 15 500 tis. K¢), za
spolecnosti REF HP1 s.ro. ve vysi 11 960 tis. K¢ (31. prosince 2021: 15 041 tis. K¢), za spolecnosti Industrial
Center CR1 s.r.o. ve vysi 15 135 tis. K¢ (31. prosince 2021: 9 905 tis. K¢), za spolecnost DCH REAL s.r.0. ve
vy$i 60 000tis.K¢ (31.prosince 2021: 76 000 tis. K&) a za spole¢nosti Park Porubka s.r.o. ve vysi 10 166 tis. K¢
(31.prosince 2021: 5 200 tis. Kc).
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26.

27.

(a)

(b)

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Fond predal cely svlj majetek kobhospodarovani Spolecnosti. Polozka hodnoty predané
k obhospodarovani zahrnuje celkova aktiva Fondu.

FINANCNi NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Fond je vystaven trznim rizikim, kterd vyplyvaji z otevienych pozic transakci s Grokovymi, akciovymi
a ménovymi nastroji, které jsou citlivé na zmény podminek na financnich trzich.
Rizeni rizik

Zakladnim nastrojem fizeni rizik jsou limity na podil jednotlivych typa financ¢nich nastroja v portfoliu, které
jsou stanoveny v souladu se zdkonnymi pozadavky, statutem Fondu a investi¢ni strategii. Mezi klicova
rizika, ktera jsou vyhodnocovana na denni bazi, patfi expozice na cizi mény a citlivost na zménu urokovych
sazeb.

Riziko likvidity
Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Fond nebude mit dostatek hotovostnich zdroji ke splnéni zavazk(
vyplyvajicich z finanénich kontraktd. Likvidita je monitorovana a fizena na zakladé océekavanych penéznich

tokl a v souvislosti s tim je také upravovana struktura portfolia cennych papird a terminovych vklada.

Zbytkova splatnost majetku a dluhi Fondu

Do3 Od3més. Od1roku Nad 5 let Bez Celkem
tis. K¢ més. do 1roku do 5 let specifik.
K 31. prosinci 2022
Pohledavky za bankami 1029 357 - - - - 1029357
Pohledavky za neban. subjekty - - 551 800 217 882 - 769 682
Uéasti s rozhodujicim vlivem - - - - 1276758 1276758
Ostatni aktiva 11748 24210 - - - 35958
Celkem 1041105 24 210 551 800 217882 1276758 3111755
Zavazky vici bankam 19 250 - - - - 19 250
Ostatni pasiva 16 823 8033 - - 24 765 49 621
Vynosy a vydaje pristich obdobi 4621 - - - - 4621
Rezervy - 1016 - - - 1016
Vlastni kapital - - - - 3037247 3037247
Celkem 40 694 9049 - - 3062012 3111755
Poskytnuté pfisliby a zaruky 101 891 - - - - 101 891
GAP 1102 302 15161 551 800 217 882 (1785 254) 101 891
Kumulativni GAP 1102302 1117463 1669263 1887145 101 891 -
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Zbytkova splatnost majetku a dluhi Fondu

Do3 Od3més. Od1roku Nad 5 let Bez Celkem
tis. K¢ més. do1roku do 5 let specifik.
*Uprava K 31. prosinci 2021
Pohledavky za bankami 1012 150 - - - - 1012 150
Pohledavky za neban.subjekty - - 583 388 206 414 - 789 802
U¢asti s rozhodujicim vlivem - - - - 1166207 1166 207
Ostatni aktiva 4290 15 604 - - - 19 894
Celkem 1016 440 15 604 583 388 206414 1166207 2988053
Ostatni pasiva 14 156 3480 - - 13980 31616
Vynosy a vydaje pristich obdobi 1218 - - - - 1218
Vlastni kapital - - - - 2955219 2955219
Celkem 15374 3480 - - 2969199 2988053
Poskytnuté pfisliby a zaruky 121 646 - - - - 121 646
GAP 1122712 12124 583 388 206 414 (1802 992) 121 646
Kumulativni GAP 1122712 1134836 1718224 1924638 121 646 -

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze ucetni zavérky, bod 3

Vyse uvedena tabulka pfedstavuje zbytkovou splatnost Ucetnich hodnot jednotlivych financnich nastroja,
nikoliv veskerych penéznich tok, které z téchto nastrojl plynou.

Tabulka za rok 2021 byla opravena/upfesnéna ohledné vykazovani.

(c)  Urokové riziko

Fond je vystaven Urokovému riziku v disledku dopadd vykyv( aktudlnich trznich Grokovych sazeb. Redlna
hodnota a vynosy z finan¢niho majetku mohou v disledku téchto zmén rlst, ale i klesat.

Nize uvedend tabulka shrnuje nesoulad mezi uUrokové citlivymi aktivy a pasivy Fondu. Nize uvedend
tabulka uvadi udaje o rozsahu urokového rizika Fondu podle smluvni IhGty splatnosti finan¢nich nastroju.

Urokovd citlivost majetku a dluhi Fondu

Do 3 més. 0d 3 més. Od 1 roku Nad Celkem
tis. K¢ do 1 roku do 5 let 5 let
K 31. prosinci 2022
Aktiva
Pohledavky za bankami 1029357 - - - 1029 357
Pohledavky za neban. subjekty - - 584 098 185 584 769 682
Celkem 1029 357 - 584 098 185 584 1799 039
Pasiva
Zavazky za bankami 19 250 - - - 19 250
Celkem 19 250 - - - 19 250

Urokovd citlivost majetku a dluhd Fondu

Do 3 més. Od 3 més. 0Od 1 roku Nad Celkem
tis. K& do 1 roku do 5 let 5 let
K 31. prosinci 2021
Pohledavky za bankami 1012 150 - - - 1012 150
Pohledavky za neban. subjekty - - 583 388 206 414 789 802
Celkem 1012 150 - 583 388 206 414 1801 952
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Vyse uvedeny prehled zahrnuje pouze Urokové citlivd aktiva a pasiva, a neni proto totozny s hodnotami
prezentovanymi v rozvaze Fondu.

(d) Ménové riziko
Aktiva a pasiva v cizich ménach véetné podrozvahovych angaZovanosti predstavuji expozici Fondu vidi
ménovym rizikiim. Realizované i nerealizované kursové zisky a ztraty jsou zachyceny pfimo ve vykazu zisku

a ztraty. Devizova pozice Fondu v nejvyznamnéjsich ménach je nasleduijici:

Devizovad pozice Fondu

tis. K¢ EUR usD CZK Celkem
K 31. prosinci 2022

Pohledavky za bankami 514 - 1028 843 1029 357
Pohledavky za neban. subjekty 8103 - 761579 769 682
Uéasti s rozhodujicim vlivem - - 1276758 1276 758
Ostatni aktiva 35938 - 20 35958
Celkem 44 555 - 3 067 200 3111755
Zavazky vici bankam - - 19 250 19 250
Ostatni pasiva - - 49 621 49 621
Vynosy a vydaje pristich obdobi - - 4621 4621
Rezervy - - 1016 1016
Vlastni kapital - - 3037247 3037 247
Celkem - - 3111755 3111755

Devizova pozice Fondu

tis. K¢ EUR uUsD CzZK Celkem
*Uprava K 31. prosinci 2021

Pohledavky za bankami 66 - 1012 084 1012 150
Pohledavky za neban. subjekty 7 458 - 782 344 789 802
U¢asti s rozhodujicim vlivem - - 1166 207 1166 207
Ostatni aktiva 19131 - 763 19 894
Celkem 26 655 - 2961 398 2988 053
Ostatni pasiva - - 31616 31616
Vynosy a vydaje pristich obdobi - - 1218 1218
Vlastni kapital - - 2955219 2955 219
Celkem - - 2988 053 2988 053

*Popis opravy chyby je okomentovan v Pfiloze ucetni zavérky, bod 3
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28.

FINANCNi NASTROJE — UVEROVE RIZIKO

Investice Fondu jsou provadény tak, aby ratingova struktura cennych papir( byla v souladu se statutem
Fondu a investi¢ni strategii. Vramci fizeni Uvérového rizika je monitorovdna diverzifikace investic
z pohledu geografického rozloZeni a z pohledu expozice na kreditni riziko jednotlivych emitent(.

Clenéni aktiv Fondu podle zemépisnych segmenti
K 31. prosinci 2022

CR EU Ostatni Ostatni Celkem
tis. K¢ Evropa
Pohledavky za bankami 1029 357 - - - 1029357
Pohledavky za neban.subjekty 769 682 - - - 769 682
U¢asti s rozhodujicim vlivem 1276758 - - - 1276758
Ostatni aktiva 35958 - - - 35958
Celkem 3111755 - - - 3111755
Clenéni aktiv Fondu podle zemépisnych segmentti
K 31. prosinci 2021
CR EU Ostatni Ostatni Celkem
tis. K¢ Evropa
Pohledavky za bankami 1012 150 - - - 1012150
Pohledavky za neban.subjekty 789 802 - - - 789 802
Uéasti s rozhodujicim vlivem 1166 207 - - - 1166207
Ostatni aktiva 19 894 - - - 19 894
Celkem 2988 053 - - - 2988053

Clenéni finanénich aktiv dle interniho hodnoceni rizikovosti a odvétvové struktury trhu

Tabulka zobrazuje rozdéleni financnich aktiv dle interniho hodnoceni rizikovosti a odvétvové struktury
jednotlivych aktiv. Interni hodnoceni rizikovosti rozdéluje finan¢ni aktiva do tfi rizikovych skupin
(R1 nizkorizikové instrumenty, R2 stfedné rizikové instrumenty a R3 rizikové instrumenty). Kinternimu
zhodnoceni vyuZiva Spolecnost externi ratingy a vlastni interni pravidla. Odvétvovou strukturu pouziva
Spoleénost primarné k hodnoceni dluhovych cennych papird a akcii. Pro hodnoceni ETF sledujeme jejich
strukturu. Tam, kde je struktura zamérena primarné na odvétvi, zverejiiujeme informaci o primarnim
odvétvi instrumentu, vsituaci, kdy nelze primarni odvétvi urcit, zarazujeme instrument jako
diverzifikovany. Vsituaci, kdy neni u instrumentu odvétvova struktura sledovani, zvefejiujeme
instrument v kategorii ,Ostatni”.
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Clenéni finanénich aktiv dle segmentu trhu

tis. K¢ 31.12. 2022 31.12.2021
Pohledavky za bankami — splatné na pozadani
R1
Bankovni sektor 70963 53927
Pohledavky za bankami — ostatni pohledavky
R1
Bankovni sektor 958 394 958 223
Celkem 1029 357 1012 150
Uéasti s rozhodujicim vlivem
R3
Nemovitostni majetkové ucasti 1276758 1166 207
Celkem 1276 758 1166 207
Pohledavky za nebankovnimi subjekty
R3
Nemovitosti majetkové ucasti 769 682 789 802
Celkem 769 682 789 802
Kladné realné hodnoty financ¢nich derivatu
R1
Bankovni sektor 35938 19131
Celkem 35938 19131
Celkem 3111735 2987 290
Clenéni aktiv a pasiv dle drovni ocenéni dle trovni Uroveri 1, Uroveri 2 a Uroveri 3
K31.12.2022
tis. K& Uroveii 1 Uroveii 2 Uroveri 3 Celkem
Pohledavky za bankami 1029357 - - 1029 357
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - - 769 682 769 682
Uéasti s rozhodujicim vlivem - - 1276758 1276 758
Ostatni aktiva 20 35938 - 35958
Z toho kladné hodnoty derivat( - 35938 - 35938
Celkem 1029 377 35938 2 046 440 3111755
Zavazky vici bankam 19 250 - - 19 250
Ostatni pasiva 49 621 - - 49 621
Celkem 68 871 - - 68 871
Citlivostni analyza
K31.12.2022
Roéni vySe pronajmu 120594 123 767 126 941 130114 133 288
Citlivostni analyza nemovitostniho portfolia (vyse trZzni hodnoty v tis CZK)
Zména vyse pfijma -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 2134837 2191017 2247196 2303376 2359556
-0,25% 2044360 2098159 2151958 2205757 2259556
Zména vynosové miry 0,00% 1961 240 2012 852 2 064 464 2116 075 2 167 687
0,25% 1884 616 1934211 1983 806 2033401 2 082 996
0,50% 1813753 1861484 1909214 1956945 2004675
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Citlivostni analyza ukazuje vliv zmény dvou nejvyznamnéjsich faktord pro hodnotu SPV - vySe pfijma
z najma a zmény vynosové miry na hodnotu nemovitosti pfi nezménéném ménovém kurzu CZK/EUR.
Ostatni faktory (napfiklad neprefakturovatelné provozni néklady) nejsou pro hodnotu SPV vyznamné.
Hodnota stfednich sloupct (0,00%) vyjadfuje hodnotu nemovitosti dle valuaci k 31.12.2022.

Clenéni aktiv a pasiv dle trovni ocenéni dle trovni Uroveri 1, Uroveri 2 a Uroveri 3

K 31.12.2021 (*Uprava)

tis. K& Uroveii 1 Uroveii 2 Uroveri 3 Celkem
Pohledavky za bankami 1012 150 - - 1012 150
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - - 789 802 789 802
Uéasti s rozhodujicim vlivem - - 1166 207 1166 207
Jind aktiva - - - -
Ostatni aktiva 763 19131 - 19 894
Z toho kladné hodnoty derivat( - 19131 - 19131
Celkem 1012913 19131 1 956 009 2988 053
Ostatni pasiva 31616 - - 31616
Celkem 31616 - - 31616

*Popis opravy chyby je okomentovén v Pfiloze Géetni zavérky, bod 3

Clenéni vysledovky Fondu podle zemépisnych segmentii

Za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
tis. K& CR Celkem
Vynosy z Grok(l a podobné vynosy 90 659 90 659
Naklady na droky a podobné naklady (248) (248)
Vynosy z akcii a podill 30352 30352
Vynosy z poplatkd a provizi 3481 3481
Naklady na poplatky a provize (53 027) (53 027)
Zisk nebo ztrata z financnich operaci 24873 24 873
Spravni naklady (1862) (1862)
Dan z pfijmu (6 295) (6 295)
Celkem 87933 87933

Clenéni vysledovky Fondu podle zemépisnych segmentii

Za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021(*Uprava)
tis. K& CR Celkem
Vynosy z Urok(l a podobné vynosy 33235 33235
Naklady na droky a podobné naklady (167) (167)
Vynosy z akcii a podill 23199 23199
Vynosy z poplatkd a provizi 2401 2401
Naklady na poplatky a provize (26 275) (26 275)
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci (30 628) (30 628)
Spravni naklady (7 749) (7 749)
Dan z pfijmu (3 480) (3 480)
Celkem (9 464) (9 464)

*Popis opravy chyby je okomentovén v Pfiloze Géetni zavérky, bod 3
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29. UDALOSTI PO DATU UCETNi ZAVERKY

Spole¢nost, na zékladé rozhodnuti GFR, které konstatuje, Ze u instrument(, které nejsou explicitné
zminény v § 23 odst. 9 ZDP, se upravuje zdklad dané, pfipravila v roce 203 dodatecné ptiznani DPPO za
roky 2020 a 2021. S tim souvisi i Uprava odloZzené dané za tyto jiz zminéné roky. Tato Uprava neméla
vyznamny dopad na NAV. Po datu Ucetni zavérky nedoslo k Zzadnym udalostem, kromé vySe zminéné, které
by mély vyznamny dopad na Ucetni zavérku Fondu k 31. prosinci 2022.
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