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PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

PFi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava vyroCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o spoleénosti Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s., o jeji finanéni situaci,
podnikatelské €innosti a vysledcich hospodareni za rok 2023, vyhlidkach budouciho vyvoje,
podnikatelské Cinnosti a vysledkd hospodafeni a nebyly v ni zaml¢eny zadné skute€nosti,
které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 29. dubna 2024

Daeaf Vs

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

o ovéfeni Ugetni zavérky spoleénosti Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

Se sidlem: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Identifikacni Cislo: 068 72 778

Typ fondu: fond kvalifikovanych investort podle ustanoveni § 95 odst. 1a zakona €. 240/2013 Sb. o
investiénich spoleénostech a investiénich fondech vykonavana na zakladé rozhodnuti CNB v pravni
formé otevieného investi¢niho fondu s pravni osobnosti.

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni ucetni zavérky je urCena akcionafim spolecnosti
Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ugetni zavérky spole¢nosti Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s. (dale také
.,Fond") sestavené na zakladé ¢eskych Ucetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2023,
vykazu zisku a ztraty za rok kon€ici 31. 12. 2023, podrozvahy k 31. 12. 2023, pfehledu o zménach
vlastniho kapitalu za rok kon¢€ici 31. 12. 2023, pfehledu o zménach v Cistych aktivech za rok konéici 31.
12. 2023 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych uc¢etnich metod a
dal$i vysvétlujici informace a vyroéni zpravy. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Uéetni
zavérky.

Podle naseho nazoru uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12. 2023,
nakladud, vynosu a vysledku jeho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2023, podrozvahy k 31. 12. 2023
v souladu s €eskymi u€etnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditordi Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Nade odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U€etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i
dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisd. Domnivame se, Ze diukazni informace, které
jsme shromazdili, poskytuji dostate&ny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zpravé

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

Nas vyrok k u&etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak souc&asti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi b&éhem ovérfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich pfedpisd na formalni
néleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.
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Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Zze

o ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni
zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucéetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady za Gcetni zavérku

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

Pfi sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze GCetni zavérky zalezitosti tykajici se jeho
nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadu, kdy ¢len predstavenstva planuje zruseni Fondu, nebo ukonéeni jeho ¢innosti, resp. kdy nema
jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem uc&etniho vykaznictvi ve Fondu odpovida dozor¢i rada.
Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze uUcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou 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 vSech pfipadech v uCetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize realné& predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je na8i povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na8i povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky zpisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze sou¢asti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost vnitiniho kontrolniho systému.

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

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

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

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu uginili, véetné zjiSténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 29. 4. 2024

P o 7 F /
Auditorska spolec¢nost: e Odpovédny auditor:
ORED Ay,
PKF APOGEO Audit, s.r.0. A iy A Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabrezi 671/15 I'.é:_:' m _.:_ '.II Oprévnénl' &. 2239
Recepce B (. N9 ;
CZ 186 00 Praha 8 \= R o
Opravnéni ¢. 451 N ot
o A
PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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CODYA

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

PROFIL SPOLECNOSTI
Zakladni udaje o Spole€nosti

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

ICO: 068 72 778

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 23263
(dale jen ,Spole¢nost*)

Spole¢nost byla zaloZzena zakladatelskym pravnim jednanim v souladu s ust. § 125 zakona €.
89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni a ust. § 2 odst. 2 zakona §. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole€nostech a druzstvech, v platném znéni pfijetim stanov dne 12. fijna 2017.

Spolecnost vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne 17. unora 2018. SpoleCnost byla
zapsana do seznamu investi¢nich fondd vedeném Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a)

zakona &. 240/2013 Sb., o investiCnich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF*) dne 23. fijna 2017.
Predmét podnikani

PFfedmétem podnikani Spole¢nosti je Cinnost investiCniho fondu kvalifikovanych investorl ve
smyslu ZISIF.

LEI Spole¢nosti

3157001GOCD2SCHLZF78

Zakladni kapital

VySe splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu ¢ini 100 000,- K&

Cenné papiry vydavané Spole¢nosti

Druh cenného papiru Zakladatelské akcie (Kmenova) | Investi¢ni akcie (vSechny tfidy)

Forma Akcie na jméno Akcie na jméno
Podoba Listinna Zaknihovana
Pocet emitovanych | 100 000 273 024

akcii k 31.12.2023

Podil na zapisovaném | 100 % -
zakladnim kapitalu

Omezeni prevoditelnosti

Pfevoditelnost investi¢nich akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem statutarniho organu
Spole¢nosti, ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym
investorem ve smyslu ust. § 272 ZISIF.



CODYA

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

Statutarni organy Spolec¢nosti

Jediny élen predstavenstva Spoleénosti

CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.,

ICO: 068 76 897,

sidlo: Poriava 135/50, 664 31 Lelekovice,

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923.

Den vzniku funkce: 1. bfezna 2022

Povéfeny zmocnénec: Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce: 1. bfezna 2022
Bc. Martin P3aidl Den vzniku funkce: 30. srpna 2022
Ing. Michal Sedlak, MBA Den vzniku funkce: 15. prosince
2022

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Statutarni organ Spolec¢nosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 05800668,
se sidlem Varnsdorfska 330/19, 190 00 Praha 9, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u
Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do Spole€nosti jsou nabizeny také
prostfednictvim k této €innosti opravnénych osob.

Dale byla uzaviena smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti, ktera zahrnuje
obhospodafovani investi¢niho fondu, kterou byla povéfena spole¢nost NOVKOR Consulting
s.r.o., ICO: 17204399, se sidlem Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana
v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 368194.



CODYA

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU ZA ROK 2023

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2023

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU
ZA ROK 2023

Zakladni udaje o Spoleénosti

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s. (dale jen ,Spoleénost®) je pravnickou osobou se sidlem
v Ceské republice, ktera je opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi
ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investori vydavanim uc€astnickych cennych papird
nebo tak, ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadét spolec¢né
investovani shromazdénych penéznich prostfedkll nebo penézi ocenitelnych véci na
zakladé urcené investi¢ni strategie, zaloZzené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve
prospéch téchto kvalifikovanych investorl a dale spravovat tento majetek. Spolecnost je
fondem kvalifikovanych investoru a vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne 17. Gnora
2018. Spoleénost byla zapsana do seznamu investiénich fond(i vedeného Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) zakona ZISIF, dne 23. fijna 2017.

Spole¢nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarnihno organu, jimz je pravnickd osoba opravnéna
obhospodafovat Spole¢nost. Obhospodarovatelem Spole¢nosti je CODYA investi¢ni
spolec¢nost, a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Spole¢nost mlze v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy, Spoleénost vS§ak dosud
Zadny podfond nevytvofila.

Cinnost Spoleénosti

Cilem SpoleCnosti je dosahovat trvalého zhodnocovani prostfedkl, zejména
prostiednictvim obchodnich podila, resp. jinych forem uc€asti na nemovitostnich a
obchodnich spole€nostech, poskytovani uvéri a zapuj¢ek a investic do nemovitostnich
spolecnosti. Investi¢nim cilem Spolecnosti v roce 2023 bylo v souladu s investi¢nimi limity,
shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych
investor a investovat do nemovitostnich obchodnich spolecnosti. Jejich prostfednictvim
Spole¢nost dosahuje stabilniho zhodnocovani majetkovych hodnot na drovni vynosu
trvalého zhodnoceni prostfedkd. Vynosy plynouci z aktiv Spole€nosti byly pouzity k
financovani béznych nakladovych polozek Spole€nosti a k investi¢ni €innosti — nabyti
podilu na spole¢nostech vlastnicich nemovité véci.

Hospodareni Spole€nosti v roce 2023

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni SpoleCnosti poskytuje Fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 (dale jen ,u€etni obdobi“) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroCni zpravy.

Vysledek hospodareni investiéni ¢asti Fondu ovlivnily zejména vynosy z urok(l a
podobnych vynosu, zisk z finan¢nich operaci, naklady na poplatky a provize, ostatni
provozni vynosy, ostatni provozni naklady, spravni naklady a dan z pfijma.

Stav majetku Spoleénosti

Ugetni zavérka Spolegnosti byla ovéfena auditorskou spoleénosti PKF APOGEO Audit,
s.r.o., ICO 27197310, se sidlem Rohanské nabfezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp.zn. C 103716, a
v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditorti Ceské republiky pod osv&déenim
Cislo 451.



CODYA

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU ZA ROK 2023

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2023

Aktiva

Spolecnost k 31. 12. 2023 evidovala na investicni ¢asti SpoleCnosti aktiva v celkové vysi
432 355 KE&. Aktiva jsou tvofena pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloznami
splatnymi na pozadani ve vySi 13 214 tis. K&, pohledavkami za nebankovnimi subjekty
(ostatni pohledavky) ve vySi 215 621 tis. KE a u€astmi s rozhodujicim vlivem ve vySi
203 520 tis. K¢.

Spole¢nost k 31. 12. 2023 evidovala na neinvesti¢ni ¢asti aktiva v celkové vySi 76 tis. K¢,
ktera jsou tvofena pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloZnami splatnymi na
pozadani ve vysi 76 tis. KE

Pasiva

Pasiva spole€nosti v investi¢ni ¢asti byly k 31.12.2023 vysi 432 355 tis. K¢ a byly tvofeny
ostatnimi pasivy ve vysi 7 356 tis. K¢ a Cistymi aktivy pfipadajicimi na drzitele investicnich
akcii ve vysi 382 479 tis. K¢.

Spole€nost k 31.12.2023 evidovala na neinvesti¢ni ¢asti pasiva v celkové vySi 76 tis. K¢,
ktera jsou tvofena zakladnim kapitalem ve vySi 100 tis. K¢ a ztratou z pfedchozich obdobi
ve vySi 24 tis. KE.

Vykaz zisku a ztraty

Na celkovy zisk investi€ni ¢asti Spole€nosti ve vysi 42 520 tis. KE za ucetni obdobi maji viiv
zejména vynosy z Urokd a podobnych vynosU, zisk z finan€nich operaci, naklady na
poplatky a provize, ostatni provozni vynosy, ostatni provozni naklady, spravni naklady a
dan z pfijma.

Vyhled pro rok 2024

Spole¢nost bude v pribéhu roku 2024 v souladu se svou investi¢ni strategii vyhledavat
zajimaveé investi¢ni pfilezitosti trvalého zhodnocovani prostredku, zejména prostfednictvim
obchodnich podild v nemovitostnich spole¢nostech. V sou€asné dobé jsou zvazovany
pfedevSim moznosti nabyvani podill v nemovitostnich spoleénostech a poskytovani
zapujcek. Snahou Spolecnosti je dosahovat stabilniho dlouhodobého zhodnocovani
svéfenych prostfedkd nad ramec urokovych sazeb.

V Brné dne 29. dubna 2024

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.
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ZPRAVA O VZTAZICH ZA UCETNi OBDOBI ROKU 2023

Udaje o ovladani

Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s., ICO: 06872778, se sidlem Palackého 717/11, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze,
sp. zn. B 23263 (dale jen ,Spoleénost®) je osobou ovladanou:

spoleénosti TNI Group a.s., ICO: 29386772, se sidlem Palackého 717/11, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp.
zn. B 19452, ktera upsala 50 000 ks zakladatelskych akcii Spoleénosti, které predstavuji 50 %
podil na zapisovaném zakladnim kapitalu Spolecnosti,

Ing. Jakub Kofinek, MBA, nar. 27. zafi 1979, bydlisté Brdlikova 285/1b, Motol, 150 00
Praha 5, ktery upsal 50 000 ks zakladatelskych akcii Spole¢nosti, které predstavuji 50 % podil
na zapisovaném zakladnim kapitalu Spole¢nosti,

(dale jen ,Ovladajici osoby*).

Spole¢nost je akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem a je obhospodarovana
prostfednictvim obhospodarovatele CODYA investiCni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Statutarni
organ®). Zakladni kapital Spolecnosti se rovna jejimu fondovému kapitalu. VySe fondového
kapitalu je proménna. Do obchodniho rejstfiku je jako zakladni kapital Spole¢nosti zapsana
Castka vlozena upisem zakladatelskych akcii (zapisovany zakladni kapital). 100 %
zakladatelskych akcii Spole¢nosti upsala Ovladajici osoba.

Spole¢nost je ve vztahu k osobam ovladanym Ovladajicimi osobami nezavisla, nebot jejim
predmétem podnikani je shromazdovani penéznich prostfedku nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investort vydavanim ucastnickych cennych papirl nebo tak, ze se
kvalifikovani investofi stavaji jejimi spoleCniky, a provadéni spole¢ného investovani
shromazdénych penéznich prostfedki nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené
investiCni strategie, zaloZzené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investor a dale spravovat tento majetek.

Struktura vztahti mezi osobami

Struktura vztaht mezi Ovladajicimi osobami a Spole¢nosti a mezi Spole¢nosti a osobami
ovladanymi Ovladajicimi osobami je nasledujici:
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Osoby mimo Spoleénost ovladané Ovladajicimi osobami
Osoby ovladané Ovladajicimi osobami jsou:

Ing. Jakub Kofrinek:

Nazev: TRICOBANC s.r.o.

ICO: 040 05 589

Sidlo: Brdlikova 285/1b, Motol, 150 00 Praha 5

ZpUsob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

Nazev: Pétikozly, s.r.o.

ICO: 11670029

Sidlo: Brdlikova 285/1b, Motol, 150 00 Praha 5

Zpusob ovladani: nepfimo prostfednictvim 50% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

TNI Group a.s.:

Nazev: NOVKOR Consulting s.r.o.

ICO: 172 04 399

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 50% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

Nazev: COMFLIX s.r.o.

ICO: 093 66 873

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

Nazev: Ekotom Bohemia s.r.o.

ICO: 253 78 716

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spolecnosti

Nazev: NOVKOR s.r.o.

ICO: 085 34 381

Sidlo: Pavlovova 3048/40, Zabreh, 700 30 Ostrava

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 50% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

Nazev: Raziah Property, s.r.o.

ICO: 248 09 276

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
Spole¢nosti
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Nazev: SmartMyPrague s.r.o.

ICO: 093 09 811

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

ZpUsob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spolecnosti

Nazev: Solid point s.r.o.

ICO: 058 04 370

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

ZpUsob ovladani: pfimo prostfednictvim 50% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
Spolec¢nosti

Nazev: TIVA Invest Real, s.r.o.

ICO: 646 11 965

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

Nazev: TNI Services s.r.o.

ICO: 062 39 919

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

Nazev: Travel Investment s.r.o.

ICO: 258 76 881

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 50% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
Spole¢nosti

Nazev: WillFind s.r.o.

ICO: 084 73 871

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
Spole¢nosti

Nazev: TNI Projects 1 s.r.o.

ICO: 119 70 715

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spolecnosti

Nazev: TNI Projects 2 s.r.o.

ICO: 119 71 533

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spoleCnosti
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Nazev: Bulios s.r.o.

ICO: 109 83 384

Sidlo: Pavlovova 3048/40, Zabreh, 700 30 Ostrava

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 10% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
spole¢nosti

Ing. Tomas Novak:

Nazev: TNI Group a.s.

ICO: 293 86 772

Sidlo: Palackého 717/11, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu

Piehled jednani

Na popud nebo v zajmu Ovladajicich osob nebo ji ovladanych osob nebyla v roce 2023
uCinéna jednani, ktera by se tykala majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu
Spole¢nosti.

Piehled smiluv
Mezi Spole€nosti a Ovladajicimi osobami nebyly uzavieny zadné vzajemné smiouvy.
Posouzeni toho, zda vznikla Spole¢nosti ijma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Spole¢nosti nevznikla ze vztahu s Ovladajicimi osobami, resp. ve vztahu k osobam oviadanym
Ovladajicimi osobami Zzadna ujma.

Vyhody a nevyhody plynouci ze vztahi

Ze vztah mezi Ovladajicimi osobami a Spole€nosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovliadanymi
Ovladajicimi osobami nevyplyvaji Zadné vyznamné vyhody ani nevyhody. Pro Spole¢nost
z téchto vztahl neplynou zadna rizika.

Obchodni vedeni a fizeni €innosti Spolec¢nosti pfislusi jejimu Statutarnimu organu, ktery je
obhospodarovatelem Spolecnosti. Statutarni organ provadi usneseni pfijata valnou hromadou.
Statutarni organ neni vazan pokyny akcionart ve vztahu k jednotlivym obchodnim transakcim,
obhospodaiuje Spole¢nost s odbornou péci a vykonava Cinnost fadné a obezietné. Za timto
ucelem Statutarni organ zavedl, udrzuje a uplatriuje fidici a kontrolni systém.

Ovladajici osoby maji ve vztahu ke Spole¢nosti moznost vykonu svych akcionarskych prav
v pusobnosti valné hromady.
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Prohlaseni Statutarniho organu

Statutarni organ timto prohlaSuje, ze vypracoval tuto zpravu o vztazich na zakladé jemu
dostupnych informaci o vztazich mezi Spole¢nosti a Ovladajicimi osobami a mezi Spolecnosti
a osobami ovladanymi Ovladajicimi osobami z vefejnych zdroju anebo od jinych osob.
Statutarni organ prohlasuje, Ze mu nejsou znamy zadné skuteCnosti, které by mély byt
soucasti zpravy o vztazich Spole¢nosti a v této zpravé uvedeny nejsou.

Statutarni organ prohlasuje, Ze tuto zpravu sestavil s vynaloZenim péce fadného hospodaie a
Ze v této zpravé uvedené udaje jsou spravné a uplné.

V Brné dne 29. bfezna 2024
3 A
| Wown/

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéieny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZVLASTNIi NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s. (dale jen ,Spoleénost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3,
§ 234 odst. 1 pism. a), b) aj) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zakona &. zakona €. 240/2013 Sb., o
investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpislt (dale jen
LZISIFY), €l. 103 az 107 Narizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢&. 231/2013, (dale jen

.NaFizeni“), vyhlaskou &. 244/2013 Sb., o blizSi upravé nékterych pravidel zakona o
investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen
,VoBUP*) a § 21 odst. 2 zakona &. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdé&jSich piedpist
(dale jen ,ZoU*) uvadi nasledujici zvlastni naleZitosti vyroéni zpravy. Tato vyroéni zprava
obsahuje téz ucetni zavérku, zpravu nezavislého auditora a zpravu o vztazich.

Cinnost Spoleénosti v roce 2023

Spole¢nost v pribéhu roku 2023 shromazdovala penézni prostfedky od kvalifikovanych
investor. SpoleCnost v souladu se svym statutem vyhledavala vhodné investi¢ni pfilezitosti
a rozSifovala své portfolio nemovitostnich spole€nosti, kterym zaroven poskytovala
financovani.

Slozeni portfolia Spoleénosti

Slozeni portfolia Spole€nosti je podrobné uvedeno dale v této ¢asti vyrocni zpravy.

Informace o skutec¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni ucelu vyro€ni zpravy

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skutec¢nostem.

Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Spole¢nosti

Spole¢nost bude v prabéhu roku 2024 v souladu se svou investi¢ni strategii pokracovat ve
vyhledavani zajimavych investi¢nich pfilezitosti a tyto pfilezitosti realizovat. V souasné dobé
jsou nadale zvazovany pfedevSim moznosti nabyvani nemovitostnich spolecnosti
a poskytovani zapujcek.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nost neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podila

Spole¢nost nenabyla vlastni akcie nebo podily.
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Informace o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostfedi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Spole€nost nevyviji €innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o tom, zda Spole¢nost ma pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu
v zahrani€i (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Spole¢nost nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Udaje o ¢&innosti obhospodafovatele Fondu ve vztahu k majetku Fondu v Uéetnim
obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a €l. 105 Narizeni)

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu ucetniho obdobi ve vztahu k Fondu standartni ¢innost
dle statutu Fondu. Z hlediska investic nedoslo v pribéhu ucetniho obdobi k uzavieni zadné
nabyvaci smlouvy. Pfehled ¢innosti, portfolia, vysledkld, podstatnych zmén udaji vcéetné
prezkumu ¢innosti a vysledkd Spolecnosti a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych
nejistot, kterym by mohla Spole¢nost Celit zahrnujici kliCové finanéni i nefinanéni ukazatele
vysledku tykajicich se Spole€nosti, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi¢nich
¢innosti Spole¢nosti nebo jejich vysledkd je uveden v pfiloze UCetni zavérky a ve zpravée
0 podnikatelské spolecnosti a stavu jejiho majetku za rok 2023.

Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou €. 2 pism. f) VoBUP

Trida RIA
graf vykonnosti RIA

1520
1500
1480
1460
1440
1420
1400
1380
1360
1340
1320

\

Trida VIA
graf vykonnosti VIA

14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

\
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Trida DIA
Dosud nebyl zahajen upis investi¢nich akcii této tfidy.

Identifika¢ni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pripadné externiho spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost
vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohu &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Mgr. Milan Hanousek

DalSi identifikani udaje: nar. 12. listopadu 1988

Vykon €innosti manaZzera spravy aktiv pro Fond: od 1. bfezna 2023 do sou¢asnosti

Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv.: ma dokonéené vysokoSkolské ekonomické
vzdélani.

od 1. bfezna 2023 plsobi ve Spole€nosti jako manazer spravy aktiv. Ve svych pfedchozich
angazma ve spole¢nostech KPMG Ceska republika, s.r.o., Ceskoslovenska obchodni banka,
a. s. a APARI Investment s.r.o. se vénoval oblastem finan¢ni analyzy, obchodovani na
finan¢nich trzich a spravy portfolia.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou
¢innost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Prilohou 2 pism. b)
VoBUP

Nazev: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

ICO: 000 01 350

Sidlo: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Vykon &innosti depozitafe pro Spoleénost: celé Ugetni obdobi

Identifikaéni udaje kazdé osoby povérené uischovou nebo opatrovanim majetku Fondu,
pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Pfilohou é. 2 pism. c) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

Identifikaéni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investiéni sluzby, ktera
vykonavala c¢innost hlavniho podpurce ve vztahu k majetku Fondu v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve spojeni

s PFilohou é. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzival Fond sluzeb hlavniho podpurce.
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Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni,
kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Obchodni podily

v tis. K&

Nazev spole€nosti Podil na Pofizovaci cena Hodnota
zakladnim celkem
kapitalu

FCB1s.r.0. 100 3259 4 480
FCB2s.r. 0. 100 2920 5862
FCB3s.r. 0. 100 15623 37327
FCB4s.r.0. 100 2565 7 602
FCB7s.r.0. 100 6010 20 682
FCB5s.r. 0. 100 3627 6 760
Business Center Mariansky 100 14 302 28 408
dvlr, s.r. 0.
Najemni dim Gorochovova, 100 8900 13913
s.T.0.
FCB6s.T.0. 100 9125 16613
FCB 12 s.r.o. 100 9142 14240
FCB 13 s.r.o. 100 4970 6 887
FCB11sro. 100 6 487 7008
ReziProjekt 1 s.r.o. 100 6 467 6 371
ReziProjekt 2 s.r.o. 100 1918 3803
FCB 14 s.r.o. 100 11 341 23 564

Uvéry

Vtis. K&
Nazev spole¢nosti Pofizovaci cena Realna hodnota
FCB1sro. 607 606
Najemni dim Gorochova s.r.o. 5100 3635
FCB 4 s.r.o. 2 943 2 685
FCB3sro. 65607 65230
FCB 12 s.r.o. 23578 22 809
FCB 6 s.r.0. 14311 10920
FCB5sro. 3323 3049
Business Center Mariansky dvdr 14270 14159

s.r.o. (2022)
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FCB 7 s-r.o. 3673 3337
FCB2s-r.o. 234 252
FCB 11 s.r.o. 18253 18174
FCB 13 s.r.o. 13957 13899
FCB ReziProjekt 1 s.r.o. 18 223 18 145
FCB ReziProjekt 2 s.r.o. 8836 9181
FCB 14 s.r.o. 31316 29539
Bézné (cty
Vtis. K&
Banka Pofizovaci cena Redlna hodnota

Ceskoslovenskd obchodni banka,
a.s.

13290 13290

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych
papirit nebo zaknihovanych cennych papirii vydavanych Fondem, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi, vE. udaju
o vSech statnich, soudnich nebo rozhod¢ich fizenich za ucetni obdobi, které mohla mit
nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu
nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova fizeni neexistuji ( § 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Prilohou &. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla Spole€nost U¢astnikem zadnych soudnich ani rozhodCich sporq,
jenz by se tykaly majetku nebo naroku vlastnik cennych papirt nebo zaknihovanych cennych
papird vydavanych Spolecnosti, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevySovala 5 % hodnoty
majetku Spole¢nosti v u¢etnim obdobi.

Spolecnost nebyla v u€etnim obdobi u€astnikem spravniho, soudniho €i rozhod¢iho fizeni,
které mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finan&ni situaci nebo ziskovost
Spole¢nosti.

Hodnota vSech vyplacenych podili na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Prilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku.

Udaje o skuteéné zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodafovani Fondu,
s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon €innosti depozitare, administratora, hlavniho
podplrce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve

spojeni s Prilohou é&. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodafovani a administraci 4 965 tis K&
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Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papirti 653 tis. K&
Uplata auditora 126 tis. K&
Udaje o dalsich nakladech &i danich v investiéni &asti 144 tis. K&

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a
udrzitelnych investic podle ¢él. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle €l. 5 az 7 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852
(§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Spole¢nosti nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské ¢innosti.

Udaje o podstatnych zménach udajti uvedenych ve statutu Spoleénosti, ke kterym doslo
v prubéhu ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF
a ¢l. 106 Nafrizeni)

V prabéhu ucetniho obdobi nedoslo k Zzadnym podstatnym zménam statutu Spolecnosti.

Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(i a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu jeho
pracovnikim nebo vedoucim osobam v ucetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poc¢tu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele
Fondu a udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Fond nebo jeho
obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b) ZISIF
a ¢l. 107 Narizeni)

Pracovnici obhospodaiovatele (v&etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci statutarniho
organu jsou odménovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi zasadami pro
odménovani, které byly vytvorfeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby nejsou
odménovany Spole€nosti.

Statutarni organ Spole¢nosti vytvofil systém pro odménovani svych pracovnikul, véetné vSech
vedoucich osob, tak, Ze je odména tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi spinéni prfedem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodafeni Statutéarniho
organu Spolecnosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika. Statutarni organ Spolecnosti
je povinen zverfejnovat Udaje o odménovani svych pracovniku. Vzhledem ke skutecnosti, ze
Statutarni organ Spole¢nosti obhospodaruje vice investi¢nich fondu, jsou nize uvedena Cisla
pomérnou casti celkové odmény vyplacené Statutarnim organem Spolecnosti jeho
zaméstnancim.

Pevna sloZka odmén 1 046 336,59 K¢
Pohybliva slozka odmén 291 102,06 K&
Odmeény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢
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Pocet odménénych zaméstnanci 36
Pocet odménénych ¢lenu predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢€lenu dozorci rady 2

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovniki nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodaiovatelem Fondu tém
z jeho pracovnikli nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy
profil Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. ¢) ZISIF a €l. 107
Nafizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatiiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ
Spole¢nosti nebo samotna Spolecnost, jenz je obhospodafovan. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odmeénovani podporuji fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stfetu zajmu.

Pracovnici a vedouci osoby, jenz pfi vykonu €innosti nebo pfi vykonu funkce maji zasadni vliv
na rizikovy profil Fondu jsou: Pfedstavenstvo a Dozor€i rada.

Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pfijmech téchto osob jsou zahrnuty v predchozim
odstavci.

V Brné dne 29. dubna 2024

Baal s

Fond Ceského Bydleni SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.
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ROZVAHA

Ke dni 31.12.2023

(v tisicich K¢)

Rozvaha

ke dni: 31.12.2023

(v celych Ke)

Pogleendm POc?leendnl Posledni den Pogleendni F>0gleendnl
AKTIVA rozhodnélho Korekce rozhodnélho rozhodnélho rozhodného minule’f)o
obdobi obdobi obdobi »~ rozhodného
(brutto) (netto) obdobi obdobi
INVESTIGN INVESTICNT INVESTINI NEINVESTIENT  CFoReM G
J Aktiva celkem () B 432 355 432 355 76 432 431 348 072
3 | Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zaloznami (%) 13214 13214 76 13290 5258
v tom: a) splatné na pozadani 13214 13214 76 13290 5253
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty (2) 215621 215621 215621 183 592
v tom: a) splatné na pozadani 0
b) ostatni pohleddvky 215621 215621 215621 183 592
5 | Dluhové cenné papiry (%)
v tom: a) vydané vladnimi institucemi 0
b) vydané ostatnimi osobami 0
6 | Akcie, podilové listy a ostatni podily 18890
7 | Ugasti s podstatnym vlivem (%)
z toho: v bankach 0
8 | Ugasti s rozhodujicim vlivem (%) 203 520 203 520 203 520 140 337
z toho: v bankach
9 | Dlouhodoby nehmotny majetek ()
a) goodwill
10 | Dlouhodoby hmotny majetek (%)
z toho: a) pozemky a budovy pro provozni ¢innost
11 | Ostatni aktiva
12 | Pohledavky z upsaného zakladniho kapitalu
13 | Naklady a prijmy pristich obdobi
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Posledni den Posledniden  Posledni den Pons]ilﬁﬁghd;n
PASIVA rozhodného rozhodného rozhodného rozhodného
obdobi obdobi obdobi p
obdobi
¢ ¢ CELKEM CELKEM
INVESTICNI  NEINVESTICNI FOND FOND

J Pasiva celkem (%) JJ 432 355 76 432431 348 072

Zavazky vici bankdm a druzstevnim zéloznam ()

v tom: a) splatné na pozadani

b) ostatni zavazky

2 | Zavazky vici nebankovnim subjektlim ()

v tom: a) splatné na pozadani

b) ostatni zavazky

3 | Zavazky z dluhovych cennych papiri ()

v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 0
b) ostatni zavazky z dluhovych cennych papirt 0
Ostatni pasiva 7 356 7 356 4158
Vynosy a vydaje pfistich obdobf 0
Rezervy (2) 71
v tom: a) na dlichody a podobné zévazky 0
b) na dané 71

c) ostatni

7 | Podfizené zavazky

Cizi zdroje (bez Sistych aktiv pfipadajicich na drzitele

investi¢nich akcif klasifikovanych jako zavazek) celkem 7356 7356 4158
8 | Cista aktiva pripadajici na drzitele investiénich akcif 382 479 382 479 301 358
v tom: a) obdoba emisniho &Zia 156 156 104

b) obdoba rezervnich fondu a ostatnich fondd ze zisku

obdoba rezervnich fondd na nové ocenéni
obdoba kapitélovych fond( 315529 315529 276 940
obdoba ocenovacich rozdild

c
d
e

f) obdoba nerozdeélenych ziskl nebo neuhrazenych ztrat

z pfedchozich obdobi 66 794 66 794 24314

Cista aktiva pripadajici na drzitele investiénich akcif

klasifikovanych jako zavazek bez zmény za dané obdobi 382479 382479 301 358
9 | Zakladni kapital (%) 100 100 100

z toho: a) splaceny zakladni kapital 100 100 100
10 | Emisni azio 0

11 | Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku (%)

v tom: a) povinné rezervni fondy a rizikové fondy

b) ostatni rezervni fondy

c) ostatni fondy ze zisku

12 | Rezervni fond na nové ocenéni

o O O |o |o

13 | Kapitalové fondy

14 | Ocenovaci rozdily (¥)

z toho: a) z majetku a zavazk(

o |O

b) ze zajistovacich derivatd




c) z pfepoctu cizoménovych zajistovacich financ¢nich
nastroju
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15 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi

! Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi

v tom: a) prirdstek zavazkd

42 520

24

42 520

b) prirlisek kapitalu

17 | Vlastni kapital

Cistd aktiva pripadajici na drzitele investidnich akcii celkem
18 | (Fondovy kapital

424999

424999

343 839

Sestaveno dne:
29.4.2024

Sestavil:

Katefina Oplova

Podpisovy zdznam statutarniho
organu Gcetni jednotky:

ML Whosn s

T
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za rok kongici 31. 12. 2023
(v tisicich K¢)

Odzathtku  Od zathtkudo Od zadatky OdZacdtku

do konce
. do konce konce do konce L
Pozndmka 2 B’ e minulého
rozhodného  rozhodného  rozhodného .
. p . rozhodného
obdobi obdobi obdobi .
obdobi
. <\ CELKEM CELKEM
INVESTICNI  NEINVESTICNI FOND FOND
1 | Vynosy z Urokl a podobné vynosy (2) 18 451 10473 10473
z toho: a) naklady uroky z dluhovych cennych papird 0
3 | Vynosy z akcif a podill (2) 0
v tom: a) vynosy z Ucasti s podstatnym vlivem 0
b) vynosy z Ucasti s rozhodujicim vlivem 0
c) ostatni vynosy z akcif a podild 0
4 | Vynosy z poplatkl a provizi 0
5 | Néklady na poplatky a provize 42 42 208
6 | Zisk nebo ztrata z finan¢nich operacf 30348 30348 38278
7 | Ostatni provozni vynosy 140
8 | Ostatni provozni naklady 2 2 28
9 | Spravni ndklady (%) 5888 5888 3938
v tom: a) ndklady na zaméstnance (2) 0
z toho: aa) mzdy a platy 0
ab) socidlni a zdravotni pojisténi 0
b) ostatni spravni naklady 5888 5888 3938
10 | Rozpusténi rezerv a opravnych polozek k dlouhodobému
hmotnému a nehmotnému majetku 0
11 | Odpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek k
dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku 0
12 Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkam, cennym
papirlm a zérukdm, vynosy z dfive odepsanych pohledévek 0
13 | Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k pohledavkam,
cennym papirlim a zarukam 0
14 | Rozpusténi opravnych polozek k U¢astem s rozhodujicim a
podstatnym vlivem 0
15 Ztraty z prevodu Ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem, tvorba
a pouziti opravnych polozek k U¢astem s rozhodujicim a
podstatnym vlivem
16 | Rozpusténi ostatnich rezerv
17 | Tvorba a pouziti ostatnich rezerv
18 | Padil na ziscich nebo ztratach Ucasti s rozhodujicim nebo
podstatnym vlivem 0
19 | Vyplaty drzitelim investiénich akcif 0
20 | Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné Cinnosti pred zdanénim 42 867 42 867 44717
21 | Dan z prijmu 347 347 2 236
22 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 42 520 42 520 42 481
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Sestaveno dne: Podpisovy zdznam statutdrniho organu Ucetni jednotky:

29.4.2024

Sestavil: ) mﬂ\/

Katefina Oplova
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VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

Zarok koncici 31. 12. 2023

(v tisicich K¢)

Z&kladni Vlastni Rezerv. Kapital. Ocenovaci  Zisk
Vtis. K¢ kapital akcie Emisni 4zio fond fond rozdil ztrata Celkem

Zlstatek k 1. 1. 2022

(@]
o

Zmeény Ucetnich metod

Opravy zdsadnich chyb

Kursové rozdily a ocenovaci
rozdily nezahrnuté do HV

Cisty zisk/ztrdta za Ucetni obdobi

Podily na zisku

Prevody do fondl

Emise akcii

Snizeni zakladniho kapitalu

Odkupy vlastnich akcif

oOojlojlojlo oo oo o] o ol o

Ostatni zmeény

= O O/ Ol OO O O] O | =
o8 O O/ 0Ol 00| O O] O |-
e O OO0l OO O O] O =
= O O/ Ol OO O O] O | =
e O O/ 0Ol OO O O O] O | =

0
0
0
0
0
Pouziti fondd 0
0
0
0
0
0

Z(statek k 31. 12. 2022

Zlstatek k 1. 1. 2023
Zmény Ucetnich metod 0

Opravy zdsadnich chyb
Kursoveé rozdily a ocenovaci
rozdily nezahrnuté do HV

Cisty zisk/ztrata za Ugetni obdobi

Podily na zisku

0

0

0

0

Prevody do fondl 0
Pouziti fondd 0
0

0

0

0

[0]

Emise akcif

Snizeni zékladniho kapitalu

Odkupy vlastnich akcif

O ool o|jlojlojlolo| o O O

Ostatni zmeny
Zlstatek k 31. 12. 2023

= Ol Ol 0O O0O/lO0 O| O |O|OC =
e Ol Ol 0O 0|0 O| O |O|OC =
el Ol Ol 0O 0O/lO0| O| O |O|O =
= O| Ol 0O 0O/l O| O |O|OCf=
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Sestaveno dne: Podpisovy zéznam statutarniho organu Ucetni jednotky:

29.4.2024
Sestavil:
Katefina Oplova 3
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VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE
INVESTICNICH AKCIf

Zarok koncici 31. 12. 2023

(v tisicich K¢)

Vlastni Emisni Rezerv Kapital. Ocenlovaci Zisk Celkem

V tis. K& akcie aZio fondy fondy rozdily (ztrata)

Zistatek k 1. 1. 2022 0 0 125355 0 149 689
Zmeény Ucetnich metod 0 0 0 0 0 0 0
Opravy zdsadnich chyb 0 0 0 0 0 0 0
Kursové rozdily a ocenovaci rozdily nezahrnuté do HV 0 0 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztrdta za Ucetni obdobi 0 0 0 0 0 42 480 42 480
Podily na zisku 0 0 0 0 0 0 0
Prevody do fondl 0 0 0 0 0 0 0
Pouziti fondU 0 0 0 0 0 0 0
Emise akcif 0 85 0 1517 585 0 0 151670
Odkupy vlastnich akcif 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni zmeény 0 0 0 0 0 0 0
ZUstatek k 31. 12. 2022 0 ] 0 4 343839

ZGstatek k 1. 1.2023 0 ] 0 343839
Zmény Ucetnich metod 0 0 0 0 0 0 0
Opravy zdsadnich chyb 0 0 0 0 0 0 0
Kursové rozdily a ocenovaci rozdily nezahrnuté do HV 0 0 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztréta za Ugetni obdobi 0 0 0 0 0 42 520 42 520
Podily na zisku 0 0 0 0 0 0 0
Prevody do fondl 0 0 0 0 0 0 0
Pouziti fondu 0 0 0 0 0 0 0
Emise akcif 0 51 0 38589 0 0 38640
Odkupy vlastnich akcif 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni zmeny 0 0 0 0 0 0 0
ZUstatek k 31. 12. 2023 0 0 315529 0 4 424999
Sestaveno dne: Podpisovy zdznam statutérniho organu Gcetni jednotky:

290.4.2024

Sestavil: \b m %ﬂk/
Katefina Oplova ] \l
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PODROZVAHA

Za rok konéici 31. 12. 2023
(v tisicich K¢)

Poznamka Posledni den rozhodného obdobi Posledni den minulého rozhodného obdobi

432 431 348 073

| 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani ‘

Podpisovy zdznam statutérniho organu Ucetni jednotky:

Dteat Vs

Sestaveno dne:
29.4.2024
Sestavil:

Katerina Oplova
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PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. Obecné informace

Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s. (,Fond") byl zalozen v souladu se zakonem &. 240/2013 Sb., o investiénich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (déle jako ,ZISIF").

Nézev Fondu: Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s.

Sidlo: Palackého 717/11,110 00 Praha 1

Den zdapisu do obchodni rejstriku: 17.02.2018

ICO: 06872 778

DIC: CZ06872778

Pravni forma: investicni fond

Zapsana do obchodniho rejstriku: vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B 23263

Predmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investor(i podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Fond byl dne 23. 10. 2017 na zakladé § 503 a § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do seznamu
Ceské narodni banky (déle jen ,CNB") podle § 597 pism. a) ZISIF.

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

Fond je fondem kvalifikovanych investord, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF a shromazduje penézni prostfedky anebo
penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investord vydavanim ucéastnickych cennych papirt a provadi spolecné
investovani shromazdénych penéznich prostfedkl anebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni strategie
ve prospéch téchto kvalifikovanych investort a dale spravuje tento majetek.

Investi¢nim cilem Fondu je trvalé zhodnocovani prostredkd vioZzenych akcionafi Fondu, a to zejména na zakladé investic
do Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech a poskytovani tvérd, jakozto aktiv dlouhodobé zachovavajiciho svou
hodnotu, zejména Nemovitosti, s tim, Ze vynosy investic Fondu budou pfevazné opatfovany z dividend a z trok(.
Obhospodarovatel a administrator:

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF) je
pocinaje 1. 3. 2022 CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale jen ,investi¢ni spole¢nost”), IC 06876897, se sidlem Ponava

135/50, 664 31 Lelekovice.

Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana investicni spole¢nosti. O stavu a pohybu majetku Fondu uctuje
investicni spolecnost oddélené od svého majetku a majetku v ostatnich obhospodarovanych fondech.

V prabéhu roku 2023 investiéni spole¢nost vykondvala ¢innost obhospodarovani majetku Fondu v souladu s investi¢nimi
cili definovanymi ve statutu Fondu a pribézné naplfovala jeho investi¢ni strategii.

Fond nemél ve sledovaném ani v minulém ucetnim obdobi zaméstnance.
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Clenové predstavenstva a dozordi rady k 31. prosinci 2023:

Statutarni organ:

Clen predstavenstva CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. od1.3.2022

PFi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava od 1.3.2022
Bc. Martin Psaidl od 30. 8.2022
Ing. Michal Sedlak, MBA od 15.12. 2022

Dozor¢irada:

Predseda dozorc¢i rady Ing. Jakub Kofinek, MBA od 15.12. 2020

Clen dozor¢i rady Tomas Novak od 15.12. 2020

Clen dozor¢i rady Mgr. David Fogad, MBA do 31.10. 2023

Clen dozor¢i rady Ing. Petr llletsko, MBA od1.11.2023

2. Vychodiska pro pripravu ucetni zaverky

Od data vytvoreni Fondu obhospodarovatel o jméni Fondu Uctuje dle Ucetni osnovy urcené pro banky a jiné financni
instituce ve smyslu vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi, ve znéni pozdéjsich
predpist (déle jen ,VoUBFI").

Fond v souladu s pozadavkem § 164 odst. 1 ZISIF Ucetné i majetkove oddéluje majetek a dluhy ze své investicni ¢innosti
od svého ostatniho jmeéni. Na strané aktiv i pasiv jsou tedy vymezeny dvé skupiny: ty z investicni ¢innosti a ty z neinvestic¢ni
¢innosti.

Ucetni zévérka byla pripravena na zékladé ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sbh., o Gcetnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,ZoU") a pfislusnymi nafizenimi a vyhlagkami platnymi v Ceské republice, zejména
VoUBFI. U¢etni zavérka byla sestavena na zakladé akruéiniho principu a na zékladé zésady ocerovani redlnou hodnotou
ve smyslu Mezinarodnich Ucetnich standard( upravenych pravem Evropské unie.

V souladu s § 4a odst. 1 VoBUP Fond vykazuje, oceriuje a uvadi informace o finan¢nich néstrojich podle mezinarodnich
Ucetnich standardl upravenych pfimo pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie (dale jen ,IFRS").

Tato USetni zavérka je zpracovéna v souladu s pozadavky VoUBFI, na usporddani a obsahové vymezeni polozek ucetnf
zavérky a rozsah Udajl ke zverejnéni pro banky a jiné finanéni instituce.

Individudini Ucetni zavérka byla zpracovana jako fadna k datu 31. 12. 2023, za ucetni obdobi od 01. 01. 2023 do 31. 12.
2023 (dale téz ,ucetni obdobi”).

Ucetnictvi respektuje obecné Ucetni zdsady, zdsadu Uctovani ve vécné a Gasové souvislosti, zdsadu opatrnosti a
predpoklad o schopnosti U¢etni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu s § 187 ZISIF se Ucetni zavérka investi¢niho fondu ovéfuje auditorem.
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Fond neni subjektem vefejného zajmu podle § 1a ZoU a je kategorizovan podle § 1b odst. 1 ZOU jako mikro ucetni
jednotka. Predkladana ucetni zavérka Fondu je nekonsolidovana. Fond nema v souladu s § 22 ZoU povinnost sestavovat
konsolidovanou ucetni zaverku.

3. Dlezité ucetni metody

Ucetni zévérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Fondu jako ucetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi ddlezitymi U¢etnimi metodami:

3.1.  Den uskutecnéni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papir(, den provedeni platby, popf. inkasa z Uctu klienta, den pfipsani
(valuty) prostredkd podle zpravy doslé od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani
nebo prevzeti zaruky, popf. uvérového piislibu, den prevzeti hodnot do uschovy.

Finandéni aktiva

Nakupy nebo prodeje finan¢nich aktiv jsou vykazany k datu vyporadani obchodu — datum, kdy je aktivum dodano ucetni
jednotce.

Financni aktivum se zaucCtuje v pfipadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje, tj. ucetni
jednotka vykazuje vSechna sva smluvni prava. Smluvni préava zaniknou, pokud Fond uplatni préava na vyhody definované
smlouvou, tato prava zaniknou, nebo se téchto prav vzda. Pokud by prevod finanéniho aktiva nesplfioval kritéria k
oductovani, pak Fond o prevedeném aktivu neuctuje jako o svém aktivu.

Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢dst se oductuje, pokud vyprsela préava na obdrzeni penéznich tokd z investic nebo prevedla
vSechna podstatna rizika a uzitky z vlastnictvi.

Vynosy z dividend jsou Gc¢tovany v ramci vynosut z dividend, jakmile na né Fondu vznikne narok.
Finanéni zdvazky
Nakupy nebo prodeje finan¢niho zavazku jsou vykazovany k datu vyporadani obchodu.

Fond zauctuje finanéni zavazek v pfipadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje, tj. ucetni
jednotka vykazuje vSechny své smluvni povinnosti.

Fond vyjme finanéni zavazek z rozvahy v pfipadé, Ze finanéni zavazek zanikne, tedy v pfipadé, Ze je povinnost definovana
smlouvou splnéna, zruSena nebo skonci jeji platnost.

Sména se stavajicim dluznikem a véritelem dluhového nastroje s podstatné rozdilnymi podminkami se zobrazuje jako
zanik plvodniho finanéniho zavazku a zauc¢tovani nového finanéniho zavazku.

3.2. FinancCni aktiva

Fond pred klasifikaci financnich aktiv provadi analyzu jednotlivych slozek majetku, pfedevsim pak drzenych cennych
papird, a stanovi, zda se jedna o dluhové finanéni aktivum nebo kapitalovy nastroj. Kapitalovym nastrojem je smlouva
dokladajici zbytkovy podil na aktivech Ucetni jednotky po odeéteni vSech jejich zavazkd.
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V pfipadé, ze Fond drZi investi¢ni akcie nebo podilové listy, kdy na svou zaddost ma pravo na odkup téchto cennych papir(,
investi¢ni akcie nebo podilové listy pfedstavuji smluvni pravo pfijmout hotovost nebo jiné finanéni aktivum a bude se tak
zpravidla jednat o dluhové finan¢ni aktivum.

3.2.1. Dluhova financni aktiva
Mezi dluhova finan¢ni aktiva se z rozvahy radi:
e Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami,
e Pohledavky za nebankovnimi subjekty,
e néktera Ostatni aktiva.

Polozka ,Pohledavka za bankami a druzstevnimi zaloznami” obsahuje zejména bézné ucty, terminové vklady, poskytnuté
Uvéry, poskytnuté Uvéry v rdmci repo obchodU a ostatni pohleddvky u centralnich bank, bank nebo druzstevnich zalozen.

Polozka ,Pohledavky za nebankovnimi subjekty” obsahuje zejména poskytnuté uvéry osobam, které nejsou bankou nebo
druzstevni zaloZnou, véetné repo obchodd, zalohy na pofizeni cennych papird, pohledavky vzniklé z prodeje cennych
papird nevyporadanych do tficeti dnli po stanoveném dni vyporddani, ostatni pohledavky vyplyvajici z nezaplacenych
splatnych dluhovych cennych papir(.

Financnimi dluhovymi aktivy v polozce "Ostatni aktiva" jsou zejména ostatni pohledavky ke tretim osobam, pohledavky z
obchodovani s cennymi papiry.

Fond klasifikuje své investice do dluhovych financnich aktiv na zakladé obchodniho modelu pro spravu téchto finan¢nich
aktiv a na zakladé charakteristik smluvnich penéznich tok( plynoucich z téchto finanénich aktiv. Portfolio finanénich aktiv
je spravované a vykonnost vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Fond se soustfeduje predevsim na informace o
realné hodnoté a vyuziva tuto informaci k hodnoceni vykonnosti aktiv a k rozhodovani.

Smluvni penézni toky z dluhovych ndstrojd Fondu jsou tvoreny zpravidla pouze jistinou a Urokem, ale presto nejsou tyto
cenné papiry klasifikované jako drzené za ucelem inkasovani smluvnich penéznich tok( ani jako cenné papiry drzené za
Ucelem inkasovani penéznich tokl a ur¢ené k prodeji. Z vyse uvedeného plyne, Ze vSechny investice do dluhovych
finan¢nich aktiv Fond klasifikuje jako finanéni aktiva v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (déle také jako ,FVTPL").

Zasady Fondu vyzaduji, aby investi¢ni spolecnost hodnotila informace o téchto financnich aktivech na zakladé realné
hodnoty spolu s dalSimi souvisejicimi finan¢nimi informacemi.

Fond pfi prvotnim zauc¢tovani ocenuje financnim aktivum realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty a oductovani
finan¢niho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky
nebo ztraty z finan¢nich operaci” mimo nabéhlé droky, které jsou Uctovany v ¢asové souvislosti do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty se vykazuji v poloZce ,Vynosy z urokd a podobné vynosy".

Financni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyz se zméni obchodni model pro spravu celého portfolia.

Reklasifikace ma prospektivnivliv a je aplikovana od poc¢atku vykazovaného obdobi, které nasleduje po zméné obchodniho
modelu.

3.2.2. Kapitalova finanéni aktiva
Mezi kapitalova financni aktiva se z rozvahy radi:
e Ucasti s rozhodujicim vlivem.
Za Ucasti s rozhodujicim vlivem jsou povazovany takové majetkové Uc¢asti, kde ma Fond vyznamny vliv na fizeni nebo

provozovani Ucetni jednotky, tj. obvykle se jedna o Uc¢asti s nejméné 50 % podilem na hlasovacich pravech. Zatimco za
Ucasti s podstatnym vlivem jsou povazovany takové majetkové Ucasti, kde ma Fond vyznamny vliv na fizeni nebo
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provozovani Uc¢etni jednotky, jenz neni rozhodujicim ani spole¢nym vlivem, tj. obvykle se jedna o Ucasti s nejméné 20 %
podilem na hlasovacich pravech. Ostatni cenné papiry a Ucasti, které nesplnuji zafazeni do podstatného a rozhodujiciho
vlivu jsou vykazany v polozce ,Akce, podilové listy a ostatni podily”.

Fond se rozhodl nevyuzit moznosti vykazovat kapitalova finanéni aktiva v ostatnim Uplném vysledku hospodareni a
vykazuije je jako ocenovand redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (ddle také jako ,FVTPL").

Fond pfi prvotnim zauc¢tovani ocenuje finan¢ni aktivum realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Nasledné zmény realné
hodnoty a oductovani finanéniho aktiva je uétovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je
vykdzano v poloZce ,Zisky nebo ztraty z finan¢nich operaci”.

3.3.  Financni zavazky

Finan¢ni zavazky jsou nederivatoveé finanéni zavazky, jejichz podstata vyplyva ze smluvni dohody, kdy Fond ma povinnost
dorugit drziteli hotovost nebo jiné financni aktivum.

Fond klasifikuje své finanéni zéavazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zakladé toho, zZe tyto zavazky patfi do
skupiny financénich aktiv a zavazk(, které jsou jako celek fizeny a jejichz vykonnost je vyhodnocovana na zékladé redlné
hodnoty.

Fond pfi prvotnim zauctovani ocenuje finanéni zavazky realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty pfifaditelné
uverovému riziku jsou vykazovany v rozvaze jako ocenovaci rozdil a ostatni zmény realné hodnoty, nabéhlé pfislusenstvi
a oductovani finanénich zavazkdl je uctovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti
polozky ,Zisky nebo ztraty z financnich operaci”.

3.4.  Penézni prostiedky

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady na béznych uctech u bank a jiné kratkodobé investice na
aktivnim trhu se splatnosti tfi mésice nebo méné a kontokorentni Uéty. Pfecerpani bankovnich uctl se v rozvaze vykazuje
v zavazcich v polozZce ,Zavazky v(c¢i bankam a druzstevnim zaloznam”.

3.5.  Zpusoby ocenovani

Majetek a dluhy Fondu se v souladu s ust. § 196 ZISIF ocenuji redlnou hodnotou podle mezindrodnich Gcetnich standardd
(dale jen ,IFRS") upravenymi pravem Evropskeé unie. Konkrétné jako vychodisko pro definovani rediné hodnoty je zpravidla
pouzit standard IFRS 13.

U vybranych finan¢nich nastroji mdze byt redind hodnota zejména z dlvodu zanedbatelného kreditniho a urokového
rizika a kratké doby splatnosti aproximovana jmenovitou/nabéhlou hodnotou. Jedna se zejména o:

a) zUstatky na penéznich Uctech;

b) penézni ekvivalenty;

c) pohledavky a zdvazky s kratkou splatnosti.
V realné hodnoté nejsou dale vykazovany finanéni nastroje vydané Fondem, s nimiz je spojeno pravo na odkoupeni na
Ucet Fondu vykazované jako finan¢éni zavazek v souladu s IFRS 32. Jedna se o dUsledek skute¢nosti, Ze se ekonomicky
jednd o hodnotu Cistého jméni pripadajici na drzitele téchto finanénich ndstrojl (tj. redlnou hodnotu majetku Fondu po

odecteni redIné hodnoty dluh(l Fondu).

Majetek a dluhy Fondu se oceruji realnou hodnotou ke dni, k némuz se vypocitava hodnota Investic¢ni akcie. Realnou
hodnotu majetku a dluht Fondu (resp. jednotlivych majetkovych hodnot) stanovuje:
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e investicni spoleCnost za podminek dle § 194 a § 195 ZISIF; anebo
e nezavisly znalec.

Redlnd hodnota Nemovitosti a Ugasti v majetku Fondu, véetné redlné hodnoty cennych papir vydavanych investiénim
fondem nebo zahrani¢nim fondem, ktery je uzavienym investi¢nim fondem, je stanovena vzdy ke konci kazdého uc¢etniho
obdobi, pficemz takto urc¢ena hodnota se povazuje za realnou hodnotu pro obdobi od posledniho dne Gcetniho obdobi do
dne predchazejiciho dni dalsiho stanoveni realné hodnoty.

Vice informaci je uvedeno v odstavci 12 Realna hodnota.
3.6. Vzajemna zuctovani

Financni aktiva a zavazky se vzajemné zapocitavaji a Cista Castka je vykazana v rozvaze, pokud existuje pravné
vymahatelny narok na zapocteni zuctovanych ¢astek a existuje zameér vyporadat je v Cisté vysi nebo realizovat aktivum a
vyporadat zavazek soucasné. Pravne vymahatelny narok nesmi byt podminén budoucimi udalostmi a musi byt vynutitelny
v ramci bézného podnikani, ale i v pfipadé selhani, platebni neschopnosti nebo Upadku Fondu nebo protistrany.

3.7.  Z&sady pro uctovani nakladd a vynosu

Naklady a vynosy se uctuji zasadné do obdobi, s nimz Casové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouziti této zasady nebylo
mozné podat vérny a poctivy obraz pfedmétu Ucetnictvi Fondu, bude administrator postupovat odchylng. Casové rozliseni
neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné ¢dstky, kdy jejich zuétovanim do nakladd nebo do vynosu
bez Casového rozliseni neni dotcen ucel Casového rozliseni a ucetni jednotka tim prokazatelné nesleduje zameérnou upravu
hospodarského vysledku, nebo jde-li o pravidelné se opakuijici vydaje, popr. prijmy.

Opravy naklad nebo vynost minulych ucetnich obdobi se Uctuji na Uctech nakladd nebo vynost bézného obdobi, pokud
se nejedna o opravy zdsadnich chyb tykajicich se pfedchozich obdobi, které se Uctuji jako Upravy vysledkd minulych let.

3.7.1. Urokové néklady a vynosy

O urokovém nakladu nebo vynosu se Uctuje ve vécné a Casove souvislosti a takto rozliseny urokovy vynos nebo naklad je
soucdsti ocenéni. O pohleddvce z titulu Urokd je ve prospéch vynosd uctovano nejdrive ke dni, kdy Fond vyuzil svého prava
pozadovat prislusenstvi a uplatnil svij pozadavek vici dluznikovi.

Urokové néklady a vynosy se vykazuiji ve vysledku hospodafeni v polozce ,Naklady na troky a podobné naklady” a ,Vynosy
z Urok{ a podobné vynosy".

3.7.2. Vynosy a naklady z poplatku a provizi

O vynosovych nebo nakladovych poplatcich se UCtuje ve vécné a Casové souvislosti k datu realizace transakce. O
nakladech nebo vynosech z provizi se uctuje ve vécné a Casovée souvislosti.

3.8. Dan z pfijmu

Danovy zaklad pro daf z pfijm0 se propocte z vysledku hospodareni béZzného Ucetniho obdobi pfipoétenim darové
neuznatelnych nakladd, odectenim vynosU, které nepodléhaji dani z pfijmd a pfipoétenim zisku nebo ztraty nezohlednéné
ve vysledku hospodareni, ktery je dale upraven o slevy na dani a pfipadné zapocty.

Odlozend dan vychazi z veskerych doc¢asnych rozdill mezi Ucetni a danovou hodnotou aktiv a zdvazk( s pouzitim
ocekavané danové sazby platné pro obdobi ve kterém budou pfechodné rozdily zakladem splatné dané. O odlozené
danové pohledavce se UcCtuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich ucetnich
obdobich. V podminkach ¢innosti Fondu vznika odlozena dan zejména z titulu zmén v ocenéni majetku drzeného na ucet
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Fondu. Odlozeny dafovy zavazek se vykazuje v poloZce ,Ostatni pasiva“ a odlozena danova pohledavka je soucasti
polozky ,Ostatni aktiva“. Zména odlozené dané vztahujici se k prechodnym rozdildm vykdzanym v rdmci rozvahy je také
vykdzana v rozvaze jako snizeni/zvyseni téchto prfechodnych rozdill. Ostatni zmény odlozené dané jsou vykazany ve
vykazu zisku a ztraty v ramci polozky ,Dan z pfijmu”.

3.9. Tvorbarezerv

Rezervy jsou uréeny k pokryti zdvazk( nebo ndkladd, jejichZz povaha je jasné definovdna a u nichz je k rozvahovému dni
bud pravdépodobné, Ze nastanou, nebo jisté, Ze nastanou, ale neni jista jejich vySe nebo okamzik jejich vzniku.

Rezerva se tvori v pfipadé, pro ktery plati nasledujici kritéria:
e existuje povinnost (pravni nebo vécnad) plnit, kterd je vysledkem minulych udalosti,

e jepravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odtok prostfedkd predstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz
"pravdépodobné" znamena pravdépodobnost prevysujici 50 %,

e je mozné provést primérené spolehlivy odhad vySe pInéni.
Pro dosazeni nejlepsiho odhadu rezervy se berou v uvahu veskera rizika a nejistoty, které nevyhnutelné provazi mnoho
souvisejicich udalosti a okolnosti. Budouci udalosti, které mohou mit vliv na ¢astku nezbytnou k vyporadani dluhu, se
zohlednuji v Castce rezervy v pripadé, ze existuje dostatecné objektivni jistota, ze k nim dojde. Pfi vyCisleni rezervy se
neberou v Uvahu zisky z ocekavanych vyrazeni aktiv, a to ani tehdy, kdy ocekavana vyfazenijsou tésné spojena s udalosti,
jez je pricinou tvorby rezervy.
Ocekava-li se vyporadani dluhd ve vzdalenéjsi budoucnosti, je odhad vydajd nezbytnych k vyporadani dluht diskontovan

na soucasnou hodnotu pouzitim soucasné trzni urokoveé miry, je-li diskont vyznamny. Postupné navySovani rezervy do
predpokladané vyse dluhu je v dalSich ucetnich obdobich uctovano v urokovych nakladech.

3.10. Cenné papiry vydavané Fondem

Fond vydava nasledujici druhy kusovych akcii: zakladatelské akcie, rdstoveé, dividendové a vykonnostni investicni akcie.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie maji podobu listinného cenného papiru a jsou vydavany ve formé na jméno. Ména zakladatelské akcie
je CZK. Zakladatelské akcie Fondu nejsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, tzn. nejsou kétovany na zadném
oficialnim trhu.

Se zakladatelskymi akciemi Fondu jsou spojena nasledujici prava:

e pravo na podil na zisku Fondu, ktery nevznikl z investi¢ni ¢innosti (dividenda), schvaleny valnou hromadou Fondu
k rozdéleni,

e pravo na prednostni upsani novych zakladatelskych akcii Fondu pfi zvySeni zapisovaného zakladniho kapitalu
Fondu, ledaze valnd hromada Fondu rozhodne o vylouCeni nebo omezeni prednostniho prava na upisovani
novych zakladatelskych akcif,

e pravo Ucastnit se valné hromady Fondu, hlasovat na ni, pozadovat a dostat vysvétleni zdlezitosti tykajicich se
Fondu a pravo uplatiiovat na valné hromadé Fondu navrhy a protinavrhy,

e pravo kvalifikovaného akcionare dle § 365 Zakona o obchodnich korporacich pozadat pfedstavenstvo Fondu o
svolani mimoradné valné hromady Fondu k projednani navrzenych zaleZitosti,
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e pravo uplatnit predkupni pravo v pfipadé nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nebo v pripadé exekucniho prikazu
k prodeji zakladatelské akcie Fondu za podminek § 283 odst. 2 ZISIF,

e predkupni pravo k zakladatelskym akciim jiného Akcionare za podminek § 160 ZISIF,

e pravo na podil na likvida¢nim zUstatku pfi zruseni Fondu s likvidaci,

e pravo na bezplatné poskytnuti aktualniho znéni tohoto Statutu a posledni vyrocni zpravy.
Hodnota zakladatelskych akcii predstavuje zapisovany zakladni kapital.
Investicni akcie
Fond vydava 3 druhy investi¢nich akcii — Rlstové investi¢ni akcie (RIA), Dividendové investi¢ni akcie (DIA) a Vykonnostni
investicni akcie (VIA). Investi¢ni akcie maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydavany ve formé na jméno.
Investic¢nim akciim RIA byl pfidélen ISIN: CZ0008043262. Investicnim akciim DIA prozatim nebyl pridélen ISIN. Investicnim
akciim VIA byl pridélen ISIN CZ0008043759.
S investi¢nimi akciemi Fondu jsou spojena zejména nasledujici prava:

e odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet Fondu,

e podil na zisku z hospodareni Fondu s investi¢nim majetkem Fondu,

e podil na likvidaénim zUstatku pfi zaniku Fondu s likvidaci,

e UcCastnit se valné hromady a za podminek stanovenych zakonem a Stanovami na valné hromadé hlasovat,

e bezplatné poskytnuti Statutu a statutu Fondu, posledni vyrocni zpravy nebo pololetni zpravy Fondu, pokud o né
akcionar pozada.

Fond vydava investicni akcie za aktualni hodnotu vyhlasenou vzdy zpétné pro obdobi, v némz se nachazi tzv. rozhodny
den, tj. den pripsani financ¢nich prostredkd poukazanych upisovatelem na Ucet Fondu zfizeny pro tento Ucel depozitarem
Fondu. Investi¢ni akci Ize vydat pouze na zakladé verejné vyzvy, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo, pokud neni stanoveno
obecné zavaznym predpisem, a neni s nimi spojeno pravo na fizeni Fondu.

Investi¢ni akcie, vzhledem k pravu jejich odkupu na zadost Investora, splfuji definici finanéniho zavazku dle bodu 4.4
Koncepcniho ramce. Fond vyhodnotil, ze emitované cenné papiry nespliuji vyjimky stanovené ve standardu IAS 32 pro
jejich klasifikaci jako vlastni kapital a Fond tak klasifikuje své investi¢ni akcie jako zavazky. Pro zajisténi vérného a
poctivého obrazu v souladu s § 7 odst. 1 ZoU jsou emitované cenné papiry klasifikované jako finanéni zévazky v rozvaze
vykazany v polozce ,Cista aktiva pfipadajici na drzitele investinich akcii.

Vyslednd ¢astka polozky ,Cista aktiva pfipadajici na drzitele investiénich akcii (Fondovy kapital)” je zakladem pro vypocet
hodnoty investi¢nich akcii. Hodnota investi¢nich akcif je vyjadfena v korundch ¢eskych (CZK).

4.  Regulatorni poZzadavky

Fond podléha dohledu ze strany Ceské narodni banky. Ceskoslovenské obchodni banka, a. s. (déle jen ,depozitar”)
vykonava pro Fond funkci depozitare ve smyslu § 83 ZISIF a poskytuje sluzby dle depozitafské smlouvy, jejiz posledni
znénije u¢inné od 01. 03. 2023.
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5. Zmeény ucCetnich metod

Ucetni pouzivané Fondem se béhem sledovaného Ucetniho obdobi nezménily.

6.  Opravy chyb minulych let a vliv téchto oprav na vlastni
kapital

Ve sledovaném obdobi Fond nerealizoval zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem na vlastni kapital/Cista
aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii.

7.  Vyznamné polozky v rozvaze

7.1.  Finanéni nastroje

Fond zverejriuje informace pozadované uUcetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje financni ndstroje do ndsledujicich
kategorif:

tis. K& Ocenéné Ocenéné redlnou hodnotou
nabéhlou do ostatniho tplného vysledku do zisku nebo ztraty
hodnotou ) S . o
dluhové kapitdlové povinné urend
nastroje nastroje
Aktiva
Pohledavky za 0 0 0 13290 0
bankami
Pohledavky za 0 0 0 215621 0
nebankovnimi subjekty
Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 203 520 0
vlivem
Pasiva
Ostatni pasiva 0 0 0 7356
Cista aktiva pripadajici 0 0 0 424999
na drzitele investicnich
akcii



7.2.

tis. K&
ZUstatky na béZznych Uétech - investi¢ni

Pohledavky za bankami

ZUstatky na béZnych Uétech - neinvesti¢ni

7.3.

tis.

Ke

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Poskytnuté uvéry a zapuijcky z toho:

Splatné do 1 roku

Splatné od 1 roku do 5 let

Splatné nad 5 let
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2023 2022
13214 5177
76 76

2023 2022
215621 183 592
124 629 0

52348 183 592
38 644 0

Vsechny pohledavky jsou pred datem jejich splatnosti.

Splatna hodnota pohledavek z poskytnutych uvérd ke konci sledovaného obdobi ¢inf jistina 207 120 tis. + Uroky 8 501 tis.

(rok 2022: jistina 181 768 tis. + Uroky 1 824 tis.).

Jedna se o polozky vztahujici se k investicni ¢asti jméni Fondu.

7.4.  Ugasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem

Piehled rozhodujiciho vlivu:

K31.12.2023
Datum Néazev spole¢nosti Pgdl’l na Pofizovaci cena Ocerjovacf Hodnota
pofizeni iggli?glzlm rozdil celkem
04.07.2019 FCB1s.r.0. 100 3259 1221 4480
26.09.2019 FCB2s.r.0. 100 2920 2942 5862
15.11.2019 FCB3s.r.0. 100 15623 21704 37 327
02.10.2019 FCB4s.r.0. 100 2 565 5037 7 602
08.12.2019 FCB7s.r. 0. 100 6010 14672 20682
28.08.2020 FCB5s.r. 0. 100 3627 3132 6760
13.12.2019  Business Center Mariansky 100 14 302 14106 28 408
dvdr, s.r. 0.
28.02.2020  Najemni ddm Gorochovova, 100 8900 5013 13913
S.T.0.
11.02.2021 FCB6s.r. 0. 100 9125 7 488 16613
11.04.2022 FCB12sr.o. 100 9142 50098 14 240
11.04.2022 FCB13sr.o. 100 4970 1917 6 887
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24.01.2022 FCB11sro. 100 6 487 521 7008
23.11.2022  ReziProjekt 1 s.r.o. 100 6 467 -96 6 371
23.11.2022  ReziProjekt 2 s.r.0. 100 1918 1885 3803
29.11.2023 FCB14sr.o. 100 11 347 12223 23 564

Celkem k 31.12. 2023 106 656 96 863 203 520

K31.12.2022
Datum Né&zev spoleGnosti Pgdl’l na Pofizovaci cena Ocerv]ovacf Hodnota
pofizeni i:lsli?;jlzlm rozdil celkem
04.07.2019 FCB1s.r.0. 100 3259 117 3142
26.09.2019 FCB2s.t.0. 100 2920 340 3260
15.11.2019 FCB3s.r. 0. 100 1587 -1 555 32
02.10.2019 FCB4s.r.0. 100 4086 2242 6 328
08.12.2019 FCB7s.r.0. 100 5639 4 497 10136
28.08.2020 FCB5s.r. 0. 100 4552 1423 5975
13.12.2019  Business Center Mariansky 100 10138 9085 19 223
dvdr, s.r. 0.
28.02.2020  Najemni diim Gorochovova, 100 7900 2791 10 691
S.T.0.
11.02. 2021 FCB6s.T. 0. 100 10222 1434 11 656
11.04.2022 FCB12s.ro. 100 7079 1742 8 821
11.04.2022 FCB13sr.o. 100 3659 569 4228
24.01.2022 FCB11sr.o. 100 4776 9840 14616
23.11.2022  ReziProjekt 1 s.r.o. 100 4585 598 5356
23.11.2022  ReziProjekt 2 s.r.o. 100 1918 2733 4561

Ugasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem jsou dale specifikovany v kapitole Vztahy se spiiznénymi osobami.
Jedna se o polozky vztahuijici se k investi¢ni ¢asti jméni Fondu.

7.4.1. Vyvoj hodnoty podill s rozhodujicim a podstatnym vlivem

tis. K& Realnou hodnotou Realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty do ostatniho

Upliného vysledku/do

rozvahy

Realna hodnotak 1. 1. 2022 70443 0
Porizeni 53 0
z toho: zvySeni/snizeni priplatku mimo zakladni kapital 31999 0
Zisk/ztrata z precenéni 37 842 0
Vyrazeni v disledku prodeje 0 0
Redlna hodnota k 31. 12. 2022 140337 0
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Porizeni 25763 0
z toho: zvySeni/snizeni pfiplatku mimo zakladni kapital 25763 0
Zisk/ztrata z pfecenéni 37 420 0
Vyrazeni v disledku prodeje 0 0

Reélnd hodnota k 31. 12. 2023 203 520 _

7.5.  Ostatni pasiva

tis. K& 2023 2022
Zdavazky v(c¢i dodavateldm 387 24
Dohadné polozky pasivni 622 575
Zavazky z obchodovani s cennymi papiry 4350 1324
Casové rozligeni dané z pfijmu 1997 2236

Fond eviduje zadvazky v(ci dodavateli zejména za obhospodarovani majetku Fondu, dale eviduje dohadné polozky pasivni
na naklady za sluzby auditora, depozitare. Fond eviduje zavazky za akcionafi plynouci z nevydanych investicnich akcii.

Takeé eviduje zavazek plynouci z dané z pfijmu.
Jedna se o polozky vztahuijici se k investi¢ni ¢asti jmeéni Fondu.
7.5.1. Vyvoj hodnoty ostatnich pasiv

Nize uvedena tabulka zobrazuje prehled ostatnich pasiv a jejich zmény realné hodnoty:

tis. K& 2023 2022
Z&avazky k poc¢atku sledovaného obdobi

Splatna hodnota zavazku k 1. 1. 4158 4210

Redlna hodnotak 1. 1. 4158 4210

Transakce za sledované obdobi

Prirdstky 147 471 196 835

Oductovani finanénich zavazku z toho: 138273 196 887

Splatna hodnota zavazku 138273 196 887
Zavazky ke konci sledovaného obdobi

Splatna hodnota zavazku k 31. 12. 7 356 4158

7.6.  Cistéa aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcif

Soucasti hodnoty Cistych aktiv je obdoba kapitélovych fond(, ocefovacich rozdild, emisniho &Zia, rezervnich fondd,
nerozdélenych vysledk( hospodareni minulych let a vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi, ktery je v rozvaze
zohlednén jako prirlstek zavazkd v poloZce ,Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi".
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VySe zavazku tak odpovida fondovému kapitalu podle pozadavkd ZISIF. Hodnota investi¢nich akcii je vyjadfena v CZK,
coz pfedstavuje i ménu zavazku. Zavazek je splatny na zadost investora o odkupu investi¢nich akcii v souladu se statutem
Fondu.

7.6.1. Obdoba kapitalovych fondu

Kapitalové fondy predstavuji vydané investicni akcie. Na ucet Fondu jsou k datu Ucetni zavérky v kapitalovych fondech
evidovany investice v celkové vysi 315 529 tis. KC.

Ks 2023 2022
Pocet investi¢nich akcii VIA na zacatku obdobi 5481 5481
Pocet vydanych investi¢nich akcii VIA v obdobi 0 0
Pocet odkoupenych investicnich akcii VIA v obdobi 4000 0
Pocet investicnich akcii RIA na zacatku obdobi 230154 110 391
Pocet vydanych investicnich akcii RIA v obdobi 50 587 120763
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii RIA v obdobf 9198 1000
Pocet investicnich akcii DIA na zacatku obdobi 0 0
Pocet vydanych investi¢nich akcii DIA v obdobi 0 0
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii DIA v obdobi 0 0

Podet investiénich akcii DIA na konci obdobi _n

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jmeni fondu.
7.6.2. Obdoba nerozdélenych zisk nebo neuhrazenych ztrat z pfedchozich obdobi

Soucasti polozky Obdoba nerozdélenych ziskl nebo neuhrazenych ztrat z pfedchozich obdobi jsou nerozdélené zisky z
predchozich obdobi a zisky/ztraty z oductovani kapitalovych finanénich aktiv.

NiZe uvedena tabulka zobrazuje strukturu nerozdélenych zisk( a neuhrazenych ztrat:

tis. K& 2023 2022
Z(statek nerozdélenych ziskd/ztrat k 1.1.2023 24314 9736
Zvyseni/snizeni nerozdélenych ziskl/ztrat z vysledku hospodareni minulého roku 42 480 15275
Reklasifikace 0 0

Fond v bézném ucetnim obdobi 2023 dosahl kladného vysledku hospodareni ve vysi 42 520 tis. KE. Statutarni organ
navrhuje vysledek hospodareni za predchozi Ugetni obdobi prevést na Uset nerozdéleny zisk z minulych Géetnich obdobi
v plné vysi. Vysledek hospodareni ucetniho obdobi roku 2022 ve vySi 42 480 tis. KE byl v pIné vySi pfeveden na nerozdéleny
zisk z minulych ucetnich obdobi.

Zvyseni/snizeni nerozdélenych ziskd a ztrdt spojené s oductovanim financnich aktiv pfedstavuje zisk nebo ztraty
vyplyvajici z oductovani kapitalovych finan¢nich aktiv ocefiovanych pres ostatni Uplny vysledek.

Jedna se o polozky vztahujici se k investicni ¢asti jméni Fondu.
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7.7.  Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi

Soucasti polozky Obdoba nerozdélenych ziskl nebo neuhrazenych ztrat z predchozich obdobi jsou nerozdélené zisky z
pfedchozich obdobi a zisky/ztraty z oductovani kapitalovych financnich aktiv.

NiZe uvedena tabulka zobrazuje strukturu nerozdélenych zisk( a neuhrazenych ztrat:

tis. K& 2023 2022
ZUstatek nerozdélenych ziskd/ztrat k 1. 1. 2023 -24 -24
Zvyseni/snizeni nerozdélenych ziskl/ztrat z vysledku hospodareni minulého roku 0 0
Zvyseni/snizeni nerozdélenych zisk(/ztrat spojené s oductovanim finanénich 0 0
aktiv

Fond v bézném i minulém ucetnim obdobi nedosahl zisku ani ztraty.

Zvyseni/snizeni nerozdélenych ziskl a ztrat spojené s oductovanim financnich aktiv pfedstavuje zisk nebo ztraty
vyplyvajici z oductovani kapitalovych financnich aktiv ocefiovanych pres ostatni Uplny vysledek.

Jedna se o polozky vztahujici se k neinvesticni ¢asti jméni Fondu.

7.8.  Zakladni kapital

K 31.12. 2023 eviduje Fond zakladni zapisovany kapital ve vysi 100 tis. K¢.

Zakladni kapital je tvofen 100 000 ks zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé s jmenovitou hodnotou 1 K¢.

8.  Vyznamné polozky ve vykazu zisku a ztraty

8.1.  Finan¢ni nastroje

Fond za sledované obdobi eviduje nasledujicich zisky nebo ztraty vykazané v souladu s IFRS 9 ve vykazu zisku nebo ztraty
nebo v ostatnim uplném vysledku:

tis. K& Ocenéné Ocenéné redlnou hodnotou
nabehlou do ostatniho tplného vysledku do zisku nebo ztraty
hodnotou ) o i )
dluhové kapitdlové povinné uréené
nastroje nastroje
Finanéni aktiva
Vynosy z urokd a 0 0 0 18 451 0
podobné vynosy
Naklady na poplatky 0 0 0 -42 0
a provize
Zisk nebo ztrata z 0 0 0 30348 0

precenéni
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Ostatni provozni 0 0 0 -2 0
naklady

Spravni naklady 0 0 00 -5888 0
Dan z prijmu -347

Zisk nebo ztrata 42 520
z finanénich aktiv

Zisk nebo ztrata

z finan¢nich zavazku

Zisk nebo ztrata 42 520
z finanénich nastroju

8.2.  Cisty Urokovy vynos

tis. K& 2023 2022
Vynosy z Urok 10 473 3668
z Uvérl a zapujcek 10473 3668
Néklady na droky 0 0

Cisty trokovy vynos 10 473 3668

Fond realizoval vynosy z poskytnutych uvérd, pajcek a zapUjcek. Fond nerealizoval ndklady z placenych urok( bankovnich
anijinych uvéru. Jedna se o polozky vztahujici se k investicni ¢asti jméni Fondu.

8.3.  Vynosy a naklady na poplatky a provize

tis. K& 2023 2022
Vynosy z poplatk(l a provizi 0 0
z operaci s cennymi papiry a derivaty 0 0
Né&klady na poplatky a provize -42 -208
za zprostredkovatelkou ¢innost 0 -163
ostatni -42 -45

Vys$e vstupniho poplatku u rlistovych investi¢nich akcii a dividendovych investi¢nich akcii m(ze ¢init az 5 % z investované
¢astky. Vyse vstupniho poplatku u vykonnostnich akcii maze ¢€init az 50 % z investované ¢astky. Vystupni poplatek je 100%
prijmem Fondu. Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni Fondu.

8.4.  Zisk nebo ztrata z finanénich operaci

tis. K& 2023 2022
Zisk/ztrata z kapitalovych finanénich nastrojd ocenénych redlnou 28117 38536
hodnotou

Zisk/ztrata z ostatnich finan¢nich operaci 2231 -258
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Ztrata z ostatnich financnich operaci je ddna kurzovymi zisky/ztratami, finanénimi naklady/vynosy, zisky z prodeje
dluhopis( a ostatnimi finanénimi naklady/vynosy.

Jedna se o polozky vztahuijici se k investi¢ni ¢asti jméni Fondu.

8.5.  Spravni naklady

tis. K& 2023 2022
Naklady na odmény statutarniho auditu z toho: 126 126

naklady na povinny audit ucetni zavérky 126 126
Pravni a notarské sluzby 0 152
Odmeéna za vykon funkce 4965 2 889
Sluzby depozitare 653 620
Ostatni spravni naklady 144 151

Ostatni spravni naklady tvori poplatky za kolky, poplatek LEI a revize dafiového priznani.

Jedna se o polozky vztahujici se k investicni ¢asti jméni Fondu.

8.6.  Splatna dan z pfijmd

tis. K& 2023 2022
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim 42 867 44716
Vynosy nepodléhajici zdanéni 0 0
Danove neodcitatelné naklady 0 0
Zohlednéni danové ztraty minulych let 0 0

Z4aklad dané po odecteni dariové ztraty 42 867 44716
Daf vypoctena pfi pouziti sazby 5 % 2238 2236

V roce 2023 rezerva na dan neni vytvorena. Vyse pfedpokladané dané je soucasti vypoctu NAV, ¢imz se tvori dohadna
polozka na dan, obdoba rezervy na danovou povinnost. Zaplacené zalohy na dan z pfijmu pravnickych osob cini
k rozvahovému dni vysi 241 tis. K.

NiZe uvedena tabulka zobrazuje naklady a vynosy na dané z pfijmu:

tis. K& Rezerva na dan z Splatnd daf z OdloZena dan Celkem
prijmad prijma

Zlstatek k 1. lednu 2023 0 2236

ZruSeni/Uprava dané z prijm 0 -4127

z minulych let

Tvorba dané z pfijmU v uc¢etnim 0 2238 0 0

obdobi
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Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni Fondu.

9.  Vynosy podle geografického ¢lenéni

Fond provozuje svou ¢innost pouze na Uzemi Ceské republiky.

10. Zavazky a pohledavky nevyuctované v ucetnictvi a
neuvedené v rozvaze

tis. K& 2023 2022
Hodnoty predané k obhospodarovani 432 431 348072

Fond k rozvahovému dni vykazuje vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani investi¢ni spole¢nosti, a to ve
stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

11. Rizeni rizik
11.1. Rizenfrizik

Cinnost Fondu je vystavena riiznym finan¢nim rizik(im, zejména:

e trznimu riziku (véetné Urokového rizika rediné hodnoty, Urokového rizika z penéznich tokd, ménového rizika a
cenového rizika),

e Uvérovému riziku;
e ariziku likvidity.

Fond je rovnéz vystaven provoznim rizik(im, jako je napf. custody riziko. Custody riziko je riziko ztraty cennych papirt
drZzenych v Uschové zplsobené nesolventnosti nebo nedbalosti custodiana. PfestoZe existuje vhodny pravni ramec, ktery
eliminuje riziko ztraty hodnoty cennych papirl drzenych custodianem, v pfipadé jeho selhani mlze byt schopnost Fondu
prevadet cenné papiry doGasné snizena.

Strategie fizeni rizik Fondu se snazi maximalizovat vynosy odvozené z Urovné rizika, kterému je Fond vystaven a snazi se
minimalizovat mozné nepfiznivé dopady na finan¢ni vykonnost Fondu.

Rizeni téchto a dal$ich nize popsanych rizik provadi Investicni spole¢nost podle pravidel stanovenych statutem Fondu a
schvalenych predstavenstvem. Statut definuje zasady pro celkové Fizeni rizik, jakoz i pisemna pravidla, tykajici se
specifickych oblasti, jako jsou urokové riziko, Uvérové riziko, ménové riziko, pouziti derivatovych a nederivatovych
finan¢énich nastrojl a investovani nadmérné likvidity.

Soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému investicni spolecnosti jako obhospodarovatele Fondu je strategie fizeni
rizik vykonavana prostfednictvim oddéleni Fizeni rizik nezavisle na Fizeni portfolia. Prostfednictvim této strategie
obhospodarovatel vyhodnocuje, méri, omezuje a reportuje jednotliva rizika. Zakladnim nastrojem omezovani rizik je
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statutem Fondu pfijaty systém limitl pro jednotlivé rizikové expozice. Pfed uskutec¢nénim transakce investi¢ni spole¢nost
vyhotovuje analyzu ekonomické vyhodnosti transakce. Investi¢ni spole¢nost vyhodnocuije rizika pfed a po uskute¢néni
transakce (ex-ante a ex-post), provadi stressové testovani portfolia a sbér udalosti operacniho rizika. Rizika, jimz je jméni
Fondu vystaveno z dlivodu aktivit investiéni spoleGnosti pfi realizaci investi¢ni strategie a fizeni pozic vzniklych z téchto
aktivit, jsou popsana ve statutu Fondu. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k Zadnym zasadnim zménam v existenci
finan¢nich rizik, v jejich fizeni ¢i v definici investicnich limitd ve statutu Fondu.

Vyuzitim pakového efektu a zapljéek mize Fond zvysit expozici Fondu vi&i témto rizikim, coz mize také zvysit
potencialni vynosy, kterych mize Fond dosahnout. Investiéni spole¢nost tyto expozice fidi sou¢asné. Fond ma stanovené
specifické limity pro fizeni celkové potencidini expozice téchto nastrojl. Tyto limity zahrnuji moznost zapdjc¢ky az do
maximalni vySe 400 % Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investicnich akcii s moznosti zpétného odkupu. Splatnost
téchto pujcek nesmi pfesahnout 35 let. Statutem Fondu je pfi poskytovani Gvérd z majetku Fondu preferovano poskytnuti
pfiméreného zajisténi s vyjimkou poskytnuti Uvéru osobg, na niz ma Fond ucast umoznujici tuto osobu ovladat. Fond
vyuziva pakovy efekt pouze tehdy, kdyz je zajisténa danova uznatelnost souvisejicich urokovych nakladd.

Fond pouziva rdzné metody k méfeni a Fizeni riznych druhd rizik, kterym je vystaven; tyto metody jsou popsané nize.

11.2. Expozice a koncentrace rizik v tis. KC

Fond je v ramci skladby svého majetku vystaven zejména ndsledujicim rizikm a jejich koncentraci:

Typ expozice Typ rizika Protistrana Hodnota Koncentrace
B&2né Gty kreditni Ceskoslovenské obchodni banka, 13290 16%
Obchodni podily trzni FCB1s. 4 480 1,04 %
Obchodni podily trzni FCB2s.t.0. 5862 1,36 %
Obchodni podily trzni FCB3s.r.0. 37327 8,63 %
Obchodni podily trzni FCB4s.r. 0. 7602 1,76 %
Obchodni podily trzni FCB7s.r.0. 20 682 478 %
Obchodni podily trzni FCB5s.rT.0. 6760 1,56 %
Obchodni podily N S.urs.ig.ess Center Mariansky dvr, 28 408 6,57 %
Obchodni podily trzni Najemni dim Gorochovova, s. 1. 0. 13913 322 %
Obchodni podily trzni FCB6s.t.0. 16 613 3,84 %
Obchodni podily trzni FCB12s.t.0. 14240 3,29 %
Obchodni podily trzni FCB13s.t.0. 6 887 1,59 %
Obchodni podily trzni FCB11s.1.0. 7008 1,62 %
Obchodni podily trzni ReziProjekt 1 s.r.o. 6 371 1,47 %
Obchodni podily trzni ReziProjekt 2 s.r.o. 3803 0,88 %
Obchodni pod|'ly trzni FCB14s.t.0. 23 564 545 %
Uvéry kreditni, FCB 1s.ro. 0,14 %
urokové
Uvéry kreditni, Najemni dim Gorochova s.r.o. 3635 0,84 %

urokové
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Uvéry kreditn, FCB4sr.o. 2 685 0,62 %
urokové

Uvéry kreditni, FCB3s.ro. 65230 15,08 %
urokové

Uvéry kreditni, FCB 12 s.r.o. 22 809 527 %
urokové

Uvéry kreditn, FCB6 s.r.o. 10920 2,53 %
urokové

Uvéry kreditn, FCB5s.r.o. 3049 0,71 %
urokové

Uvéry kreditni, Business Center Mariansky dvar 14159 327 %
urokové s.r.o.(2022)

Uvéry kreditn, FCB 7 sr.o. 3337 0,77 %
urokoveé

Uvéry kreditni, FCB 2 sr.o. 252 0,06 %
urokové

Uvéry kreditni, FCB 11 s.r.o. 18174 4,20 %
urokové

Uvéry kreditn, FCB 13 sr.0. 13899 321 %
urokoveé

Uvéry kreditn, FCB ReziProjekt 1 s.r.o. 18 145 420 %
urokoveé

Uvéry kreditn, FCB ReziProjekt 2 s.r.o. 9181 212 %
urokoveé

Uvéry kreditn, FCB 14 sr.o. 29 539 6,83 %
urokové

Celkovy soucet 432 431 100,00 %

Fond sdruzuje jednotliva aktiva podle typu investice (napr. bézné ucty, akcie, dluhopisy, obchodni podily, poskytnuté uvéry,
nemovitosti, obchodni pohleddvky a ostatni) do rizikovych skupin, pro které jsou charakteristickd urcita rizika, jejichz
koncentraci Fond vycisluje jako podil souctu ucetni hodnoty vSech aktiv patficich do dané skupiny na celkové sumé aktiv
Fondu.

11.3. ldentifikovana hlavni rizika dle statutu, respektive portfolia majetku Fondu

11.3.1. Trzni riziko (stupen vystaveni Fondu riziku: vysoky)

Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Fondu, zmén trznich podminek
zpUsobujicich zmény hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv &i investi¢nich nastroji v majetku Fondu. Fond mdze u svych
obchodnich a investiénich aktivit v disledku vykyv( na finanénich trzich a zvySené volatility utrpét znacné ekonomické
ztraty.

Analyza citlivosti

tis. K& Hodnota * parametr Ztrdta  Vlastni kapital/CAl
riziko ceny obchodnich podild 203520*15% 30 528 0
Urokové riziko Uvér( 215621*1% 2156 0
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Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodafovaného majetku a dopad na
vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.

Hodnota (majetku) znamenad expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvantitativniho dopadu.
Parametr je odhad potencialni rocni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativhiho dopadu.
hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika

riziko ceny obchodnich podild — parametr je vyjadfeny v % a znamena pfecenéni smérem doll

urokoveé riziko Uverl — parametr je vyjadfeny v % a znamena vliv posunu Urokoveé kfivky smérem vzh(ru

11.3.2. Riziko likvidity (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky/stfedni)

Riziko nedostatecné likvidity aktiv spocivajiciho v tom, ze neni zaru¢eno vcasné a primerené zpenézeni dostateCného
mnozstvi aktiv urCenych k prodeji. V pfipadé potfeby promptni premény aktiv v majetku Fondu nebo nemovitostnich
spole¢nosti ¢i jinych spolecnosti, jejichZ podily tvofi souc¢dst majetku Fondu, do penéznich prostfedkd mize byt potom
urCitd transakce zatizena dodatecnymi transakcnimi naklady nebo ji nelze provést v pozadovaném terminu, pfipadné
pouze za cenu realizace ztraty z vynuceného prodeje majetku. Riziko je omezovano diverzifikaci jednotlivych investic
v ramci Statutem vymezeného zplsobu investovani a stanovenim minimalniho zlstatku penéznich prostfedkd v majetku
Fondu.

Zbyvaijici splatnost nederivatovych finanénich zéavazkd Fondu (v tis. K¢&):

tis. K& Vézeny Dolroku Nad1lazh Nad 5 let Celkem
prameér let
efektivni
Urokové
sazby
Ostatni pasiva 7 356 7 356 0 0 7 356
Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich 424999 0 0 0 424999
akcif

Cakem 1 posna il 0l 0] 0| &

Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim ze zadvazkd vici nespfiznénym subjektlim a tyto povinnosti plnit
dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snaZi udrZzovat dostate¢ny objem penéz a penéznich ekvivalentd, fidit
splatnost zavazkl se splatnosti pohledavek. Minimalni objem likvidnich prostfedkd, které Fond musi udrZzovat na svych
bankovnich Uétech je zakotven ve Statutu Fondu.

11.3.8. Riziko nizsi likvidity nemovitého majetku (stupen vystaveni Fondu riziku:
stfedni)

Riziko spojené s moznosti nizsi likvidity nemovitosti nabytych za Ucelem jejiho dalsiho prodeje. Do Fondu nebo do
nemovitostnich spolecnosti, jejichZ podily tvofi souc¢ast majetku Fondu, mohou byt za stanovenych podminek nabyvany
nemovitosti. Nemovitosti jsou obecné méné likvidnim druhem majetku a nékterych pfipadech mize byt obtizné realizovat
jejich prodej v poZzadovaném ¢asovém horizontu za pfiméfenou cenu. Takova situace mUZze vyustit v prodej za cenu nizsi,
nez na kterou byla nemovitost v majetku Fondu ocefiovana, coz se nasledné projevi ve snizeni hodnoty majetku Fondu.

11.3.4. Riziko spojené s investicemi do nemovitosti (stupen vystaveni Fondu riziku:
nizky)

Obecné u investic do nemovitosti hrozi riziko poklesu jejich hodnoty v disledku existence zastavnich nebo jinych prav
tfetich osob. Dale hrozi také riziko nedostatecné infrastruktury potfebné k vyuzivani nemovitosti a riziko vyplyvajici
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z ocenovani nemovitosti. Nabyva-li Fond do svého majetku pfimo ¢&i prostfednictvim nemovitostni spolecnosti
nemovitosti (konkrétné stavby) vystavbou, existuje riziko jejich vadného pfip. pozdniho zhotoveni, v ddsledku ¢ehoz mize
Fondu vzniknout skoda. Vzhledem k povaze majetku existuje rovnéz riziko zniceni takového aktiva, at jiz v ddsledku
jednani tfeti osoby ¢i v disledku vy$si moci.

11.3.5. Riziko Zivelnich 8kod na nemovitostech v portfoliu (stuperi vystaveni Fondu
riziku: nizky)

Riziko Zivelnich skod na nemovitostech v portfoliu Fondu nebo v majetku nemovitostnich spole¢nosti, jejichz podily tvori
souc¢ast majetku Fondu. V dlsledku zivelni udalosti, napf. povodni, zaplav, vybuchu plynu nebo pozaru, mlze dojit ke
vzniku Skody na nemovitosti v majetku Fondu nebo v majetku nemovitostni spolecnosti, jejichz podily tvori soucast
majetku Fondu. To se negativné promitne na hodnoté majetku Fondu. Toto riziko je ze strany Fondem standardné
oSetfovano prostrednictvim pojisténi nemovitosti proti zivelnym pohromam.

11.3.6. Uvérové riziko (stupef vystaveni Fondu riziku: stfedn)

Riziko vzniku ztraty Fondu v pfipadé, kdy protistrana nebude schopna dostat svym zavazklm, tj. splatit své dluhy, vyplatit
nalezitosti aktiv, které vydala a dodrzet smlouvy (poskytnout sluzby nebo jina pInéni), ke kterym se zavazala.

Uvérové riziko Fondu plyne zejména:

e 7z Uvér( a zapUjcek poskytnutych Fondem;

e penéznich prostredkd uloZzenych u bank;

e ostatnich pohledavek.
Uvérové riziko z Gvér( a zapdjcek poskytnutych Fondem a z pohleddvek postoupenych na Fond je snizovéano
provéfovanim dluznikd v ramci zpracovani analyzy ekonomické vyhodnosti transakce oddélenim Fizeni rizik investi¢ni
spolecnosti jako obhospodarovatele Fondu.
Informace, které investic¢ni spole¢nost jako obhospodarovatel Fondu vyuziva k fizeni ivérovych rizik, mohou byt nepfesné
a neuplné. | kdyz investicni spole¢nost vyhodnocuje uvérové expozice Fondu, které povazuje z pohledu uvérového rizika
za dulezité, mdze se stat, Ze riziko Upadku dluznika m(ze vzniknout v disledku udalosti nebo okolnosti, které Ize tézce
predvidat a odhalit (napfiklad podvody). Investi¢ni spolecnost mUize také selhat pfi ziskdvani informaci nezbytnych pro
vyhodnoceni Uvérového a obchodniho rizika protistrany.
VySe jistiny Uverl poskytnutych jednomu dluznikovi nesmi dle statutu prekrocit 95 % hodnoty aktiv Fondu.
Vystaveni Uvérovému riziku je také fizeno ziskanim kolaterdld a firemnich a osobnich zaruk. Pokud jsou uvér nebo
zapUjcka poskytnuty spole¢nosti, ve které je Fond drZitelem majetkové Ucasti s rozhodujicim vlivem, nemusi Fond
pozadovat, aby tato spole¢nost zajistila Uvér nebo pudjcku s ohledem na existenci vzajemného vztahu mezi ovladajici a

ovladanou osobou.

Ugetni hodnota finan¢nich aktiv ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty predstavuje nejlepsi odhad maximalni
expozice Fondu vUc¢i Uvérovému riziku.

Uvérové riziko — kvalita portfolia v tis. K&

tis. K& Uvéry Pohleddvky B&Zné &ty Ostatni Celkem
Standardni 215621 0 13290 0 228911
Po splatnosti 0 0 0 0 0
Presmlouvané 0 0 0 0 0
Ztratové 0 0 0 0 0
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Stav obchodnich pohledavek Fondu je priibézné sledovan a posuzovan dle doby splatnosti.

Penézni prostredky na bankovnich uctech jsou uloZeny u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., kterd je regulovanym
bankovnim subjektem pod dohledem CNB. Riziko ztraty penéznich prostfedkd je tak nizké.

11.3.7. Riziko selhani nemovitostni spole¢nosti, ve které mé Fond Gc¢ast (stupen
vystaveni Fondu riziku: stfedni)

Rizika spojend s moznosti selhani nemovitostnich spole¢nosti, které tvori sou¢dst majetku Fondu. V dlsledku tohoto
rizika mdze dojit k poklesu trzni hodnoty Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech &i jejimu Uplnému znehodnoceni (Upadek
nemovitostni spole¢nosti), resp. nemoznosti jejiho prodeje.

11.3.8. Meénové riziko (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky/stfedni)

Ménové riziko spociva v tom, ze hodnota investice mdze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Fond mdze drzet
investice i v jinych ménach, nez je jeho referenéni ména a jejich hodnota tedy mze stoupat nebo klesat v ddsledku zmén
ménovych kurz(. Nepfiznivé pohyby ménovych kurzd mohou mit za nasledek ztratu kapitalu.

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zlstatky. Funkéni ménou Fondu
je CZK a je-li uskute¢néna transakce denominovdna v jiné méné, je prepocitdna, stejné tak jsou prepocitavany zlstatky
pohleddvek a zavazkd, které z transakce plynou. Disledkem je vznik kurzovych rozdild s vlivem na celkovy vysledek
hospodareni (kurzovy zisk/ztrata).

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva Fondu k 31. 12. 2023 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zdstatky
evidovany:

tis. K& v CZK v EUR v USD Celkem
Pohledavky za bankami 13289 1 0 13290
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 192813 22 808 0 215621
Ugasti s rozhodujicim vlivem 203 520 203 520

Celkem k 31. prosinci 409 622 22 809 ‘ 432 431

Nasledujici tabulka zobrazuje pasiva Fondu k 31. 12. 2023 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zUstatky
evidovany:

tis. K& v CZK v EUR vUSD Celkem

Ostatni pasiva 7 356 0 0 7 356

Vlastni kapital 76 0 0 76

Cista aktjva pripadaﬁm na drzitele investic¢nich akcif 424 999 0 0 494 999

(Fondovy kapital)

Celkem k 31. prosinci 432 431 ‘n 432 431
11.3.9. Urokové riziko (stupefi vystaveni Fondu riziku: stfedni)

Fond je vystaven trokovému riziku. Urokové riziko spocivé ve fluktuaci Gistého Urokového vynosu a hodnoty finanéniho
aktiva v dusledku pohybu trznich urokovych mér. Fond se vystavuje Ucinkdm kolisani prevladajici urovné trznich
urokovych sazeb na realnou hodnotu finanénich aktiv a penéznich tokd. Fond nevykazuje zadné financni nastroje Urocené
promeénlivou urokovou sazbou a neni tak vystaven Urokovému riziku vyse budoucich penéznich tokd.
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Urokové riziko zmény redlné hodnoty je spojeno s finan¢nimi investicemi Fondu — majetkovymi Géastmi a nemovitostmi.
Jedna se o investice ocefhované realnou hodnotou v Urovni 3, kdy znalci pfi odhadu realné hodnoty uvazuji pfi pouziti
vynosové metody ocenéni také diskontni faktor, ktery vychazi z trzni Urokové sazby. Zména trzni Urokové sazby tak mize
mit dopad na zménu realné hodnoty drzenych investic. Vice k ocenovani realnou hodnotou v nasledujici ¢asti této zpravy.

Pohledavky Fondu jsou splatné v kratkém obdobi a jejich Ucetni hodnota aproximuje realnou hodnotu. Dopad pfipadné
zmeény urokové sazby na vysi realné hodnoty pohledavek je zanedbatelny.

Fond ma pfimou expozici vi¢i zménam urokovych sazeb na ocenéni svych Uro¢enych aktiv a zavazkd. Avsak mize byt
také nepfimo ovlivnén dopadem zmén Urokovych sazeb na vynosy nékterych spolecnosti, do kterych Fond investuje.

Investicni spolecnost v souladu se statutem Fondu pravidelné monitoruje celkovou urokovou citlivost Fondu.

11.3.10. Riziko koncentrace (stuperi vystaveni Fondu riziku: stfedni)

Koncentrace pozic m(ze Fond vystavit ztratam, a to i navzdory tomu, Ze ekonomické a trzni podminky mohou byt v daném
oboru nebo odvétvi vseobecné pfiznivé. Podle oborového ¢lenéni ma Fond vyznamnou majetkovou a Uveérovou expozici
v0ci spole¢nostem v sektoru nemovitosti. Ke koncentraci rizika mdze dochazet nejen v ramci odvétvi, ale i v ramci
transakci s danou protistranou. Podle zemi koncentruje Fond svoje investice vyhradné v Ceské republice.

11.3.11. Riziko zvolené skladby majetku Fondu (stupen vystaveni Fondu riziku: stfedni)

Riziko zvolené skladby majetku Fondu spociva v tom, ze i pfes maximalni snahu o bezpecné obhospodarovani
a diverzifikaci majetku Fondu muze investi¢ni spole¢nosti zvolena skladba majetku vést k vétsi ztraté hodnoty nebo
mensimu rdstu hodnoty majetku Fondu ve srovnani s jinymi investiénimi zafizenimi s obdobnymi investi¢nimi cili.
Soucasnémohou jednotliva aktiva Fondu predstavovat znacny podil na celkovém majetku Fondu, a tak nepfiznivy vyvoj
ceny jednotlivého aktiva mize mit vyznamny dopad na vyvoj hodnoty investice ve Fondu.

11.3.12. Riziko refinancovani Gvért (stuper vystaveni Fondu riziku: nizky)

Rizika spojena s refinancovanim uvérd pfijatych na Ucet Fondu nebo nemovitostnich spolec¢nosti, jejichZ podily tvori
soucast majetku Fondu, spocivajici v tom, Ze Fond nebo pfislusna spolec¢nost mize &elit riziku, Ze nebude schopen
refinancovat své dluhy dalsim financovanim (at jiz ve formé& uvéruy, &i jinak) ¢i refinancovat za podminek stejnych ¢ilepsich,
nez jsou stavajici.

11.3.18. Rizika spjata s chybnym ocenénim majetkové hodnoty (stupen vystaveni Fondu
riziku: nizky)

Rizika spjatéd s chybnym ocenénim majetkové hodnoty v majetku Fondu znalcem, kdy v ddsledku chybného ocenéni
majetkové hodnoty v majetku Fondu muze dojit k poklesu hodnoty majetku Fondu po prodeji takové majetkové hodnoty.
Riziko je oSetfeno tak, ze Fond k ocenéni svych majetkovych hodnot vyuziva certifikované odhadce.

11.3.14. Riziko jinych prévnich vad (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)

Riziko jinych pravnich vad spocivajici v tom, Ze hodnota majetku Fondu se mdze snizit v dlsledku pravnich vad aktiv
nabytych do majetku Fondu nebo do majetku nemovitostnich spolecnosti, jejichZ podily tvori souc¢ast majetku Fondu, tedy
napfiklad v dasledku existence zastavniho prava tfeti osoby, vécného bfemene, ndjemniho vztahu, resp. predkupniho
prava. Riziko je oSetfeno tak, ze Fond pred kazdym nabytim majetkovych hodnot provadi pravni due diligence zamyslené
investice.

11.3.15. Operachni riziko (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)

Dlsledkem provozniho rizika mize byt ztrata vlivem nedostatkl ¢i selhani vnitfnich procesl nebo lidského faktoru anebo
vlivem vnéjsich udalosti a rizika ztraty majetku svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani, které mize byt zapfic¢inéno
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zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, ktera ma v Uschové nebo jiném opatrovani
majetek Fondu nebo Investiéni akcie.

Fond celi mnozstvi provoznich rizik, véetné rizika vyplyvajiciho ze zavislosti na informacnich technologiich a
telekomunikaéni infrastruktufe. Fond je zavisly na finanénich, Ucetnich a jinych systémech zpracovani dat, které jsou
komplexni a sofistikované a jejichZ ¢innost mUze byt negativné ovlivnéna fadou problémd, jako je nefunkénost hardwaru
nebo softwaruy, fyzické zni¢eni dllezitych IT systémd, Utoky pocitacovych hacker(, pogitacovych virQ, teroristické utoky, a
jiné. Fond tak muze utrpét vyznamné finanéni ztraty, nesplnéni dluh( vici klientlm, regulacnim zasahlm a poskozeni
reputace. Fond je vystaven provoznimu riziku, které m(ze vzniknout v dlsledku chyby pfi realizaci, konfirmaci nebo
vyrovnani transakci. Podobné riziko mdze vzniknout u transakci, které nebyly Fadné zaznamenany nebo vyuctovany;
regulatorni poZadavky v této oblasti se zvysily a o¢ekava se jejich dalsi rdst.

Fond mUzZe utrpét ztraty v dlsledku pochybeni zaméstnance investi¢ni spole¢nosti jako obhospodarovatele Fondu ¢i
¢lena organd Fondu. Podnikani Fondu je vystaveno riziku nedodrzeni stanovenych zasad a pravidel nebo pochybeni,
nedbalosti nebo podvodl zaméstnancd investi¢ni spole¢nosti ¢i ¢lent organt Fondu. Tyto kroky by mohly vést k pravnim
sankcim, vaznému poskozeni dobrého jména nebo k financnim skodam. Ne vzdy je mozné pochybenim predchazet a
opatreni, ktera Fond a investi¢ni spolecnost pfijima za Ucelem prevence a odhalovani této cinnosti, nemusi byt vzdy
efektivni.

11.3.16. Riziko potencidlniho stfetu zajma (stupen vystaveni Fondu riziku: stfedni)

Obhospodarovatel ma nastaveny postupy identifikace a fizeni stfetu zajmU, ¢imz je potencidlni riziko minimalizovano,
nelze jej vsak vyloucit.

11.3.17. Riziko vyplyvajici z vefejnopravni regulace (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)
Riziko vyplyvajici z vefejnopravni regulace souvisejici s pofizenim, vlastnictvim a prondjmem majetkovych hodnot ve
vlastnictvi Fondu nebo ve vlastnictvi nemovitostnich spole¢nosti, jejichz podily tvofi souc¢ast majetku Fondu, zejména
zavedeni ¢i zvySeni dani, srazek, poplatkd ¢i omezeni ze strany pfislusnych organd verejné spravy.

11.3.18. Riziko vyporadani (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky)
Riziko vyporadani spociva v tom, Ze transakce s majetkem Fondu nebo s majetkem nemovitostnich spolecnosti, jejichz

podily tvofi soucast majetku Fondu, mlze byt zmarena v dlsledku neschopnosti protistrany obchodu dostat svym
povinnostem a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném terminu.

11.3.19. Riziko ztraty majetku svéreného do Uschovy nebo jiného opatrovani (stuper
vystaveni Fondu riziku: nizky)

Riziko ztraty sveérfeného majetku spociva v tom, Ze je majetek Fondu v Uschové a existuje tedy riziko ztraty majetku Fondu

svéfeného do uUschovy nebo jiného opatrovani, kterd mdze byt zapfi¢inéna insolventnosti, nedbalosti nebo umyslnym
jednanim osoby, kterd ma majetek Fondu v Uschoveé nebo jiném opatrovani.

11.3.20. Riziko vyplyvajici z omezené Cinnosti depozitare (stuper vystaveni Fondu riziku:
nizky)
Rozsah kontroly Fondu ze strany depozitare je smluvné omezen depozitafskou smlouvou. Z kontrolni ¢innosti jsou

vylou¢eny Ukony dle § 73 ods. 1 pismena f) ZISIF. Tato kontrola a ¢innost je zajistovana pfimo investi¢ni spolecnosti
pomoci internich kontrolnich mechanizm.

11.3.21. Riziko zruseni Fondu (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)

Fond mdze byt ze zakonem stanovenych divodU zrusen, a to zejm. z ddvodu, Ze:
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a) pramérna vyse fondového kapitalu tohoto Fondu za poslednich 6 mésict nedosahuje ¢astky odpovidajici alespon
1250 000 EUR;

b) vyse fondového kapitalu tohoto Fondu do 12 mésicl ode dne jeho vzniku, nedosahne ¢astky odpovidajici alespon
1250 000 EUR.

CNB miize rozhodnout o vymazu Fondu ze seznamu investi¢nich fondd, napf. v piipadé, kdy Fond nemé déle nez tfi
mésice depozitare.

Dale mUze byt Fond zrusen napriklad z dlivodu Zadosti o vymaz Fondu ze seznamu investi¢nich fond( s pravni osobnosti,
zruseni Fondu s likvidaci, rozhodnuti soudu, rozhodnuti o pfeméné apod. Fond mUze byt zrusen i z jinych nez zakonem
stanovenych divodd. Fond mize byt zrusen napfiklad i z dlivod ekonomickych a restrukturalizacnich (zejména v pripadé
hospodarskych problém Fondu).

11.3.22. Riziko odejmuti povoleni k ¢innosti investi¢ni spole¢nosti (stupen vystaveni
Fondu riziku: nizky)

Riziko, Ze CNB odejme povoleni k ¢innosti investiéni spole¢nosti, jestlize bylo vydéno rozhodnuti o jeho Upadku nebo
jestlize byl insolvenéni navrh zamitnut proto, Ze majetek investi¢ni spole¢nosti nebude postacovat k thradé nakladd
insolvenc¢niho fizent;

11.3.23. Riziko soudnich spor( a spravnich sankci (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky)
Fond neni U¢astnikem zadnych soudnich spord.

11.3.24. Riziko odli§ného dafiového rezimu (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)
Riziko odlisného danového rezim spodivajici v tom, Ze Cisté vynosy investic jednotlivych investorl se mohou lisit v

zavislosti na statu danové rezidence konkrétniho investora a s tim spojenou aplikaci rozdilnych darfiovych predpist a
mezinarodnich smluv ve statech danové rezidence investora a Fondy;

11.3.25. Ostatni identifikovana rizika:
Mezi dalsi identifikovana rizika patfi:
e Riziko nestdlé aktualni hodnoty investi¢nich akcii v disledku zmén skladby ¢i hodnoty majetku Fondu;

e Riziko odchylky aktualni hodnoty investi¢nich akcii od likvidacni hodnoty oteviené pozice investora na Fondu v
disledku aplikace dodate¢nych srazek a poplatkd pfi odkupu investi¢nich akcif,

e Riziko pozastaveni odkupu investi¢nich akcii spocivajici v tom, Ze investi¢ni spole¢nost je za urcitych podminek
opravnéna pozastavit odkupovani investi¢nich akcii, coz mize zplsobit zménu aktudini hodnoty investi¢nich
akcii, za kterou budou zadosti o odkoupeni vyporadany, a pozdéjsi vyporadani odkup;

e Riziko vztahujici se k odpovédnost viéi tfetim osobam, zejména povinnosti k nahradé skody zplsobené
pfipadnym porusenim zdkonné nebo smluvni povinnosti ze strany Fondu. Toto riziko se mUZe projevit negativné
na hodnoté majetku Fondu tim, Ze nahrada Skody bude plnéna z majetku Fondu, nebo tim, Ze povinna osoba
povinnost k nahradé skody, kterd ma byt plnéna ve prospéch Fondu, nesplni;

e Rizika spojena s povinnosti prodat majetkovou hodnotu v Fondu z divodl nesplnéni podminek spojenych s jejim
drzenim plynouci z pravniho predpisu nebo ze Statuty;

e Riziko spojené s tim, ze statutarni organ muze kdykoliv se souhlasem kontrolniho organu rozhodnout o zruseni
Fondu a investor nebude drzet investici ve Fondu po celou dobu svého zamysleného investi¢niho horizonty;



Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s.
ICO: 068 72 778
Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2023 (v tis. K&)

e Riziko spojené s tim, ze nasledkem toho, ze budou vSechny investicni akcie odkoupeny, nakoupeny nebo
odprodany, investor nebude drzet investici ve Fondu po celou dobu svého zamysleného investi¢niho horizontu.
Statut timto vyslovné upozorfiuje, ze neexistuje a neni poskytovana zadna zaruka Fondu anebo investicni
spolecnosti ohledné moznosti setrvani akcionare ve Fondu;

 Riziko zdanéni plynouci z toho, Ze investor muze byt povinen zaplatit dané nebo jiné povinné platby ¢i poplatky v
souladu s pravem a zvyklostmi Ceskeé republiky nebo statu, jehoz je dafiovym rezidentem, nebo jiného v dané
situaci relevantniho statu, ktery snizi Cisty vynos jeho investice;

e Riziko poplatkd a srazek vyplyvajici z toho, Ze pfipadné poplatky a srazky uplatfiované v{ci investorovi mohou ve
svém dusledku snizit ¢isty vynos jeho investice;

e Riziko poruSovani smluvnich povinnosti spocivajici v tom, ze v pfipade, ze investor porusi smluvné prevzatou
povinnost, mdze byt vici nému postupovano tak, Ze v ddsledku toho dojede ke sniZeni istého vynosu jeho
investice nebo se takovy postup projevi v jeho majetkové sfére. Napriklad investorovi, ktery nesdélil prislusné
Udaje ohledné své danové rezidence, mlze byt na protiplnéni, které mu ma byt vyplaceno, aplikovéna zvlastni
danova sazba.

e Riziko tykajici se udrzitelnosti spocivajici v udalosti nebo situaci v environmentalni nebo socialni oblasti nebo v
oblasti spravy a fizeni, ktera by v pripadé, ze by nastala, mohla mit skuteCny nebo mozny vyznamny nepfiznivy
dopad na hodnotu investice. Tato rizika nejsou investicni spolecnosti zohlediovana v souladu se zverejnénou
politikou zacélenovani rizik do proces( investi¢niho rozhodovani.

12. Realna hodnota

Realna hodnota je cena, ktera by byla prijata za prodej aktiva nebo zaplacena za prevod zavazku v fadné transakci mezi
Ucastniky trhu k datu ocenéni. Finanéni aktiva a zavazky v redlné hodnoté obchodovand na aktivnich trzich (napf. verejné
obchodované derivaty a cenné papiry urc¢ené k obchodovani) vychazi z kétovanych trznich cen na konci obchodovani k
datu vykazani. Redlnd hodnota financnich aktiv a zavazkd, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu (napf. derivaty
neobchodované na burze), se stanovi pomoci ocenovacich metod. Fond pouzivd rlizné metody a vychazi z trznich
podminek existujicich ke kazdému datu ucetni zavérky. Pouzité metody ocenovani zahrnuji uplatnéni srovnatelnych
béznych nedavnych transakci mezi Ucastniky trhu, odkazy na jiné nastroje, které jsou ve své podstaté stejné, analyzy
diskontovanych penéznich tokl, modely ocerovani opci a dalsi techniky ocenovani bézné pouzivané ucastniky trhu pfi
maximalnim vyuziti trznich vstupd a vstupd specifickych pro danou entitu.

VSechna zverejnéna ocenéni realnou hodnotou jsou opakujici se ocenéni realnou hodnotou.
Finan¢ni nastroje

NejlepSim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny k dispozici,
pouzivaji se pro stanoveni rediné hodnoty aktiva nebo zavazku (Uroven 1 hierarchie stanoveni rediné hodnoty).

V pfipadé, Ze je za Ucelem stanoveni hodnoty pouZita trzni kotace, nicméné z divodu omezené likvidity nelze trh povazovat
za aktivni (na zakladé dostupnych ukazatel( likvidity trhu), je ndstroj klasifikovan jako spadajici do Urovné 2.

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlna hodnota se stanovi pomoci ocehovacich modeld, pouzivajicich jako vstupy
objektivné zjistitelné trzni Udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy ocenovaciho modelu charakterizovany jako
objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v rdmci Urovné 2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v
souvislosti se stanovenim hodnoty na urovni 2 obvykle povazuji vynosové kfivky, Uveérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pripadech nelze realnou hodnotu urcit ani na zakladé dostatecné Casto kotovanych trznich cen, ani s pouzitim
ocenovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich (Gdajd. Za této situace se s pouzitim
realistickych pfedpokladl provede odhad individualnich ocefiovacich parametr(, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li ur&ity
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objektivné nezjistitelny vstup oceriovaciho modelu vyznamny, pfipadné je pfislusna cenova kotace nedostatec¢né
aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v ramci Urovné 3 hierarchie realné hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na Urovni 3
se pro stanoveni readlné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouZzivajici pfedepsané metody ocenéni aktiv (oGekavané
penézni toky, vyvoj trhu apod.) a posouzeni administratora.

Aktiva a pasiva ocenovanad redlnou hodnotou v ramci urovné 3

Pozice v ramci Urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstupd, jez nejsou na trhu pfimo zjistitelné. Mezi aktiva,
ktera jsou ocenovany realnou hodnotou v ramci Urovné 3, se fadi ostatni dlouhodoba finanéni aktiva a pasiva.

Majetkové Ucasti a ostatni investi¢ni aktiva, pohledavky a pasiva ocenované redlnou hodnotou proti zisklim nebo ztratam
jsou ocenovany zpravidla na zakladé znaleckych posudk( nebo interniho ocenéni administratora, protoze jejich trzni
hodnota neni jinak objektivné zjistitelna.

Zajisténi financniho instrumentu ma zasadni vliv na ocenéni majetku, a to zejména v meznich situacich. Jestlize je financni
instrument dostatecné zajistén, je mozné jeho cenu stanovit v pdvodni vysi, ackoli dle U¢etnich predpist, nebo dle predpist
souvisejicich s pravni Upravou podnikani investiénich fondd, je tfeba provést korekce ze zdsady opatrnosti. Atotfebaido
vySe 100 %. Kontrola zajisténi vzdy k datu Ucetni zavérky a dale ke dni zjisténi zavaznych skutecnosti.

Uvérové riziko u finanénich zavazkd stanovujeme stejné jako u Uvérovych pohledavek. Budouci zévazky diskontujeme na
zékladé sazby, kterd se skladd z kreditniho rizika (bonity klienta) a trzniho rizika (sazby CNB, ECB). Dana metoda je dle
naseho nazoru vhodnd, nebot reflektuje aktudini situaci véfitele, které by mohlo mit vliv tfeba na predéasné splaceni Uvéru
a dale na vyvoj trhu. Tim jsme schopni stanovit, za jakych podminek by dal tento zavazek pofidit v soucasnosti, a to
odpovida definici realné hodnoty.

12.1. Hierarchie realnych hodnot

Hierarchie realnych hodnot ma tyto urovné:

e Uroveri 1 - Redlna hodnota je stanovena pomoci neupravenych kétovanych cen na aktivnich trzich, k nimz ma
Ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni

e Urover 2 — Redlna hodnota je stanovena pomoci jinych nez kétovanych cen zahrnutych do Grovné 1, které jsou
pfimo ¢i nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek

e Urover 3 — Redlna hodnota je stanovena pomoci vstupnich veli¢in, které nejsou zalozeny na pozorovatelnych
trznich datech

Uroven v hierarchii redlnych hodnot, v niz je ocenéni redlnou hodnotou klasifikovéno, je uréena na zakladé vstupnich
hodnot nejnizsi Urovné, které jsou vyznamné pro méreni realné hodnoty. Za timto Ucelem je vyznam vstupu posuzovan
na zakladé vyznamu pro stanoveni celkové realné hodnoty. Pokud ocenéni realnou hodnotou pouziva pozorovatelné
vstupy, které vyzaduji vyznamné Upravy na zakladé nepozorovatelnych vstupd, je toto ocenéni ocenénim uUrovné 3.
Posuzovani vyznamu uréitého vstupu pro ocenéni redlné hodnoty v plném rozsahu vyZaduje Usudek s ohledem na faktory
specifické pro dané aktivum nebo zavazek.

Nasledujici tabulka analyzuje v rdmci hierarchie realnych hodnot aktiva a zavazky Fondu (podle tridy) ocenéné redinou
hodnotou k 31. prosinci 2023.
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Rok 2023
tis. K& Uroveri 1 Uroveri 2 Uroven 3 Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 0 0 13290 13290
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 215621 215621
Ucasti s rozhodUJ|C|m vlivem 203 520 203 520
e s R R R RS
Zavazky
Ostatni pasiva 7 356 7 356
T I ) S M)
Rok 2022
tis. K& Urovefi 1 Urovef 2 Urovefi 3 Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 0 0 5253 5253
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 183 592 183 592
Ucasti s rozhodupmm vlivem 140 337 140 337
T ) | 757 N
Zavazky
Ostatni pasiva 4158 4158

Celkem k 31. prosinci “ 4158 4158

Pro vSechny pfesuny finanénich nastroji mezi jednotlivymi stupni hierarchie ocerovani redlnou hodnotou plati
predpoklad, ze nastaly na zacatku vykazovaného obdobi. Za nejvyssi uroven povazuje Uroven jedna, kdy je cena stanovena
na zakladé kotaci na aktivnich trzich. Jestlize dochazi k nizkeé likvidité finan¢niho aktiva na regulovaném trhu, ztraci kotace
vyznam a je vhodnéjsi presunout aktivum do urovné 2 nebo 3. Takovym prikladem mohou byt nékteré dluhopisy,
obchodované na ceském regulovaném trhu. Tento trh se potyka s vyraznymi problémy s likviditou.

V pribéhu let 2023 ani 2022 nedoslo k zadnym presuntim.

12.2. Techniky ocenovani a vstupni veliCiny

Popis ocenovaci techniky a vstupnich veli€¢in urovné 2 a 3

Pro ocenéni redlné hodnoty na urovni 2 vychazime vétsinou z porovnavaci metody. Na zakladé zjisténych informaci z
trhu u obdobnych finanénich ndstrojd, které se aktivné obchoduji se stanovy koeficienty pro srovnatelné transakce ¢&i
multiplikatory a ty se nasledné pouZiji k odvozeni realné ceny. Vstupni veli¢iny byvaji obdobné smlouvy, kotované ceny
podobnych aktiv, ménové kurzy, urokoveé sazby

Pro ocenéni rediné hodnoty na urovni 3 vychazime primarné z ocenéni vynosovym zplisobem nebo Uc¢etni hodnotou. Na
zakladé vstupnich velicin aplikuje jednotka neékterou z oceriovacich metod a na jejich zakladé stanovi redlnou hodnotu.
Mezi vstupni veliiny patfi informace a finan¢nim aktivu, Urokové sazby, analyza vyvoje hospodarstvi, informace z
finanénich trh{, emisni podminky, finan¢ni analyza dluznika apod.

Majetkové metody stanovuji hodnotu majetkové podstaty podniku (substanci). Majetkova hodnota je pak déna jako rozdil
individualné ocenénych polozek majetku a zdvazk(. Majetkové ocenéni Ize ¢lenit v zavislosti na tom, podle jakych zdsad
a pfedpokladd budeme ocenovat jednotlivé slozky. V pfipadé, ze pracujeme s pfedpokladem ,going concern®, ocenéni by
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mélo odrazet naklady na znovu pofizeni majetku (reprodukéni hodnotu sniZzenou o hodnotu opotfebeni) — metoda
substanéni hodnoty. Dalsi majetkovou metodou je metoda likvidaéni hodnoty. V daném pfipadé nepredpokladame
dlouhodobéjsi existenci ocefiovaného subjektu a posuzujeme hodnotu z pohledu penéz, které bychom mohli ziskat
prodejem jednotlivych ¢asti majetku podniku po Uhradé zavazkl. Mezi majetkové metody patfi rovnéz metoda ucéetni
hodnoty. V tomto pfipadé vychazime z ocenéni majetku a zavazk( na bazi ucetnich principl a zésad. V ramci pfecenéni
dilgich slozek majetku a zavazk( Ize samozfejmé vyuZit i ostatni aplikovatelné metody.

Technika ocenéni trzni komparace — porovnavani urc¢uje hodnotu finanéniho aktiva na zakladé porovnani oceriované
hodnoty se srovnatelnymi velicinami zjisténymi v podobné oblasti podnikani, které jsou verejné obchodovatelné nebo jsou
soucasti verejné ¢i soukromé transakce. Prihlizi se rovnéz k prfedchozim transakcim tykajicim finanéniho aktiva. Odhad
se provadi na zakladé ,metody srovnatelnych mutliplikadtord” nebo na zakladé ,metody srovnatelnych transakci”.
Srovnatelné transakce jsou analyzovany na zaklade kritérif porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji rozsah a
termin realizace. Tato analyza je dudleZita pfi vybéru pfislusnych koeficientd, které se aplikuji na finanéni Udaje
ocenovaného podniku. Pfislusné udaje jsou porovnany a nalezité upraveny s ohledem na finan¢ni aktivum.

Ocenéni vynosovym zplsobem — Jednou z téchto metod je metoda diskontovanych penéznich tokd. V rémci této metody
jsou odhadovany budouci penézni toky, vcetné pokracujici hodnoty na konci projektovaného obdobi, které jsou
diskontovany na souc¢asnou hodnotu poZadovanou mirou vynosnosti. Metoda diskontovanych penéznich tokl je
povazovana (spolu s ostatnimi modely pouzivajicimi predikce budoucich vysledk() za teoreticky nejspravnéjsi metodu
ocenéni, protoze explicitné bere do Uvahy budouci uzitek spojeny s vlastnictvim ocerfovaného aktiva.

Ocenovaci technika a vstupy pouzité pfi méreni realné hodnoty investici Urovné 3 ke konci pfedchoziho Ucetniho obdobi
jsou nasleduijict:

tis. K& Redlna hodnota Ocenovaci technika Pouzité vstupy

Aktiva

Pohledavky za bankami 13290 DFC Model Pribor, IRS CZ

Pohledavky za nebankovnimi 215621 DFC Model ARAD

subjekty

Ucasti s rozhodujicim vlivem 203 520 Vynosova metoda Financ¢ni vykazy, trzni
data

Zavazky

Ostatni pasiva 7 356 DFC Model Pribor

12.3. Popis ocenovacich postupl pouzitych dcetni jednotkou v drovni 3

12.3.1. Ocenéni obchodnich podild a akcif
vynosovym zpUlsobem

Model ocenéni vychazi z predpokladu fungovani finan¢niho aktiva jako Going Concern. Finanéni aktivum realizuje
pravidelny vynos, ktery se da méfit. Tyto budouci vynosy jsou dale diskontovany na sou¢asnou hodnotu k datu ocenéni.

12.3.2. Ocenéni poskytnutych Gvérd/pohledévek
vynosovym zpUlsobem
Model ocenuje finanéni aktiva na zakladé vynosové metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tokd. Diskontni
sazba se sklada ze dvou polozek, kreditniho rizika na drovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktualni vyvoj

na financénich trzich. K tomuto Ucelu je potfeba dostatek vstupnich veli¢in. Kreditni riziko se vyhodnocuje dle potreb,
minimalné 1x ro¢né, trzni riziko pribézné.
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12.3.1. Ocenéni pfijatych Gvérd/zavazki
vynosovym zplsobem

Model ocenuje finanéni aktiva na zakladé vynosové metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tokd. Diskontni
sazba se sklada ze dvou polozek, kreditniho rizika na drovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktualni vyvoj
na financnich trzich. K tomuto UcCelu je potieba dostatek vstupnich velicin. Kreditni riziko se vyhodnocuje dle potreb,
minimalné 1x ro¢né, trzni riziko pribézne.

12.3.2. Sladéni pohybu na drovni 3 hierarchie realnych hodnot

Sladéni pohybU na urovni 3 hierarchie realnych hodnot podle tfid nastrojl je k 31.12.2023 nasledujici:

tis. K& . Zisk
le,k /ztréta
/ztrata .
Redlnd  zprecen Z precen Pfevody  Redlna
. . énido Nékupy/Vz  Prode . wx sy
hodnota  énido ostatnih nik o Emise Vypofadani zado hodnota
k11.  vysledku " J Gron3  k31.12.
hospoda . Inéh
reni UpIn€no
vysledku
Aktiva
Pohledavky za 5253 0 0 796 616 0 0 -788 579 0 13290
bankami
Pohledavky za 183 592 -8610 0 57 409 0 0 -16 771 0 215620
nebankovnimi
subjekty
Ucasti s 140 337 37 420 0 25763 0 0 0 0 203520
rozhodujicim
vlivem
Celkem aktiva | 329182 | 28810 ” 879 788 mn -805 350 n 342 341
Zdvazky
Ostatni pasiva 4158 1471 4717 -138 273 7 356

Celkem 4158 141 471 -138 273 7 356
zavazky

Sladéni pohybU na urovni 3 hierarchie realnych hodnot podle tfid nastrojl je k 31. 12. 2022 nasledujici:

tis. K& . Zisk
Zisk /ztréta
/ztréta y Prevo
Redlnd  zpfecen Z precen . dyza Redlnd
L énido  Nakupy/Vz Prode . i s
hodnota  énido ostatnih nik i Emise  Vyporadani do hodnota
k11.  vysledku . J Gron  k31.12.
hospoda .  °, €3
fen( Uplného
vysledku
Aktiva
Pohledavky za 16 905 0 0 2132 026 0 0 -2143678 0 5253

bankami
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Pohledavky za 66 698 0 0 165975 0 0 -49 081 0 183592
nebankovnimi

subjekty

Ugasti s 70443 37842 0 41 864 0 0 -9812 0 140337
rozhodujicim

vlivem

Celkem aktiva | 154046 | 37842 ” 2 339 865 m” -2 202 571 m 329182
Zdvazky

Ostatni pasiva 4210 196 835 -196 887 4158

Celkem 4210 196 835 -196 887 4158
zavazky

13. Transakce se spfiznénymi osobami

13.1. Osoby ovladané

Fond eviduje Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem v nasledujicich spolecnostech:

Obchodni firma: Business Center Mariansky = Obchodni firma: FCB 1 s.ro.
dvur, s.r.o.
Sidlo: Marianské namésti 965/6, Sidlo: Pavlovova 3048/40, Zabreh,

ZpUsob ovladani:

Podil na hlasovacich pravech:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni

kapitalu:

669 02 Znojmo

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu
spolecnosti Business Center
Maridnsky dvdr, s.r.o.

100 % pfimy podil

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytl a
nebytovych prostor

100 000,- K&

ZpUsob ovladani:

Podil na hlasovacich pravech:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni

kapitalu:

700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu
spoleénosti FCB 1 s.r.o.

100 % primy podil

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytl a
nebytovych prostor

100,- K¢



Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

FCB2s.r.o.

Pavlovova 3048/40, Zabreh,
700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spolecnosti
FCB2sr.o.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100,- K¢

FCB4sr.o.

Pavlovova 3048/40, Zabreh,

700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spolec¢nosti
FCB4s.r.o.

Spoleénost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100, K&
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Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladanf:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

FCB3s.ro.

Pavlovova 3048/40, Zabteh,
700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spole¢nosti
FCB3s.ro.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100, K¢

FCB5s.r.o.

Pavlovova 3048/40, Zabreh, 700
30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitélu spole¢nosti
FCB 5 s.r.o.

Spoleénost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100, K¢



Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

Vyse zapisovaného zakladni
kapitalu:

FCB 6 s.r.o.

Pavlovova 3048/40, Zabreh,
700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spolecnosti
FCB 6 s.r.o.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100,- K¢

FCB12s.ro.

Pavlovova 3048/40, Zabreh,
700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spole¢nosti
FCB12sr.o.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100~ K¢

Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s.

ICO: 068 72 778

Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2023 (v tis. K&)

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladanf:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladanf:

Pravni forma

Predmét podnikanf:

Vyse zapisovaného zakladni
kapitalu:

FCB 7 s.r.o.

Pavlovova 3048/40, Zabreh,
700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spole¢nosti
FCB 7 sr.o.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100, K¢

FCB 11 s.r.o.

Brdlikova 285/1b, Motol, 150 00
Praha 5

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spole¢nosti
FCB 11 sr.o.

Spolecnost s ru¢enim
omezenym

Prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor

100, K¢



Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

Vyse zapisovaného zakladni
kapitalu:

ReziProjekt 1 s.r.o.

Palackého 717/11, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu
spole¢nosti ReziProjekt 1
S.r.o.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v pfilohach 1 az 3
zivnostenského zakona

100,- K¢

FCB13s.r.o

Pavlovova 3048/40, Zabreh,
700 30 Ostrava

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu
spoleénosti FCB 13 s.r.o.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v prilohach 1 az 3
zivnostenského zakona

100, K¢

Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s.

ICO: 068 72 778

Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2023 (v tis. K&)

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUlsob ovladanti:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni
kapitalu:

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Pravni forma

Predmét podnikani:

Vyse zapisovaného zakladni
kapitalu:

ReziProjekt 2 s.r.o.

Palackého 717/11, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spole¢nosti
ReziProjekt 2 s.r.o.

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v pfilohach 1 az 3
zivnostenského zakona

100,- K¢

FCB14s.r.0

Palackého 717/11, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

pfimo prostrednictvim 100%
podilu na zapisovaném
zakladnim kapitalu spole¢nosti
FCB14sr.o

Spole¢nost s ru¢enim
omezenym

Vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v prilohach 1 az 3
zivnostenského zakona

100,- K¢



Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s.
ICO: 068 72 778
Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2023 (v tis. K&)

Obchodni firma: Najemni dlim Gorochovova s.r.o.

Sidlo: Pavlovova 3048/40, Zabreh, 700 30 Ostrava

ZpUsob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném
zékladnim kapitalu spole¢nosti Najemni dim Gorochovova
s.r.o.

Pravni forma Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Predmét podnikani: Pronajem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor

VySe zapisovaného zakladni 200 000, K¢
kapitalu:

NiZe uvedena tabulka zobrazuje hodnoty pohleddvek a zdvazk( v(ic¢i osobam s podstatnym nebo rozhodujicim viivem:

tis. K& Potate&n( PrirGstky Ubytky Kone&ny
stav stav
Aktiva 0 0 0 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty z toho: 59 804 155817 0 215621
nabéehlé uroky 2885 5616 8 501
n
Pasiva

13.2. Osoby ovladajici

Jméno/Nazev Ing. Jakub Kofinek, MBA Jméno/Néazev Tomas Novak
ovladajici osoby: ovladajici osoby:

Vorsilska 143/4, Nové Mésto, 110 00

Sidlo/Bytem: Brdlikova 285/1b, Motol, 150 00 Praha = Sidlo/Bytem: Praha 1
5

ZpUsob ovladani: pfimo prostfednictvim 50% podilu na ZpUlsob ovladani: nepfimo prostfednictvim 100% podilu
zapisovaném zakladnim kapitalu na TNI Group a.s. 50% podilu na
ovladané osoby zapisovaném  zakladnim  kapitalu

ovladané osoby



Fond Ceského Bydleni SICAV, a. s.
ICO: 068 72 778
Priloha fadné ucetni zavérky k 31. 12. 2023 (v tis. K&)

Podil na hlasovacich 50 % pfimy podil Podil na hlasovacich 50 % nepfimy podil
pravech: pravech:

13.3.  Zalohy, zavdavky, zapujcky, uvéry a zajisténi poskytnuté ¢lenim fidicich a
kontrolnich organd

Fond neposkytl Zzadné zalohy, zavdavky, zapUjcky a uvéry ¢leniim statutarniho organu ani ¢lendim dozoréi rady. Zaroven
za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

14. Vyznamné udalosti po datu Ucetni zavérky

K zadnym jinym vyznamnym udalostem po datu Ucetni zaveérky, které by mely vyznamny dopad na Ucetni zavérku Fondu,
nedoslo.

Sestaveno dne: 29. 4. 2024




