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Ve vyrocni zpravé pouZité zkratky zakladnich pravnich predpist, kterymi se fond Fidi pfi své ¢innosti:

VoBUP

ZISIF

Z0K

NOZ
ZPKT
ZoU
ZoA

Vyhlaska o ochrané
trhu

Natizeni 809/2004

Nafizeni 596/2014

AIFMR

Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizsi upravé nékterych pravidel zdkona o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech

Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich)

Zakon ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik

Zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu

Zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi

Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhlaska ¢. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuzivani trhu a transparenci

Nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady
2003/71/ES, pokud jde o Udaje obsazené v prospektech, Upravu prospektl, uvadéni udajl
ve formé odkazu, zverejriovani prospektd a Sifeni inzeratu

Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014 o zneuZivani trhu

Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince 2012, kterym

se dopliiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné
podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled

Uletni zavérka byla sestavena v souladu se standardem IAS 1. Sestavovani a zvefejfiovani Ucetni
zavérky a v jeho ndvaznosti v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (International
Financial Reporting Standards, IAS/IFRS) a jejich interpretacemi (SIC, IFRIC) ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Srovnavacim obdobim ve vykazu o financni situaci, ve vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho
Uplného vysledku, ve vykazu zmén vlastniho kapitdlu a vykazu o penéZnich tocich je obdobi kon¢ici
poslednim dnem Ugetniho obdobi.

Vysvétlujici pozndmky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zménam v hodnotach a vyvoji v U¢etnim obdobi, je? odrazi finanéni vykazy.

Vyro€ni zprava je konsolidovanad a je auditovana.

ProtoZe Fond nevytvéfi podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF ucetné a majetkové
majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti od svého ostatniho jméni.
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1) Zakladni udaje o fondu a Ucetnim obdobi (§ 118 odst. 4 pism. a) a d) ZPKT).

Konsolidovana vyrocni zprdva je sestavena za spolecnost PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitadlem a.s. (dale jen ,Fond“). Fond vznikl zdpisem do obchodniho rejstfiku ke dni
28. 12. 2010 a od zahajeni své ¢innosti Fond nabizi kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované
investory ve smyslu zdkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale
také ,ZISIF“). Fond je oprdvnén vyvijet svou cinnost na zakladé rozhodnuti Ceské néarodni banky
o zapisu Fondu do seznamu investi¢nich fond( s pravni osobnosti.

Od svého vzniku Fond wyviji Cinnost investicniho fondu kvalifikovanych investor(, spocivajici
ve shromaZdovani penéznich prostfedkl ve Fondu oproti cennym papirdim kvalifikovanych investord,
za Ucelem spole¢ného investovani shromazdénych prostredkid. V tomto kontextu je Fond akciovou
spolec¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem, ktera vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské
a investicni — prioritni a vykonnostni). Prioritni investi¢ni akcie (do 29. 4. 2019 investicni akcie typu A)
jsou od 4. 1. 2016 obchodovany na Burze cennych papirli Praha a z tohoto ddvodu je Fond povinen
sestavovat svoji ucetni zavérku v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS)
pfijatymi Evropskou unii. S investi¢nimi akciemi je spojeno pravo investora na zpétny odkup Fondem,
neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pripadl upravenych vyslovné zakonem. Akcie Fondu
mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond je samospravnym fondem, jehoZz obhospodarovani zajistuje predseda predstavenstva.
Administratorem Fondu je spole¢nost AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s. se sidlem Rohanské nabrezi
671/15, 186 00 Praha 8 — Karlin. Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Olbrachtova
1929/62, 140 00 Praha 4.

Fond byl do konce roku 2019 v kontextu Upravy IFRS tzv. investi¢ni jednotkou, kterd prostfednictvim
investicnich akcii ziskava penézni prostfedky, které investuje v souladu se svoji strategii, a to zejména
do nemovitostnich investic a majetkovych Gcasti v ovladanych spolecnostech, které nebyly
konsolidovany. Ke konci roku 2019 doslo k prehodnoceni strategie drzeni majetkovych ucasti
v dcefinych spole¢nostech — PRAGORENT s.r.o. a TECHNIMAT s.r.o. Dcefind spole¢nost PRAGORENT
s.r.o. zajistuje spravu nemovitosti, a to véetné nemovitosti drzenych Fondem a je tak ve své aktivité
z Casti servisni dcefinou spolecnosti. Dcefind spole¢nost TECHNIMAT s.r.o. zajiStuje velkoobchod
hutniho materiadlu a je zdjmem Fondu tuto spole€nost po blize neurenou dobu vlastnit a ovladat.
Z vyhodnoceni téchto skutecnosti bylo rozhodnuto, Ze Fond nenapliiuje k 31. 12. 2019 podminky pro
osvobozeni z konsolidace dcefinych spolecnosti, a proto k 31. 12. 2019, resp. za Ucetni obdobi koncici
31. 12. 2019 sestavuje poprvé konsolidovanou ucetni zavérku v souladu s IFRS. Zaroven za ucelem
naplnéni pozadavku §19a, odst. (1) zdkona ¢. 563/1992 Sh., o Ucetnictvi je sestavena samostatna
ucetni zavérka Fondu.

N&zev fondu: PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
ICO: 247 88 759

LEI: 3157005U0Z4K0J2CFLO6

Sidlo: Jifiho ze Vtelna 1731, Praha 9 - Horni Pocernice, PSC 19300

Typ fondu: Fond kvalifikovanych investor(l dle § 95 odst. 1 pism. a) v pravni formé

akciové spolecnosti s proménnym zdkladnim kapitalem

Misto registrace: Méstsky soud v Praze



Vyrocni zprava PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Cislo registrace:
Vznik:

Pravni forma:
Zemeé sidla:
Telefonni Cislo:
Ucetni obdobi:
Samospravnost:

Administrator:

B 16814

28. prosince 2010

Akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitalem

Ceska republika

+420 284 093 407

1.1.2019-31.12.2019

Od 1. 5. 2015 se Fond na zakladé povoleni obhospodafuje samostatné

AVANT investicni spolecnost, a.s.

ICo: 27590241

Sidlo: Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8

Misto registrace:
Cislo registrace:

Pozndmka:

Fondovy kapital emitenta

Vyse fondového kapitalu:

Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akcie:
Pocet emitovanych akcii:
Zmény v Ucetnim obdobi:

Druh, forma, podoba:
Obchodovatelnost:

Prava a povinnosti
spojend s druhem akcii:

Investicni akcie PIA:
Pocet akcii:

Druh, forma, podoba:
ISIN:

Zmény v Ucetnim obdobi:

Méstsky soud v Praze
B 11040

Administrator vykondva pro fond sluzby administrace ve smyslu § 38 odst. 1
ZISIF.

1 876 901 tis. K& celkem
1 876 322 tis. K¢ priraditelny k vyplatitelnym investi¢nim akciim

579 tis. K¢ prifaditelny k zakladatelskym akciim

5 ks
Nové vydané: 0 ks
Odkoupené: 0 ks

zakladatelska akcie, na jméno, cenny papir,
zakladatelské akcie nejsou verejné obchodovatelné,
prevoditelnost zakladatelskych akcii je omezena.

Podil na ostatnim fondovém kapitdlu. Hlasovaci prava. Bez prava
na odkup akcii na ucet fondu. iZsi
ve stanovach a statutu fondu.

31.500.000 ks
investic¢ni akcie, na jméno, zaknihovany cenny papir

CzZ0008041837
Nové vydané: 31.500.000 ks
Odkoupené: 0 ks
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Obchodovatelnost: Investi¢ni akcie jsou plné splacené, volné prevoditelné a jsou verejné
obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych papir( Praha,
a.s. jako instrument s oznacenim PRAGORENT PIA. Datum zahdjeni
obchodovani na trhu Burzy cennych papird Praha, a.s. bylo 04. 01.
2016.
Prava a povinnosti
spojend s druhem akcii: Pravo na dosaZzeni zhodnoceni. Neomezené maximalni zhodnoceni.
Bez hlasovacich prav. Pravo na odkup akcii na ucet fondu. BIiZsi
informace jsou uvedeny ve stanovach a statutu fondu.
Poznamka: Valna hromada schvdlila dne 29. 4. 2019 rozdéleni ptvodnich 10 950
ks investi¢nich akcii A na:
e 31.500.00 ks investi¢nich prioritnich akcii PIA
e 1.063.500.000 ks investi¢nich vykonnostnich akcii VIA
Valna hromada schvdlila dne 29. 4. 2019 rozdéleni ptvodnich 45 ks
investicnich akcii B na:
e 4.500.000 ks investicnich vykonnostnich akcii VIA

Investicni akcie VIA:

Pocet akcii: 1064 271902 ks
Druh, forma, podoba: investi¢ni akcie, na jméno, listinny cenny papir
ISIN: neni
Zmény v Ucetnim obdobi: Nové vydané: 1.068.000.000 ks
Odkoupené: 3.728.098 ks
Obchodovatelnost: Investicni akcie jsou pIné splacené, jsou volné prevoditelné

Prava a povinnosti

spojend s druhem akcii: Pravo na dosaZzeni zhodnoceni. Neomezené maximalni zhodnoceni.
Bez hlasovacich prdv. Pravo na odkup akcii na ucet fondu. BIizsi
informace jsou uvedeny ve stanovach a statutu fondu.

Pozndmka: Valna hromada schvalila dne 29. 4. 2019 rozdéleni plvodnich 10 950
ks investi¢nich akcii A na:
e 31.500.00 ks investicnich prioritnich akcii PIA
e 1.063.500.000 ks investi¢nich vykonnostnich akcii VIA
Valna hromada schvdlila dne 29. 4. 2019 rozdéleni ptvodnich 45 ks
investicnich akcii B na:
e 4.500.000 ks investi¢nich vykonnostnich akcii VIA

2)  Zprava predstavenstva o podnikatelské cCinnosti a stavu majetku fondu (§436 odst. 2 ZOK,
§ 118 odst. 4 pism. a) ZPKT, § 21 odst. 2 pism. b) ZoU, §234 odst. 1 pism. b) ZISIF a Clanek 105
AIFMR).

a) Investi¢ni cile a strategie fondu.

Investicni strategii fondu je setrvalé zhodnocovani prostfedkl vloZenych akcionafi fondu,
a to na zakladé investic do aktiv s predpoklddanym nadstandardnim vynosem a rizikem bez
sektorového a geografického zaméreni. Pfevaina cast ziskli plynoucich z portfolia fondu bude

v souladu s investi¢ni strategii dale re-investovana.
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Hlavni investi¢ni ¢innosti emitenta je pronajem a rozvoj komplexu nemovitosti na adrese Praha 9
- Horni Poécernice, lifiho ze Vtelna 1731 a dale Retail park Ceskd Lipa, PRAGORENT Hostiva¥,
PRAGORENT Satalice, prodejni sklady v K. Varech, Plzni, Novosedlicich, Usti nad Labem, Praha 9
- Cakovice. Jednd se o soubory nemovitosti, ve kterych se nachazi sklady, obchody, vyrobni prostory,
logisticka centra.

Vyznamni najemci vySe uvedenych objektd jsou napriklad BILLA, spol. s r.o., dm drogerie markt s.r.o.,
NYPRO hutni prodej, a.s., PEPSICO CZ s.r.o., TECHNIMAT s.r.o.
Emitent eviduje vyznamny previs poptavky o pronajem prostor v predmétnych nemovitostech.

Dalsi vyznamnou investi¢ni Cinnosti emitenta jsou investice do majetkovych dcasti vtéchto
spole¢nostech:

e Obchodni firma TECHNIMAT s.r.o., ICO: 482 68 127, sidlo: Mrstikova 2003, 415 01 Teplice

Spoleénost Technimat plsobi na trhu s hutnim materidlem, mezi ktery patti: profilova ocel,
betonarska ocel, sité do betonu KARI, plechy, ocelové nosniky, trubky, jakly, druhovyrobky
a svarovaci materidly. Vétsina nabizeného zboZi je skladovana v halach vybavenych
mostovymi jeraby. Skladové prostory jsou pronajaty od vlastnicky spriznéné spolecnosti.

TECHNIMAT s.r.o. disponuje velkoobchodni siti sklad v Teplicich, Usti nad Labem, Plzni,
Karlovych Varech, Sokolové a Praze. Pét skladli je pronajato od vlastnicky spfiznéné
spole€nosti PRAGORENT SICAV stejné jako administrativni prostory sidla spole¢nosti
v Teplicich. Sesty sklad je pronajat od spole¢nosti Sokolovska uhelna a.s. PFimymi obchodnimi
partnery dodavateli materidl( jsou napt. Celsa Group, AFV Acciaierie Beltrame S.p.A.,
Ferriere Nord S.p.A, ArcelorMittal, Elbe-Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezarny Annahiitte
Prostéjov a dalSi producenti z EU.

e Obchodni firma PRAGORENT s.r.o0., ICO: 247 05 136, sidlo: Jifiho ze Vtelna 1731, 193 00
Praha 9 — Horni Pocernice

Spole¢nost PRAGORENT s.r.o. poskytuje sluzby spravy a prondjmu nemovitého majetku,
vedeni Ucetnictvi a administrativy, a to zejména spolecnosti PRAGORENT investi¢ni fond
s proménnym zdkladnim kapitdlem, a.s. V roce 2018 pro spolecnost pracovalo
13 zaméstnanci (rocni pramér).

e Obchodni firma HITOS s.r.o., ICO: 247 05 187, sidlo: Jifiho ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 —
Horni Pocernice

Spolecnost HITOS s.r.o. ke konci roku 2018 nevykondvala Zadnou provozni ¢innost.
b) PFehled investi¢nich ¢innosti a popis udalosti a rizik, které mély podil na vysledcich fondu.

V prlibéhu obdobi, za nézZ je vypracovana tato zprava, emitent vykonaval béZznou c¢innost v souladu
se svym statutem. Vynosy plynouci z aktiv fondu byly pouzity k financovani béznych nakladovych
polozek a k investi¢ni Cinnosti a v ramci celkové koncepce do zkvalitiovani a zlepSovani
poskytovanych sluzeb v nemovitostnich arealech.
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Prehled trh{, na kterych emitent soutézi

Cinnost fondu za prezentovand obdobi roku 2019 a 2018 spocivala v plsobnosti investiéniho fondu
kvalifikovanych investorli, jehoZz hlavni cinnosti bylo investovani penéZnich prostiedkld do
nemovitosti na Gzemi CR a do majetkovych Géasti.

K31. 12. 2019 sohledem na prehodnoceni zdméru drzby majetkovych Gcéasti ve spole¢nostech
PRAGORENT s.r.o. a TECHNIMAT s.r.o. dochdzi z pohledu celé skupiny k diverzifikaci ¢innosti. K 31.
12. 2019 tak Fond identifikuje dva vykazovatelné provozni segmenty:

(i) pronajem nemovitosti tietim strandm. Jedna o obchodni ¢innost Fondu, ktery vlastni a spravuje
nékolik nemovitosti — komercni areadl, skladové haly, administrativni budovy a obchodni centrum,
a tyto nemovitosti pronajima.

(ii) velkoobchod s hutnim materidlem ve vlastnich nemovitych objektech (haly a sklady). Jedna se o
obchodni aktivitu spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. se sidlem v Teplicich, kterd od roku 1993 pUsobi
na trhu s hutnimi materidly. V severnich, zapadnich a stfednich Cechach md vybudovanu moderni
velkoobchodni sit tvofenou péti prodejnimi sklady. PFfimymi obchodnimi partnery spoleénosti
jsou napft. Celsa Group, AFV Acciaierie Beltrame S.p.A., Ferriere Nord S.p.A, ArcelorMittal, Elbe-
Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezadrny Annahiitte Prost&jov a dal$i producenti z EU.

c) Financni prehled.

V této casti je uveden pouze zdkladni komentovany prehled o portfoliu fondu a jeho vysledcich
za posledni Ucéetni obdobi. Vice podrobnosti je uvedeno v auditované ucetni zavérce v priloze
¢. 2 této vyrocni zpravy.

Prehled investicniho portfolia v tisicich K¢

Ukazatel Stav k 31. 12. 2018 Stav k 31. 12. 2019 % zména
podil v %
(indivi | (indivi
dualni) | dudlni)
Individualni | Konsolidovana | Individualni | Konsolidovana

Celkova

investi¢ni aktiva 1 955 885 1956 464 2133110 2 183 320 100 9

fondu

Penéini

prostredky 9 668 10 247 79 425 150 510 3,8 | 721,5

investicni

Ostatni podily 146 490 146 490 154 200 - 7,3 5,2

[ tice d

nvestice do 1753 035 1753035 | 1836136 1731206 86 47

nemovitosti

Ostatni

investi¢ni 46 692 46 692 63 349 301 604 2,9 35,7

majetek
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Poznamka: Fond pfistoupil pfi sestaveni Ucetni zavérky k 31. 12. 2019, resp. za rok 2019 k Gpravé struktury Uéetnich vykazl a pro
srovnatelnost prezentovanych informaci bylo nutné upravit hodnoty prezentované k 31. 12. 2018, resp. za rok 2018. Detailni informace se
nachdzeji v Samostatné ucetni zavérce v bodé 2.

Komentaf k piehledu portfolia

Fond zaznamenal v tomto Uc¢etnim obdobi mirny narlst v objemu aktiv.

Fond neeviduje zadné penéini ekvivalenty a vSechny penéini prostifedky jsou drieny prevainé na
bankovnich ucétech. Fond nevyuziva bankovni precerpani. K31. 12. 2019 vsak eviduje sjednané
uvérové ramce az do vyse 395 000 tis. K¢.

Ostatni obchodni podily byly do fondu vloZzeny akcionati v roce 2018, kdy byla uskutec¢néna fuze
fondu se spolec¢nostmi HOLDO a.s. a HIRNEOLA a.s. a v ramci této transakce presly na fond, jakoZto
nastupnickou spolecnost, majetkové podily ve vSech tfech spolecnostech. V pribéhu roku 2019 doslo
k prodeji majetkové ucasti ve spole¢nosti HITOS s.r.0., ktera byla odproddna za 90 tis. K¢ do dcefiné
spole¢nosti PRAGORENT s.r.o.

V roce 2019 fond své stavajici investice do nemovitosti rozsifil, resp. zhodnotil, coz je zobrazeno v
hodnoté pfirQstkd.

Vyznamné majetkové ucasti
Uvedeno v Casti 2) a) a v ucetni zavérce

Nemovitosti
Uvedeno v Pfiloze €. 4 — Identifikace majetku fondu, jehoZz hodnota presahuje 1% hodnoty majetku
fondu (P¥iloha €. 2 pism. e) VoBUP)

v s ve

Pfehled vysledku investi¢ni €innosti v tisicich K¢

Ukazatel Stav k 31.12. 2018 Stav k 31. 12. 2019 % podil | zména
v %

Individudlni Konsolidovana IndividudIni Konsolidovana

B&Zné vynosy z inv.

v i link

cinnosti (inkasa 210281 210281 209 938 209 938 78| 0,16

dividend, arok{

atd.)

Realizované Cisté

vynosy z prodeje 0 0 0 0 0 -100

majetku

Nerealizované

vynosy (z precenéni 59 144 59 144 52038 52038 19,4 -12

majetku)

Ostatni vynosy 1761 2397 6 954 6491 2,6 295

Vynosy celkem 271 186 271 822 268 930 268 467 100 -0,83

Ostatni naklady -45 596 -46 232 -62 045 -63 475 100 36

Naklady celkem -45 596 -46 232 -62 045 -63 475 100 36

Cistazmena 225590 225590 206 885 204 991 —| 83

hodnoty portfolia
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Poznamka: Fond pfistoupil pfi sestaveni Ucetni zavérky k 31. 12. 2019, resp. za rok 2019 k Gpravé struktury Uéetnich vykazl a pro
srovnatelnost prezentovanych informaci bylo nutné upravit hodnoty prezentované k 31. 12. 2018, resp. za rok 2018. Detailni informace se
nachdzeji v Samostatné ucetni zavérce v bodé 2.

v s ve

Komentaf k prehledu vysledkt investiéni ¢innosti

Nejvyznamnéjsim zdrojem vynost fondu jsou pfijmy z ndjma nemovitosti. Celkové rocni triby
znajml a z provozni ¢innosti spole¢nosti v majetku fondu ¢ini 209 mil. CZK. Trzby z prondjmu jsou
vynosem generovanym z primych investic do nemovitosti, které drii fond a pronajima je.
V souvislosti s prondjmem jsou poskytovany najemclm sluzby, které navysuji celkovy pfijem
z pronajmu. Vechny triby jsou realizovany na Uzemi Ceské republiky.

d) Prehled zakladnich financnich a provoznich ukazatel(.

Hlavni financni ukazatele v tisicich K¢

Pfedchozi ucetni obdobi Ucetni obdobi Zménav %

Celkové NAV fond

? ove.v Ly on u 991744 1876322 89,2
z investicni Cinnosti
Pakovy efekt metod

@ O\,/y erext me o. ou 196 % 110 % -44
hrubé hodnoty aktiv
Pakovy efekt dle
standardni zavazkové 197 % 114 % -42
metody
Nové investice (Upisy) 0 0 0

konend i -
Ukoncené investice 0 -6 000 0
(odkupy)
Cisty zisk 225590 206 885 -8,3
Hodnota investi¢ni akcie A 90 200 --- ---
Hodnota investicni akcie B 90 200 - -
Hodnota i ticni akci

odnota investi¢ni akcie . 1,7182 .
VIA
Hodnota investi¢ni akcie
e investi¢ni akci . 15130 .

Poznamka: Fond pfistoupil pfi sestaveni ucetni zavérky k 31. 12. 2019, resp. za rok 2019 k Upravé struktury Uéetnich vykazl a pro
srovnatelnost prezentovanych informaci bylo nutné upravit hodnoty prezentované k 31. 12. 2018, resp. za rok 2018. Detailni informace se
nachdzeji v Samostatné ucetni zavérce v bodé 2.

Zpusob vypo¢étu/stanoveni vybranych ukazatelQ

Celkové NAV fondu z investic¢ni ¢innosti — celkova hodnota fondového kapitalu spole¢nosti ve smyslu
§164 odst. 1 ZISIF, tj. celkovd hodnota majetku spolecnosti z investi¢ni ¢innosti po odecteni vSech
dluh@ z investiéni ¢innosti. V pfiloze Ggetni zavérky spole¢nosti se jednd o polozku 6.9 ,Cista aktiva
pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii s pravem na odkup”.

Pakovy efekt metodou hrubé hodnoty aktiv — ukazatel vyuziti pakového efektu vypocteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 7 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici
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fondu a celkovym NAV fondu z investi¢ni ¢innosti. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy
soucet hrubych hodnot vSech expozic upraveny postupem dle ¢l. 7 AIFMR.

Pakovy efekt dle standardni zavazkové metody — ukazatel vyuZiti pakového efektu vypocteny
metodou definovanou €l. 6 a 8 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou
expozici fondu a celkovym NAV fondu z investi¢ni ¢innosti. Vypocet celkové expozice je stanoven jako
celkovy soucet hrubych hodnot vSech expozic upraveny postupem dle ¢l. 8 odst. 2 az 9 AIFMR,
zejména za pouziti pravidel pro netting expozic a pfi zohlednéni vyuzitého hedgingu expozic.

Komentaf k hlavnim finanénim ukazateliim

Celkové NAV fondu vyrazné zvysilo oproti minulému uGcetnimu obdobi. Tento rlst byl zplsoben
zejména poskytnutim penézitych priplatkl do fondového kapitalu fondu drZiteli zakladatelskych akcii
fondu. Mira vyuZiti pakového efektu je relativné nizka, maximalni mira je dle statutu fondu stanovena
na 300 %.

Ostatni financni a nefinancni ukazatele

Celkové roéni trzby z ndjm0 a z provozni ¢innosti spole¢nosti v majetku fondu ¢ini 209 mil. CZK. Trzby
z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drii fond a
pronajima je. V souvislosti s prondjmem jsou poskytovany najemcim sluzby, které navysuji celkovy
pfijem z pronajmu. Viechny triby jsou realizovany na Gzemi Ceské republiky.

e) Zdroje financovani

Investi¢ni ¢innost fondu je financovana predevsim dlouhodobymi zdroji z vyddvanych investi¢nich
akcii. V ramci své ¢innosti neni fond nucen omezovat svou investi¢ni ¢innost z divodd nedostatku
zdroj kapitalu. Pfipadné vypadky ve financovani z didvodd odkupl investic¢nich akcii je schopen
pokryt z externich zdroji nebo operativnim prodejem likvidnich aktiv.

v s ve

Struktura zdroju financovani pro investiéni éinnost v tisicich Ké

Predchozi ucetni obdobi Ucetni obdobi % Zmeén
podi | av%
[
Individualn | Konsolidovan | Individualn | Konsolidovan
i y i y
= T kapital
ondovy kapital 991 744 991774 | 1876322 1874427 | 87,9 | 89,2
z investi¢ni ¢innosti
Cizi zdroje financujici
investi¢ni ¢innost 964 141 964 111 256 788 308314 | 12,1 | -73,3
celkem
- dlouhodobé 40 133 40 101 156 491 156 936 7,3 | 289,9
- kratkodobé 924 008 924 010 100 297 151 378 4,8 | -89,1

Pozndmka: Fond pfistoupil pfi sestaveni Ucetni zavérky k31. 12. 2019, resp. za rok 2019 k Upravé struktury Gcetnich vykazi a pro
srovnatelnost prezentovanych informaci bylo nutné upravit hodnoty prezentované k 31. 12. 2018, resp. za rok 2018. Detailni informace se
nachdzeji v Samostatné ucetni zavérce v bodé 2.
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f)  Predpokladany vyvoj fondu, budouci investice a popis hlavnich rizik.

V prlibéhu roku 2020 bude fond realizovat investi¢ni strategii vymezenou ve statutu fondu. Zdmérem
fondu je naddle udrzovat a technicky zhodnocovat nemovitostni portfolio. Fond bude dale
pokracovat ve vyhledavani dalSich investi¢nich pfilezitosti pro rozsiteni nemovitostniho portfolia
spolecnosti na trhu s maximalnim moznym ziskem pro akcionare.

Dcefina spole¢nost PRAGORENT s.r.o bude nadale zabezpecovat spravu nemovitosti a komplexni
administrativni a ekonomické sluzby souvisejici s prondjmem nemovitosti.

Dcefind spolec¢nost TECHNIMAT s.r.o. bude nadale pUsobit na trhu s hutnimi materidly a provozovat
velkoobchodni prodejni sklady.

Soucdsti vnitfniho Fidiciho a kontrolniho systému obhospodarovatele Fondu je strategie fizeni rizik,
vypracovana dle § 21 odst. 4 pism. a, b ZoU, vykondvana prostfednictvim oddéleni fizeni rizik
nezavisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této strategie obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi,
omezuje a reportuje jednotliva rizika. Zakladnim nastrojem omezovani rizik je pfijaty limitni systém
definujici soustavu limitd pro jednotlivé rizikové expozice. Rizika, jimZ je Fond vystaven z divodu
svych aktivit a fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, jsou popsdna ve Statutu Fondu. V pribéhu
ucetniho obdobi nedoslo k Zadnym zdsadnim zménam v existenci financ¢nich rizik a v jejich Fizeni. Pro
posouzeni soucasné a budouci financni situace fondu maji nejvétsi vyznam rizika:

= (vérové riziko, které je podrobné popsano v konsolidované tucéetni zavérce (bod 8.1),
= riziko likvidity, které je podrobné popsano v konsolidované Ucetni zavérce (bod 8.2).

= trZni rizika, zahrnujici ménové (konsolidovana ucetni zavérka bod 8.3), Urokové (konsolidovana
ucetni zavérka bod 8.4) a cenové riziko.

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich
meésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. Pfedstavenstvo
fondu peclivé monitoruje situaci a hleda zpUsoby, jak minimalizovat dopad této pandemie na ¢innost
fondu.

Do data vydani vyrocni zpravy nedoslo k Zadnym zasadnim negativnim skutec¢nostem, které by mély
vliv na hospodareni fondu ve vyznamném rozsahu. Fond je ve vynikajici ekonomické kondici, necerpd
zadné uvéry od bankovniho sektoru a k financovani své Cinnosti vyuzivd zejména vlastni zdroje a
zdroje akcionar(l. Vysledky za uplynulé obdobi roku 2020 jsou srovnatelné s vysledky roku 2019. |
pres tuto skute¢nost jsou pfijimana opatfeni souvisejici s ochranou pfed COVID-19. Byly pozastaveny
na prechodnou dobu nové investice a téz nebudou cerpany Zadné nové uvéry, které v soucasné dobé
za stavajici situace nejsou ani potieba. ProtoZe se situace neustdle vyviji, vedeni fondu neni v
soucasné dobé schopné spolehlivé kvantifikovat potencidlni dopady téchto udalosti na fond a jeho
dcefiné spolecnosti. Pfesnéjsi dopady COVID-19 na bude mozné identifikovat az ve druhé poloviné
roku 2020, a to predevsim jako dusledky statnich zasahl vyplyvajicich z nouzového stavu. Jakykoliv
negativni vliv, respektive ztraty, zahrne fond do Ucetni zavérky v roce 2020.

S ohledem i na vySe uvedené vedeni fondu zvaZilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a
podnikani a dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad neomezené doby trvani
podniku. Fond bude nadéle schopen pokracovat ve své investi¢ni ¢innosti.
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g) Dalsiinformace vyZadované ZPKT.

Clenové statutarnich, fidicich a dozoréich organt a vrcholové vedeni
Uvedeno v ¢asti 17) Identifikacni idaje ¢lenl statutarnich, fidicich a dozorcich organu a vrcholového
vedeni fondu v ucetnim obdobi a dalsi informace.

Vybor pro audit
Uvedeno v ¢asti 18) Samostatna ¢ast s informacemi dle § 118 odst. 4 pism. b), c), ) j), ) a a 5 ZPKT.

Zameéstnanci

Ke konci uUcetniho obdobi nemél fond Zadné zaméstnance v pracovnépravnim zaméstnaneckém
poméru. Cinnosti obhospodafovani byly zajistovany ¢leny statutdrniho orgdnu fondu. Fondem
nejsou nastaveny zadné programy, na jejichz zadkladé by bylo zaméstnancim obhospodarovatele
a ¢lenlim statutarnich a jinych organt fondu umoznéno nabyvat Géastnické cenné papiry fondu ¢i jina
prava k nim za zvyhodnénych podminek.

Hlavni akcionafi drzici investicni akcie

Vlastnik podilu Vyse podilu k 31. 12. 2019
Jaroslav Pfibyl 39%
Ing. Vladimir Mikes$ 39%
Zdenék Pribyl 19%

Dividendova politika
Uvedeno v Casti 8) Dividendova politika, véetné hodnoty vsech vyplacenych podild na zisku
pfipadajicich na jednu investi¢ni akcii.

Vyznamna soudni a rozhod¢i Fizeni
Uvedeno v Casti 7) Soudni, spravni nebo rozhoddi spory a fizeni, které se tykaji majetku fondu.

Zakladni kapital
Uvedeno v ¢asti 1) Zakladni informace o fondu a ucetnim obdobi.

Vyznamné smlouvy
Vyznamné smlouvy uzaviené fondem v prabéhu Géetniho obdobi, mimo smluv uzavienych v ramci
béZného podnikani fondu, jsou uvedeny ve Zpravé o vztazich, kterd je soucasti této vyrocni zpravy.

3) Udaje o skute¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni tcelu
vyroéni zpravy (§ 21 odst. 2 pism. a) ZoU).

Po rozvahovém dni nenastaly Zddné vyznamné skutecnosti.

4)  Udaje o podstatnych zméndach statutu fondu, ke kterym doglo v pribéhu G¢etniho obdobi (§234
odst. 2 pism. a) ZISIF a Clanek 105 AIFMR).

V priibéhu ucetniho obdobi doslo dvakrat ke zméné statutu fondu a stanov fondu:

e Dne 1. 5. 2019 byly provedeny zmény ve statutu a stanovach fondu v souvislosti se
zavedenim novych druh( investicnich akcii VIA a PIA. Zaroven se zménil vypocet
distribu¢niho mechanismu rozdéleni fondového kapitalu.
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e Dne 31. 10. 2019 byly provedeny zmény ve statutu a stanovach fondu v souvislosti se zménou
auditora fondu. Zaroven se upravily podminky pfi odupu investicnich akcii fondu.

5) Identifikace majetku fondu, jehoZ hodnota presahuje 1% hodnoty majetku fondu (Pfiloha
&. 2 pism. e) VoBUP).

Tato informace je obsahem pfilohy €. 4 této vyrocni zpravy.

6) Vyvoj hodnoty akcie fondu v grafické podobé (PFiloha €. 2 pism. f) VoBUP).

Vyvoj hodnoty investi¢nich akcii A a B

140 000,00 K&
130 000,00 K&
120 000,00 K& :
103728 ke 07 2025
11000000 KE ¢ Coosike
100 000,00 K& 115856 K¢ 94 600 K¢
. 104908 K&
90 000,00 K& . 100685 K&
I7eoKe 77362 K&
80 000,00 K& .
74365 KE o119 ke
70 000,00 K&
: Ly £, S g o. A o t ) P & 25 0 b
%, % CR T S @, %, %, X © % % N
&, s T & A s Ty O 8, N NN o S, %

Valna hromada rozhodla dne 29. 4. 2019 o zavedenim novych druhi investi¢nich akcii VIA a PIA.
Zaroven rozhodla o zméné vypoctu distribu¢niho mechanismu rozdéleni fondového kapitdlu na tyto
nové druhy investi¢nich akcii.

Z tohoto dlvodu je hodnota investi¢ni akcie od druhého kvartalu roku 2019 zobrazovana v nové
grafické podobé a déle jiz nenavazuje na plavodni grafické znazornéni
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Vyvoj hodnoty investicnich akcii VIA a PIA

1,7500 K¢
1,7182 K&
1,7000 K¢
1,6500 K¢ .
1,6094 K¢
1,6000 K¢ 1,5734Ke
c—
1,5500 K¢
1,5130 K& —
1,5000 K¢ —
. LN 1,4925 K&
1,4500Kc 1,4722KE
1,4000 K¢
1,3500 K¢
1,3000 K¢
o o ) o o 0 o
z(;\, <& N > N O &
< < P ¥ i &
‘(JQ‘\ {-&Q" ‘}Q v (\\ ‘}oQ O‘g\
@ /| =P A W N

Fond v rozhodném obdobi nesledoval ani nekopiroval Zadny index nebo jiny benchmark.

7)  Soudni, spravni nebo rozhodci spory a fizeni, které se tykaji majetku fondu (Pfiloha €. 2 pism. g)
VoBUP, (§ 118 odst. 4 pism. a) ZPKT).

V Ucetnim obdobi fond nebyl Uc¢astnikem Zadnych soudnich nebo rozhodcich spord, které by se tykaly
majetku nebo narokl vlastniki cennych papirli nebo zaknihovanych cennych papirli vydavanych
fondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku fondu v ic¢etnim obdobi.

V ucetnim obdobi fond nebyl Ucastnikem Zadnych spravnich, soudnich nebo rozhodcich Fizenich,
ktera mohla mit nebo v neddvné minulosti méla vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost
fondu.

8) Dividendova politika, vcetné hodnoty vsech vyplacenych podild na zisku pripadajicich
na jednu investiéni akcii (Pfiloha ¢. 2 pism. h) VoBUP, § 118 odst. 4 pism. a) ZPKT).

Valna hromada fondu mdze rozhodnout o tom, Ze akcionariim bude vyplacen podil na zisku. Podilem
na zisku akcionard spolecnosti je dividenda uréend pomérem akcionafova podilu k zakladnimu
kapitalu fondu kdatu vyplaty dividendy uréenému ktakovému ucelu valnou hromadou fondu.
Souhrn vyplacenych dividend za pfislusné ucetni obdobi nesmi byt vyssi, neZ je hospodarsky vysledek
za pfislusné ucetni obdobi po odecteni prostfedkli povinné prevadénych do kapitalovych fondl
fondu, jsou-li zfizeny, a neuhrazenych ztrat minulych let a po pfi¢teni nerozdéleného zisku minulych
let a fondd vytvorfenych ze zisku, které fond mulZe pouzZit dle svého volného uvazeni. Spolecnost
nesmi vyplatit zisk nebo prostfedky zjinych vlastnich zdroj, ani na né vyplacet zalohy, pokud
by si tim privodil Upadek.

V ucetnim obdobi fond nevyplatil akcionardm dividendu.
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Emitent nema stanovenu dividendovou politiku.

9) Udaje o odmériovani osob podilejicich se na ¢&innostech fondu a obdobnych informaci
vyzadovanych ZPKT (§234 odst. 2 pism. b) a c) ZISIF, § 118 odst. 4 pism. f), az h) ZPKT,
PFiloha €. 2 pism. i) VoBUP a Clanek 107 AIFMR).

a) Odmeénovani zaméstnanct fondu.

Zameéstnanci fondu (véetné portfolio manazera fondu) nebyli v icetnim obdobi odménovani fondem.
Tyto osoby mohou byt odmeénovany v souladu s vnitfnimi zasadami fondu pro odménovani, které
byly vytvoreny v souladu s pozadavky AIFMR.

Systém pro odménovani zaméstnancl, véetné vedoucich osob stanovi, Ze odména je tvorena
narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou sloZzkou (vykonnostni odména). Nendrokova slozka
odmény je vyplacena pfi splnéni predem definovanych podminek, které se zpravidla odviji
od vysledku hospodareni fondu a hodnoceni vykonu pfislusného zaméstnance. Tyto zdsady a postupy
v ramci systému odménovani podporuji Fadné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik
nad ramec rizikového profilu fondu, jsou v souladu s jeho strategii a zahrnuji postupy k zamezovani
stfetu zajma.

Vedouci osoby a zaméstnanci, ktefi pfi vykonu cinnosti v rdmci jejich funkce nebo pracovni pozice
maji podstatny vliv na rizikovy profil fondu:

e Predseda predstavenstva, zastava zaroven funkci Portfolio manazer;
e Mistoptedseda predstavenstva, zastava zaroven funkci Reditel Fizeni rizik;
e Pfedseda a ¢lenové dozorci rady

Na tuto skupinu osob se rovnéZz uplatiiuji vySe uvedend pravidla o stanoveni pevné narokové
a pohyblivé nenarokové sloZzce odmény s tim, Ze mzda a vykonnostni odména musi byt vhodné
vyvazené. Vhodny pomér mezi mzdou a vykonnostni odménou se stanovuje individudlné. Vykon
funkce u ¢lenl dozorcich organl je bezplatny.

Fond je povinen zverejnovat idaje o odménovani svych zaméstnancu.

a. Udaje o mzdach, Uplatdch a obdobnych ptijmech vypladcené obhospodafovatelem fondu
celkem.

Fond je fFtizen a obhospodafovan predstavenstvem, pricemz za rok 2019 nebyla ¢lendm
predstavenstva ani dozoréi rady vyplacena jakakoliv odména. Jména ¢lenl predstavenstva a dozorci
rady jsou uvedeny v bodé 17) a., b. Popis ¢innosti spojenych s plsobnosti v predstavenstvu a
rozhodovacich pravomoci je poté uveden b bodé 18) c.

Pevna slozka odmén: 0 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén: 0 tis. K¢
Pocet pfijemca: 0

Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 tis. K¢

b. Udaje o mzdach, Uplatdch a obdobnych pfijmech vyplacenych obhospodafovatelem fondu
0sobdm s podstatnym vlivem na rizikovy profil fondu celkem.

Odmeény vedoucich osob: 0 tis. K&

Pocet pfijemcu: 0
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Odmény ostatnich zaméstnancu: 0 tis. K&

Pocet pfijemcl: 0

b) Odménovani osob s ridici pravomoci, ¢lent dozordi rady a ostatnich osob s fidici pravomoci.

a. Povéreni zmocnénci, resp. ¢lenové statutarniho orgdnu souhrnné.

Penéiité pFijmy:
Nepenézité prijmy:

Akcie fondu:

Opce a srovnatelné investicni nastroje,
jejichz hodnota se vztahuje k akciim fondu:

b. Clenové dozoréi rady souhrnné.

Penézité pFijmy:
Nepenézité prijmy:

Akcie fondu:

Opce a srovnatelné investicni nastroje,
jejichz hodnota se vztahuje k akciim fondu:

c. Ostatni osoby s fidici pravomoci souhrnné.

Penéiité prijmy:
Nepenézité prijmy:
Akcie fondu:

Opce a srovnatelné investicni nastroje,
jejichz hodnota se vztahuje k akciim fondu:

0 K¢
nebyly poskytnuty

Jaroslav Pribyl, pfedseda predstavenstva, ma
v drzeni 2 ks zakladatelskych akcii, 10.800.000
ks investi¢nich akcii PIA a 427.200.000 ks
investicnich akcii VIA

Ing. Vladimir Mikes, mistopredseda
pfedstavenstva, ma vdrzeni 2 ks
zakladatelskych akecii, 10.800.000 ks
investi¢nich akcii PIA a 427.200.000 ks
investicnich akcii VIA

nebyly poskytnuty

0 K¢
nebyly poskytnuty

Zdenék PFibyl, predseda dozoréi rady, ma
v drzeni 1 ks zakladatelskych akcii, 5.400.000
ks investi¢nich akcii PIA a 209.871.902 ks
investicnich akcii VIA

nebyly poskytnuty

0 K¢
nebyly poskytnuty

nebyly emitovany

nebyly poskytnuty



Vyrocni zprava PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

10) Udaje o skute¢né zaplacenych Uplatich administratorovi, s rozlidenim na Udaje o Uplaté
za vykon cinnosti depozitare, administratora, hlavniho podplrce a auditora, a Udaje o dalSich
nakladech ¢i danich (Pfiloha €. 2 pism. i) VoBUP a § 118 odst. 4 pism. k) ZPKT).

Odmeéna administratorovi: 1178 tis. K¢

Soucasti odmény administratora je Uplata za veskeré cinnosti pfi administraci majetku fondu (§ 38
odst. 1 ZISIF) s vyjimkou:

Vedeni Ucetnictvi
Uplata depozitafi: 475 tis. K&

Odmeéna auditora: 210 tis. K¢

Udaje o dalsich nakladech &i danich:

Pravni a notarské sluzby 66 tis. K¢
Danové poradenstvi 88 tis. K¢
Ostatni naklady 56 805 tisic K¢
Ostatni dané a poplatky 2 779 tisic K¢

Uctovana odména auditora ve smyslu § 118 odst. 4 pism. k) ZPKT:

Statutarni audit individudlni Gcetni zavérky 61 tis. K¢
Statutarni audit konsolidované ucetni zavérky O tis. K¢

11)  Udaje o kontrolovanych osobach dle § 34 odst. 2 ZISIF (§234 odst. 2 pism. d) ZISIF).

V prlibéhu ucetniho obdobi fond nekontroloval Zadnou osobu, ktera spliiuje kritéria dle § 34 odst. 1
ZISIF (§234 odst. 2 pism. d) ZISIF).

12) Identifikacni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera) fondu
v Ucetnim obdobi a informace o dobé, po kterou tuto cinnost vykonaval, véetné strucného
popisu jeho zkugenosti a znalosti (P¥iloha &. 2 pism. a) VoBUP).

Jméno a pfijmeni: Jaroslav Pribyl

Dalsi identifika¢ni udaje: narozen 12. 05. 1950, RC: 500512/274, bytem Zizkova
305/22a, Bystfice, 417 02 Dubi

Vykon €innosti portfolio manaZera pro fond: po celé ucetni obdobi

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera

Absolvent Stfedni primyslové Skoly v Déciné, studijni obor: pozemni stavby, ukonéené maturitni
zkouskou v roce 1983. Vice nez 20 let zkuSenosti s obhospodarovanim nemovitosti, majetkovych
Ucasti a s poskytovanim korporatnich Gvérd pro podnikatelské subjekty.

13) Informace o likvidité, rizikovém profilu fondu, systému fizeni rizik a pakovém efektu (§241 odst.
3 a 4 ZISIF, Clanky 108 a 109 AIFMR).

Aktiva fondu ani z ¢asti nepodléhaji zvlastnim opatfenim v disledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
Clanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v priibéhu Gcetniho obdobi nezaved| zvlastni opatieni
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k Fizeni likvidity fondu. Pravidla a pfipadna omezeni pfi odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedena
ve statutu fondu nebo v pfislusnych pravnich predpisech.

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

Fond vyuziva systém fizeni rizik zaloZzeny zejména na limitech pro diverzifikaci rizika stanovenych
ve statutu fondu. Osoba provadéjici spravu majetku fondu neni oprdvnéna uskutecnit transakci,
pokud by to bylo v rozporu s limity pro diverzifikaci rizika. Fond ustanovil v ramci systému fizeni rizik
zvlastni pozici reditele fizeni rizik. Tento zaméstnanec vyhodnocuje rizika, kterym fond pfi
obhospodarovani svého majetku celi, zejména posuzuje rizika investi¢nich transakci, vyhodnocuje
soulad investicnich transakci s limity pro diverzifikaci rizik a provadi dalsi ukony nezbytné pro
efektivni fizeni investi¢nich a operacnich rizik. V prabéhu ucéetniho obdobi nedoslo k vyznamnym
zménam v systému fizeni rizik.

Fondu vyuZiva pti obhospodarovani svého majetku pakového efektu. Maximalni mozna mira vyuziti
pakového efektu je uvedena ve statutu fondu / ¢ini 300 %. Na zakladé udajl k 31. 12. 2019 Cinila mira
vyuziti pakového efektu hodnotu 110 % (dle metody hrubé hodnoty aktiv) / 114 % (dle zavazkové
metody).

14) Identifika¢ni Udaje depozitdfe fondu a informace o dobé, po kterou tuto c¢innost vykonaval
(PFiloha ¢&. 2 pism. b) VoBUP).

Nazev: Ceska spofitelna, a.s.

ICO: 45244782

Sidlo: Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000
Vykon €innosti depozitare pro fond: celé ucetni obdobi

15) Identifikac¢ni Udaje osoby povérené depozitdfem fondu Uschovou a opatrovanim vice nez
1% hodnoty majetku fondu (Pfiloha &. 2 pism. c) VoBUP).

V ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.
16) Identifikacni tidaje hlavniho podpdrce (Pfiloha ¢. 2 pism. d) VoBUP).
V ucetnim obdobi nevyuzival fond sluzeb hlavniho podpurce.

17) Identifikacni Udaje ¢lenl statutarnich, fidicich a dozorcich organl a vrcholového vedeni fondu
v Ucetnim obdobi, informace o pracovnich ¢i jinych smlouvach téchto osob uzavienych
s fondem nebo jeho dcefinymi spole¢nostmi, informace o jejich manazZerskych odbornych
znalostech a zkusenostech, informace o spolec¢nostech, ve kterych byly tyto osoby v predeslych
péti letech Ccleny statutarnich, spravnich, fidicich nebo dozorcich organd nebo jejich
spole¢nikem, prohldseni téchto osob k moinym stretlm zajmd, pripadné informace
0 odsouzenich za podvodné trestné Ciny za predeslych pét let, Udaje o veskerych konkurznich
fizenich, spravach a likvidacich, se kterymi byly tyto osoby v pfedeslych péti letech spojeny
a ddle udaje o jakémkoliv Ufednim vefejném obvinéni nebo sankcich proti takové osobé
ze strany statutarnich nebo regulatornich organd
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a) Povéreni zmocnénci statutarniho organu fondu v priibéhu Ucetniho obdobi
Jméno a pfijmeni: Jaroslav Pribyl, pfedseda predstavenstva

Dalsi identifika¢ni udaje: nar. 12 kvétna 1950, bytem Zizkova 305/22a, 417 02
Dubi, Bystfice

Vykon ¢innosti povéreného zmocnénce: celé ucetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

Absolvent Stfedni primyslové Skoly v Déciné, studijni obor: pozemni stavby, ukoncené maturitni
zkouskou v roce 1983. Vice neZ 20 let zkuSenosti s obhospodafovanim nemovitosti, majetkovych
Ucasti a s poskytovanim korporatnich Gvérd pro podnikatelské subjekty.

Jaroslav Pribyl prohlasuje, Ze za predeslych pét let nebyl odsouzen za podvodny trestny ¢in, neni
a nebyl v pfedeslych péti letech spojen s Zadnym konkurznim Fizenim, spravou i likvidaci.

Jaroslav Pfibyl prohlasuje, Ze v(ci jeho osobé nebylo v poslednich péti letech vzneseno Gfedni vefejné
obvinéni nebo udélena sankce ze strany statutarnich nebo regulatornich organd.

Jaroslav Pribyl prohlasuje, Ze neexistuji Zadné pracovni nebo jiné smlouvy uzaviené mezi nim
a fondem.

Jaroslav Pfibyl prohlasuje, Ze neexistuje Zadny stfet zajm( mezi jeho osobou a emitentem.

Jaroslav Ptibyl prohlasuje, Ze je v pfibuzenském vztahu se Zdenkem Ptibylem, pfedsedou dozorci rady
— bratranci. Déle je v pfibuzenském vztahu se Jaroslavem Ptibylem, ¢lenem dozor¢i rady — otec/syn.

Jméno a pfijmeni: Ing. Vladimir Mikes, mistopredseda predstavenstva
Dalsi identifika¢ni udaje: nar. 29. 7. 1966, bytem Potéminova 1082/1, 415 01
Teplice

Vykon €innosti povéreného zmocnénce: celé ucetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

InZenyrsky titul na Vysoké $kole dopravy a spojii v Ziliné — obor Provoz a ekonomika spojt. Vice ne?
20 let zkuSenosti v oblasti investi¢ni vystavby a spravy nemovitosti, zkusenosti s majetkovymi Gc¢astmi
a s poskytovanim korporatnich avérd pro podnikatelské subjekty.

Ing. Vladimir Mikes prohlasuje, Ze za predeslych pét let nebyl odsouzen za podvodny trestny ¢in, neni
a nebyl v predeslych péti letech spojen s Zadnym konkurznim Fizenim, spravou ¢i likvidaci.

Ing. Vladimir Mikes prohlasuje, Ze viici jeho osobé nebylo v poslednich péti letech vzneseno uUredni
verejné obvinéni nebo udélena sankce ze strany statutarnich nebo regulatornich organ(.

Ing. Vladimir Mikes prohlasuje, Ze neexistuji Zzadné pracovni nebo jiné smlouvy uzaviené mezi nim
a fondem.

Ing. Vladimir Mikes prohlasuje, Ze neexistuje Zzadny stfet zajma mezi jeho osobou a emitentem.

Jaroslav Pfibyl prohlasuje, Ze neni v pfibuzenském vztahu se ¢leny spravnich, fidicich a dozorcich
organ(l a vrcholové vedeni.

Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze €. 5 této vyrocni zpravy.
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b) Clenové dozoréi rady fondu v priibéhu Gcetniho obdobi.

Jméno a pfijmeni: Zdenék Pribyl, predseda dozorci rady
Dalsi identifika¢ni udaje: nar. 21. 9. 1964, bytem Borska 215/7, 362 63 Dalovice
Obdobi vykonu funkce: celé ucetni obdobi

Znalosti a zkusenosti:

Absolvent stfedniho odborného ugilisté strojirenského, koncernovy podnik Skoda Plzef, zavod Ostrov
— obor obrabéc¢ kovi. Patnact let zkusenosti s obhospodafovanim nemovitosti, majetkovych ucasti
a s poskytovanim korporatnich Gvérd pro podnikatelské subjekty.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze za predeslych pét let nebyl odsouzen za podvodny trestny ¢in, neni
a nebyl v pfedeslych péti letech spojen s Zadnym konkurznim Fizenim, spravou i likvidaci.

Zdenék Ptibyl prohlasuje, Ze vici jeho osobé nebylo v poslednich péti letech vzneseno Ufedni verejné
obvinéni nebo udélena sankce ze strany statutarnich nebo regulatornich organd.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze neexistuji zadné pracovni nebo jiné smlouvy uzaviené mezi nim
a fondem.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze neexistuje Zadny stret zajm{ mezi jeho osobou a emitentem.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze je v pfibuzenském vztahu zZe je v pribuzenském vztahu c. Ddle je v
pfibuzenském vztahu se Zdenkem Pfibylem, ¢lenem dozordi rady — otec/syn.

Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze €. 5 této vyrocni zpravy.

Jméno a pfijmeni: Jaroslav Pribyl, ml., €len dozor¢i rady

Dalsi identifikaéni udaje: nar. 17. 11. 1968, bytem Zizkova 334/22b, 417 03 Dubi,
Bystfice

Obdobi vykonu funkce: celé ucetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti:

Absolvent stfedniho odborného ucilisté strojirenského v Roudnici nad Labem — obor mechanik
sefizoval pro obrabéci stroje a linky. Od roku 2005 sbiral zkuSenosti s obecnou problematikou rizik
pfi fizeni spolecnosti véetné metod a zpUsobl jejich mapovani, moderace a idedlné eliminace.
Od 14. 2. 2011 vykonaval funkci ¢lena dozorci rady spolecnosti PRAGORENT uzavieny investi¢ni fond,
a.s.

Jaroslav Pfibyl prohlasuje, Ze za predeslych pét let nebyl odsouzen za podvodny trestny cin, neni
a nebyl v pfedeslych péti letech spojen s Zadnym konkurznim tizenim, spravou i likvidaci.

Jaroslav Pfibyl prohlasuje, Ze v(ci jeho osobé nebylo v poslednich péti letech vzneseno uredni verejné
obvinéni nebo udélena sankce ze strany statutarnich nebo regulatornich organd.

Jaroslav Pribyl prohlasuje, Ze neexistuji Zadné pracovni nebo jiné smlouvy uzaviené mezi nim
a fondem.

Jaroslav Pfibyl prohlasuje, Ze neexistuje Zadny stret zajmG mezi jeho osobou a emitentem.

Jaroslav Pfibyl prohlasuje, Ze je v pfibuzenském vztahu s Jaroslavem Pribylem, predsedou

predstavenstva — syn/otec.
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Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze €. 5 této vyrocni zpravy.

Jméno a pfijmeni: Zdenék Pribyl, ml., ¢len dozorci rady
Dalsi identifika¢ni Udaje: nar. 31. 1. 1988, bytem Kfely 72, 363 01 Ostrov
Obdobi vykonu funkce: celé ucetni obdobi

Znalosti a zkusenosti:

Absolvent Obchodni akademie Karlovy Vary — obor ekonomika a management. Od roku 2009 pracuje
u spolec¢nosti TECHNIMAT s.r.0. na pozici managera IMS. Od 1. 1. 2017 vykonava funkci ¢lena dozor¢i
rady spolecnosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze za predeslych pét let nebyl odsouzen za podvodny trestny Cin, neni
a nebyl v pfedeslych péti letech spojen s Zadnym konkurznim fizenim, spravou ¢i likvidaci.

Zdenék Pribyl prohlasuje, ze vici jeho osobé nebylo v poslednich péti letech vzneseno uredni verejné
obvinéni nebo udélena sankce ze strany statutarnich nebo regulatornich organd.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze neexistuji zadné pracovni nebo jiné smlouvy uzaviené mezi nim
a fondem.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze neexistuje Zadny stfet zajm{ mezi jeho osobou a emitentem.

Zdenék Pribyl prohlasuje, Ze je v pfibuzenském vztahu se Zdenkem Pfibylem, pfedsedou dozorci rady
— syn/otec.

Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze €. 5 této vyrocni zpravy.

c) Clenové vyboru pro audit v priibéhu Géetniho obdobi.
Jméno a pfijmeni: Ing. Vaclav Urban

Jméno a pfijmeni: Ing. Blanka Svejdova (v Unoru 2020 poté nahradil ve funkci

pani Ing. Svejdovou pan Mgr. Ing. JiFi Viktorin, MBA)
Jméno a pfijmeni: Bc. Vladimir John

d) Clenové investi¢niho vyboru v pribéhu Géetniho obdobi.

Fond nezfizuje investi¢ni vybor.
Fond nezfizuje vybor odbornik( ve smyslu § 284 odst. 3 ZISIF.

18) Samostatna ¢ast s informacemi dle § 118 odst. 4 pism. b), ¢), e) j), 1) a 5 ZPKT.
a) Informace o kodexech fizeni a spravy a jejich uplatfovani.

Fond ani jeho dcefiné spolecnosti nemaji zaveden zvlastni kodex fizeni a spravy. V ramci Cinnosti
fondu je vSak pfi obhospodarovani jeho majetku uplatfiovana celd fada pravnich predpist (ZISIF, ZOK,
AIFMR,atd.) a internich pravidel (napf. o stfetu zajma, o vykonu hlasovacich prav, atd.), které maji za
cil podporovat fadnou spravu jméni fondu a dosahovani vytyéenych investi¢nich cild etickym
zpUsobem. Fond je viéi investordm fondu zavazan dodrZovat pri spravé majetku standard tzv.
odborné péce. Timto je zajisténa vysoka Uroven odbornosti poskytovanych sluzeb se
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soucasnym dlrazem na etiku, transparentnost a férovost vici vSem zainteresovanym subjektlm.
Dohled nad uplatfiovanim vySe uvedené politiky fizeni a spravy fondu zajistuje stala funkce interniho
auditu (zajistuje administrator fondu), oddéleni compliance (zajistuje administrator fondu),
management fondu a dozorci organy fondu.

Vykon vnitfni kontroly fondu je zajistovan internim auditorem administratora fondu a zaméstnancem
administratora fondu povéfenym vykonem compliance, jejichZ ¢innosti, povinnosti a pravomoci jsou
popsany v organizacnim faddu administratora fondu a v jeho platnych a aktualizovanych internich
smérnicich. Oddéleni vnitfni kontroly pravidelné kontroluje a vyhodnocuje dodrZovani obecné
zdvaznych pravnich predpisl a vnitfnich rada, prikaz(, pokynd, smérnic a limit, kontroluje
schvalovani a autorizaci transakci nad stanovené limity, kontroluje priibéh cinnosti a transakci,
ovéfuje vystupy pouzivanych systémd, jejich rizikovost a metody fizeni rizik. V pfipadé nalezenych
nesrovnalosti jsou neprodlené navriena a v co nejkratsi dobé realizovana napravna opatreni.

Vykon vnitfni kontroly dcefinych spolecnosti je poté provadéna ve dvou Urovnich — interné,
prostfednictvim vlastnich zaméstnancl a vedoucich pracovnikl a dale pak externé, a to provadénim
interniho auditu, ktery ovéfuje individudlni a konsolidovanou ucetni zavérku dcefinych spole¢nosti.

b) Informace o zdsadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pfistupu fondu k rizikim, kterym fond
je nebo muZe byt vystaven ve vztahu k procesu Ucetniho vykaznictvi.

Ucetnictvi fondu je vedeno v souladu se ZoU/IFRS. Jednotné ucetni politiky a postupy uplatfiované
ve fondu jsou stanoveny pti plném respektovani obecné platnych Gcéetnich predpist a platnych
Ucetnich standardd vramci internich smérnic obhospodafovatele a administratora fondu. Tyto
standardy jsou dale doplnény soustavou nizsich metodickych material(i, zamérujicich se podrobnéji
na konkrétni ¢asti a oblasti ucetni problematiky. Fond Uctuje o veskerych Ucetnich pfipadech pouze
na zakladé schvalenych podkladd. Rozsah podpisovych opravnéni jednotlivych schvalovatell
je stanoven v organiza¢nim fadu obhospodarovatele fondu a vychazi téz z jeho aktualné platného
sloZeni statutarniho organu. U&etnictvi je zajistovano administratorem, pfic¢emz samotny vykon této
¢innosti je delegovdn na spolecnost Pragorent s.r.o. Zpracovani Ucetnictvi je tako oddéleno od spravy
majetku fondu a dcefinych spolecnosti fondu véetné spravy bankovniho spojeni a od provadéni
Uhrad plateb z béZnych a z dalSich uc¢th fondu. Timto je eliminovano riziko nakladani s majetkem
fondu jedinou osobou bez vlivu vykonnych osob fondu a schvalovatelli transakci a soucdasné
je vyznamné omezeno riziko umysiného zkresleni Uéetnich vykaz(l. Osoby opravnéné uzavtit obchod
na ucet fondu jsou oddéleny od osob opravnénych potvrdit realizaci obchodu na ucet fondu véetné
realizace takového obchodu. Do Ucetniho systému maji pfistup pouze uZivatelé s prislusSnymi
opravnénimi a dle jejich funkce je jim pfifazen pfislusny stupen uZivatelskych prav. Opravnéni
k pfistupu do ucetniho systému je realizovdno po schvaleni nadfizenym vedoucim a vlastnikem
procesu Ucetnictvi. Opravnéni pro aktivni vstup (Uctovani) do ucetniho systému maji pouze
zaméstnanci oddéleni Ucetnictvi administratora, resp. zaméstnanci osoby, na které byla tato ¢innost
delegovana. Vsechna pfihlaseni do Ucetniho systému jsou evidovana a lze je zpétné rekonstruovat.

Nedilnou soucasti kontrolniho systému v procesu Ucetnictvi je inventarizace majetku a zavazki
fondu, v jejimz prlibéhu se ovéruje, zda jsou do Ucetnictvi promitnuta veskerd predvidatelna rizika
a moZné ztraty souvisejici s inventarizovanym majetkem, zda je zajiSténa jeho fadna ochrana
a Udriba a zda Ucetni zapisy o majetku a zavazcich odraii jejich redlnou hodnotu. Uéetnictvi fondu
je pravidelné podrobovano kontrole téZ vramci ¢innosti interniho auditu, ktery zjistuje soulad
uzivanych postupl s platnou legislativou a pfislusnymi fidicimi dokumenty administratora fondu.
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Spravnost Ucetnictvi a Ucetnich vykazl je kontrolovana pribézné v ramci Ucetniho oddéleni a dale
pravidelné externim auditorem schvalovanym valnou hromadou fondu, ktery provadi ovéreni Gcetni
zavérky zpracované k rozvahovému dni, tj. k 31. 12. nebo k jinému dni v souladu se ZoU. V ptipadé
nalezenych nesrovnalosti jsou neprodlené navrzena a v co nejkratSi dobé realizovana napravna
opatreni, kterd zajisti uvedeni skutec¢ného stavu a uéetniho stavu do vzajemného souladu.

c) Popis postupli rozhodovani a slozeni statutarniho organu ¢i jiného vykonného nebo kontrolniho organu
fondu

Statutarnim organem fondu je predstavenstvo, které je opravnéno obhospodarovat fond jako
investi¢ni fond v souladu se ZISIF. Statutarni organy voli a odvolava valna hromada fondu. Zadna jina
zvlastni pravidla urcujici volbu nebo odvolani ¢len( statutarniho organu nejsou stanovena.

V kompetenci statutarniho organu je v souladu s § 154 odst. 3 ZISIF stanoveni zakladniho zaméreni
obchodniho vedeni fondu. Tato kompetence nemUze byt delegovana na jiné organy fondu.

Samotna investi¢ni rozhodnuti obhospodarovatele v ramci uplatfiovani investi¢ni strategie fondu jsou
realizovana portfolio manazerem, ktery fidi investi¢ni ¢cinnost obhospodarovatele ve vztahu k fondu.

Dozoréim orgdnem fondu je dozordi rada, ktera se sklada ze t¥i ¢lent volenych a odvolavanych valnou
hromadou. Dozorci rada je usnasenischopna, je-li pfitomna vétsina jejich ¢lend. Pro pfijeti usneseni
dozordi rady je tfeba prosta vétsina hlasl vsech ¢lenl dozordi rady. Dozordi rada zejména kontroluje
¢innost obhospodarovatele pfi obhospodarovani a administraci majetku fondu.

Vybor pro audit

Fond zfidil vybor pro audit, ktery se sklada ze tfi ¢len(, pficemz vsichni ¢lenové byli jmenovani valnou
hromadou fondu. Vybor pro audit plsobi ve sloZeni: Ing. Vaclav Urban (ptedseda), Ing. Blanka
Svejdova (¢len), Bc. Vladimir John (€len). PGsobnosti a pravomoci vyboru pro audit se Fidi
§ 44a zakona €. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpisa.

Investicni vybor

Fond nezfizuje investi¢ni vybor.
DalSi organy
Fond nezfizuje vybor odbornikd ve smyslu § 284 odst. 3 ZISIF.

d) Popis postupl rozhodovani a zakladniho rozsahu plsobnosti valné hromady fondu.

Nejvyssim organem fondu je valnd hromada, které pfislusi rozhodovat o vech zaleZitostech, které
do jeji pusobnosti svéfuje ZOK, ZISIF, stanovy fondu nebo jiny pravni predpis. Valnda hromada
je schopna se usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici zakladatelské akcie, jejichZ pocet
pfesahuje 67 % zapisovaného zakladniho kapitdlu fondu. Valnd hromada rozhoduje nadpoloviéni
vétsinou hlast vSech akcionar( vlastnicich zakladatelské akcie, pokud ZOK nebo stanovy fondu
nevyzZaduji vétSinu jinou. Souhlasu trfi¢tvrtinové vétSiny hlasG vSech akcionarl vlastnicich
zakladatelské akcie je zapotiebi pro rozhodnuti valné hromady o zméné stanov fondu, zvyseni nebo
snizeni zapisovaného zakladniho kapitalu fondu, schvéleni podild na likvidacnim zlstatku fondu,
rozhodnuti o preméné fondu, schvaleni prevodu nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho ¢asti, ktera
by znamenala podstatnou zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v predmétu
podnikani nebo cinnosti fondu, zméné druhu nebo formy akcii, zméné prav spojenych s urcitym
druhem akcii, volbé a odvolani ¢lenld dozorci rady, zméné statutu fondu ve véci investicnich cila

fondu.
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e) Struktura vlastniho kapitdlu fondu ve smyslu znéni zakona ¢. 240/2013 Sb. o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech (ZISIF), véetné cennych papirl nepfijatych k obchodovani na evropském
regulovaném trhu a urceni rGznych druhd akcii nebo obdobnych cennych papir predstavujicich podil
na emitentovi a podilu na zdkladnim (fondovém) kapitalu kazdého druhu akcii nebo obdobnych cennych
papirll pfedstavujicich podil na fondu.

Struktura vlastniho (fondového) kapitdlu fondu (ve smyslu ZISIF) v tisicich K¢

Polozka vlastniho (fondového) | Stav k 31. 12.2018 Stav k 31. 12. 2019
kapitalu
Vlastni (fondovy) kapitdl 992 323 1876 901
celkem
Zakladni zapisovany kapital 500 500
Kapitalové fondy -699 993 -32053
Ocenovaci rozdily 0 0
Nerozdéleny zisk nebo
neuhrazend ztrata za ucetni 1466 226 1701569
obdobi
Zisk nebo ztrdta za Gcetni

, 225590 206 885
obdobi

Poznamka: Fond pfistoupil pfi sestaveni ucetni zavérky k31. 12. 2019, resp. za rok 2019 k Upravé struktury Uéetnich vykazl a pro
srovnatelnost prezentovanych informaci bylo nutné upravit hodnoty prezentované k 31. 12. 2018, resp. za rok 2018. Detailni informace se
nachdzeji v Samostatné ucetni zavérce v bodé 2.

Casti fondového kapitalu fondu (ve smyslu ZISIF) pfipadajici na jednotlivé druhy cennych papirt

Cenny papir Stav k 31. 12. 2018 Stav k 31. 12. 2019

ZLT;::] (fondovy) kapital 992 323 1876 901
Zakladatelské akcie 579 579
Investicni akcie A 987 690
Investicni akcie B 4059 ---
investicni akcie VIA - 1828 660
Hodnota investi¢ni akcie PIA - 47 662

Poznamka: Fond pfistoupil pfi sestaveni ucetni zavérky k 31. 12. 2019, resp. za rok 2019 k Upravé struktury Uéetnich vykazl a pro
srovnatelnost prezentovanych informaci bylo nutné upravit hodnoty prezentované k 31. 12. 2018, resp. za rok 2018. Detailni informace se
nachdzeji v Samostatné ucetni zavérce v bodé 2.

f)  Omezeni pfevoditelnosti cennych papird.

Uvedeno v ¢asti 1) Zakladni udaje o fondu a ucetnim obdobi této vyrocni zpravy.
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g) Vyznamné primé a neprimé podily na hlasovacich pravech fondu.

Vlastnik podilu Vyse podilu k 31. 12. 2019
Jaroslav Pfibyl 40 %
Ing. Vladimir Mikes 40 %
Zdenék Pribyl 20%

h) Vlastnici cennych papird se zvlastnimi pravy, véetné popisu téchto prav.
Prava spojena s cennymi papiry jsou popsana v c¢asti 1) Zakladni udaje o fondu a ucetnim obdobi této
vyrocni zpravy.

i) Omezeni hlasovacich prav.
S investi¢nimi akciemi vydanymi k fondu nejsou spojena hlasovaci prava s vyjimkou pripadd, kdy tak

v souladu s § 162 odst. 2 ZISIF stanovi pravni predpis.

i) Smlouvy mezi akcionafi nebo obdobnymi vlastniky cennych papirl predstavujicich podil na fondu, které
mohou mit za nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papird predstavujicich
podil na fondu nebo hlasovacich prav, pokud jsou fondu znamy.

Fondu neni znama existence smluv vyse uvedeného druhu.

k)  zvlastni pravidla urcujici volbu a odvolani ¢lend statutédrniho orgdnu a zménu stanov a statutu fondu.

Volba a odvolani ¢lenl statutarniho organu jsou souladu s § 154 odst. 4 ZISIF v kompetenci valné
hromady fondu.

Rozhodnuti o zméné stanov je v kompetenci valné hromady fondu s vyjimkou zmén uvedenych v ZOK
(zejména §432 odst. 2) a ZISIF (zejména § 277 odst. 2). Rozhodnuti o zméné statutu fondu
je vkompetenci obhospodarovatele fondu. V pfipadé zmén investi¢nich cili fondu se vyzaduje
souhlas valné hromady fondu.

[)  Zvlastni pasobnosti statutarniho organu podle ZOK.

Neni stanovena. Obchodni vedeni fondu véetné stanoveni jeho zakladniho zamérfeni je v souladu
s § 154 odst. 3 ZISIF svéreno vylucné obhospodarovateli fondu.

m) Vyznamné smlouvy, ve kterych je fond smluvni stranou a které nabydou ucinnosti, zméni se nebo
zaniknou v pripadé zmény ovladani fondu v ddsledku nabidky prevzeti, a o Ucincich z nich vyplyvajicich,
s vyjimkou takovych smluv, jejichz uverejnéni by bylo pro fond vazné poskozujici.

Nejsou uzavieny.

n) Smlouvy mezi fondem a cleny jeho statutdrniho orgdnu nebo zaméstnanci, kterymi je fond zavazan
k pInéni pro pripad skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

Nejsou uzavieny

o) Programy, na jejichZ zdkladé je zaméstnancim a ¢lenlim statutarniho organu fondu umoznéno nabyvat
Ucastnické cenné papiry fondu, opce na tyto cenné papiry ¢i jind prava k nim za zvyhodnénych
podminek, a o tom, jakym zpUsobem jsou prava z téchto cennych papirt vykonavana.

Nejsou uzavieny
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19)  Ostatni informace vyZzadované pravnimi predpisy (§ 21 odst. 2 pism. c) aZ e) ZoU).

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Fond nenabyl viastni akcie nebo podily.

Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

Fond neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztaht /viz ¢lanek 19 této vyrocni zpravy.
Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

20)  Prohlaseni opravnénych osob fondu.

Pfedstavenstvo fondu v souladu s § 21 a § 32g ZoU, § 118 odst. 4, 5 a 6 ZPKT , timto prohladuje, ze
podle jejich nejlepsiho védomi podava vyrocni zprava a konsolidovana vyroc¢ni zprava vérny a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodareni emitenta a jeho
konsolidacniho celku za uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace,
podnikatelské ¢innosti a vysledkll hospodareni emitenta a jeho konsolidaéniho celku.

Jméno: Jaroslav Pribyl
Funkce: predseda predstavenstva
Dne: 29. 4. 2020

Podpis:
Jméno: Ing. Vladimir Mikes
Funkce: mistopredseda pfedstavenstva
Dne: 29. 4. 2020
/ﬂﬁ_ﬁk
\
Podpis: eteeeserereaer et st eae e eae e eaeenensenene



Vyrocni zprava PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Pfilohy:

Pfiloha ¢. 1 — Zprava auditora

Pfiloha €. 2 — U¢etni zavérka fondu ovéiena auditorem (§234 odst. 1 pism. a) ZISIF)

Ptiloha ¢. 3 — Zpréva o vztazich za ucetni obdobi (§82 ZOK)

Pfiloha €. 4 — Identifikace majetku fondu, jeho? hodnota presahuje 1% hodnoty majetku fondu (Pfiloha &. 2 pism. e) VoBUP)

Ptiloha €. 5 — Informace o spole¢nostech, ve kterych byly ¢lenové statutarnich, fidicich a dozorcich organt fondu a rovnéz
Clenové jeho vrcholového vedeni, ¢leny statutarnich, sprdvnich, fidicich a dozorcich orgdnli nebo jejich spolecniky
v predeslych péti letech a stejné informace o byvalych ¢lenech statutarnich, spravnich, fidicich a dozoréich organd fondu i
vrcholového vedeni fondu, ktefi byli ¢leny organt fondu alespori po urcitou ¢ast ucetniho obdobi.



Vyrocni zprava PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Pfiloha ¢. 1 —Zprava auditora
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Zprava nezavislého auditora

Akcionarim spolecnosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s.

Zprava o auditu ucetni zavérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené ucetni zavérky spolecnosti PRAGORENT investicni fond

s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale ,,spolecnost“), se sidlem Jifiho ze Vtelna
1731/11, Horni Pocernice, identifikacni Cislo 247 88 759, ktera se sklada z vykazu o financni
situaci k 31. 12. 2019, z vykazu o Uplném vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o
penéznich tocich za rok koncici k 31. 12. 2019 a z prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych Géetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru prilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace
spolecnosti k 31. 12. 2019 a jeji finanéni vykonnosti a penéznich toku za rok koncici

k 31. 12. 2019 v souladu s mezinarodnimi standardy Gc¢etniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a
Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem prijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na spolecnosti nezavisli a
splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze
dikazni informace, které jsme shroméazdili, poskytuji dostatec¢ny a vhodny zéklad pro
vyjadreni naseho vyroku.

Zdiraznéni skutecnosti
Upozornujeme na skutecnost uvedenou v bodé 1. prilohy Gcetni zavérky, ktery popisuje
prehodnoceni strategie drzeni majetkovych Ucasti v ovladanych spolecnostech a povinnost

prvniho sestaveni konsolidované Gcetni zavérky k 31. 12. 2019.

Upozornujeme na skutecnost uvedenou v bodé 12. prilohy Gcetni zavérky, ktery popisuje
vyznamné udalosti po datu Ucetni zavérky souvisejici s onemocnénim COVID-19.

Nas vyrok neni v souvislosti s témito zalezitostmi modifikovan.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pri auditu
Ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v
kontextu auditu Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim naseho nazoru na tuto
zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadrujeme. Na nasledujici zalezitost
povazujeme za nutné upozornit v nasi zprave.

Ocenéni investice do nemovitosti

Spolecnost je vlastnikem nemovitosti (pozemkd a budov), které v minulosti poridila v ramci
své investicni ¢innosti. Tyto nemovitosti jsou v Ucetni zavérce vykazany v realné hodnoté

v celkové vysi 1 836 136 tis. KC. Rozdil z precenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do
vysledku hospodareni daného obdobi. K 31. 12. 2019 byl zisk z precenéni vykazan ve vysi
44 237 tis. KC.

Tato realna hodnota je stanovena s pouzitim externiho znaleckého posudku, ktery vyzaduje
uplatiiovani Gsudku a pouziti predpokladd a odhadd. Nejvyznamnéjsi odhady a usudky se tykaji
zejména vybéru nemovitosti pro srovnani ocenéni investicniho nemovitého majetku s praxi na
trhu, budoucich prijmi z pronajm(, ostatnich budoucich penéznich toku souvisejicich

s investi¢nimi nemovitymi majetky, diskontni sazby pouzité pro stanoveni soucasné hodnoty
budoucich penéZnich tokd a posouzeni dopadu stavajiciho stavu investi¢niho nemovitého
majetku na jeho realnou hodnotu.

Pro posouzeni ocenéni investic do nemovitosti jsme zapojili nase interni experty na ocenovani,
aby se vyjadrili v expertni zpravé k znaleckému posudku spolecnosti. Na zakladé dotazovani a
vyhodnoceni expertni zpravy nasich expertt jsme ovérovali, zda byly pouZity ve znaleckém
posudku spravné a Uplné vstupni informace tykajici se ocenovanych nemovitosti, zda externi
znalci vychazeli z metodiky a predpoklad( vhodnych pro ocenovani takovychto nemovitosti a
zda se pripadné rozdily nachazeji v prijatelném rozmezi. Pokud jsme na zakladé nasich
ovérovacich postupt dosli k nazoru, Ze je potrebné zpresnéni odhadd ocenéni, doporudili jsme
provést prislusné zmény v ocenéni investic do nemovitosti.

Informace o investicich do nemovitosti jsou uvedeny v priloze Géetni zavérky v ¢asti 6.5.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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Ocenéni majetkovych ucasti

Spolecnost vykazuje k datu ucetni zavérky majetkové Ucasti v celkové vysi 154 200 tis. K,
které se ocenuji v realné hodnoté. Tato realna hodnota je stanovena s pouzitim externiho
znaleckého posudku, ktery vyZaduje uplatfovani Gsudku a pouziti predpokladd a odhadu. Ve
znaleckém posudku byly pouzity jako zpUsoby stanoveni realné hodnoty vynosova metoda jako
zakladni metoda a metoda sumarni hodnoty aktiv jako doplnkova.

Pro posouzeni ocenéni majetkovych Ucasti realnou hodnotou jsme zapojili nase interni experty
na ocenovani, aby se vyjadrili v expertni zpravé k znaleckému posudku spolecnosti. Na zakladé
dotazovani a vyhodnoceni expertni zpravy nasich expertl jsme ovérovali, zda byly pouzity ve
znaleckém posudku spravné a Uplné vstupni informace tykajici se ocenovanych majetkovych
Ucasti, zda externi znalci vychazeli z metodiky a predpokladd vhodnych pro ocenovani a zda se
pripadné rozdily nachazeji v prijatelném rozmezi. Pokud jsme na zakladé nasich ovérovacich
postup( dosli k nazoru, Ze je potfebné zpresnéni odhad( ocenéni, doporudili jsme provést
prislusné zmény v ocenéni majetkovych Ucasti.

Informace o majetkovych Gcastech jsou uvedeny v priloze Ucetni zavérky v Casti 6.4.
Jina skute¢nost

Ucetni zavérku spolecnosti k 31. 12. 2018 ovéFoval jiny auditor, ktery ve své zpravé ze dne
25. 4. 2019 vydal k této zpravé vyrok bez vyhrad.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroc¢ni zpravé mimo G¢etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spolecnosti.

Spolecnost nesestavuje vyrocni zpravu, protoze prislusné informace zahrnuje do konsolidované
vyrocni zpravy, kterou sestavuje, jak je uvedeno v bodé 1. prilohy k Gcetni zavérce. Z toho
divodu nase vyjadreni k ostatnim informacim neni soucasti této zpravy auditora.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit spolecnosti za ucetni
zavérku

Predstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni (Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou
unii, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda je
spolecnost schopna pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v priloze
Ucetni zavérky zalezitosti tykajici se trvani podniku a pouziti predpokladu trvani podniku pri
BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidencni ¢islo

Komory auditorti CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy predstavenstvo planuje zruseni spolecnosti
nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozorci rada ve
spolupraci s vyborem pro audit spolecnosti.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v
souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v Géetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatnovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasSi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Ucetni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitrnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gc¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouZitych (¢etnich pravidel, pfimérenost provedenych Géetnich odhadu a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v priloze Gcetni
zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu trvani podniku pri sestaveni (cetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spolecnosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v priloze Ucetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti pokracovat v trvani
podniku vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze spolecnost ztrati schopnost
pokracovat v trvani podniku.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorc¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prdbéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali predstavenstvo
a dozordci radu, ty, které jsou z hlediska auditu Gcetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a
které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato
povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zverejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve
zcela vyjimecném pripadé usoudime, ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé
informovat, protoze |ze realné ocekavat, ze mozné negativni dopady zverejnéni prevazi nad
prinosem z hlediska verejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014
uvadime v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyZadované nad ramec
mezinarodnich standard( pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem spolecnosti nas dne 31. 10. 2019 urdcila valna hromada spolecnosti. Auditorem
spolecnosti jsme v prvnim obdobi koncicim k 31. 12. 2019.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, ze nas vyrok ke Gcetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodatecnou zpravou pro vybor pro audit spolecnosti, kterou jsme dne 28.4.2020 vyhotovili dle
¢lanku 11 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni ¢islo
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Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, ze jsme spolecnosti neposkytli Zadné sluzby uvedené v cl. 5 odst. 1 narizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 a nepovolené dle cl. 5 odst. 3 tohoto
narizeni. Zaroven jsme spolecnosti ani ji ovladanym obchodnim spolecnostem neposkytli zadné
jiné neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny v priloze Gc¢etni zavérky spolecnosti.

V Praze dne 28. 4. 2020

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
A0 .. - B %rﬂf \)

BDO Audit s. r. o. Ing. Lukas Hendrych

evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 2169
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Zprava nezavislého auditora

Akcionarim spolecnosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s.

Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené konsolidované Ucetni zavérky spolecnosti PRAGORENT investi¢ni
fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. a jejich dcerinych spolec¢nosti (dale ,,skupina®),
se sidlem Jiriho ze Vtelna 1731/11, Horni PoCernice, identifikacni Cislo 247 88 759, ktera se
sklada z konsolidovaného vykazu o financni situaci k 31. 12. 2019, z konsolidovaného vykazu o
Uplném vysledku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o
penéznich tocich za rok koncici k 31. 12. 2019 a z prilohy této konsolidované Ucetni zavérky,
ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru prilozena konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz
finanéni situace skupiny k 31. 12. 2019 a jeji finan¢ni vykonnosti a penéznich tokd za rok
koncici k 31. 12. 2019 v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a
Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana

v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o
auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na
spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Zduraznéni skute€nosti

Upozornujeme na skutecnost uvedenou v bodé 1. prilohy konsolidované Ucetni zavérky, ktery
popisuje prehodnoceni strategie drzeni majetkovych Ucasti v ovladanych spolecnostech a
povinnost prvniho sestaveni konsolidované Gcetni zavérky k 31. 12. 2019.

Upozornujeme na skutecnost uvedenou v bodé 12. prilohy konsolidované Ucetni zavérky, ktery
popisuje vyznamné udalosti po datu konsolidované Ucetni zavérky souvisejici s onemocnénim
COVID-19.

Nas vyrok neni v souvislosti s témito zalezitostmi modifikovan.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni ¢islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
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Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pri auditu
konsolidované Gcetni zaveérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu konsolidované Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim
naseho nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadrujeme. Na
nasledujici zalezitost povazujeme za nutné upozornit v nasi zprave.

Ocenéni investice do nemovitosti

Skupina je vlastnikem nemovitosti (pozemkd a budov), které v minulosti poridila v ramci své
investicni ¢innosti. Tyto nemovitosti jsou v konsolidované Gcetni zavérce vykazany v realné
hodnoté v celkové vysi 1 731 206 tis. KE. Rozdil z precenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata
do vysledku hospodareni daného obdobi. K 31. 12. 2019 byl zisk z precenéni vykazan ve vysi
44 237 tis. KC.

Tato realna hodnota je stanovena s pouzitim externiho znaleckého posudku, ktery vyzaduje
uplatiiovani Gsudku a pouziti predpokladd a odhadd. Nejvyznamnéjsi odhady a usudky se tykaji
zejména vybéru nemovitosti pro srovnani ocenéni investicniho nemovitého majetku s praxi na
trhu, budoucich prijmi z pronajm(, ostatnich budoucich penéznich toku souvisejicich

s investi¢nimi nemovitymi majetky, diskontni sazby pouzité pro stanoveni soucasné hodnoty
budoucich penéZnich tok( a posouzeni dopadu stavajiciho stavu investi¢éniho nemovitého
majetku na jeho realnou hodnotu.

Pro posouzeni ocenéni investic do nemovitosti jsme zapojili nase interni experty na ocenovani,
aby se vyjadrili v expertni zpravé k znaleckému posudku skupiny. Na zakladé dotazovani a
vyhodnoceni expertni zpravy nasich expertt jsme ovérovali, zda byly pouZity ve znaleckém
posudku spravné a Uplné vstupni informace tykajici se ocenovanych nemovitosti, zda externi
znalci vychazeli z metodiky a predpoklad( vhodnych pro ocenovani takovychto nemovitosti a
zda se pripadné rozdily nachazeji v prijatelném rozmezi. Pokud jsme na zakladé nasich
ovérovacich postupt dosli k nazoru, Ze je potrebné zpresnéni odhadd ocenéni, doporudili jsme
provést prislusné zmény v ocenéni investic do nemovitosti.

Informace o investicich do nemovitosti jsou uvedeny v priloze konsolidované Gcetni zavérky
v Casti 6.1.
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Jina skutecnost

Konsolidovana ucetni zavérka skupiny v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii byla poprvé sestavena k datu 31. 12. 2019.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroc¢ni zpravé mimo konsolidovanou Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida predstavenstvo skupiny.

Nas vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je
vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Gcetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném nesouladu s konsolidovanou Ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni
jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSsech vyznamnych
ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi,
zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich predpistd na formalni naleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné nedodrzeni
uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

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

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v konsolidované Ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu
s konsolidovanou ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povédomi o skupiné, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit skupiny za konsolidovanou
ucetni zaverku

Predstavenstvo skupiny odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unii, a za takovy vnitrni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zptsobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo skupiny povinno posoudit, zda
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je skupina schopna pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v priloze
konsolidované Gcetni zaverky zalezitosti tykajici se trvani podniku a pouziti predpokladu trvani
podniku pfi sestaveni konsolidované cetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy predstavenstvo
planuje zruseni skupiny nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost,
nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve skupiné odpovida dozorci rada ve spolupraci
s vyborem pro audit spolecnosti.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici nas vyrok. Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech

v konsolidované Ucetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud
(ze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatecné a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku
podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Uumyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouZitych (¢etnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadud a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo skupiny uvedlo v priloze konsolidované
Gcetni zavéerky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu trvani podniku pri sestaveni konsolidované Gcetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost skupiny pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova
vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti skupiny
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pokracovat v trvani podniku vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze skupina ztrati
schopnost pokracovat v trvani podniku.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované Gcéetni zavérky, vcetné
prilohy, a dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a
udalosti zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

- Ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace o financnich Gdajich Ucetnich jednotek
zahrnutych do skupiny a o jeji podnikatelské Cinnosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok
ke konsolidované Ucetni zavérce. Zodpovidame za rizeni auditu skupiny, dohled nad nim a
za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované Ucetni zavérce je nasi vyhradni
odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatki ve vnitfnim kontrolnim systému.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo
a dozordi radu, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované ucetni zavérky za bézny rok
nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v
nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zverejnéni takové
zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném pripadé usoudime, ze bychom o dané zaleZitosti
neméli v nasi zpravé informovat, protoze lze realné ocCekavat, ze mozné negativni dopady
zverejnéni prevazi nad prinosem z hlediska verejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014
uvadime v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec
mezinarodnich standard( pro audit:

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem skupiny nas dne 31. 10. 2019 urcila valna hromada skupiny. Auditorem skupiny jsme
v prvnim obdobi koncicim k 31. 12. 2019.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce uvedeny v této zpravée je v souladu
s nasi dodatecnou zpravou pro vybor pro audit skupiny, kterou jsme dne 28.4.2020 vyhotovili
dle ¢lanku 11 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.
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Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, ze jsme skupiné neposkytli zadné sluzby uvedené v ¢l. 5 odst. 1 narizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 a nepovolené dle cl. 5 odst. 3 tohoto
narizeni. Zaroven jsme skupiné neposkytli zadné jiné neauditorské sluzby, které by nebyly
uvedeny v konsolidované priloze Gcéetni zavérky spolecnosti.

V Praze dne 28. 4. 2020

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
A oS %\W \)

BDO Audit s. r. o. Ing. Lukas Hendrych

evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 2169
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zéakladnim kapitalem a.s.
Vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2019
(v tisicich K¢)

31/12/2018 1/1/2018
31/12/2019 (opraveno) (opraveno)
Investicni Neinvesticni Investicni Neinvesticni Investicni Neinvesticni
Poznamka cast Fondu cdastFondu cast Fondu cast Fondu cast Fondu cast Fondu
AKTIVA
Penézni prostiedky 6.1 - 579 - 579 - 579
Aktiva celkem pripadajici
drzitelim zakladatelskych akcii - 579 - 579 - 579
Penézni prostiedky 6.2 79 425 - 9 668 - 1236 -
Obchodni pohledavky 6.3 36 734 - 40 953 - 49 753 -

Majetkové Ucasti
v redlné hodnoté

s precenénim do vysledku 6.4 154 200 - 146 490 - - -
Investice do nemovitosti 6.5 1 836 136 = 1753 035 - 1 699 349 -
Prava k uzivani aktiv 6.6 1475 = - - - -
Poskytnuté zalohy

a ostatni aktiva 25 140 - 5739 - 2770 -

Aktiva celkem priFaditelna
drziteliim vyplatitelnych

investicnich akcii 2133110 - 1 955 885 - 1753108 -
VLASTNI KAPITAL A

ZAVAZKY

Vlastni kapital

Zakladni kapital 6.1 = 500 - 500 - 500
Nerozdélené vysledky - 79 - 79 - 79
Vlastni kapital celkem - 579 - 579 - 579
Obchodni a jiné zavazky 6.7 23 325 - 16 830 - 25421 -
Zavazek z titulu splatné

dané z prijmu 1 805 - 2022 - 933 -
Uvéry a zapljcky 6.10 121 664 - 13 126 - 148 885 -
Zavazky z leasingu 6.6 1 509 = - - - -
Zavazek vici akcionarim 6.11 - - 822 120 - - -
Rezervy 6.9 = = 2 616 - 2 616 -
Pfijaté zalohy

a ostatni zavazky 6.8 64 896 - 67 294 - 69 734 -
Odlozeny danovy zavazek 6.19 43 589 = 40 133 - 35 966 -

Zavazky celkem bez Cistych aktiv
prifaditelnych drziteliim
vyplatitelnych investicnich akcii 256 788 - 964 141 - 283 555 -

Cista aktiva pripadajici drziteltim

vyplatitelnych investicnich akcii

(Celkova hodnota investicnich

akcii) (6.12) 1876 322 - 991 744 - 1469 553 -

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zietelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucasti investi¢niho
majetku. Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zistatek penéznich prostfedkil Fondu (vSechna dalsi aktiva jsou soucasti
investiéni podstaty Fondu) a odpovidajici vySe pasiv — viastni kapital (ostatni slozky pasiv jsou soucasti investi¢ni podstaty
Fondu).
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‘ 2019 ‘

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za rok kon¢ici 31. prosince 2019
(v tisicich K¢)

Trzby z prondjmu a poskytovanych sluzeb
Zisky z investic do nemovitosti

Zisky z majetkovych Gcasti v realné hodnoté
Zisky z ostatnich financnich aktiv a zavazkd
Cisty kurzovy zisk

Urokové vynosy

Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti
Sprava fondu, ekonomické a pravni sluzby
Dané a poplatky

Odpisy

Ostatni vynosy (naklady)

Vysledek pred finan¢nimi naklady
Finan¢ni naklady

Vysledek pred zdanénim

Dan ze zisku

Prirtistek Cistych aktiv pFifaditelnych drzitelfim

vyplatitelnych investic¢nich akcii
(Vysledek po zdanéni za obdobi)

Ostatni uplny vysledek po zdanéni za obdobi

Celkovy prirtistek Cistych aktiv pFifaditelnych
drziteltim vyplatitelnych investi¢nich akcii

(Celkovy uplny vysledek za obdobi)

Investic¢ni ¢ast Fondu

Rok kondéici

Rok kondici 31/12/2018

Poznamky 31/12/2019 (opraveno)
6.13 209 938 210 281
6.5 44 238 52 260
6.14 7 800 6 884
6.15 1258 314
8.3 1005 503
625 -

6.16 -42 191 -28 476
6.17 -2 185 -1 600
-2779 -2 594

-164 -

4 066 944

221 610 238 516

6.18 -2 955 -1 368
218 655 237 148

6.19 -11 770 -11 558
206 885 225 590

206 885 225 590
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2019 ‘

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zéakladnim kapitalem a.s.
Vykaz penéznich toku

za rok kon¢ici 31. prosince 2019

(v tisicich K¢)

Rok kondici
Rok kondici 31/12/2018

Poznamky 31/12/2019 (opraveno)
PenéZni toky z provoznich innosti
Prirtistek cisté hodnoty pfipadajici na drzitele
vyplatitelnych investicnich akcii za obdobi
(Vysledek za rok po zdanéni) 206 885 225 590
Upravy vysledku o poloZky souvisejici s provozni &innosti:
Danovy dopad do vysledku hospodareni 6.19 11770 11 558
Urokové vynosy -625 -
Urokové naklady 2 849 1184
Dividendy k investi¢nim akciim - 82
Ztrata (zisk) z pfecenéni investic do nemovitosti 6.6 -44 238 -50 816
Ztrata (zisk) z precenéni majetkovych Ucasti 6.5 -7 800 -6 884
Odpisy prav k uzivani aktiv 6.5 164 -
Zména stavu pohledavek a zavazkd:
Snizeni (zvySeni) obchodnich a jinych pohledavek -15 182 4572
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazk( -5 090 -30 399
Zvyseni (sniZeni) prijatych zaloh a ostatnich zavazkd 6 571 1098
155 304 155 985
Priimy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 6.6 -38 963 -2 870
Penize nabyté prevodem Cistych aktiv dcefinych spolecnosti 7.2 - 2 070
Pfijaté uroky 625 -
Placené dané ze zisku -8 531 -6 303
Cisté penize z provozni ¢innosti Fondu 108 435 148 882
Penézni toky z financovani
Pfijem z Gvérl a zapljcek 6.10 118 926 -
Splatky Gvérl a zapljcek 6.10 -182 626 -138 884
Platby zavazk( z leasingu 6.6 -130 -
Placené Uroky -77 -1 184
Odkup investicnich akcii -6 000 -
Vklad akcionard 6.10 31073 -
Vyplata dividend z investicnich akcii - -82
Cisté penize pouzité pF¥i financovani -38 833 -140 150
Cisté zvyseni (snizeni) penéz 69 602 8732
Penézni prostfedky na pocatku obdobi (investicni ¢innost) 9 668 1236
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostfedky 155 -300
Penézni prostredky na konci obdobi (investicni ¢innost) 79 425 9 668

Pozn.: Fond nedrzi Zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostfedky na bankovnich ucétech a ¢ast v pokladné. VSechny
penézni toky uskutecnéné v prabéhu roku 2019 a 2018 byly uskutecnény v souvislosti s investiéni aktivitou Fondu.
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Vykaz zmén Cistych aktiv
prifraditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii
(Investi€ni ¢ast Fondu)

za rok kon¢ici 31. prosince 2019
(v tisicich K¢)

2018
2019 (opraveno)
Ziistatek k 1. lednu 991 744 1469 553
Dopad fuze sloucenim (pozn. 7.3) - -703 399
Odkoupeni vyplatitelnych investi¢nich akcii -6 000 -
Dopad beztrocnych zapljcek akcionarll (pozn. 6.10) 31073 -
Restrukturalizace zavazku za akcionafi (pozn. 6.11) 652 620 -
PrirGstek Cistych aktiv
prifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investicnich akcii 206 885 225590
Zistatek k 31. prosinci (pozn. 6.12) 1 876 322 991 744
Pocet investicnich akcii — Prioritni investi¢ni akcie (v ks) 31 500 000 10 950
Pocet investicnich akcii — Vykonnostni investi¢ni akcie (v ks) 1 064 271 902 45
Cista aktiva pripadajici na jednu prioritni investi¢ni akcii (v K&) 1,5130 90 200
Cista aktiva pripadajici na jednu vykonnosti investi¢ni akcii (v K&) 1,7182 90 200

Pozn.: K 31. 12. 2018 Fond vykazoval investicni akcie typu A a typu B, které byly na konci dubna 2019 rozdéleny na prioritni
investiéni akcie (dfive typ A) a vykonnostni investicni akcie (dfive typ B).

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Vykaz zmén vlastniho kapitalu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu)

za rok kong¢ici 31. prosince 2019
(v tisicich Kc)

2019 2018

Zistatek k 1. lednu 579 579

Zmény s dopadem na vlastni kapital - -

Ziistatek k 31. prosinci 579 579
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Komentare k uc¢etnim vykazim

1 Obecné informace

Ugetni zavérka je sestavena za spoleénost PRAGORENT investiéni fond s promé&nnym zakladnim kapitalem a.s.
(dale jen ,Fond) se sidlem Jifiho ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 — Horni Po&ernice, Ceska republika. Fond vznik
zapisem do obchodniho rejstiiku ke dni 28. 12. 2010 a od zahajeni své €innosti Fond nabizi kolektivni investovani
vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich
fondech (dale také ,ZISIF*). Fond je opravnén vyvijet svou &innost na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky o
zapisu Fondu do seznamu investi¢nich fond(i s pravni osobnosti.

Od svého vzniku Fond vyviji €innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investor(, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostfedkl ve Fondu oproti cennym papirdm kvalifikovanych investorl, za G€elem spole¢ného
investovani shromazdénych prostfedku. V tomto kontextu je Fond akciovou spoleénosti s proménnym zakladnim
kapitalem, ktera vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investi¢ni — prioritni a vykonnostni). Prioritni investiéni
akcie (do 29. 4. 2019 investi¢ni akcie typu A) jsou od 4. 1. 2016 obchodovany na Burze cennych papirt Praha a
z tohoto diivodu je Fond povinen sestavovat svoji Ucetni zavérku v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii. S investiénimi akciemi je spojeno pravo investora na zpétny odkup
Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pfipad(l upravenych vyslovné zakonem. Akcie Fondu mohou
byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investi¢nim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad drovni vynosu dlouhodobych trokovych
sazeb prostfednictvim zejména investic do nemovitosti. Fond se fidi svym statutem.

Fond je samospravnym fondem, jehoz obhospodafovani zajiStuje pfedseda predstavenstva. Administratorem
Fondu je spoleCnost AVANT investicni spolecnost, a.s. se sidlem Rohanské nabfezi 671/15, 186 00 Praha 8 —
Karlin. Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4.

Fond byl do konce roku 2019 v kontextu Upravy IFRS tzv. investiéni jednotkou, ktera prostfednictvim investi¢nich
akcii ziskava penézni prostiedky, které investuje v souladu se svoji strategii, a to zejména do nemovitostnich
investic a majetkovych Gc€asti v ovladanych spoleénostech, které nebyly konsolidovany. Ke konci roku 2019 doslo
k pfehodnoceni strategie drzeni majetkovych Uucasti v dcefinych spole€nostech — PRAGORENT s.r.o. a
TECHNIMAT s.r.0. Dcefina spoleénost PRAGORENT s.r.o. zajiStuje spravu nemovitosti, a to véetné nemovitosti
drzenych Fondem a je tak ve své aktivité z €asti servisni dcefinou spole¢nosti. Dcefina spoleCnost TECHNIMAT
s.r.o. zajistuje velkoobchod hutniho materialu a je zajmem Fondu tuto spolecnost po blize neuréenou dobu vlastnit
a ovladat. Z vyhodnoceni téchto skute€nosti bylo rozhodnuto, Ze Fond nenaplfiuje k 31. 12. 2019 podminky pro
osvobozeni z konsolidace dcefinych spolecnosti, a proto k 31. 12. 2019, resp. za ucetni obdobi koncici 31. 12.
2019 sestavuje téz konsolidovanou ucetni zavérku v souladu s IFRS. Tato samostatna u€etni zavérka Fondu je
sestavena za U¢elem naplnéni pozadavku §19a, odst. (1) zakona €. 563/1992 Sb., o Gcetnictvi.

2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni
zaverky

Ugetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy t&etniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi
Ucetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spoleéné pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezinarodni udetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Ugetni zavérka vychazi z predpokladu
pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni u€etni zavérky narusen, a je sestavena s ohledem na statut
Fondu jako investi¢ni jednotky zejména na bazi realného ocenéni (tyka se investic do nemovitosti a finan¢nich
investic), zatimco historické ocenéni je pouzito pro zavazky a kratkodoba finan¢ni aktiva (pohledavky a penize), u
nichz vSak historické ocenéni Ize povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni s ohledem na kratkodobost.

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskutecnilo odhady a pfedpoklady, které
ovliviuji hodnoty vykazované v UCetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a Usudky ucinéné pfi
sestavovani této ucetni zavérky se tykaji riznych ucetnich oblasti a nejvyznamné;jsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti
4.2.

Piepracovani udajli prezentovanych za srovnavaci obdobi roku 2018

Fond pfistoupil pfi sestaveni Ucetni zavérky k 31. 12. 2019, resp. za rok 2019 k Upravé struktury ucetnich vykazl a
pro srovnatelnost prezentovanych informaci bylo nutné upravit hodnoty prezentované k 31. 12. 2018, resp. za rok
2018. V ramci téchto uprav doslo k reklasifikaci nékterych hodnot (napf. pfijatych, resp. poskytnutych zaloh) do
samostatnych polozek rozvahy. V ramci téchto uprav doslo k nasledujicim vyznamnéj$im opravam:

=  Pfecenéni majetkovych uc€asti a investic do nemovitosti bylo v roce 2018 prezentovano jako sou€ast ostatniho
uplného vysledku (54 815 tis. KE&), nikoliv vysledku hospodafeni, coz bylo v této ucetni zavérce opraveno.
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Jednd se o precenéni realné hodnoty s dopadem do vysledku hospodafeni. Zarover Castka 54 825 tis.
predstavuje pfecenéni po zdanéni a do vysledku hospodafeni bylo nové zahrnuta ¢astka precenéni pred
zdanénim (57 700 tis. K&). Odlozena dan ve vySi 2 885 tis. K& byla jiz spravné zahrnuta do polozky ,Dané ze
zisku“ a nebylo nutné opravovat. Tato korekce vede v dusledku opravy ke zvySeni vysledku hospodareni pravé
o Castku 2 885 tis. KCE.

= Vroce 2018 byla vyplacena dividenda z investi¢nich akcii ve vySi 82 tis. K&, ktera byla prezentovana jako pfimé
sniZeni hodnoty Cistych aktiv pfipadajicich na drZitele investi¢nich akcii. Vzhledem ke skute€nosti, Ze investi¢ni
akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazek, jsou dividendy z nich plynouci nakladem snizujicim vysledek
hospodafeni. V ramci oprav byla ¢astka 82 tis. K& zahrnuta do finan¢nich nakladd roku 2018 a vede ke snizeni
upraveného vysledku hospodareni.

Fond za rok 2018 prezentoval celkové zvySeni hodnoty &istych pfipadajicich drzitelim investi¢nich akcii ve vysi
222 787 tis. K&. Vlivem Uprav byla tato hodnota navySena o 2 885 tis. K€ a sniZena o 82 tis. K¢ a v této ucetni
zaveérce Fond prezentuje hodnotu 225 590 tis. K&. Vzhledem k tomu, Ze Slo o chybné zachyceni v ramci celkové
hodnoty Cistych aktiv pfipadajicich drziteldm investi¢nich akcii, nedoSlo ke zméné této hodnoty ve vykazu finanéni
situace k 31. 12. 2019 a téz ke zméné ukazatele Cistych aktiv na investi¢ni akcii (NAV).

S ohledem na vySe popsané Upravy srovnatelného obdobi a v souladu s pozadavky IFRS je do vykazu finanéni
situace zahrnuta také prezentace aktiv, zavazki a vlastniho kapitalu k po€atku srovnatelného obdobi, {j. k 1. 1.
2018.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS prijatd Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této ucetni zavérky za rok 2019 novou Upravu pro leasingy, jejiz ucinnost je od 1. 1.
2019, a to s nasledujicim dopadem ve srovnani s pfedchazejici ucetni zavérkou za rok 2018:

IFRS 16 Leasingy

Standard IFRS 16 predstavil jednotny model zachyceni leasingovych smluv ve vykazu finan¢ni situace a nahradil
dosavadni postup vyplyvajici z IAS 17 a rozliSujici finan¢ni a operativni leasing. Fond aplikuje modifikovany
retrospektivni pfistup, z néhoz vyplyva pfipadny kumulativni dopad na nerozdélené vysledky k 1. 1. 2019.
Informace za srovnatelné obdobi roku 2018 nejsou upraveny a jsou prezentovany i v této ucetni zavérce v souladu
s IAS 17 a souvisejicimi interpretacemi. Fond je s ohledem na svoji obchodni €innost a Statut primarné v postaveni
pronajimatele a smlouvy, v nichz vystupuje jako najemce, maji minimalni dopad.

K pocatku roku 2019 byly leasingové smlouvy klasifikované jako operativni leasing dle IAS 17 podrobeny
prehodnoceni a Fond ocenil na bazi sou¢asné hodnoty zbyvajicich leasingovych plateb zavazek z leasingu.
K vypoctu byla pouzita pfirGstkova vypUjcni urokova sazba Fondu determinovana k 1. 1. 2019, konkrétné primérna
urokova sazba, ktera €ini 5 % p.a.

Aktiva oznaena jako prava k uzivani byla ocenéna v €astce ocenéni zavazku z leasingu. Fond vyuZil pfi prvotni
aplikaci IFRS 16 na existujici leasingy nasledujici prakticka zjednoduseni:

= je aplikovana vyjimka na nezachyceni prav k uzivani a souvisejicich zavazku z leasingt u leasing, jejichz
doba trvani kon&i béhem roku 2019;

= jsou vylou€eny poc&ate€ni pfimé naklady z prvotniho ocenéni aktiv — prav k uzivani;

= je vyuzita vyjimka pro kratkodobé leasingy a pro leasing aktiv nizké hodnoty.

K datu prvotni aplikace IFRS 16 spole¢nost uznala aktiva — prava k uzivani — a zavazky z leasingu v nasledujicich
hodnotach:

v tis. K¢ 1.1.2019
Prava k uzivani 1639
Zavazky z leasingu 1639

Vztah mezi hodnotou pfislibd z operativnich leasingll dle stavu k 31. 12. 2018 a vysi zavazku z leasingu uznanou
k 1. 1. 2019 je nasledujici:

v tis. K¢ 1.1.2019
Prisliby z operativnich leasingti dle stavu k 31. 12. 2018 2177
Prisliby diskontované k 1. 1. 2019 1757
Snizeni: kratkodobé leasingy uznané rovnomérné do nakladu -118
Zavazky z leasing uznané k 1. 1. 2019 1639
z toho:

Kratkodoby zlstatek zavazku z leasingl 130

Dlouhodoby zlstatek zavazku z leasing( 1508
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Ostatni pfipadné najemni smlouvy jsou kratkodobé nebo jsou jejich pfedmétem aktiva nizkych hodnot a k
vykazovani téchto najemnich smluv Fond vyuZil vyjimku, podle niZ k najemnim smlouvam pfistupuje jako ke
sluzbam s dopadem do vysledku hospodareni na rovhomeérné bazi.

Dal$i novelizace IFRS

Fond uvazil pfi sestavovani této ucetni zavérky nasledujici dalSi novelizace IFRS, jejichz ucinnost je od 1. 1. 2019
a které nemély vliv na vysledky a informace prezentované v této ucetni zavérce ve srovnani s pfedchazejici ucetni
zavérkou za rok 2018:

=V Cervnu 2017 byla vydana nova interpretace s oznacenim IFRIC 23 Nejistoty souvisejici s dani ze zisku, ktera
se vaze k IAS 12 Dané ze zisku a poskytuje pravidla, jak v uetni zavérce zohlednit nejistoty existujici pfi
aplikaci dafiového feSeni, tj. nejistoty, zdali bude finanéni Gfad akceptovat danové feSeni pouzité dafovym
subjektem nebo ne. Vedeni Fondu vyhodnotilo dopad nové interpretace na finan¢ni situaci a vykonnost a
zvazilo, zdali existuji situace, které by v dusledku pfijeti nové interpretace zpusobily Upravy v prezentovanych
informacich. Z uskute¢néné analyzy nevyplynul zadny dopad do Uc¢etni zavérky za rok 2019.

*  Vfijnu 2017 byla vydana novelizace IAS 28 Uéasti v pridruzenych a spoleénych podnicich, ktera vyjasfiuje
pouziti IFRS 9 Finanéni néastroje na U€asti s podstatnym, resp. spole€nym vlivem. IAS 28 definuje tzv. Cistou
investici do pfidruzeného (spole¢ného) podniku, pfi¢emz ta zahrnuje i financéni aktiva, ktera jsou primarné
vrozsahu IFRS 9. V situaci, kdy ucetni jednotka uznava s pouZitim ekvivalenéni metody podil na ztraté
pfidruZzeného (spole¢ného) podniku, mize dojit taktéz ke snizeni hodnoty dalSich finan&nich aktiv (poté, co
majetkova ucast dosahne nulové hodnoty). Novelizace poskytuje ilustrativni pfiklad a vyjasiuje, jak uznat
ztratu ze znehodnoceni financnich aktiv vs. podil na ztraté pfidruzeného (spoleéného podniku). Fond
nevykazuje zadné Ucasti s podstatnym, resp. spoleénym vlivem, a proto novelizace neméla dopad na
vykaznictvi Fondu v roce 2019.

=V prosinci 2017 byly v rdmci Vyrocni projekt zlep$eni IFRS cyklu 2015-2017 vydany novelizace &tyr standardu:
IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojeni s IFRS 11 Spole¢na ujednani, dale |IAS 12 Dané ze zisku a IAS 23
Vypajcni naklady. Novelizace IFRS 3 upfesiiuje, Ze pokud ucetni jednotka ziska kontrolu nad podnikem, ktery
je tzv. spole€nou operaci, pfeceni dosud drzené podily v takovém podniku. Novelizace IFRS 11 uvadi, ze
pokud ucetni jednotka ziska spoluoviadani v podniku, ktery je spoleénou operaci, dosud drzené podily ucetni
jednotka nepfeceriuje. Novelizace IAS 12 upfesfiuje, ze vSechny pfipadné konsekvence dané ze zisku
vyvolané vyplatnou dividend, resp. podili na zisku, by mély byt zachyceny ve vysledku hospodareni.
Novelizace IAS 23 uvadi, ze v pfipadé, kdy konkrétné pfifazené (ucelové) dluhové financovani (Uvér, dluhopis,
apod.) zlUstava nesplacen poté, co k nému pfifazené aktivum bylo dokonéeno, stava se takové dluhové
financovani sougasti obecné alokovatelného dluhového financovani pomoci miry aktivace. Zadna z pfijatych
novelizaci neméla dopad na vykaznictvi Fondu v roce 2019.

= Vunoru 2018 byla vydana novelizace IAS 19 Zaméstnanecké poZitky, ktera upravuje ustanoveni tykajici se
penzijnich pland definovanych pozitkd. Novelizace je prospektivni a bude se tykat zmén penzijnich pland
uskute€nénych po ucinnosti novelizace. Fond nevykazuje zadné penzijni plany, a proto pfijata novelizace nijak
neovlivni vykaznictvi Fondu.

* Novelizace IFRS 9 Pred¢asné splaceni s negativni kompenzaci, ktera pfinasi zmirnéni poZadavk( na spinéni
tzv. SPPI testu pro klasifikaci finanénich nastroju do portfolia finanénich nastrojii ocefiovanych amortizovanou
hodnotou. Podle plvodnich pozadavkl IFRS 9 nebylo splnéno kritérium, Ze smluvni penézni toky predstavuji
pouze splatky jistiny a trok(l, pokud byl véfitel v pfipadé predé¢asného ukoncéeni smlouvy dluznikem povinen
provést vyporadani. Novelizace neméla zadny dopad na ucetni vykaznictvi Fondu.

= Novelizace IAS 28 Dlouhodobé ucasti v pfidruZenych a spoleénych podnicich objasnuje aplikaci pozadavki
IFRS 9 (v€etné pozadavku na testovani na snizeni hodnoty) na podily v pfidruzenych podnicich spadajicich
do rozsahu IAS 28. Novelizace neméla zadny dopad na ucetni vykaznictvi Fondu.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud tc¢inna a nebyla Fondem
pouzita

Do data schvaleni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak nebyly
k pocatku bé&Zného u€etniho obdobi u€inné a Fond je nepouZzil pfi sestavovani této ucetni zavérky:

=V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznaCenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (U&innost pro roéni ucetni
zavérky zacinajici 1. 1. 2021 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zverejni) pojistnych smluv v G€etnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou¢asnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Fond pusobi v jiném odvétvi,
pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finanéni situaci a vykonnost
Fondu neovlivni.

=V bfeznu 2018 byl vydan novy Koncepéni rémec udetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. Uginnost pro tdetni
jednotky nastava k 1. 1. 2020 a dlvody novelizace spocivaji v dopInéni Upravy dosud neupravenych oblasti
(uprava prezentace a zverfejiiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocenovani a oduznani),
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v aktualizaci definic aktiv a zavazkd a ve vyjasnéni soucasné Upravy (napf. pojeti nejistoty pfi ocefiovani).
Koncepéni ramec se a priori netykd vykaznictvi Fondu v prvni linii, nebot je nutné respektovat pozadavky
standardll a interpretaci. V jeho dusledku vSak mohou byt v budoucnu upraveny stavajici pravidla, ktera
povedou i ke zménam ucetnich pravidel Fondu.

V fijnu 2018 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravujici definici podniku (u¢innost pro
ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2020 a pozdéji). Novelizace se dotyka posouzeni transakce pofizeni jiného
podniku a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle IFRS 3 nebo jen pofizenim
skupiny aktiv. DUsledky takového vyhodnoceni jsou zasadni pro zplsob zachyceni a souvisejici ocenéni, napr.
pfecenéni nabyvanych Cistych aktiv, identifikace a ocenéni goodwillu aj. Novelizace odstrafiuje z definice
podniku podminku, Ze disledkem podnikové kombinace muZe byt snizeni naklad(, a nova definice je plné
orientovana vystupy kupovaného podniku (zbozi, sluzby poskytované zakaznikim). Novelizace nové zavadi
tzv. test koncentrace, ktery bude volitelny a G¢etni jednotka jej maze vyuzit a rozhodnout, Ze realna hodnota
nabyvaného celku je tvofena (koncentrovana) realnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je
transakce zachycena jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace. Fond bude reflektovat
upravu definice ve svych budoucich transakcich, pfi€emz Ize pfijmout obecné platny zavér, ze vice transakci
muze byt klasifikovano praveé jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikové kombinace.

V Fijnu 2018 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace (déetni zavérky a IAS 8 Uetni pravidla,
zmény v Ucetnich odhadech a chyby upravujici definici vyznamnosti (4€innost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacCinajici 1. 1. 2020 a pozdéji). Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se u€etni jednotka musi vyvarovat
tzv. zastfeni informace (napf. vagné formulovat informace o vyznamnych polozkach a udalostech, nevhodné
agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace na rlzné pozice v Ucetni zavérce a poskytovat vyrazné
vice informace a tim skryvat informace podstatné). Pfi posuzovani vyznamnosti musi byt zfetel na primarni
uzivatele, nikoliv celou $kalu moznych uzivatel(. V neposledni fadé informace musi byt posuzovany tak, Ze Ize
odekavat, Ze mohou mit vliv na rozhodovani uZivateld, nikoliv zdali jej ovlivni. Uginnost novelizace je
prospektivni na udalosti a transakce uskute¢néné od pocatku prvotni aplikace. Fond neo¢ekava zasadni dopad
do ucetni zavérky, avSak nova uprava bude zohlednéna pfi posuzovani budoucich transakci a pfi sestavovani
budoucich U€etnich zavérek.

V zafi 2019 byla vydana novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje, 1AS 39 Finanéni nastroje: uc¢tovani a oceriovani
a IFRS 7 Financni nastroje: zverejriovani nazvana Interest Rate Benchmark Reform a je prvni reakci IASB na
potencialni zmény, které mize pfinést reforma IBOR sazeb na U&etni vykaznictvi (G€innost pro ro¢ni ucetni
zavérky zacinajici 1. ledna 2020 a pozdéji). IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou uvazovany jako
referenéni Urokové sazby (pouZzivaji se napf. jako zakladna pfi uréovani variabilniho uroceni) a vyjadfuji
naklady na ziskani uUvérového financovani. Vzhledem ktomu, Ze se objevila otazka ohledné jejich
dlouhodobého pouzivani, zvefejnéna novelizace IFRS upravuje postup pfi nahrazeni existujicich urokovych
sazeb jinymi alternativnimi sazbami a vypofadava dopady na zajiStovaci ucetnictvi. Novelizace se dotyka i
zvefejnéni a pfinasi dodate¢né pozadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy urokovych
sazeb. Fond neoCekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

V lednu 2020 byla vydana novelizace |AS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana Klasifikace
zavazku jako kratkodobé nebo dlouhodobé (Uc€innost pro ro¢ni uCetni zaverky zacinajici 1. ledna 2022 a pozdé;ji
s retrospektivni U€innosti), ktera poskytuje véeobecnéjsi pfistup ke klasifikaci zavazkl s ohledem na smluvni
ujednani platna k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazku ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vySi nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejhované o zavazcich v ucetni
zaveérce. Novelizace vyjasnuje, ze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem
na prava a povinnosti t¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna o¢ekavanim ucetni jednotky ohledné
vyporadani (realizace i uskute¢néni) zavazku. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz
neoCekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS vydané IASB, av§ak dosud nepfrijaté EU

K datu schvaleni této ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a interpretace, dfive vydané
IASB, schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

IFRS 14 Casové rozliseni pri cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze
se jedna o do€asny standard

IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)
Novelizace IFRS 3 Definice podniku (vydana v fijnu 2018)
Novelizace IAS 1 Klasifikace zavazku jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020)
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3 Podstatna ucetni pravidla

Zasadni uCetni pravidla pouZita pfi sestaveni u€etni zavérky Fondu jsou pfiblizena dale v této ¢asti pfilohy, pficemz
pro vSechna obdobi prezentovana v Ucetni zavérce byla u€etni pravidla pouzita konzistentné, neni-li stanoveno
jinak.

3.1 Investi€éni jednotka a dopad zmény podminek jejiho vymezeni

Investicni jednotkou je takova ucetni jednotka, ktera ziskava prostfedky od jednoho nebo vice investord za ucelem
jejich investovani a touto aktivitou zajistit jejich kapitalové zhodnoceni, pfipadné dosazeni investi¢niho vynosu.
Investice jsou pfitom ocefiovany a posuzovany na bazi jejich realné hodnoty. Pfedpokladem investi¢ni jednotky je
vice investor(, s nimiZ neni spfiznény vztah a vice investic, u nichZ s ohledem na investi¢ni strategii, ma investi¢ni
jednotka stanovenu dobu drzby a realizace investice (tzv. exit strategie).

Je-li Fond oznacen za investi¢ni jednotku a drzi majetkové ucasti v ovladanych (dcefinych) spole¢nostech jako své
investice, nejsou takové spole¢nosti konsolidovany, ale povinné ocefovany realnou hodnotou s pfecenénim do
vysledku hospodafeni.

Pokud Fond pfestane byt investini jednotkou, tj. nadale nenaplfuje podminky investi¢ni jednotky a nejedna se
pfitom o do€asny stav, pak k datu zmény zahrne drZzené dcefiné spole¢nosti do konsolidované ucetni zavérky
metodou akvizice. Pfi ni je nahrazena realna hodnota majetkové Uc€asti redlnou hodnotou Cistych aktiv nové
konsolidované dcefiné spolecnosti, pficemz mohou byt identifikovana, ocenéna a uznana nova aktiva a zavazky.
Existuje-li rozdil mezi realnou hodnotou majetkové Gc€asti a redlnou hodnotou nové uznanych gistych aktiv, uzna
ucetni jednotka goodwill v aktivech, pfipadné zisk z vyhodné koupé.

3.2 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepodty

Funkéni ménou Fondu, tj. ménou primarniho ekonomického prostredi, je ¢eska koruna (KE), ktera je stejné tak
meénou vykazovani, v niz je sestavena a prezentovana ucetni zavérka. Transakce, které jsou realizované v jinych
meénach (cizi mény) nez je funkéni ména (KZ&), jsou pfepocteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj.
meénovym kurzem platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach prepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se ocefiuji na bazi historickych cen a byly plvodné
pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfeceriovany. Kurzové rozdily vyplyvajici
z vypofadani cizoménovych penéznich poloZzek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve
vysledku hospodareni pfislusného obdobi a jsou prezentovany samostatné jako ,Cisty kurzovy zisk (ztrata).

3.3 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost — pozemek a stavba — drZzena za ucelem dosazeni pfijmu z najemného
a/nebo za ucelem zhodnoceni (vEetné nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouziti jako investice do
nemovitosti).

Investice do nemovitosti se oceriuji ve vysi pofizovacich nakladd k okamziku pofizeni, tj. jako souhrn kupni ceny a
vedlejSich nakladd pfimo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti jako dan z nabyti nemovitosti nebo pravni sluzby
nakoupené v souvislosti s pfevodem nemovitosti. Nasledné po dobu drzby jsou vedeny v realné hodnoté
s prfecenénim do vysledku hospodareni. Dopad pfecenéni — zisk/ztrata — je prezentovan samostatné ve vykazu
vysledku hospodafeni a ostatniho uplného vysledku.

Vydaje na opravy a udrzbu, které u jednotlivych nemovitosti zajistuji jejich pronajem, jsou uznany ve vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém byly vynalozeny. Naklady vynalozené za ucelem technického zhodnoceni,
vylepSeni a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenéni investice v aktivech.

Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pronajmu
a z jejiho prodeje nejsou oCekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi Cistym vytéZzkem z prodeje a ucCetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena.

3.4 Majetkové ucasti v jinych spoleénostech

Majetkové ucasti ve spoleCnostech, které predstavuji investice Fondu jsou ocenény realnou hodnotou s pfecenénim
do vysledku. Majetkové U€asti se preceriuji k rozvahovému dni za pouziti externiho znaleckého posouzeni a rozdil
z pfecenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku hospodafeni daného obdobi a je prezentovan
samostatné ve vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho uplného vysledku. Ve vykazu finanéni situace jsou
majetkové Uc€asti prezentovany jako finanéni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku.
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Do konce roku 2019 byl Fond vyhodnocen jako investi¢ni jednotka, ktera své majetkové uc€asti ve spoleénostech
s rozhodujicim vlivem nekonsoliduje. Rozhodujici vliv (ovladani) je identifikovan tehdy, pokud Fond ma moc nad
druhou spole¢nosti, je vystaven variabilni navratnosti ze své angazovanosti ve druhé spole€nosti a je schopen
vyuzit svoji moc k ovlivnéni navratnosti. Ovladani je dano zejména vlastnictvim vice nez 50 % hlasovacich prav
v jiné spole¢nosti, pfipadné deklarovano jinym zpusobem (napf. vétSinové personalni zastoupeni Fondu ve
statutarnich organech). K 31. 12. 2019 doslo k pfehodnoceni podminek investi¢ni jednotky a Fond zapocal
konsolidaci svych majetkovych ucasti.

35 Financni aktiva (Pohledavky a penézni prostredky)

S ohledem na klasifikaci finanénich aktiv Fond prezentuje pohledavky, a to zejména obchodni pohledavky
v souvislosti s pronajmem nemovitosti nebo prodejem aktiv, a dale penézni prostfedky — vklady u bank a pokladni
hotovost.

Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni pohledavky jsou ocefiovany od prvotniho ocenéni v realné hodnoté&, ktera vzhledem k jejich kratkodobé
splatnosti a nizkym drokovym sazbam v ekonomice se shoduje se zlstatkovou hodnotou. Redlnd hodnota
pfedstavuje sou¢asnou hodnotu ocekavanych penéznich tokd. Pohledavky jsou praibézné posuzovany, zdali se u
nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali neexistuje dikaz, ktery zpochybriuje bezproblémovy prabéh ocekavanych
budoucich penéznich toka a timto snizuje i realnou hodnotu pohledavek.

Pfipadné zhorSeni kvality pohledavky, at’ jiz vlivem uvérového rizika dluznika nebo ekonomickym vyvojem, je
promitnuto do realného ocenéni pohledavky a ztratové &i ziskové pfecenéni je zachyceno ve vysledku hospodafeni
jako soucast polozky ,Zisky (ztrata) plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazkud*.

Fond oductuje pohledavku, pokud jsou vyéerpana smluvni prava k penéznim tokim plynoucim z pohledavky nebo
pokud je pohledavka pfevedena, prodana na jiny subjekt a tim také vétSina vSech rizik a prospéchl spojenych s
vlastnictvim pohledavky.

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s pGvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a
vykazu penéznich tokl je shodné.

3.6 Finanéni zavazky

Fond prezentuje pouze ,finanéni zavazky ocefiované zlistatkovou hodnotou® zahrnujici obchodni zavazky, zavazky
z nakoupenych investic a pfijaté bankovni a nebankovni Gvéry a pujcky. Tyto zavazky jsou prvotné zachyceny
v realné hodnoté upravené o transakéni néklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou
ocenovany v zUstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni Urokové miry.

Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazk(i (zejména obchodnich zavazk(), u nichz je pfipadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto
zavazky jsou poté ocefilovany v nominalni hodnoté.

3.7 Derivatové nastroje

Derivaty jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté k datu sjednani kontraktu a nasledné jsou ocefiovany v realné
hodnoté ke kazdému rozvahovému dni, pfi€emz zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je uznana ve
vysledku hospodareni s vyjimkou, kdy je derivat klasifikovan jako zajiStovaci nastroj. V pfipadé pouziti
zajiStovaciho ucetnictvi je uznani dopadu do vysledku hospodafeni zavislé na charakteru zajisténi. Fond vSechny
své derivaty v této ucetni zavérky vykazuje jako derivaty drzené k obchodovani, tj. nezajistovaci.

3.8 Zakladatelské a investicni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investi¢ni. S ohledem na prava a povinnosti spojena s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitalovy nastroj a jejich nominaini vySe je prezentovana jako
zakladni kapitél Fondu, a (ii) investi¢ni akcie jako finanéni zavazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvida¢nim zGstatku Fondu. Zakladatelské akcie
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dokladaji zbytkovy podil na aktivech Fondu po odecteni vSech jeho zavazk(. Se zakladatelskymi akciemi neni
spojeno pravo vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb sniZzené o pfimé naklady na emisi.
Pfipadny odkup zakladatelskych akcii je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Koupé&, prodej, emise nebo
zru8eni vlastnich zakladatelskych akcii nemé Zzadny dopad do vysledku hospodafeni, a pokud k takové transakci
dojde je prezentovana ve vykazu zmén vlastniho kapitalu.

Investicni akcie

InvestiCni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot’ je s nimi spojeno pravo vlastnika na zpétné
odkoupeni Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investi¢ni akcie v dobé realizace prava na odkup a neni s nimi
spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investi¢ni akcie za ucelem ziskani penéznich
prostfedkd ke své investi¢ni ¢innosti a predpoklada jejich vypofadani po zhodnoceni a realizaci souvisejicich
investic. Vlastnici investi¢nich akcii maji pravo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou
uznany ve vysledku hospodareni jako soucast financnich naklada.

Investicni akcie jsou prezentovany v ucetni zavérce jako vyplatitelné investiCni akcie, pfi¢emz jejich hodnota je
kalkulovana ve vysi Cistych aktiv, tj. aktiv Fondu sniZzenych o zavazky Fondu a hodnotu zakladniho kapitalu. Emise
investi€nich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi a je zobrazena ve
vykazu zmén gistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

3.9 Vypujéni naklady

Vypujéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni irokové sazby, dividendy vyplacené k investi¢nim
akciim) jsou uznany ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako sou€ast finanénich nakladu, ledaze
jsou pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina
aktiva, ktera nezbytné vyZzaduji zna¢né ¢asové obdobi k tomu, aby se stala zplsobilymi pro jejich zamyslené pouZiti
nebo prodej. Vypljéni naklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji soucasti pofizovacich nakladl téchto aktiv.
Vzhledem k €innosti Fondu a zplsobu pofizeni jeho investic neni pfipadna aktivace vypujénich nakladd
pravdépodobna.

3.10 Leasingy

Fond jako pronajimatel

Cinnost Fondu spogiva v pronajmu nemovitosti (prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice do
nemovitosti) na zakladé leasingovych smiluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing.
Vynosy z prongjmu jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovnhomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového
vztahu. Smiluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako snizeni vynost
z najemného na linearni bazi po dobu smluveného najemného. Dale jsou vynosy snizeny o daf z pfidané hodnoty
a jiné s trzbami souvisejici dané. Pocatec¢ni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k uetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti)
a v dusledku ovliviiuji vysi meziro¢niho pfecenéni nemovitosti, které se oceriuji v realné hodnoté.

Fond jako najemce (od roku 2019)

Od roku 2019 Fond, jeli v postaveni najemce, pouziva jednotny model k Gu€etnimu zachyceni leasingl a jiz
nerozliSuje operativni a finanéni leasing. V disledku novych pravidel Fond vykazuje ve vykazu finanéni situace
prava k uzivani, ktera reprezentuji prava k uziti aktiv, ktera jsou prfedmétem leasingovych ujednani. Zaroven Fond
prezentuje zavazky predstavujici povinnost hradit leasingové platby. Prava k uzivani a souvisejici zavazky jsou
zachyceny k poc¢atku trvani leasingu.

S ohledem na nova pravidla Fond rozliSuje nové mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé
predmét leasingu identifikovan a je ovladan zakaznikem (najemcem), tj. Fondem. Ovladani aktiva existuje tehdy,
pokud ma najemce — Fond pravo ziskat podstatnou ¢ast benefitl spojenych s aktivem z jeho uzivani po stanovenou
dobu a ma pravo Fidit vyuziti daného aktiva.

Prava k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vySi pofizovacich nakladl snizenych o opravky za dobu pouzitelnosti a o
pfipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se mize upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zavazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovhomérné po dobu krat$i z doby pouzitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi sou¢asné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k po¢atku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovani je vyuzita implicitni urokova sazba, resp. pfirdstkova vypUjéni urokova sazba
Fondu, nelze-li implicitni urcit.

14



Samostatnd ucetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investic¢ni fond s proménnym | 2019
zdkladnim kapitdlem a.s..

Zavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navySovan o nabé&hlé uroky a snizovan o uhrazené platby. Pokud
dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb v disledku zmény cenového indexu, zmény trzni Urokové sazby,
zmeény odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmény ve vyuziti kupni opce nebo opce na prodlouzeni, dojde
k pfecenéni vySe zavazku z leasingu.

Fond stanovi dobu trvani nékterych leasingd na bazi kvalifikovanych odhadd. Pfehodnoceni doby trvani vede
k prehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zméné ocenéni prava k uzivani aktiva.

Fond aplikuje vyjimky a nevykazuje prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu v souvislosti s kratkodobymi leasingy
a leasingy aktiv nizkych hodnot. Kratkodobé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do 12 mésic.
Leasingy aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelarského a IT vybaveni.

Fond téz vyuziva praktické zjednoduSeni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou sloZku v rdmci pravidelnych
plateb. Uvazuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviujici vySi zavazku z leasingu.

Fond jako najemce (do konce roku 2018)

VSechny leasingové smlouvy a jejich smluvni podminky byly vedenim Fondu posuzovany s ohledem na uréeni,
zdali ma byt dany leasingovy vztah zachycen jako finanéni nebo operativni leasing. V pfipadé, kdy leasingova
smlouva pfevadéla vSechna podstatna rizika a odmény souvisejici s pfedmétem leasingu na najemce, byla
leasingova smlouva vyhodnocena jako finan¢ni leasing. V opa¢ném pfipadé se jednalo o operativni leasing. Fond
nevykazoval zadnou leasingovou smlouvu klasifikovanou jako finanéni leasing.

V pfipadé operativniho leasingu bylo najemné zachyceno jako naklad ve vysledku hospodafeni rovhomérné po
celou dobu trvani leasingového vztahu. Pfipadné pobidky obdrzené pfi uzavirani operativniho leasingu byly
zachyceny jako snizeni nakladd rovhomérné po dobu trvani leasingu. Podminéné najemné vznikajici v souvislosti
s operativnim leasingem bylo zachyceno v obdobi, ve kterém vzniklo.

3.11 Uznani vynosl

Vynosy jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a predstavuji ¢astky narokované
Fondem za sluzby poskytnuté v bézné podnikatelské €innosti, kterou je pronajem drzenych nemovitosti (viz 3.9).

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uznany ve vysledku hospodafeni v okamziku poskytnuti sluzby (mohou byt
jednorazové i béhem urcitého (kratkodobého) obdobi) a jedna se zejména o sluzby souvisejici s pronajmem
nemovitosti.

Je-li Fond pfi zabezpeceni urcité aktivity pouze agentem, tj. prostfednikem mezi ngjemcem a dodavatelem sluzby,
je ve vysledku hospodareni uznan vynos pouze ve vysi pfipadné provize, a to v dobé poskytnuti zabezpecené
sluzby.

3.12  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuiji (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro€niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil realné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchazejiciho u€etniho obdobi upraveném o vysi novych investic
nebo jejich vyfazeni. Fond stanovi realnou hodnotu jednou ro¢né pfi zpracovavani ro¢ni ucetni zavérky.

3.13  Zisky / Ztraty z majetkovych ucasti v redlné hodnoté s precenénim do
vysledku
Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Uc€asti v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech — zahrnuji (i) Cisty

vysledek z prodeje majetkovych ucasti a (ii) dopad meziro€niho pfecenéni drzenych Gc&asti, tj. rozdil redlné hodnoty
stanovené k rozvahovému dni s ocenénim ucasti k rozvahovému dni pfedchazejiciho ucetniho obdobi.

3.14 Zisky | Ztraty z ostatnich finanéni aktiv a zavazku

Zisky / ztraty plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazka zahrnuji vysledkovy dopad z operaci s pohledavkami
a zavazky, napf. zisky a ztraty z pfecenéni realné hodnoty drzenych finanénich aktiv, pfecenéni obchodnich
pohledavek v dusledku uvérového rizika, ztraty z oductovani pohledavek, resp. zisky z oductovani zavazki apod.

3.15 Naklady souvisejici s nemovitostmi

Cinnost Fondu spogiva v pronajmu nemovitosti a v jeho souvislosti Fondu vznikaji pfimé naklady zahrnuijici
zejména opravy a udrzbu nemovitosti, revizi jejich provozuschopného stavu, souvisejici materialovou spotfebu.
Naklady jsou ve vysledku hospodareni uznany v okamziku poskytnuti souvisejici sluzby / materialu. Pokud je za
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sluzby a dodavky uhrazeno dfive, je zachycena ve vykazu financni situace v aktivech pohledavka — poskytnuté
zélohy.

3.16 Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby

Odména a poplatky hrazené v souvislosti se spravou a vedenim Fondu investi¢ni spole¢nosti a depozitafi, dale
s Fondem a jeho Cinnosti souvisejici ekonomické a pravni sluzby jsou zachyceny jako naklad snizujici vysledek
hospodareni v dobé poskytnuti souvisejici sluzby.

3.17 Dané a poplatky

Nakladem Fondu je dan z nemovitych véci, ktera je zachycena ve vysledku hospodareni k poCatku kalendarniho
roku, nebot’ stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujici pro vysi dafiové povinnosti, ktera
je hrazena nasledné v praibéhu kalendainiho roku. Soucasti polozky jsou také spravni poplatky zachycené
v okamZiku jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.

3.18 Finanéni naklady

Vzhledem k &innosti Fondu neni ve vysledku hospodareni Fondem prezentovan provozni vysledek hospodareni,
ale vysledek hospodareni pred finanénimi naklady, které zahrnuji drokové naklady z avér( a pljéek na bazi efektivni
urokové sazby, bankovni poplatky a dividendy k investi€nim akciim, jsou-li vyplaceny.

Efektivni durokovou mirou je takova urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy /
vydaje po o¢ekavanou dobu trvani finanéniho aktiva / zavazku k jeho €isté ucetni hodnoté.

3.19 Dané ze zisku

Danovy naklad pfedstavuje principialné soucet splatné dané a odloZzené dané.

Splatna dan

Splatna dan vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok, pfiéemz zdanitelny vysledek (zisk /
ztrata) je odliSny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu Uplného vysledku z divodu odliSného
pohledu na darnové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od uc€etniho vysledku hospodafeni odecteny nebo
naopak k nému pficteny.

Odlozena dan

Odlozena dan plyne z pouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a danové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazkl a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici dafiové sazby kalkulovana odlozena dari.
Odlozené dariové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild a odlozené
danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odgitatelnych prechodnych rozdilli, ale pouze v rozsahu, v
némz je pravdépodobné, ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt od¢itatelné prfechodné
rozdily zuzitkovany. Proto je ucetni hodnota odlozené dariové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému
dni a snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. Odlozena dar neni zachycena
z pfechodnych rozdild, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci,
kterd neni podnikovou kombinaci, ani nemé k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na u&etni
vysledek hospodafreni.

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafiovych sazeb (a dafiovych zakonu), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené
dariové pohledavky, resp. vyporadani odloZzeného danového zavazku. Ocenéni odloZenych dafiovych zavazkl a
pohledavek pfitom odrazi dariové dusledky, které vyplynou ze zpUsobu, jakym Fond k rozvahovému dni ocekava
Uhradu nebo vyrovnani ucetni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

Splatna a odlozena dan za Gcetni obdobi

Splatna a odloZzena dan je zachycena ve vysledku hospodafeni jako naklad a vynos s vyjimkou dané, ktera se
vztahuje k (i) polozkam zachycenym v ostatnim Uplném vysledku, u nichz je dafovy dopad také sou&asti ostatniho
uplného vysledku a (ii) polozkdm zachycenym pfimo jako snizeni nebo zvySeni vlastniho kapitélu, kdy je dar také
zachycena jako pfimé zvySeni nebo sniZeni vlastniho kapitalu.
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3.20 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich tokt

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s pavodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a
vykazu penéznich tokl je shodné. Fond nedrzi a nevykazuje zadné penézi ekvivalenty.

Jelikoz hlavni €¢innost Fondu spoc¢iva v investi€ni €innosti — nakup a prodej nemovitosti, s nimi souvisejici pronajem,
nakup a prodej majetkovych ucasti v nemovitostnich a jinych spole¢nostech, do nichz mize Fond investovat, jsou
penézni toky souvisejici s témito aktivitami prezentovany ve vykazu penéznich toku jako penézni toky z provoznich
¢innosti. Fond neprezentuje Zadnou €ast celkového penézniho toku jako penézni tok z investi¢ni €innosti ve svém
vykazu penéznich tokd.

V ramci penéznich tokd z financovani jsou zahrnuty penézni pfijmy a platby plynouci z operaci s investi€nimi
akciemi, bankovnimi Gvéry a jinymi zdroji financovani ¢innosti Fondu.

V ¢&asti penéZniho toku z provoznich €innosti je vykaz sestaven za pouziti nepfimé metody, pfi niZ je vysledek
hospodafeni roku (tj. pFirGstek nebo Ubytek Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi€nich akcii)
upravovan o dopady nepenéznich transakci, o ¢asové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéznich
pfijm0 a vydaji a o polozky vynosli a nakladu souvisejicich s penéznimi toky z €innosti nebo financovani. V ramci
provozni ¢asti jsou prezentovany penézni toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a majetkovych
Ucasti (s jejich pofizenim nebo prodejem) pfimou metodou.

Vykaz penéznich tokud v ¢asti financovani byl sestaven za pouziti pfimé metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni tfidy
hrubych penéznich pfijma a vydaja.

4 Zasadni usudky pri aplikaci u€etnich pravidel, klicové zdroje nejistoty pfri
odhadech a dopad opravy chyb

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel

Pfi uplathovani u€etnich pravidel uvedenych v pfedchazejici ¢asti se od vedeni vyZaduje, aby provedlo usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouziti G€etnich pravidel takovym zplsobem, aby
UCetni zavéra poskytovala jejim uzivatelim uzite¢né informace pro jejich rozhodovani.

Fond vs. Investi¢ni jednotka

Cinnost Fondu od jeho vzniku spogivala ve shromazdovani penéznich prostfedkl ve Fondu oproti cennym papirtim
(konkrétné investi¢nim akciim) kvalifikovanych investor(, za G¢elem jejich spole¢ného investovani. Fond se pfitom
fidi svym statutem a uplatfiuje nékolik investi¢nich strategii, zejména pak pfimé investice do nemovitosti a nakup
majetkovych Ggasti. Ugetni pravidla uplatnénd pii zachyceni majetkovych Gdasti v ovladanych dcefinych
spole¢nostech vychéazeji z posouzeni, zdali je dcefina spole¢nost investicniho charakteru. V takovém pfipadé je
dcefinad spole€nost vyjmuta z konsolidace a povinné ocenéna realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku
hospodareni. Timto zplsobem pfistupoval Fond k drzenym majetkovym u¢astem do konce roku 2019, pficemz
vychazel ze spInéni nasledujicich povinnosti:

= Fond ziskava finan¢ni prostiedky od vétsiho mnoZstvi (a nespfiznénych) investor(;
=  Fond finanéni prostfedky investuje do investi¢nich projekt( v souladu se svymi investi¢nimi strategiemi;
=  Fond vykonnost svych investic vyhodnocuje na bazi vyvoje realnych hodnot;

= Fond ma pro své investice stanovenu investiéni strategii spocivajici v zdméru investice, oekavané dobé drzby
a ¢asovém horizontu jejiho prodeje.

Zamérem Fondu bylo rozsifovat portfolio drzenych nemovitosti se zaméfenim zejména na vyrobni a skladové haly,
které v existujicim portfoliu pfeviadaji. Za timto uc¢elem bylo pfijato rozhodnuti vedouci k emisi investi¢nich akcii
v lednu 2016 a ziskani investi¢nich prostfedkd. V dubnu 2019 doSlo ke zméné charakteru investi¢nich akcii, ke
zvyseni jejich objemu v poctu ks. V prabé&hu roku 2019 vSak nebyly nalezeny dalSi investi¢ni prilezitosti a koncem
roku 2019 doslo k pfehodnoceni plvodniho zaméru investovat, zhodnotit a prodat na zamér drzet a dlouhodobé

S ohledem na vySe uvedené byl Fond do konce roku 2019 povazovan za investini jednotku, pro niz plati vyjimka
z konsolidace tzv. investi€nich dcefinych spole¢nosti. Fond tak majetkové ucasti v dcefinych spoleénostech, které
nabyl k1. 1. 2018 fazi slou€enim, za pfedchazejici obdobi nekonsolidoval, ale ocefioval realnou hodnotou
s prfecenénim do vysledku hospodareni. Majetkova ucast ve spole¢nosti HITOS s.r.o. byla v pribéhu roku 2019
prodana a k 31. 12. 2019 doslo k pfehodnoceni zaméru ohledné drzby majetkovych ucasti ve spole¢nostech
PRAGORENT s.r.0. a TECHNIMAT s.r.o. Zamérem Fondu je tyto investice nadale drzet po blize nespecifikovanou
dobu, pficemz spoleCnost PRAGORENT s.r.0. zabezpecuje spravu nemovitosti a komplexni administrativni a
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ekonomické sluzby souvisejici s pronajmem nemovitosti a spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. pasobi na trhu s hutnimi
materialy a provozuje velkoobchodni prodejni sklady. Mezi spole¢nostmi a Fondem je personalni propojeni a
aktivita Fondu se bude do budoucna noveé ubirat dvojim smérem:

(i) pronajem nemovitosti tfetim stranam, a
(ii) velkoobchod s hutnim materialem ve vlastnich nemovitych objektech (haly a sklady).

Za téchto okolnosti nejsou po€inaje 31. 12. 2019 nadale napinény podminky investiéni jednotky pro ucely ucetni
zavérky sestavené dle IFRS a Fond musi nové konsolidovat své dcefiné spolecnosti. S ohledem na zménu
podminek je tato uCetni zavérka sestavena jako tzv. samostatna (nekonsolidovana), v niz jsou majetkové ucasti
nadale ocefiovany realnou hodnotu s pfecenénim do vysledku hospodareni, zatimco Fond nové sestavuje jesté
konsolidovanou U¢etni zavérku, do niz jsou dcefiné spole€nosti metodou akvizice zahrnuté poprvé k 31. 12. 2019.

Struktura uéetnich vykazu

Struktura a uspofadani G€etnich vykaz(l, v nichz jsou informace o finan¢ni situaci a vykonnosti Fondu prezentovany,
vychazi ze skutecnosti, Ze Fond je investi¢nim fondem kvalifikovanych investort, emitentem investi¢nich akcii, ktery
podléha regulaci Ceské narodni banky (CNB) a sougasné podléha urditym pozadavkim zakona &. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich fondech a investi¢nich spole¢nostech.

Vykaz finanéni situace

Obdobné jako je tomu u finanénich instituci a podobnych u¢etnich jednotek, neni pro Fond, jehoz &innost spocgiva
v investovani, drzeni investi¢nich aktiv a jejich zhodnoceni naslednym prodejem, vhodna struktura vykazu financni
situace, pouzivajici oddélenou kategorizaci dlouhodobych a kratkodobych aktiv a zavazkd. U vybranych aktiv a
zavazku |ze vyjadfit o¢ekavani ohledné jejich drzby, ale plvodni zamér mdze byt i obratem zménén. Proto jsou
aktiva ve vykazu financni situace fazena spiSe dle likvidity od disponibilnich penéznich prostfedkd pfes obchodni
pohledavky, finanéni investice a investice do nemovitosti k ostatnim aktivim a pfipadné odlozené dariové
pohledavce. Obdobny pfistup je aplikovan pro zavazky, které jsou fazeny dle ocekavané likvidity — nejdfive
obchodni a splatné dariové zavazky, poté bankovni tvéry a nebankovni pljcky, nakonec pfipadny odloZeny danovy
zavazek. V komentafich k jednotlivym polozkam vykazu finanéni situace je pfipojen detail a rozliSeni kratkodobych
a dlouhodobych zlstatka uc¢inénych dle stavu a odhadu vedeni Fondu platného k rozvahovému dni.

S ohledem na klasifikaci investi¢nich akcii jako finanénich zavazkd, nikoliv jako kapitalovych nastrojl, je vykaz
finanéni situace koncipovan ve vertikalni struktufe, kdy od aktiv Fondu jsou odeclteny zavazky Fondu a
zakladatelské akcie a ve vysledku je kalkulovana hodnota Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych
investicnich akcii.

ProtoZe Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zavazky pfifaditelna drziteldm zakladatelskych akcii
(neinvesti¢ni ¢ast Fondu) a aktiva a zavazky pfifaditelna drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii (investi¢ni ¢ast),
je vtomto ohledu rozliSen i vykaz financni situace, coz v dusledku umoznuje zfetelnou kalkulaci Cistych aktiv
pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelska ¢innost Fondu do konce roku 2019 spociva v investovani ziskanych prostfedkd a v jejich
zhodnoceni, proto nelze jednoznaéné rozliSovat mezi provozni a neprovozni (finanéni) ¢asti vysledku hospodafreni.
Vysledek hospodafeni je tvofen primarné vynosy z pronajmu, které pFedstavuji investi€ni vynos z drzenych
nemovitosti, a dale vyslednou hodnotu ovliviiuje pfecenéni redlné hodnoty drZzenych investic. Naklady Fondu
souviseji zejména s jeho spravou, s financovanim Fondu a se zaji§ténim provozuschopného stavu pronajimanych
nemovitosti.

Proto neni vykaz v ¢asti vysledku hospodafeni oddélovan na provozni a neprovozni Cast, jsou pfeskupeny
prezentované polozky a je kalkulovan vysledek hospodarfeni pfed finanénimi naklady, které zahrnuji urokové
naklady a bankovni poplatky, a pfipadné dividendy k investi€nim akciim, jsou-li vyplaceny.

Vykaz penézZnich tokl

Vzhledem k tomu, Ze investice jsou hlavni vydéle¢nou innosti Fondu, jsou penézni toky spojené s investicemi do
nemovitosti sougasti penéznich toki z provozni &innosti a nikoliv investiéni. Cast investiéniho pené&zniho toku ve
vykazu neni prezentovana samostatng, nebot ve Fondu neni pro ni ze své podstaty naplnéni, av8ak penézni toky
realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a s majetkovymi Ucastmi (jejich pofizeni a prodej) jsou
prezentovany pfimou metodou v ramci provozni ¢asti vykazu.

Vykaz zmén v distych aktivech prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii

Vzhledem ke skutec€nosti, Ze vlastni kapital Fondu tvofi pouze zakladatelské akcie a pro investory — drzitele
investi€nich akcii — je zasadni informace o tom, jak se vyviji hodnota, ktera jim nalezi prostfednictvim investi¢nich
akcii, je sestaven a prezentovan vykaz zmén v &istych aktivech pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich
akcii. Tento vykaz zobrazi dopad nové emise investi€nich akcii, odkoupeni investi¢nich akcii Fondem a zvySeni
hodnoty Cistych aktiv o vytvofeny vysledek hospodareni.
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Vykaz zmén ve vlastnim kapitalu

Vlastni kapitél tvofi zakladni kapital, ktery je dan po¢tem a nominalni hodnotou zakladatelskych akcii. Z minulosti
je soucasti také nakumulovany zisk v zanedbatelné vysi. VeSkeré souCasné vysledky Fondu jsou pfifazeny
vlastnikim investi¢nich akcii. Proto vykaz zmén vlastniho kapitélu sdm o sobé postrada informaéni hodnotu, pokud
nedojde k transakci se zakladatelskymi akciemi.

Investi¢ni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papird Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskava penézni prostfedky k investovani. S investi¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele (investora) na u¢et Fondu a Fond
ma povinnost ve vymezenych terminech takové investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno
pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na
Z&dost jejich vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finan¢ni situace je
prezentovana polozka oznagena jako ,Cista aktiva pfifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii*.

Dusledkem je odchyleni ekonomického a ucetniho zobrazeni investi€nich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu
Ceské legislativy se jedna o sloZku vlastniho kapitalu, zatimco v této ucetni zavérce investicni akcie pfedstavuji
zavazek. Na tuto klasifikaci je navazano ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou finanénim nakladem
Fondu, jsou-li deklarovany a vyplaceny.

Ukazatel zisku na akcii

S ohledem na vySe uvedené v bodu ,Investi¢ni akcie Fondu“ Fond neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho
uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zékladni a zfedény) a v komentafich neni obsazeno souvisejici
zvefejnéni. Se zakladatelskymi (ve své podstaté v kontextu IAS 33 kmenovymi) akciemi neni obchodovano.
S investiénimi akciemi je obchodovano, ale jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a sou¢asné vysledek za obdobi
je vnimam jako pfirGstek (Ubytek) Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

4.2 Klicové zdroje nejistoty pri odhadech

Fond ¢ini urcité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou priibézné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkuSenosti. V budoucnu dosazena skuteénost se maze lisit od aktualné ucinénych a uznanych
odhadu a uvazenych predpokladt. Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude
nucen pfistoupit v pfistim ucetnim obdobi k zasadnim zméndm v G&etnich hodnotach prezentovanych aktiv a
zavazkd, jsou zminény nize:

Realna hodnota

Fond ocenuje investice do nemovitosti a majetkové ucasti realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku
hospodareni, pficemz realna hodnota odhadnuta k 31. 12. 2019 €inila 1 836 136 tis. K& (nemovitosti) a 154 200 tis.
K& (majetkové ucasti) (2018: 1 753 035 tis. K& (nemovitosti), resp. 146 490 tis. K& (majetkové ucasti). Jde o
nejvyznamné;jsi rozvahové polozky aktiv, které formuji hodnotu Cistych aktiv pfifaditelnou drziteldm vyplatitelnych
investi¢nich akcii (k 31. 12. 2019 predstavuji pfiblizné 93 % (2018: 97 %) celkové hodnoty investi¢nich aktiv).
Realné hodnoty investic jsou k rozvahovému dni stanovovany externim znalcem, pfi€emz vychazeji z posouzeni
ekonomické situace na trhu nemovitosti k rozvahovému dni, vyvoje cen nemovitosti a z o&ekavaného vynosu
plynouciho z pronajmu nemovitosti, resp. o¢ekavaného volného cash flow generovaného drzenymi spole¢nostmi.
V budoucnu mize dojit k novym skuteCnostem a zménam, které mohou vést k rlstu i ke snizeni aktualné
prezentovanych realnych hodnot.

Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky jsou oceriovany v realné hodnoté (2019: 36 734 tis. K&; 2018: 40 953 tis. K&), ktera vzhledem
k jejich kratkodobé splatnosti a nizkym Grokovym sazbam v ekonomice se shoduje se zistatkovou hodnotou.
Realna hodnota predstavuje soucasnou hodnotu ocekavanych penéznich tokl. Obchodni pohledavky jsou
pribézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali neexistuje dukaz, ktery zpochybnuje
bezproblémovy pribéh ofekavanych budoucich penéznich toku a timto snizuje i redlnou hodnotu pohledavek. Za
rok 2019 doslo k zuctovani ziskového precenéni pohledavek ve vysi 463 tis. KE (2018: ztrata 636 tis. KE). SkuteCny
dopad uvérového rizika v budoucnu se tak maze lisit od odhadu, ktery ovliviiuje vysledky prezentované v této ucetni
zavérce.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirt splfiujici podminky zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu (je tzv.
zakladnim investiénim fondem), podléha darové legislativé, kterd umoznuje kalkulovat dafovou povinnost ze
zdanitelného zisku pomoci dafiové sazby 5 %.
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OdloZena dan je oceflovdna za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné darnové legislativy (k 31. 12. 2019 i
2018 ve vysi 5 %), ktera mGze byt v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mulze tak dojit ke zméné vyse
odloZené dané. Skute¢ny dariovy dopad muze byt tedy v budoucnu odli§ny od sou¢asnych odhadl zplisobeny bud
zménou v danove legislativé, nebo zmé&nou v obchodnim chovani Fondu. V oteviené diskusi se objevuji nazory na
zruSeni dafiového zvyhodnéni investi¢nich fondd, a zvySeni dafiové sazby ze sou€asnych 5 % na 19 %. Pokud by
takova zmeéna legislativy byla pfijata, zpusobilo by to pfepocet odlozeného darového zavazku v ucetni zavérce o
122 051 tis. K¢&.

5 Provozni segmenty

Cinnost Fondu za prezentované obdobi roku 2019 a 2018 spogiva v investovani finanénich prostfedk(i do
nemovitosti na tzemi CR a v drzb& majetkovych Ggasti. Z pohledu segmentace je v samostatné Géetni zavérce
uvazen pouze jediny provozni segment a informace poskytnuté dale v této ucetni zavérce Ize vnimat taktéz za
informace zvefejnéné v souladu s pozadavky na informace tykajici se provoznich segmentl. BlizSi pohled na
segmenty a jejich diverzifikaci je poskytnut v konsolidované ucetni zavérce Fondu.

6 Dodateéné poznamky k ucetnim vykazim

6.1 Vlastni kapital a aktiva prifaditelna drzitelim zakladatelskych akcii
v tis. K& 31.12. 2019 31.12.2018
Penézni prostiedky 579 579
Vlastni kapital — Zakladni kapital 500 500
Vlastni kapital — Nerozdélené vysledky 79 79

Vlastni kapital spole€¢nosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s. je tvofen
zakladnim kapitalem, ktery je dan hodnotou 5 ks zakladatelskych akcii a nerozdélenymi zisky vytvofenymi
v minulosti. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2019 i 2018 c&ini 100 tis. K& a celkova vyse
zakladniho kapitalu je tak 500 tis. K&.

Zakladni kapital je pIné splacen a s kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a sou¢asné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na ¢innosti fondu a jsou podloZzeny pouze vysi zapisovaného
zakladniho kapitalu. Ovladajici osoby jsou pfiblizeny v ¢asti 7.1.

Fond ma zfizen bankovni uget, na némz jsou deponovany penézni prostfedky vztahujici se k zakladatelskym akciim
(579 tis. K&). Tento ucet byl vytvofen v souladu s regulatornimi pozadavky zfetelné oddélit majetek Fondu, ktery
patfi akcionaflim — drzitelim zakladatelskych akcii. Tyto prostfedky nejsou soucasti Cistych aktiv pfifaditelnych
drzitelim investi¢nich akcii a nejsou zahrnuty vy$e do ¢lenéni celkovych penéznich prostredku.

6.2 Penize a nepenézni transakce

Penézni prostiedky

Fond neeviduje Zadné penézni ekvivalenty a vSechny penézni prostiedky jsou drzeny pfevazné na bankovnich
Uctech, pficemz celkovy zlstatek penéz s ohledem na volnost uziti prostfedkd Fondem je nasleduijici:

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Penézni prostfedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 79 425 9 668

Fond nevyuziva bankovni pfe€erpani, ktera by byla zahrnuta mezi ,Penézni prostredky” pro ucely sestaveni vykazu
penéznich tokd. K 31. 12. 2019 vSak eviduje sjednané uvérové ramce az do vyse 395 000 tis. K&.

Nepenézni transakce

V prabéhu roku 2019 doslo k nasledujicim nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych
polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich toku:

= vdubnu 2019 doslo k pfevodu zavazku za akcionafi ve vySi 652 620 tis. K& do hodnoty Cistych aktiv
prifaditelnych drziteldm investi¢nich akcii. BliZze k transakci 6.9.

20



Samostatnd ucetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investic¢ni fond s proménnym | 2019
zdkladnim kapitdlem a.s..

V prabéhu roku 2018 doSlo k nasledujicim nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych
polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich toku:

= k1.1.2018 byla zachycena fuze slou¢enim Fondu se spole¢nostmi HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s,, v rdmci
niz na Fond presly majetkové ucasti ve spole€¢nostech PRAGORENT s.r.o., TECHNIMAT s.r.0. a HITOS s.r.o.
a téz zavazky za akcionafi. Blize k transakci ¢ast 7.2.

6.3 Obchodni pohledavky

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Obchodni pohledavky 36 734 40 953

Obchodni pohledavky jsou ocenovany v realné hodnoté, ktera vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti a nizkym
urokovym sazbam v ekonomice se shoduje se zUstatkovou hodnotou. Redlna hodnota predstavuje soucasnou
hodnotu o¢ekavanych penéznich tokd. Obchodni pohledavky jsou pribézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo
uvérové riziko a zdali neexistuje dlkaz, ktery zpochybriuje bezproblémovy prubéh ofekavanych budoucich
penéznich tokl a timto snizuje i redlnou hodnotu pohledavek.

Za rok 2019 doSlo k zuctovani ziskového precenéni pohledavek ve vysi 463 tis. KE (2018: ztrata 636 tis. KE).

6.4 Majetkové ucasti v redlné hodnoté s precenénim do vysledku

Fond drzi nasledujici majetkové ucasti ocefiované realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni:

v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
PRAGORENT s. 1. 0. (100 %) 19 700 16 100
TECHNIMAT s. r. 0. (100 %) 134 500 130 300
HITOS s. r. 0. (100 %) - 90
Finanéni investice v realné hodnoté s precenénim do vysledku celkem 154 200 146 490

Ve vSech spole¢nostech je mira vlastnictvi rovna podilu na hlasovacich pravech a jedna se o dcefiné spolecnosti

ocenéni majetkovych Ucasti jsou uvedeny v ¢asti 8.5. Realné ocenéni bylo stanoveno s vyuzitim sluzeb externiho
znalce.

Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj hodnoty finanénich investic za prezentovana obdobi v rozliSeni na jednotlivé
drzené majetkové Ucasti:

PRAGORENT TECHNIMAT HITOS
v tis. K¢ S.r.0. S.r.0. S.r.o. Celkem
Realna hodnota k 1. 1. 2018 - - - -
pofizeni vkladem 16 700 122 800 106 139 606
zisk / ztrata z pfecenéni -600 7 500 -16 6 884
Realna hodnota k 31. 12. 2018 16 100 130 300 90 146 490
vyrazeni v dusledku prodeje - - -90 -90
zisk z pfrecenéni 3 600 4 200 - 7 800
Realna hodnota k 31. 12. 2019 19 700 134 500 - 154 200

Finanéni investice byly do Fondu vloZeny akcionafi v roce 2018, kdy byla uskuteénéna fuze Fondu se spole¢nostmi
HOLDO a.s. a HIRNEOLA a.s. a v rdmci této transakce presly na Fond, jakozto nastupnickou spole€nost, majetkové
podily ve v8ech tfech spole€nostech.

V pribéhu roku 2019 doslo k prodeji majetkové G¢asti ve spolecnosti HITOS s.r.o., ktera byla odprodana za 90 tis.
K¢ do dcefiné spole¢nosti PRAGORENT s.r.o.

6.5 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v ramci své investi¢ni &innosti vytvafi nemovitostni portfolio za
ucelem pronajmu nemovitosti ve stfednédobém horizontu s jejich pfipadnym prodejem v rozsahu zvolené investi¢ni
strategie. V portfoliu nemovitosti jsou pozemky i budovy umisténé zejména v Praze a v Usteckém kraji a jejich vyvoj
za rok 2019 a 2018 v ¢lenéni na pozemky a stavby zobrazuje nasledujici tabulka:
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Investice do

nemovitosti

v tis. K¢ Pozemky Stavby celkem
Reéalna hodnota k 1. 1. 2018 1137 796 561 553 1699 349
pFirdstky novych nemovitosti 1640 7 547 9187
vyfazeni v disledku prodeje -242 -6 075 -6 317
zisk / ztrata z pfecenéni do vysledku hospodareni 80 956 -30 140 50 816
Realna hodnota k 31. 12. 2018 1220150 532 885 1753035
prirGstky novych nemovitosti 26 953 12 010 38 963
vyfazeni v disledku prodeje - -99 -99
zisk / ztrata z pfecenéni do vysledku hospodareni -34 083 78 320 44 237
Realna hodnota k 31. 12. 2019 1213020 623 116 1836 136

V roce 2019 Fond své stavajici investice rozsifil, resp. zhodnotil, coZ je zobrazeno v hodnoté pfirGstkd. K 31. 12.
2019 doslo k ocenéni drzenych investic realnou hodnotou za vyuziti sluzeb externiho znalce. Vice o jednotlivych

investicich a jejich ocenéni realnou hodnotou je uvedeno v ¢asti 8.5.

V souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou ve vysledku hospodareni Fondu uznany nasledujici polozky:

Rok konéici Rok konéici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Celkové najemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 204 795 206 038
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -42 191 -28 476

6.6 Prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu

Fond si najima nemovitostni prostory, u nichZ je uvazena doba trvani leasingu v délce 10 let. Zavazky Fondu

vyplyvajici z leasingovych smluv jsou zajisténé aktivy, které jsou pfedmétem leasingu.

Prava k uzivani aktiv

Nemovitostni

v tis. K& prostory
Zustatkova hodnota k 1/1/2019 1639

odpisy -164
Zustatkova hodnota k 31/12/2019 1475

Castky uznané ve vysledku hospodaieni

Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2019
Odpisy prav k uzivani aktiv 164
Urokové naklady k zavazkim z leasing 7
Najemné vyplyvajici z kratkodobych leasingt 236
Celkem 477

Spole¢nost uhradila v souvislosti s leasingy v pribéhu roku 2019 celkem 207 tis. K&.

Analyza splatnosti

Budouci minimalni leasingové platby souvisejici se zavazky z leasingu Cini:

v tis. K¢ 31. 12. 2019
Splatné do jednoho roku 207
Splatné v obdobi mezi jednim a péti roky 829
Splatné v obdobi del$im jak pét let 829
Celkem budouci minimalni leasingové platby 1865
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Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku likvidity v souvislosti se zavazky z leasingu. Spole€nost jejich vySi
a objem prubézné sleduje a vyhodnocuje v ramci fizeni finanénich rizik.

6.7 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Obchodni zavazky 16 985 9943
Zavazky vuci statu 4 839 6 887
Ostatni zavazky 1500 -
Obchodni a jiné zavazky celkem 23325 16 830

z toho finanéni zavazky 18 485 9943

z toho nefinanéni zavazky 4839 6 887

Ugetni hodnota zavazkul, které predstavuji finanéni zavazky, se vyznamné nelisi od jejich realné hodnoty s ohledem
na splatnost vétSiny zavazku v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vyporadanim

existujicich zavazkud za nizké.

6.8 Prijaté zalohy a ostatni zavazky

V souvislosti s pronajmem nemovitosti Fond eviduje najemné hrazené predem, zalohy pfijaté na sluzby dodavané
spole€né s najemnym a vybrané kauce zajistuji Uhradu najemného:

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Kauce 45 998 49 618
Prijaté zalohy 7784 8 969
Vynosy pristich obdobi 11 113 8 707
Prijaté zalohy a ostatni zavazky 64 896 67 294

Zavazky z titulu pfijatych kauci jsou dlouhodobéj$iho charakteru, nebot se vazi k existujicim najemnim kontraktm.
Vzhledem k tomu, Ze najemni smlouvy jsou vétSinou na dobu neurcitou s vypovédni dobou krats$i nez 12 mésic,
mohou byt kauce pfedmétem vyrovnani / vraceni v kratkém obdobi.

6.9 Rezervy

v tis. K¢

31.12. 2019 31.12. 2018

Rezervy na pravni spory

= 2616

Fond vytvoril jiz v roce 2016 rezervu na zapocaty pravni spor, jehoz pfedmétem byla zaloba Fondu za neopravnéné
uzivani pozemkd od roku 2015 do roku 2016 a s tim souvisejici bezdivodné obohaceni. V roce 2019 doSlo
k prehodnoceni rezervy a s ohledem na prdbéh sporu Fond nové vyhodnotil Uhradu ¢&astky jako spiSe
nepravdépodobné, a proto pfistoupil ke zrudeni rezervy.

6.10  Uvéry a zapujcky

v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Zapujcky od akcionar( — dlouhodobé splatna ¢ast 119 000 -
Zapujcky od akcionar( — kratkodobé splatna ¢ast 11 605 13126
Nebankovni tuvéry celkem 130 605 13 126

Fond vykazuje nebankovni Uvéry, které vznikly Fondu v souvislosti s jeho investi¢ni aktivitou — avéry byly Fondem
pfimo Cerpany nebo na Fond preSly prevzetim Cistych aktiv nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti. Fond
postupné pfistupuje k jejich vypofadani bud refinancovanim bankovnimi Gvéry, nebo splacenim z prostredki
ziskanych prodejem nemovitosti.
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K 31. 12. 2019 Fond vykazuje tyto zapujcky Eerpané v ¢ervnu 2019 od akcionafd Fondu:

Nominalni Efektivni Zuastatek uvéru
vyse avéru urokova vE. nabéhlého
Véritel (v tis. K¢) sazbap.a. uroku (v tis. K¢) Splatnost
(i) Ing. Vladimir Mike$ 60 000 4% 48 666 31.12. 2029
(ii) Jaroslav Pribyl 60 000 4% 48 666 31.12. 2029
(iii) Zdenék Pribyl 30 000 4% 24 332 31. 12. 2029
Zapujcky od akcionaru celkem 150 000 X 121 664 X
z tohoto: kratkodobé splatna ¢ast celkem 10134
dlouhodobé splatna ¢ast celkem 111 530

Zapljcky od akcionarl jsou smluvné dojednany jako bezlro¢né. Fond zavazky z nich plynouci zachytil v realné
hodnoté stanovené jako sou¢asna hodnota budouciho plnéni s uvazenim urokové sazby ve vysi 4 % p.a. Prvotni
rozdil (31 073 tis. K&) mezi nominalni hodnotou zapujcek (150 000 tis. KE) a ocenénim zavazku (118 926 tis. K&)
byl zachycen jako vklad akcionaf( do Fondu s pfimym dopadem na hodnotu Gistych aktiv pfifaditelnych drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcii. Za rok 2019 Fond uznal v souvislosti se zaputjckami ve vysledku hospodareni
urokové naklady v celkové vysi 2 738 tis. KE.

RozliSeni kratkodobé a dlouhodobé splatné ¢asti je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, ale s ohledem na vyvoj

K 31. 12. 2018 Fond vykazoval tyto zapujcky ¢erpané od akcionari Fondu:

Zustatek Efektivni

k 31.12. 2018 urokova
Veritel (v tis. K¢) sazbap.a. Splatnost
(i) PRAGORENT s.r.o. 12 000 2,6 % Uhrazeno v lednu 2019
(i) Ing. Vladimir Mike$ 500 2,6 % Uhrazeno v bfeznu 2019
(iii) Jaroslav Pribyl 500 2,6 % Uhrazeno v bfeznu 2019
(iv) Zdenék Pribyl 126 2,6 % Uhrazeno v bfeznu 2019
Zapujcky od akcionard celkem 13126 X X

Vyvoj dluht z financovani

Fond v rdmci svych zavazk( vykazuje nékolik finanénich zavazkd, jejichZz penézni thrada by byla prezentovana ve
vykazu penéZnich tokd v ramci penéznich tokl z financovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni
pocate¢niho a kone¢ného zlstatku takovych zavazku:

Zavazky vaci Zapujcky Zavazky
v tis. K¢ akcionart  od akcionarud z leasingu Celkem
Koneény zlstatek k 31. 12. 2018 822 120 13126 - 835 246
nové leasingy uznané k 1. 1. 2019 - - 1639 1639
penézni tok — Cerpani - 118 926 - 118 926
penézni tok — splatky -169 500 -13 126 -130 -182 756
penézni tok — placené uroky - - =77 =77
restrukturalizace dluhu -652 620 - - -652 620
nabéhlé urokové naklady - 2738 77 2815
Konecény zustatek k 31. 12. 2019 - 121 664 1509 123173
z toho dlouhodobé splatny zlstatek - 111 530 1372 112 902
z toho kratkodobé splatny zlstatek - 10 134 137 10 271

6.11 Zavazky za akcionafri

K 31. 12. 2018 Fond evidoval zavazky vici svym akcionafim — panu Vladimiru MikeSovi, Jaroslavu Pfibylovi a
Zderikovi Pribylovi — v celkové vySi 822 120 tis. K&, které na Fond presly k 1. 1. 2018 fuzi slou¢enim Fondu se
spole¢nostmi HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. (blize v €asti 7.2). Zavazky v prvnim pololeti roku 2019 vyporadany,
resp. restrukturalizovany:

- Cast zUstatku v celkové vysi 169 500 tis. KE byla akcionarim vyplacena, a

- Cast zUstatku v celkové vySi 652 620 tis. KE byla prevedena v dubnu 2019 do hodnoty &istych aktiv
pfifaditelnych drzitelim investi¢nich akcii.
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6.12 Cista aktiva pfifaditelna drzitelam vyplatitelnych investi¢nich akcii

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele poZzadat Fond o odkup na u€et Fondu, ¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finanéni zavazek. S investi¢nimi akciemi zarover neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Hodnota investi¢nich akcii je dana rozdilem celkovych investi¢nich aktiv a
zavazku Fondu, tj. bez vlivu hodnoty ¢istych aktiv pfipadajici drziteldm zakladatelskych akcii, tj. hodnotu zakladniho
kapitélu Fondu (2019 i 2018: 579 tis. K&). Hodnota jedné zakladatelské akcie Cini 115 865 K¢&.

VySe investi¢nich Cistych aktiv se priibézné méni dle vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodareni
Fondu — a dalSi vliv na prezentovanou hodnotu maiji transakce s vlastniky investi€nich akcii, tj. emise a odkup
investi€nich akcii Fondem. Vyvoj €istych aktiv za prezentovana obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv
pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii, ktery Fond sestavuje a zverfejiiuje namisto vykazu zmén
vlastniho kapitalu (pokud nedoslo k néjaké zméné v hodnoté vlastniho kapitalu).

Stav investi¢nich akcii v€etné kalkulace Cistych aktiv na jednu investiéni akcii pfinasi nasledujici tabulka.

31.12. 2019 31.12. 2018

Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K&) 1876 322 991 744
Pocet vydanych prioritnich investi¢nich akcii (v ks) 31 500 000 10 950
Pocet vydanych vykonnostnich investi¢nich akcii (v ks) 1064 271 902 45
Cista hodnota aktiv na prioritni investiéni akcii (2019) / investiénich akcii typu A (2018)

dle ZISIF (v K&) 1,5130 90 200
Cista hodnota aktiv na vykonnostni investiéni akcii 2019) / investiénich akcii typu B (2018)

dle ZISIF (v K&) 1,7182 90 200

Na konci dubna 2019 doSlo k rozdéleni investi¢nich akcii typu A na vétsi objem tzv. prioritnich investi¢nich akcii a
k rozdéleni investi¢nich akcii typu B na vétsi objem tzv. vykonnostnich investi¢nich akcii. Pfi tomto rozdéleni
nedoslo ke zméné / rozSifeni vlastnikl investi¢nich akcii.

6.13 Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Rok kon¢ici Rok konéici
v tis. KE 31.12. 2019 31.12. 2018
Trzby z pronajmu 204 795 206 038
Trzby z poskytovanych sluzeb 5143 4243
Trzby celkem 209 938 210 281

Trzby z pronajmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s pronajmem jsou poskytovany najemcim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z pronajmu. VSechny
trzby jsou realizovany na izemi Ceskeé republiky.

Pronajem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pfi€¢emz po dobu tzv. nevypovéditelnych leasingu jsou
oc¢ekavany k 31. 12. 2019 budouci minimalni leasingové platby ve vysi 111 811 tis. K&. (obdobi do 1 roku).
Pfedmétem pronajmu jsou nemovitosti s dlouhou zivotnosti a najemni smlouvy jsou uzavieny na dobu kratkodobou
v pomeéru k Zivotnosti. Nemovitosti jsou aktiva, jejichZ hodnota v ¢ase spiSe roste a riziko ztraty hodnoty v dusledku
pronajmu je minimalni.

6.14 Zisk z investic do nemovitosti

V souvislosti s investicemi do nemovitosti Fond vykazuje za rok 2019 celkovy zisk z pfecenéni realnych hodnot
drzenych nemovitosti k 31. 12. 2019 ve vysi 44 237 tis. KE (za rok 2018 je celkovy zisk 52 260 tis. K& zahrnujici
zisk z pfecenéni 50 816 tis. K¢ a téz zisk uznany pfi prodeji nemovitosti 1 444 tis. K¢).

v Casti 8.5.

6.15  Zisky / Ztraty z ostatnich finanénich aktiv a zavazku

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Uprava hodnoty obchodni pohledavek v diisledku Gvérového rizika (viz 6.3) 463 -636
Zisk z pfecenéni derivatového nastroje 795 950
Zisky / (Ztraty) plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazkii celkem 1258 314
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6.16 Naklady souvisejici s nemovitostmi

Rok kon¢ici Rok konéici
v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Spotfeba materialu 1091 -
Opravy a udrzovani 40 529 28 475
Poplatky a provize 334 -
Najemné (viz 6.6) 236 -
Naklady souvisejici s nemovitostmi celkem 42 191 28 475

V8echny naklady vzniklé Fondu v souvislosti s nemovitostmi se vztahuji k nemovitostem, které jsou pronajimany

a jsou vydélecné.

6.17 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby
Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Sprava a vedeni Fondu (viz 7.4) 1337 1038
Poplatky depozitafi 475 319
Ekonomické sluzby — pravni, dariové a ucetni poradenstvi 373 243
Sprava fondu a souvisejici ekonomické a pravni sluzby celkem 2185 1600
6.18 Finan¢ni naklady
Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
Urokové naklady 2849 1184
Dividenda k investi¢ni akci - 82
Ostatni finan¢ni naklady 106 201
Finanéni naklady celkem 2 955 1368
6.19 Dané ze zisku
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni
Rok kongici Rok kongéici
Vtis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Splatny dariovy naklad za bézné obdobi 8 314 7391
Uprava splatné dané souvisejici s pfedchazejicim obdobim - -
Splatny danovy naklad 8314 7391
Odlozeny dariovy naklad (vynos) z titulu pfechodnych rozdilG a darové ztraty 3456 4167
Celkovy danovy naklad 11 770 11 558

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pfed zdanénim na celkovy danovy naklad poskytuje nasledujici zvefejnéni:

Rok koncici Rok kongici

Vtis. K¢ 31. 12. 2019 31. 12. 2018
(Ztrata) Zisk pred zdanénim za bézné obdobi 218 655 237 148
Zakonna darova sazba 5% 5%
Danovy naklad kalkulovany z vysledku hospodareni 10 933 11 857
Dopad dariové neuznatelnych nakladt / vynosu 837 -299
Celkovy danovy naklad 11 770 11 558
Efektivni danova sazba 5,38 % 4,87 %
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Odlozena dan ve vykazu financni situace

31.12. 2019 31.12.2018

v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Pfecenéni investic do nemovitosti - 43 596 - 40 165
Precenéni pohledavek 7 - 32 -
Odlozena dan celkem v brutto ocenéni 7 43 596 32 40 165
Vzajemné zapocteni -7 -7 -32 -32
Odlozena dan celkem v netto ocenéni - 43 589 - 40 133

7 Transakce se spfiznénymi stranami

7.1 Osoba ovladajici

Vlastniky Fond jsou nésledujici akcionafi:
Akcionari Fondu a jejich podil na zakladnim kapitalu Fondu 3112. 2019 31.12. 2018
Ing. Vladimir Mike$ 40 % 40 %
Jaroslav Pribyl 40 % 40 %
Zdenék Pribyl 20 % 20 %

100,00 % 100,00 %

Podil na zakladnim kapitalu je shodny s podilem na hlasovacich pravech a ovladajicimi osobami jsou panové
Ing. Vladimir MikeS a Jaroslav P¥ibyl.

Panové Vladimir Mike§ a Jaroslav PFibyl jsou téz hlavnimi investory Fondu, kdy k 31. 12. 2019 drzi 80,28 %
vykonnostnich investi¢nich akcii a 68,57 % prioritnich investi¢nich akcii.

7.2 Prevody Cistych aktiv ze spole¢nosti pod spoleénym ovladanim do Fondu

Fuze slouc¢enim spole¢nosti HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. s Fondem k rozhodnému dni
1.1.2018

K 1. 1. 2018 doslo v rdmci fuze slougenim k pfevodu &istych aktiv vykazovanych do konce roku 2017
ve spole¢nostech HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. do Fondu, ktery byl pfi fuzi v postaveni nastupnické
spole€nosti. Spole¢nosti HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. mély postaveni zanikajicich spole¢nosti,
pfi¢emz do konce roku 2017 se jednalo o spole€nosti vlastnéné a ovladané akcionafi Fondu.

Transakce byla zachycena jako podnikova kombinace pod spoleénym ovladanim, pfi niz Fond jakoZto
ekonomicky i pravni nastupce prevzal Cista aktiva zanikajici spole€nosti v i€etnim ocenéni s pfimym
dopadem na Cista aktiva pfifaditelna drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii. Pfehled pfevzatych aktiv
a zavazku s vycislenim celkového dopadu, ktery je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych
drzitelum vyplatitelnych investi¢nich akcii, poskytuje nasledujici tabulka:

v tis. K¢ HOLDCO, a.s.

HIRNEOLA, a.s.
Majetkové ucasti v dcefinych spole¢nostech 139 606
Obchodni a jiné pohledavky 20
Penize 2070
Aktiva celkem 141 696
Zapujcky za akcionafi -3125
Ostatni zavazky za akcionafi -841 970
Zavazky celkem -845 095
Cista aktiva pFevzata v ramci podnikové kombinace pod spoleénym ovladanim (pfimy na -703 399

Cista aktiva pfriraditelna drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii)
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V roce 2019 doslo k vyporadani zavazkl za akcionafi:
= zapujcky byly plné penézné vyrovnany a

=z celkového zlstatku ostatnich zavazkui byla ¢astka 652 620 tis. K& pfesunuta do zavazku vyjadfujici hodnotu
Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii a zbyvajici ¢astka byla akcionafim
vyplacena.

7.3 Vlastni transakce se spriznénymi stranami
VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZzeny na podminkach shodnych s transakcemi

s nespfiznénymi stranami. Zistatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajiStény a jejich vyporadani se
ocekava formou penézni platby.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

Obchodni vztahy Fondu v rozsahu transakci se spfiznénymi stranami jsou s nekonsolidovanymi dcefinymi
spole¢nostmi v rozsahu prondjmu nemovitosti a zabezpecovani souvisejicich sluzeb. Splatnost zustatkid je
kratkodoba v fadu do tfech mésict po rozvahovém dni. K pohledavkam nebyla vytvafena Zadna opravna polozka,
ani nedoslo v minulosti k odpisu.

Castky dluzné spfiznénymi Castky dluzné spfiznénym

stranami (pohledavky) stranam (zavazky)

v tis. K¢ 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Dcefiné spole¢nosti 10 626 15 565 1339 1547

Vynosy z pronajmu

a poskytovanych sluzeb

v tis. K¢ 31/12/2019 31/12/2018
Dcefiné spole¢nosti 7 450 10 697

Finanéni vztahy se spfiznénymi stranami

Castky dluzné spfiznénymi Castky dluzné spfiznénym

stranami (pohledavky) stranam (zavazky)

v tis. K¢ 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Zapujcky od akcionarl (pozn. 6.9) - 121 664 - 1126
Zavazky vuci akcionardm (pozn. 6.10) - - - 822 120
Dcefiné spole¢nosti (pozn. 6.9) - - - 12 000
Celkem - 121 664 - 835 446

V souvislosti s plj¢kami Fond uznal za rok 2019 ve vysledku hospodareni urokové néklady ve vysi 1 925 tis. K&.

7.4 Odmény kliového vedeni

Fond je fizen a obhospodarovan predstavenstvem, pfi¢emz za rok 2019 i 2018 nebyla ¢lendm predstavenstva ani
dozor¢i rady vyplacena jakakoliv odména.

Administratorem Fondu je spole€nost AVANT investi¢ni spole¢nost a.s. Za rok 2019 byla Fondu vyuctovana
odména ve vysi 1 178 tis. K& (2018: 1 038 tis. K¢).
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8 Rizeni finanéniho rizika
Finanéni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuiji:

= Uvérové riziko (viz 8.1),
= riziko likvidity (viz 8.2) a
= trzni rizika zahrnujici ménové (8.3), urokové (8.4) a cenové riziko.

Finanéni rizika, ktera ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finan¢nich nastroju:

Vtis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
Financni aktiva

Majetkové ucasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku 154 200 146 490
Finanéni aktiva v realné hodnoté s precenénim do vysledku 36 734 40 953
Finan¢ni aktiva ocefiovana zustatkovou hodnotou 79 425 9 668
Finanéni aktiva celkem 270 358 197 111

Finanéni zavazky

Finanéni zavazky ocefiované zustatkovou hodnotou 146 498 852 076
ztoho:  Uvéry a zaptijcky 121 664 13126

Zavazky z leasingu 1509 -

Zavazky za akcionari - 822 120

Obchodni a jiné zavazky 23 325 16 830

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky oceriované v zustatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté vyznamné
neodchyluji od hodnoty realné a zlstatkovou hodnotu Ize povaZovat za vhodnou aproximaci.

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Uvérové riziko Fondu plyne vyhradné z obchodnich pohledavek a penéznich prostfedk( uloZzenych
u bank. Stav obchodnich pohledavek je prlibézné posuzovan, uvérové riziko snizovano provéfovanim klientt a
sougasné zalohovymi platby, resp. u najmi sloZzenymi kaucemi (viz pozn. 6.8). Uvérové riziko Fondu je tak
zanedbatelné a Fond jej promita do realného ocenéni obchodnich pohledavek (blize k pohledavkam pozn. 6.3).

Pené&zni prostfedky na bankovnich tétech jsou uloZzeny u Ceské spofitelny, a.s., ktera je depozitafem s dlouhodobé
stabilnim Gvérovym ratingem — rating ,A" s pozitivnim vyhledem od S&P (bfezen 2020). Riziko ztraty penéznich
prostfedku je tak zanedbatelné.

8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finanénich povinnosti a splatit zavazky — urokové platby
a jistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem
vyplyvajicim ze zavazk( vic¢i nespfiznénym subjektim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Gvéru véetné
prisluSenstvi) a tyto povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrZzovat dostatecny
objem penéz a penéznich ekvivalentd, Fidit splatnost zavazk( se splatnosti pohledavek. Riziko likvidity neni
vyznamnym zpusobem ovlivnéno Gvérovym rizikem, nebot spole¢nost nema dlouhodobé pohledavky.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finan¢nich zavazkd Fondu (v tis. K&):

Vazeny primér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31.12.2019 urokové sazby 1 roku az5let 5 let Celkem
Neuroc¢ené finanéni zavazky X 23 325 - - 23325
Zapujcky od akcionart 4,0 % 15 000 60 000 75 000 150 000
Zavazky z leasingu 5,0 % 207 829 829 1865

Celkem X 38 532 60 829 75 829 175191
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Vazeny primér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31.12. 2018 urokové sazby 1roku az 5 let 5 let Celkem
Neuroc€ené finanéni zavazky X 16 830 - - 16 830
Zapujcky od akcionarl X 13126 - - 13 126
Zavazky od akcionar X 822 120 - - 822 120
Celkem X 852 076 - - 852 076

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokl evidovanych finanénich zavazku
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému miZze byt po Fondu poZadovano splaceni zavazku. V prehledu jsou
zahrnuty jak splatky jistiny avér(, tak budouci dosud nezachycené Urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
uvérovych vztah(.

8.3 Ménové riziko

Ménoveé riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zdstatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskuteénéna transakce denominovana v jiné meéné, je prepocitana, stejné tak jsou
prepocitavany zustatky pohledavek a zavazkd, které z transakce plynou. Dusledkem je vznik kurzovych rozdild
s vlivem na celkovy vysledek hospodareni (2019: 1 005 tis. K&; 2018: 503 tis. K¢).

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2019 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zlstatky
evidovany:

Denominace v Denominace
v tis. K¢ CzZK v EUR Celkem
Obchodni pohledavky 35783 951 36 734
Penézni prostfedky 78 737 688 79 425
Celkem 114 510 1640 116 159

V ramci zavazkl Fond vykazuje cizoménové zustatky u pfijatych kauci a to k 31. 12. 2019 ve vysi 21 980 tis. K&.
Ostatni finan¢ni zavazky jsou denominovany v K&.

Expozice Fondu na ménové riziko neni vyznamna. Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a priibézné
posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida i analyza citlivosti vysledku hospodafeni na zmény
meénového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni polozky evidované k 31. 12. 2019 v cizi méné a
soucasné by doslo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR o 1 CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vUigi
EUR), vysledek hospodareni by byl o 800 tis. K& nizsi (pfi znehodnoceni CZK vici EUR by Fond uznal &istou
kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond uznal &isty kurzovy zisk).

8.4 Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmé&ny realné hodnoty nebo budoucich pen&Znich tokd finan&nich nastrojd v diisledku zmén
trzni urokové miry. Fond nevykazuje zadné finanéni nastroje Uro¢ené proménlivou urokovou sazbou a neni tak
vystaven trokovému riziku vy$e budoucich penéznich tok(l. Urodené zapuijéky a zavazky z leasingu jsou smluvné
dojednana na bazi fixnich urokovych sazeb a zména muze nastat pouze v disledku modifikace podminek zavazka.

Urokové riziko zmény realné hodnoty je spojeno s finan&nimi investicemi Fondu — majetkovymi G&astmi a
nemovitostmi. Jedna se o investice ocenované 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 maze mit dopad na zménu realné hodnoty drzenych investic. Vice k oceriovani realnou hodnotou
v nasledujici ¢asti 8.5.

Pohledavky Fondu jsou splatné v kratkém obdobi a jejich u€etni hodnota aproximuje realnou hodnotu. Dopad
pfipadné zmény urokoveé sazby na vySi realné hodnoty pohledavek je zanedbatelny.
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8.5 Ocenovani realnou hodnotou

Realna hodnota majetkovych ucasti

Fond oceruje realnou hodnotou na pokracujici bazi své majetkové uc€asti v dcefinych spoleCnostech. Jde o
majetkové ucasti, které nejsou obchodovany na aktivnich trzich a jejich redlnd hodnota je stanovena pomoci
ocenovacich technik. K 31. 12. 2019 jde o tyto majetkové ucasti:

= 100% ucast ve spoleCnosti PRAGORENT s.r.0., ktera zabezpeCuje spravu nemovitosti a komplexni
administrativni a ekonomické sluzby souvisejici s pronajmem nemovitosti.

Realna hodnota majetkové ucasti byla stanovena vynosovou metodou, ktera byl determninovana jako vyssi
neZ hodnota vychazejici z realného ocenéni Cistych aktiv drzenych dcefinymi spole€nostmi. K vyc€isleni realné
hodnoty vynosovou metodou byla pouzita metoda DCF s projekci mirné rostouciho volného cash flow (cca 1
% rocné&) do konce roku 2024 a naslednym vlivem perpetuity (mira kapitalizace 8,1 %). Budouci odhadové
penézni toky byly diskontovany sazbou 12,1 %.

= 100% ucast ve spoleCnosti TECHNIMAT s.r.o. se sidlem v Teplicich, kterd od roku 1993 plsobi na trhu
s hutnimi materialy. V severnich, zapadnich a stfednich Cechach ma vybudovanu moderni velkoobchodni sit
tvofenou péti prodejnimi sklady. Pfimymi obchodnimi partnery spole¢nosti jsou napf. Celsa Group, AFV
Acciaierie Beltrame S.p.A., Ferriere Nord S.p.A, ArcelorMittal, Elbe-Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezarny
Annahutte Prostéjov a dal$i producenti z EU.

Realna hodnota majetkové Gc€asti byla stanovena vynosovou metodou, ktera byl determninovana jako vyssi
nez hodnota vychazejici z realného ocenéni Cistych aktiv drzenych dcefinymi spoleénostmi. K vyc€isleni realné
hodnoty vynosovou metodou byla pouzita metoda DCF s projekci stabilniho volného cash flow (cca 1 % ro¢né)
do konce roku 2023 a naslednym vlivem perpetuity (mira kapitalizace 7,8 %). Budouci odhadové penézni toky
byly diskontovany sazbou 9,8 %.

K 31. 12. 2018 Fond drzel jesté 100% majetkovou ucCast ve spolenosti HITOS s.r.o., ktera byla neaktivni
spole¢nosti a realna hodnota byla vycislena ve vysi hodnoty Cistych aktiv drzenych dcefinou spole¢nosti.

Nasledujici tabulka zobrazuje roz¢lenéni finanénich aktiv dle typu ocenéni, pficemz finan¢ni aktiva ocefovana
v amortizované hodnoté zahrnuji pohledavky kratkodobé splatnosti a penézni prostfedky, jejichz ocenéni Ize
povaZovat za vhodnou aproximaci jejich realné hodnoty.

K 31. 12. 2019

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v realné hodnoté

V tis. K¢ hodnoté (aroven 3)
Majetkové ucasti v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku - 154 200
Obchodni pohledavky - 36 734
Penézni prostfedky 79 425 -
Finanéni aktiva celkem 79 425 190 934
K 31.12.2018

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v realné hodnoté

Vtis. K¢ hodnoté (Groven 3)
Majetkové ucasti v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku - 146 490
Obchodni a jiné pohledavky - 40 953
Penézni prostfedky 9 668 -
Finanéni aktiva celkem 9 668 187 443

Realna hodnota investic do nemovitosti

Fond ocerfiuje realnou hodnotou na pokralujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky drzené pro
kapitalové zhodnoceni a pronajimané. Fond ke stanoveni realné hodnoty vyuzivéa sluzby externiho znalce, ktery je
drzitelem profesni kvalifikace a ma dostateéné zkuSenosti s oceriovanim nemovitosti v dané lokalité. U vSech
nemovitosti je ocenéni zalozeno na Uvaze nejlepSiho a nejvysSiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je
poskytovano na ro¢ni bazi. Fond disponuje osobou, ktera poskytuje podklady a sou€innost nezavislému znalci a
reviduje zpracované ocenéni pro ucely finanéniho vykaznictvi.

Realna hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena kombinaci metody porovnavaci a metody vynosové, tj.
technikami v urovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni realnou hodnotou v drovni 3, typy drzenych
nemovitosti, ocefiovaci metodu a klic¢ové vstupy pro ocenéni, které byly pouzity znalcem:
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K 31.12.2019
Ocenéni
v realné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
Vtis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (aroven 3)
Lokalita nemovitosti
Najemné 2 512 K&/m?2/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 154 K&/m?/rok
} Administrativni budova porovnavaci (skladova hala)
Praha — Cakovice a skladova hala a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 30070
Najemné 1 560 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 440 K&/m3/rok
porovnavaci (skladova hala)
Praha — Horni Pocernice Komer¢ni aredl a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 817 591
Najemné 1 140 K&/m?/rok
(administrativni budova)
Skladové haly a kombinace Najemné 900 K&/m?/rok
administrativni porovnavaci (skladova hala)
Dalovice pristavba a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 16 210
Najemné 1 620 K&/m?3/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 440 K&/m?2/rok
porovnavaci (skladova hala)
Litice Skladové haly a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 31 260
Najemné 960 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 720 K&/m?/rok
Skladové haly a porovnavaci (skladova hala)
Novosedlice administrativni budova avynosova  Diskontni sazba 10,5 % p.a. 9 960
kombinace
porovnavaci Najemné 1 582 K&/m?/rok
Teplice Ddm a garaz a vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 8 630
Najemné 1 200 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 840 K&/m?/rok
) Administrativni budova porovnavaci (skladova hala)
Usti nad Labem a skladové haly avynosova  Diskontni sazba 10,5 % p.a. 8 800
kombinace Najemné 43 773 K&/m?/rok
porovnavaci (primér za byty)
Trmice Bytovy diim a vynosova Diskontni sazba 8,2 % p.a. 32 300
kombinace Najemné 2 512 K&/m?/rok
porovnavaci (administrativni budova)
a vynosova Najemné 1 153 K&/m?/rok
Skladové haly a (skladova hala)
Praha — Hostivar administrativni budova Diskontni sazba 8 % p.a. 508 932
kombinace Najemné 3 180 K&/m?/rok
} porovnavaci (obchodni prostory)
Ceska Lipa Nakupni centrum a vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 205 350
Najemné 2 508 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 153 K&/m?/rok
porovnavaci (skladova hala)
Satalice Komeréni areal a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 167 033
Investice do nemovitosti celkem X X X 1836 136
z toho pozemky 1213020

z toho stavby 623 116
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K 31.12.2018
Ocenéni
v realné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (aroven 3)
Lokalita nemovitosti
Najemné 2 040 K&/m?2/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 200 K&/m?/rok
. Administrativni budova porovnavaci (skladova hala)
Praha — Cakovice a skladova hala a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 27 000
Najemné 1 560 K&/m?2/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 440 K&/m?/rok
porovnavaci (skladova hala)
Praha — Horni Pocernice Komer¢ni aredl a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 776 558
Najemné 1 080 K&/m?/rok
(administrativni budova)
Skladové haly a kombinace Najemné 900 K&/m?/rok
administrativni porovnavaci (skladova hala)
Dalovice pFistavba a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 16 000
Najemné 1 620 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 440 K&/m?2/rok
porovnavaci (skladova hala)
Litice Skladové haly a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 33 600
Najemné 900 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 720 K&/m?/rok
Skladové haly a porovnavaci (skladova hala)
Novosedlice administrativni budova a vynosova Diskontni sazba 10,5 % p.a. 9700
kombinace
porovnavaci Najemné 2 040 K&/m?/rok
Teplice Ddm a garaz a vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 8400
Najemné 1 440 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 630 K&/m?/rok
) Administrativni budova porovnavaci (skladova hala)
Usti nad Labem a skladové haly avynosova  Diskontni sazba 10,5 % p.a. 8 500
kombinace Najemné 34 364 K&/m?/rok
porovnavaci (primér za byty)
Trmice Bytovy diim a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 30 700
kombinace Najemné 1 800 K&/m?/rok
porovnavaci (administrativni budova)
a vynosova Najemné 1 200 K&/m?rok
Skladové haly a (skladova hala)
Praha — Hostivar administrativni budova Diskontni sazba 8 % p.a. 477 033
kombinace Najemné 3 078 K&/m?/rok
porovnavaci (obchodni prostory)
Ceska Lipa Nakupni centrum a vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 198 200
Najemné 1 440 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 960 K&/m?/rok
porovnavaci (skladova hala)
Satalice Komeréni areal a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 167 344
Investice do nemovitosti celkem X X X 1753 035
z toho pozemky 1220 150
z toho stavby 532 885

PFi pouziti porovnavaci metody (dle Mezinarodnich standard pro oceriovani — IVS — www.ifsc.org) je realna
hodnota nemovitosti odhadnuta na zakladé srovnani s obdobnymi nemovitostmi vramci porovnatelnych
transakcich. PFistup trzniho porovnani vychazi z principu, Ze potencialni kupec nezaplati za nemovitost vice nez
jsou naklady na pofizeni srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelné;jSi prodejni transakce
indikovala prodejni cenu, za kterou by pfedmétna nemovitost mohla byt prodana. Pouzitou jednotkou srovnani je
cena za metr Gtverec¢ni (m?).
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9 Naklady na ovéreni ucetni zavérky

Odména auditora — BDO Audit, a.s. — za ovéfeni ucetni zavérky za rok 2019 je zvefejnéna v konsolidované ucetni
zavérce a jiné sluzby nebyly auditorem poskytovany.

Ugetni zavérka za rok 2018 byla ov&fena auditorem ATLAS AUDIT s.r.0. s odménou za statutarni audit ve vysi
243 tis. KE.

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neni v zadnych sporech, z nichZ by mohlo plynout néjaké pinéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych
udalosti uskute¢nénych béhem Gcetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazk( &i
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych pinéni ve prospéch Fondu.

11 Cista hodnota aktiv

Spole¢nost PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem a.s. je investicnim fondem, jehoz
pasobeni podléha regulaci ze strany Ceské narodni banky a ktery musi naplfiovat poZzadavky na zvefejnéni
vyplyvajici ze zakona ¢€. 240/2013 Sb., o investiCnich spole€nostech a investiCnich fondech (dale jen ,ZISIF®).
Jednim z pozadavkl je zvefejnéni tzv. ¢isté hodnoty aktiv na akcii, pfi¢emz pro ucely stanoveni jeji vySe stanovi
ZISIF nasledujici:

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investicni ¢innosti se oceriuji realnou hodnotou podle mezinarodnich

Ucetnich standard( upravenych pravem Evropské unie s tim, Ze:

a) pro urceni realné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného
papiru pfedstavujiciho pravo na splaceni dluzné éastky je mozné pouZzit primérnou cenu mezi nejlepsi
zavaznou nabidkou a poptavkou (stfedova cena) a

b) pro uréeni realné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
pfedstavujiciho podil na obchodni spolecnosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouZit hodnotu, ktera
je vyhlaSena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a
ktera je vyhlaSena k okamziku ne pozdéjSimu, nez je okamzik ocenéni a nejvice se blizicimu okamziku
ocenéni.

(2) Ceska nérodni banka stanovi vyhlaskou postupy pro uréeni reélné hodnoty majetku a dluht investiéniho fondu

v rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Cista hodnota aktiv na akcii je ukazatelem, ktery nevyplyva z pozadavk( IFRS a IFRS tedy nestanovi postupy, jak
jej kalkulovat. Jedna se o tzv. alternativni vykonnostni ukazatel, ktery Fond zvefejfiuje s ohledem na pozadavky
ZISIF a jeho vySe se stanovi v souladu s pozadavky ZISIF.

Z pozadavk( ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zavazky Fondu realnou hodnotou. Fond sva investiéni aktiva
— nemovitosti a majetkové ucasti — ocefiuje realnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky a
penézni prostfedky — jejich ocenéni v u€etni zavérce se vyznamné neodchyluje od redlné hodnoty a Ize jej
povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni. Zavazky nejsou ocenovany realnou hodnotou, ale jsou
uro€eny na bazi nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v Ucetni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci
realného ocenéni.

31.12. 2019 31.12.2018

Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K&) 1876 322 991 744
Pocet vydanych prioritnich investi¢nich akcii (v ks) 31 500 000 10 950
Pocet vydanych vykonnostnich investi¢nich akcii (v ks) 1064 271 902 45
Cista hodnota aktiv na prioritni investiéni akcii (2019) / investi€nich akcii typu A

(2018) dle ZISIF (v K¢) 1,5130 90 200

Cista hodnota aktiv na vykonnostni investiéni akcii 2019) / investiénich akcii typu B
(2018) dle ZISIF (v Kc) 1,7182 90 200
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12 Udalosti po rozvahovém dni

Onemocnéni COVID-19

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku
2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. Pfedstavenstvo Fondu peclivé monitoruje
situaci a hleda zpUsoby, jak minimalizovat dopad této pandemie na ¢innost Fondu.

Do data schvéleni této konsolidované ucetni zavérky nedoslo k zadnym zasadnim negativnim skuteénostem, které
by mély vliv na hospodareni Fondu ve vyznamném rozsahu. Fond je ve vynikajici ekonomické kondici, neCerpa
Zadné Uvéry od bankovniho sektoru a k financovani své innosti vyuziva zejména vlastni zdroje a zdroje akcionaru.
Vysledky za uplynulé obdobi roku 2020 jsou srovnatelné s vysledky roku 2019. | pfes tuto skute€nost jsou pfijimana
opatfeni souvisejici s ochranou pfed COVID-19. Byly pozastaveny na pfechodnou dobu nové investice a téz
nebudou &erpany Zadné nové uveéry, které v sou€asné dobé za stavajici situace nejsou ani potfeba. ProtoZe se
situace neustale vyviji, vedeni Fondu neni v sou¢asné dobé schopné spolehlivé kvantifikovat potencialni dopady
téchto udalosti na Fond a jeho dcefiné spolec¢nosti. Pfesnéjsi dopady COVID-19 na bude mozné identifikovat az
ve druhé poloviné roku 2020, a to predevSim jako disledky statnich zasaht vyplyvajicich z nouzového stavu.
Jakykoliv negativni vliv, respektive ztraty, zahrne Fond do u€etni zavérky v roce 2020.

S ohledem i na vySe uvedené vedeni Fondu zvazilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a
dospélo k zavéru, Zze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomu byla
ucetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za predpokladu, Zze Fond bude nadale schopen pokracovat ve své
Cinnosti.

DalSi udalosti po rozvahovém dni

Z&adné dal$i vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po
rozvahovém dni a do data schvéleni této u€etni zavérky.

13 Schvaleni ucetni zavérky

Tato UCetni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 29. dubna 2020.

I e
=y = /({_‘F—_i
s / \\\~\,
4! ‘ =
JaroslavP‘f/ibyI Ing. Vladimir Mike$
Pfedseda predstavenstva Mistopfedseda pfedstavenstva
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zéakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2019

(v tisicich K¢)

Poznamka 31/12/2019 31/12/2018

AKTIVA
Investice do nemovitosti 6.1 1731206 1753 035
Pozemky, budovy a zafizeni 6.2 117 009 -
Prava k uzivani aktiv 6.4 1475 -
Goodwil 7.2 4182 -
Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s precenénim do vysledku 6.3 - 146 490
Dlouhodoba aktiva celkem 1853 872 1 899 525
Zasoby 6.5 58 272 -
Obchodni pohledavky 6.6 94 156 40 953
Pohledavky z titulu dané z pfijmu 492 -
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 26 018 5739
Penézni prostredky 6.7 150 510 10 247
Kratkodoba aktiva celkem 329 448 56 939
AKTIVA celkem 2183 320 1 956 464
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 6.8 500 500
Nerozdélené vysledky 79 79
Vlastni kapital celkem 579 579
Zaptjcky od akcionard 6.12 111 530 -
Zavazky z leasingu 6.3 1372 -
Odlozeny dariovy zavazek 44 034 40 101
Dlouhodobé zavazky celkem 156 936 40 101
Obchodni a jiné zavazky 6.9 74 002 16 830
Zavazek z titulu splatné dané z ptijmu 2 209 2022
Zaptjcky od akcionard 6.12 10 134 13126
Zavazky z leasingu 6.4 137 -
Pfijaté zalohy a ostatni zavazky 6.9 64 896 67 294
Zavazek vQci akcionariim 6.13 - 822 120
Rezervy 6.10 = 2616
Zéavazky k drziteldm vyplatitelnych investic¢nich akcii 6.14 1874 427 991 776
Kratkodobé zavazky celkem 2 025 805 1915 784
Zavazky celkem 2182741 1 955 885
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY celkem 2183 320 1956 464
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz vysledku hospodareni a ostatniho upIlného vysledku

za rok kon¢ici 31. prosince 2019
(v tisicich K¢)

Trzby z prondjmu a poskytovanych sluzeb
Zisky z investic do nemovitosti

Zisky z majetkovych Gcasti v realné hodnoté
Zisky z ostatnich financnich aktiv a zavazkd
Cisty kurzovy zisk

Urokové vynosy

Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti
Sprava fondu, ekonomické a pravni sluzby
Dané a poplatky

Odpisy

Ztraty ze snizeni hodnoty pohledavek
Ostatni vynosy (naklady)

Vysledek pred financnimi naklady
Finan¢ni naklady

Vysledek pred zdanénim

Dan ze zisku

Vysledek po zdanéni za obdobi
(Zvyseni zavazku viici drzitelim
vyplatitelnych investicnich akcii)

Ostatni uplny vysledek po zdanéni za obdobi

Celkovy Upliny vysledek za obdobi
(Zvyseni zavazku viiéi drzitelim
vyplatitelnych investicnich akcii)

Rok kondici

Rok kondéici

Poznamky 31/12/2019  31/12/2018
6.12 209 938 210 281
6.13 44 238 52 260
6.14 7 800 6 884
6.15 795 950
8.3 1005 503

625 -

6.16 -42 191 -28 476
6.17 -2 185 -1 600
2779 -2 594

-164 -

-1431 -636

4 066 944

219 716 238 716

6.18 -2 955 -1368
216 761 237 148

6.19 -11 770 -11 558
204 991 225 590

204 991 225 590
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zéakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz penéznich tokd

za rok kong¢ici 31. prosince 2019
(v tisicich K¢)

Penézni toky z provoznich innosti

Vysledek za rok po zdanéni

Upravy vysledku o poloZky souvisejici s provozni cinnosti-
Danovy dopad do vysledku hospodareni
Urokové vynosy
Urokové naklady
Dividendy k investi¢nim akciim
Ztrata (zisk) z precenéni investic do nemovitosti
Ztrata (zisk) z precenéni majetkovych ucasti
Odpisy prav k uzivani aktiv
Ztrata ze snizeni hodnoty pohledavek

Zména stavu pohleddvek a zavazkd:

Snizeni (zvySeni) obchodnich a jinych pohledavek
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazk(
Zvyseni (sniZzeni) prijatych zaloh a ostatnich zavazkd

Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:

Vydaje spojené s potizenim investic do nemovitosti

Penize nabyté prevodem Ccistych aktiv dcefinych spolecnosti
Prijaté Groky

Placené dané ze zisku

Cisté penize z provozni ¢innosti Fondu

Penézni toky z financovani

Pfijem z Gvér( a zapljcek

Splatky Gvérl a zapljcek

Platby zavazkl z leasingu

Placené aroky

Odkup investi¢nich akcii

Vklad akcionard

Vyplata dividend z investicnich akcii
Cisté penize pouzité pFi financovani

Cisté zvyseni (sniZeni) penéz

Penézni prostfedky na pocatku obdobi
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky
Penézni prostredky na konci obdobi

Rok kondcici

Rok kondéici

Poznamky  31/12/2019  31/12/2018
204 991 225 590

6.19 11 770 11558
-625 -

2 849 1184

6.6 - 82
6.6 -44 238 -50 816
6.5 -7 800 -6 884
6.5 164 -
6.5 1431 636
-14 719 3936

-5 090 -30 399

6 571 1098

155 304 155 985

6.6 -38 963 -2 870
7.2 70 507 2 070
625 -

-8 531 -6 303

178 942 148 882

6.12 118 926 -
6.12 -182 626 -138 884
6.4 -130 -
-77 -1184

-6 000 -

6.12 31073 -
- -82

-38 833 -140 150

140 109 8732

10 247 1815

154 -300

150 510 10 247

Pozn.: Fond nedrZi Zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostfedky na bankovnich uctech a ¢ast v pokladné.
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz zmén Cistych aktiv
prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

za rok kong¢ici 31. prosince 2019
(v tisicich Kc)

2019 2018
Zistatek k 1. lednu 991744 1469 553
Dopad flze sloucenim (pozn. 7.3) - -703 399
Odkoupeni vyplatitelnych investicnich akcii -6 000 -
Dopad beztroénych zapQjcek akcionafd (pozn. 6.12) 31073 -
Restrukturalizace zavazku za akcionafi (pozn. 6.13) 652 620 -
Prirlistek Cistych aktiv
prifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii 204 991 225590
Zastatek k 31. prosinci (pozn. 6.14) 1874 427 991 744
Pocet investicnich akcii — Prioritni investi¢ni akcie (v ks) 31 500 000 10 950
Pocet investicnich akcii — Vykonnostni investi¢ni akcie (v ks) 1 064 271 902 45

Pozn.: K 31. 12. 2018 Fond vykazoval investi¢ni akcie typu A a typu B, které byly na konci dubna 2019 rozdéleny na prioritni
investicni akcie (drive typ A) a vykonnostni investicni akcie (drive typ B).

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
Konsolidovany vykaz zmén vlastniho kapitalu

za rok kong¢ici 31. prosince 2019
(v tisicich Kc)

2019 2018

Zistatek k 1. lednu 579 579

Zmény s dopadem na vlastni kapital - -

Zistatek k 31. prosinci 579 579
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Komentare ke konsolidovanym uéetnim vykazim

1 Obecné informace

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za spole€nost PRAGORENT investi¢ni fond s prom&nnym zakladnim
kapitalem a.s. (dale jen ,Fond*) se sidlem Jifiho ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 — Horni Pogernice, Ceska
republika. Fond vznikl zapisem do obchodniho rejstfiku ke dni 28. 12. 2010 a od zahajeni své ¢innosti Fond nabizi
kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale také ,ZISIF*). Fond je opravnén vyvijet svou €innost na zakladé
rozhodnuti Ceské narodni banky o zapisu Fondu do seznamu investiénich fondd s pravni osobnosti.

Od svého vzniku Fond vyviji €innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investor(, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostfedkl ve Fondu oproti cennym papirdm kvalifikovanych investorll, za U¢elem spoleéného
investovani shromazdénych prostfedku. V tomto kontextu je Fond akciovou spoleénosti s proménnym zakladnim
kapitalem, ktera vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investiéni — prioritni a vykonnostni). Prioritni investiéni
akcie (do 29. 4. 2019 investi¢ni akcie typu A) jsou od 4. 1. 2016 obchodovany na Burze cennych papirt Praha a
z tohoto diivodu je Fond povinen sestavovat svoji Ucetni zavérku v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii. S investiénimi akciemi je spojeno pravo investora na zpétny odkup
Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pfipad(l upravenych vyslovné zakonem. Akcie Fondu mohou
byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond je samospravnym fondem, jehoz obhospodafovani zajiStuje pfedseda predstavenstva. Administratorem
Fondu je spoleCnost AVANT investicni spolecnost, a.s. se sidlem Rohanské nabfezi 671/15, 186 00 Praha 8 —
Karlin. Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4.

Fond byl do konce roku 2019 v kontextu Upravy IFRS tzv. investi¢ni jednotkou, ktera prostfednictvim investi¢nich
akcii ziskava penézni prostiedky, které investuje v souladu se svoji strategii, a to zejména do nemovitostnich
investic a majetkovych Gc€asti v ovladanych spole¢nostech, které nebyly konsolidovany. Ke konci roku 2019 doslo
k prehodnoceni strategie drzeni majetkovych Gc€asti v dcefinych spoleénostech — PRAGORENT s.r.o. a
TECHNIMAT s.r.o. Dcefina spole¢nost PRAGORENT s.r.o. zajiStuje spravu nemovitosti, a to véetné nemovitosti
drzenych Fondem a je tak ve své aktivité z €asti servisni dcefinou spole¢nosti. Dcefina spole€nost TECHNIMAT
s.r.o. zajistuje velkoobchod hutniho materialu a je zajmem Fondu tuto spole¢nost po blize neuréenou dobu vlastnit
a ovladat. Z vyhodnoceni téchto skute€nosti bylo rozhodnuto, Zze Fond nenaplfiuje k 31. 12. 2019 podminky pro
osvobozeni z konsolidace dcefinych spole€nosti, a proto k 31. 12. 2019, resp. za ucetni obdobi kongici 31. 12.
2019 sestavuje poprvé konsolidovanou ucetni zavérku v souladu s IFRS. Zaroven za uc¢elem naplnéni pozadavku
§19a, odst. (1) zakona ¢. 563/1992 Sb., o Ucetnictvi je sestavena samostatna ucetni zavérka Fondu.

2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni
zaverky

Konsolidovana ucetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi (IFRS),
Mezinarodnimi u€etnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi
Radou pro Mezinarodni Gcetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Konsolidovana ucetni zavérka
vychazi z pfedpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvéleni u€etni zavérky narusen, a je sestavena
na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni investic do nemovitosti a finanénich nastrojd, jejichz pravidla
ocenovani jsou pfiblizena dale.

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskute¢nilo odhady
a predpoklady, které ovliviuji hodnoty vykazované v uetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a
usudky ucinéné pfi sestavovani této ucetni zavérky se tykaji raznych ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou
pfiblizeny v ¢asti 4.2.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS prijata Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této konsolidované ucetni zavérky za rok 2019 novou upravu pro leasingy, jejiz u€innost
jeod 1. 1. 2019, ato s nasledujicim dopadem ve srovnani s pfedchazejici uetni zavérkou za rok 2018, ktera byla
sestavena jako nekonsolidovana:

IFRS 16 Leasingy

Standard IFRS 16 predstavil jednotny model zachyceni leasingovych smluv ve vykazu finanéni situace a nahradil
dosavadni postup vyplyvajici z IAS 17 a rozliSujici finanéni a operativni leasing. Fond aplikuje modifikovany
retrospektivni pfistup, z néhoz vyplyva pfipadny kumulativni dopad na nerozdélené vysledky k 1. 1. 20109.
Informace za srovnatelné obdobi roku 2018 nejsou upraveny a jsou prezentovany i v této ucetni zavérce v souladu
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s |AS 17 a souvisejicimi interpretacemi. Fond je s ohledem na svoji obchodni €innost a Statut primarné v postaveni
pronajimatele a smlouvy, v nichz vystupuje jako ndjemce maji minimalni dopad.

K pocatku roku 2019 byly leasingové smlouvy klasifikované jako operativni leasing dle |IAS 17 podrobeny
prehodnoceni a Fond ocenil na bazi sou€asné hodnoty zbyvajicich leasingovych plateb zavazek z leasingu.
K vypoctu byla pouzita pfirGstkova vypljéni urokova sazba Fondu determinovana k 1. 1. 2019, konkrétné primérna
urokova sazba, ktera €ini 5 % p.a.

Aktiva oznacena jako prava k uzivani byla ocenéna v ¢astce ocenéni zavazku z leasingu. Fond vyuzil pfi prvotni
aplikaci IFRS 16 na existujici leasingy nasledujici prakticka zjednoduseni:

*= je aplikovana vyjimka na nezachyceni prav k uzivani a souvisejicich zavazku z leasingu u leasingd, jejichz
doba trvani kon&i b&hem roku 2019;

= jsou vylouCeny pocate¢ni pfimé naklady z prvotniho ocenéni aktiv — prav k uzZivani;

= je vyuzita vyjimka pro kratkodobé leasingy a pro leasing aktiv nizké hodnoty.

K datu prvotni aplikace IFRS 16 spole€nost uznala aktiva — prava k uzivani — a zavazky z leasingu v nasledujicich
hodnotach:

v tis. K¢ 1.1.2019
Prava k uzZivani 1639
Zavazky z leasingu 1639

Vztah mezi hodnotou pfislibd z operativnich leasingli dle stavu k 31. 12. 2018 a vysi zavazku z leasingu uznanou
k 1. 1. 2019 je nasledujici:

v tis. K¢ 1.1.2019
Prisliby z operativnich leasingti dle stavu k 31. 12. 2018 2177
Prisliby diskontované k 1. 1. 2019 1757
Snizeni: kratkodobé leasingy uznané rovnomérné do nakladu -118
Zavazky z leasing uznané k 1. 1. 2019 1639
z toho:

Kratkodoby zlistatek zavazku z leasing 130

Dlouhodoby zlstatek zavazku z leasingl 1508

Ostatni pfipadné najemni smlouvy jsou kratkodobé nebo jsou jejich pfedmétem aktiva nizkych hodnot a k
vykazovani téchto najemnich smluv Fond vyuZil vyjimku, podle niz k najemnim smlouvam pfistupuje jako ke
sluzbam s dopadem do vysledku hospodafeni na rovhomérné bazi.

Dal$i novelizace IFRS

Fond uvazil pfi sestavovani této konsolidované ucetni zavérky nasledujici dalSi novelizace IFRS, jejichz ucinnost
je od 1. 1. 2019 a které nemeély vliv na vysledky a informace prezentované v této konsolidované ucetni zavérce ve
srovnani s pfedchazejici ucetni zavérkou za rok 2018, ktera byla sestavena jako nekonsolidovana:

=V &ervnu 2017 byla vydana nova interpretace s oznacenim IFRIC 23 Nejistoty souvisejici s dani ze zisku, ktera
se vaze k IAS 12 Dané ze zisku a poskytuje pravidla, jak v ucetni zavérce zohlednit nejistoty existujici pfi
aplikaci danového feSeni, tj. nejistoty, zdali bude finanéni ufad akceptovat dariové feSeni pouzité dafiovym
subjektem nebo ne. Vedeni Fondu vyhodnotilo dopad nové interpretace na finan¢ni situaci a vykonnost a
zvazilo, zdali existuji situace, které by v dusledku pfijeti nové interpretace zpusobily Upravy v prezentovanych
informacich. Z uskute¢néné analyzy nevyplynul zadny dopad do U€etni zavérky za rok 2019.

= Vfijnu 2017 byla vydana novelizace I1AS 28 Uéasti v piidruzenych a spoleénych podnicich, ktera vyjasfiuje
pouziti IFRS 9 Finanéni nastroje na Uc€asti s podstatnym, resp. spole¢nym vlivem. IAS 28 definuje tzv. Cistou
investici do pfidruzeného (spole¢ného) podniku, pfi¢emz ta zahrnuje i financ¢ni aktiva, ktera jsou primarné
vrozsahu IFRS 9. V situaci, kdy uletni jednotka uznavé s pouzitim ekvivalenéni metody podil na ztraté
pfidruzeného (spole¢ného) podniku, mize dojit taktéZ ke snizeni hodnoty dal$ich finanénich aktiv (poté, co
majetkova ucast dosahne nulové hodnoty). Novelizace poskytuje ilustrativni pfiklad a vyjasiuje, jak uznat
ztratu ze znehodnoceni finannich aktiv vs. podil na ztraté pfidruzeného (spoleéného podniku). Fond
nevykazuje zadné UcCasti s podstatnym, resp. spole€nym vlivem, a proto novelizace neméla dopad na
vykaznictvi Fondu v roce 2019.

=V prosinci 2017 byly v ramci Vyrocni projekt zlep$eni IFRS cyklu 2015-2017 vydany novelizace &tyf standardu:
IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojeni s IFRS 11 Spolecna ujednani, dale IAS 12 Dané ze zisku a IAS 23
Vypdjcni naklady. Novelizace IFRS 3 upfesiiuje, ze pokud ucetni jednotka ziska kontrolu nad podnikem, ktery
je tzv. spole€nou operaci, pfeceni dosud drzené podily v takovém podniku. Novelizace IFRS 11 uvadi, ze
pokud ucetni jednotka ziska spoluoviadani v podniku, ktery je spole€nou operaci, dosud drzené podily ucetni
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jednotka nepfeceriuje. Novelizace IAS 12 upfesfiuje, Zze vSechny pfipadné konsekvence dané ze zisku
vyvolané vyplatnou dividend, resp. podild na zisku, by mély byt zachyceny ve vysledku hospodareni.
Novelizace IAS 23 uvadi, Ze v pfipadé, kdy konkrétné pfifazené (uceloveé) dluhové financovani (uvér, dluhopis,
apod.) zlUstava nesplacen poté, co k nému pfifazené aktivum bylo dokonéeno, stava se takové dluhové
financovani sougasti obecné alokovatelného dluhového financovani pomoci miry aktivace. Zadna z pfijatych
novelizaci neméla dopad na vykaznictvi Fondu v roce 2019.

V unoru 2018 byla vydana novelizace |1AS 19 Zaméstnanecké poZitky, ktera upravuje ustanoveni tykajici se
penzijnich plant definovanych pozitkd. Novelizace je prospektivni a bude se tykat zmén penzijnich pland
uskute€nénych po ucinnosti novelizace. Fond nevykazuje Zadné penzijni plany, a proto pfijata novelizace nijak
neovlivni vykaznictvi Fondu.

Novelizace IFRS 9 Predéasné splaceni s negativni kompenzaci, ktera pfinasi zmirnéni pozadavk( na splnéni
tzv. SPPI testu pro klasifikaci finan€nich néstroju do portfolia finan¢nich nastroji ocefiovanych amortizovanou
hodnotou. Podle plvodnich pozadavkl IFRS 9 nebylo spinéno kritérium, Ze smluvni penézni toky predstavuiji
pouze splatky jistiny a urokl, pokud byl véfitel v pfipadé pfed€asného ukonceni smlouvy dluznikem povinen
provést vyporadani. Novelizace neméla zadny dopad na ucetni vykaznictvi Fondu.

Novelizace IAS 28 Dlouhodobé uéasti v pfidruzenych a spolecnych podnicich objasriuje aplikaci poZzadavku
IFRS 9 (v€etné pozadavku na testovani na snizeni hodnoty) na podily v pfidruzenych podnicich spadajicich
do rozsahu IAS 28. Novelizace neméla zadny dopad na ucetni vykaznictvi Fondu.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud u¢inna a nebyla Fondem
pouzita
Do data schvaleni této konsolidované ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak
nebyly k po¢atku bézného ucetniho obdobi U¢inné a Fond je nepouzZil pfi sestavovani této konsolidované ucetni
zavérky:

V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznaenim IFRS 17 Pogjistné smlouvy (Ucinnost pro ro¢ni ucetni
zavérky zacinajici 1. 1. 2021 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zvefejni) pojistnych smluv v GCetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se primarné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou¢asnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Fond puUsobi v jiném odvétvi,
pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finanéni situaci a vykonnost
Fondu neovlivni.

V bfeznu 2018 byl vydan novy Koncepéni rémec tcetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. Uginnost pro Ggetni
jednotky nastava k 1. 1. 2020 a dlvody novelizace spocivaji v dopInéni Upravy dosud neupravenych oblasti
(uprava prezentace a zvefejfiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocenovani a oduznani),
v aktualizaci definic aktiv a zavazk( a ve vyjasnéni sou¢asné Upravy (napf. pojeti nejistoty pfi ocefiovani).
Koncep¢ni ramec se a priori netyka vykaznictvi Fondu v prvni linii, nebot je nutné respektovat pozadavky
standardll a interpretaci. V jeho dusledku v§ak mohou byt v budoucnu upraveny stavajici pravidla, ktera
povedou i ke zménam ucetnich pravidel Fondu.

V fijnu 2018 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravujici definici podniku (u¢innost pro
ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2020 a pozdéji). Novelizace se dotyka posouzeni transakce pofizeni jiného
podniku a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle IFRS 3 nebo jen pofizenim
skupiny aktiv. DUsledky takového vyhodnoceni jsou zasadni pro zplsob zachyceni a souvisejici ocenéni, napfr.
pfecenéni nabyvanych Cistych aktiv, identifikace a ocenéni goodwillu aj. Novelizace odstrafiuje z definice
podniku podminku, Ze disledkem podnikové kombinace miZe byt sniZzeni nakladd, a novéa definice je plné
orientovana vystupy kupovaného podniku (zboZi, sluzby poskytované zakaznikim). Novelizace nové zavadi
tzv. test koncentrace, ktery bude volitelny a Gcéetni jednotka jej mize vyuzit a rozhodnout, Ze redlna hodnota
nabyvaného celku je tvofena (koncentrovana) realnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je
transakce zachycena jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace. Fond bude reflektovat
Upravu definice ve svych budoucich transakcich, pfi€emz Ize pfijmout obecné platny zavér, Ze vice transakci
muZze byt klasifikovano praveé jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikové kombinace.

V Fijnu 2018 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace udetni zavérky a IAS 8 Uéetni pravidla,
zmény v Ucetnich odhadech a chyby upravujici definici vyznamnosti (U€innost pro ro¢ni u€etni zavérky
zacCinajici 1. 1. 2020 a pozdéji). Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se U€etni jednotka musi vyvarovat
tzv. zastfeni informace (napf. vagné formulovat informace o vyznamnych polozkach a udalostech, nevhodné
agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace na rizné pozice v ucetni zavérce a poskytovat vyrazné
vice informace a tim skryvat informace podstatné). Pfi posuzovani vyznamnosti musi byt zfetel na primarni
uzivatele, nikoliv celou $kalu moznych uzivatel(. V neposledni fadé informace musi byt posuzovany tak, Ze Ize
odekavat, Ze mohou mit vliv na rozhodovani uZivateld, nikoliv zdali jej ovlivni. Ug&nnost novelizace je
prospektivni na udalosti a transakce uskuteénéné od pocatku prvotni aplikace. Fond neo¢ekava zasadni dopad
do ucetni zavérky, avSak nova Uprava bude zohlednéna pfi posuzovani budoucich transakci a pfi sestavovani
budoucich u€etnich zavérek.
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=V zafi 2019 byla vydana novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje, IAS 39 Finanéni nastroje: uc¢tovani a oceriovani
a IFRS 7 Financni nastroje: zverejriovani nazvana Interest Rate Benchmark Reform a je prvni reakci IASB na
potencialni zmény, které mdze pfinést reforma IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi (U¢innost pro ro¢ni Gcetni
zavérky zacinajici 1. ledna 2020 a pozdé&ji). IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou uvazovany jako
referenéni Urokové sazby (pouzivaji se napf. jako zakladna pfi ur€ovani variabilniho Uroceni) a vyjadfuji
naklady na ziskani uUvérového financovani. Vzhledem ktomu, Ze se objevila otazka ohledné jejich
dlouhodobého pouzivani, zvefejnéna novelizace IFRS upravuje postup pfi nahrazeni existujicich Urokovych
sazeb jinymi alternativnimi sazbami a vypofadava dopady na zajiStovaci ucetnictvi. Novelizace se dotyka i
zvefejnéni a pfinasi dodate¢né pozadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy Urokovych
sazeb. Fond neo¢ekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

= Vlednu 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana Klasifikace
zavazku jako kratkodobé nebo dlouhodobé (Uc€innost pro ro¢ni G€etni zaverky zacinajici 1. ledna 2022 a pozdéji
s retrospektivni Gcinnosti), ktera poskytuje v§eobecnéjsi pfistup ke klasifikaci zavazk( s ohledem na smluvni
ujednani platna k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazku ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vySi nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejhované o zavazcich v ucetni
zavérce. Novelizace vyjasfiuje, Ze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem
na prava a povinnosti u€inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna o¢ekavanim uéetni jednotky ohledné
vyporadani (realizace ¢&i uskuteénéni) zavazku. Fond posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz
neoCekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud neprijaté EU

K datu schvaleni této konsolidované ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a interpretace,
drive vydané IASB, schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

= IFRS 14 Casové rozliseni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze
se jedna o docasny standard

» IFRS 17 Pgjistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)
= Novelizace IFRS 3 Definice podniku (vydana v fijnu 2018)
= Novelizace IAS 1 Klasifikace zavazki jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020)

3 Podstatna ucetni pravidla

Zasadni ucetni pravidla pouzita pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky Fondu jsou pfiblizena dale v této ¢asti
pFilohy, pficemz pro v8echna obdobi prezentovana v ucetni zavérce byla G€etni pravidla pouzita konzistentné, neni-
li stanoveno jinak.

3.1 Investi€ni jednotka a dopad zmény podminek jejiho vymezeni

Investi¢ni jednotkou je takova Ucetni jednotka, ktera ziskava prostfedky od jednoho nebo vice investord za ucelem
jejich investovani a touto aktivitou zajistit jejich kapitalové zhodnoceni, pfipadné dosazeni investiéniho vynosu.
Investice jsou pfitom ocerfiovany a posuzovany na bazi jejich realné hodnoty. Pfedpokladem investi¢ni jednotky je
vice investord, s nimiz neni spfiznény vztah a vice investic, u nichZ s ohledem na investi¢ni strategii, ma investi¢ni
jednotka stanovenu dobu drzby a realizace investice (tzv. exit strategie).

Je-li Fond oznacen za investi¢ni jednotku a drzi majetkové Gc€asti v ovladanych (dcefinych) spole€nostech jako své
investice, nejsou takové spole€nosti konsolidovany, ale povinné ocefovany realnou hodnotou s pfecenénim do
vysledku hospodafeni.

Pokud Fond pfestane byt investi¢ni jednotkou, tj. nadale nenaplfuje podminky investi¢ni jednotky a nejedna se
pfitom o docCasny stav, pak k datu zmény zahrne drzené dcefiné spolecnosti do konsolidované ucetni zavérky
metodou akvizice. Pfi ni je nahrazena realna hodnota majetkové Uc€asti realnou hodnotou Cistych aktiv nové
konsolidované dcefiné spolecnosti, pfi¢emz mohou byt identifikovana, ocenéna a uznana nova aktiva a zavazky.
Existuje-li rozdil mezi redlnou hodnotou majetkové UcCasti a realnou hodnotou nové uznanych gistych aktiv, uzna
ucetni jednotka goodwill v aktivech, pfipadné zisk z vyhodné koupé.

3.2 Konsolidaéni postupy

Konsolidovana ucetni zavérka zahrnuje ucetni zavérku Fondu a jeho dcefinych spole¢nosti, které jsou jim ovladany.
Ovladani je dosazeno, pokud Fond ma moc nad druhou spole€nosti, je vystaven variabilni navratnosti ze své
angazovanosti ve druhé spoleénosti a je schopen vyuZzit svoji moc k ovlivnéni navratnosti. Fond prabézné
pfehodnocuje, zdali nedochazi ke zménam, které by vedly k naplnéni &i naopak vyvraceni uvedené definice
ovladani.
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V8echny vnitroskupinové transakce, zustatky, vynosy a naklady, véetné nerealizovanych zisk(, jsou eliminovany
v plném rozsahu pfi konsolidaci. V pfipadé nutnosti je ucCetni zavérka dcefiné spole€nosti upravena, aby byla
zajiSténa shoda s ucetnimi pravidly pouzitymi Fondem v konsolidované ucetni zavérce.

3.3 Podnikové kombinace pod spoleénym ovladanim

Podnikova kombinace pod spoleénym ovladanim oznacuje transakci mezi podniky, pfi niz fakticky nedochazi ke
zméné nejvyssiho ovladani, ale jde pouze o urcitou podobu restrukturalizace samostatnych spole¢nosti v ramci
skupiny. Mezi tyto transakce patfi napf. fuze matefské a dcefiné spole€nosti, fize dcefinych spole¢nosti, akvizice
spole€nosti z jiné skupiny, ale stale pod stejnym nejvySSim ovladanim, resp. akvizice spole¢nosti vlastnénych a
ovladanych ovladajicimi osobami Fondu apod.

Pofizeni Cistych aktiv v podnikové kombinaci pod spoleénym ovlddanim neni zachyceno pouZzitim metody akvizice,
ale jsou pfevzata Cista aktiva nabyvané spoleénosti v u¢etnich hodnotach a rozdil mezi pofizovaci cenou, pfipadné
ucetni hodnotou drZzené investice a u€etni hodnotou Cistych aktiv je vy€islen pfimy dopad do vlastniho kapitalu
Fondu bez uznani goodwilu resp. zisku z vyhodné koupé.

3.4 Goodwill

Goodwill vznika pfi podnikové kombinaci, jiné nez pod spole€nym ovladanim, a je vykazovan v pofizovaci hodnoté
stanovené k datu akvizice podniku a snizené o pfipadné kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. K datu akvizice je
goodwill ocenén jako rozdil, o ktery pfevysuje (i) redlnd hodnota poskytované protihodnoty navySena o hodnotu
nekontrolnich podili v nabyvaném podniku a realna hodnota jiz nabyvatelem drzeného majetkového podilu v
nabyvaném podniku (ii) realnou hodnotu identifikovanych nabyvanych aktiv a pfevzatych zavazk( ocenénych k
datu akvizice. Je-li rozdil zaporny, je po opétovném posouzeni uznan ve vysledku hospodareni zisk z vyhodné
koupé.

Goodwill neni odpisovan, ale jeho Ucetni hodnota je pravidelné kazdoro¢né testovana, zdali nedo$lo k jejimu
snizeni. Pro ucely testovani je goodwill v pIné vysi alokovan na penézotvorné jednotky. Je-li zpétné ziskatelna
Castka penézotvorné jednotky (zpravidla stanovena jako hodnota z uzivani, tj. sou€asna hodnota budoucich
penéznich tok() niz$i nez jeji uCetni hodnota, je ztrata ze snizeni hodnoty alokovana tak, aby byla nejprve sniZzena
ucetni hodnota jakéhokoli goodwillu pfifazeného k jednotce a poté ucetni hodnota ostatnich aktiv jednotky pomérné
na zakladé ucetni hodnoty kazdého aktiva jednotky. Jakakoli ztrata ze snizeni hodnoty goodwillu je vykazana pfimo
do vysledku hospodareni. Ztrata ze snizeni hodnoty goodwillu je trvala a nelze ji zruSit, pominou-li divody
znehodnoceni.

Pfi prodeiji pfislusné penézotvorné jednotky se pfisludna ¢astka goodwillu zahrne do zisku, resp. ztraty z prodeje.

3.5 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Funk&ni ménou Fondu i jeho dcefinych spolecnosti, tj. ménou primarniho ekonomického prostiedi, je Eeska koruna
(K&), ktera je stejné tak ménou vykazovani, v niz je sestavena a prezentovana ucéetni zavérka. Transakce, které
jsou realizované v jinych ménach (cizi mény) nez je funkéni ména (K¢&), jsou pfepocteny do mény funkéni okamzitym
meénovym kurzem, tj. ménovym kurzem platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach prepocteny
zavérkovym meénovym kurzem. NepenéZni polozky, které se oceruji na bazi historickych cen a byly pGvodné
pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecerfiovany. Kurzové rozdily vyplyvajici
z vypofadani cizoménovych penéznich poloZzek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve
vysledku hospodafreni pfislu§ného obdobi a jsou prezentovany samostatné jako ,Cisty kurzovy zisk (ztrata)”.

3.6 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost — pozemek a stavba — drzena za ucelem dosazeni pfijmu z najemného
a/nebo za uUcelem zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi pofizeni k budoucimu pouziti jako investice do
nemovitosti).

Investice do nemovitosti se ocefiuji ve vysi pofizovacich nakladd k okamziku pofizeni, tj. jako souhrn kupni ceny a
vedlejSich nakladu pfimo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti jako dar z nabyti nemovitosti nebo pravni sluzby
nakoupené v souvislosti s pfevodem nemovitosti. Nasledné po dobu drzby jsou vedeny vrealné hodnoté
s pfecenénim do vysledku hospodareni. Dopad pfecenéni — zisk/ztrata — je prezentovan samostatné ve vykazu
vysledku hospodareni a ostatniho Uplného vysledku.

Vydaje na opravy a udrzbu, které u jednotlivych nemovitosti zajiStuji jejich pronajem, jsou uznany ve vysledku

hospodareni v obdobi, ve kterém byly vynaloZzeny. Néklady vynaloZené za uc€elem technického zhodnoceni,
vylepSeni a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenéni investice v aktivech.
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Investice do nemovitosti je oduétovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pronajmu
a z jejiho prodeje nejsou oCekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi Cistym vytéZkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém je nemovitost vyfazena.

3.7 Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni zahrnuji aktiva drzend za ucelem vykonu ¢innosti Skupiny. VSechny polozky zahrnuté
do této kategorie jsou ocefiovany ve vysi pofizovacich nakladt snizenych o opravky za dobu pouZitelnosti a
pfipadné opravné polozky zohledrujici znehodnoceni. Pofizovaci naklady zahrnuji kupni cenu a vSechny naklady
pfimo pfifaditelné pofizeni ve smyslu dostani aktiva do podminek a na misto pro zamyslené vyuziti. Je-li to vhodné,
zahrnuje ocenéni aktiva taktéz v souc¢asné hodnoté odhad nakladi na likvidaci a odstranéni aktiva.

Nasledné vydaje jsou zahrnuty do ocenéni aktiva, pfipadné uznany jako samostatné aktivum, pokud je s nimi
spojen budouci pravdépodobny ekonomicky uZitek po dobu delSi neZ jeden rok. V pfipadé vymény soucasti aktiva
je ucetni hodnota ménéné &asti zuCtovana z ocenéni aktiva do vysledku hospodareni jako ztrata. VSechny vydaje
na opravy a udrzbu majetku jsou uctovany do vysledku hospodafeni v obdobi jejich vynalozeni.

Aktiva, s vyjimkou pozemk(l a aktiv ve fazi pofizeni, jsou odpisovana rovhomérné po dobu odhadované doby
pouzitelnosti. Odhadovana doba pouzitelnosti, zbytkové hodnoty, metody odpisovani jsou kazdoro¢né
k rozvahovému dni revidovany a pfipadna zména je zachycena jako zména v Uc¢etnim odhadu s prospektivnim
dopadem. S ohledem na vznik této kategorie k 31. 12. 2019, budou doby pouZitelnosti nastaveny a z nich
vyplyvajici odpisy v roce 2020.

Zisky a ztraty z vyfazeni majetku jsou uznany ve vysledku hospodafeni a pfedstavuji rozdil mezi &istou prodejni
cenou a zustatkovou hodnotou vyfazovaného aktiva.

3.8 Majetkové ucasti v jinych spoleénostech

Majetkové ucasti ve spole€nostech, které predstavuji investice Fondu jsou ocenény redlnou hodnotou s pfecenénim
do vysledku. Majetkové U€asti se pfeceriuji k rozvahovému dni za pouZiti externiho znaleckého posouzeni a rozdil
z precenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku hospodafeni daného obdobi a je prezentovan
samostatné ve vykazu vysledku hospodarfeni a ostatniho Uplného vysledku. Ve vykazu finanéni situace jsou
majetkové UcCasti prezentovany jako finan¢ni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku.

Do konce roku 2019 byl Fond vyhodnocen jako investi¢ni jednotka, ktera své majetkové ucasti ve spole¢nostech
s rozhodujicim vlivem nekonsoliduje. Rozhodujici vliv (ovladani) je identifikovan tehdy, pokud Fond ma moc nad
druhou spole€nosti, je vystaven variabilni navratnosti ze své angaZovanosti ve druhé spole€nosti a je schopen
vyuzit svoji moc k ovlivnéni navratnosti. Ovladani je dano zejména vlastnictvim vice nez 50 % hlasovacich prav
v jiné spole¢nosti, pfipadné deklarovano jinym zpusobem (napf. vétSinové personalni zastoupeni Fondu ve
statutarnich organech). K 31. 12. 2019 doslo k pfehodnoceni podminek investi¢ni jednotky a Fond zapocal
konsolidaci svych majetkovych ucasti.

3.9 Zasoby

Zasoby jsou ocenény v hodnoté niz$i z pofizovacich nakladu a Cisté realizovatelné hodnoty. VSechny zasoby byly
potizeny k 31. 12. 2019, a proto metody ocenovani Ubytku zasob budou nastaveny v roce 2020.

3.10 Finan€ni aktiva (Pohledavky a penézni prostredky)

S ohledem na klasifikaci finanénich aktiv Fond prezentuje pohledavky, a to zejména obchodni pohledavky
v souvislosti s pronajmem nemovitosti nebo prodejem aktiv, a dale penézni prostfedky — vklady u bank a pokladni
hotovost.

Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky predstavuji ,finanéni aktiva ocerovana zlistatkovou hodnotou“. Pohledavky jsou prvotné
zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné
jsou ocenovany v zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni Urokové miry, snizené o pfipadné jakékoliv
shizeni hodnoty zohledriujici ivérové riziko dluznika.

Fond posuzuje uvérové riziko obchodni pohledavek s uvaZzenim modelu olekavanych ztrat (ECL), pficemz je
uvazen pohled celkové oCekavané ztraty. VySe oCekavané Uvérové ztraty je tak stanovena jako u€etni hodnota
nesplacenych pohledavek a mira pravdépodobnosti Gvérového selhani, pfi¢emz je zohlednéné stafi pohledavky.
Cim starsi pohledavka, tim vy$$i pravdépodobnosti Gvérového selhani.
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Fond zarovefi disledn& analyzuje kredibilitu obchodnich partnerti. Uv&rové riziko ndjemct je vyrazné snizeno
Uhradou kauci, pficemz je prabézné sledovana platebni moralka a Fond vykazuje minimalni pohledavky po
splatnosti. Pokud by doSlo u nékteré pohledavky k naplnéni nékterého z dalSich indikatorl, které upozorfiuji na
zvySeni uvérového rizika, Fond pfistoupi k relevantnimu individualnimu sniZeni hodnoty vykazované pohledavky:
= vyznamné finan¢ni problémy dluznika;

= poruseni smluvnich podminek, jako je prodleni s Uhradami Urokd nebo jistiny nebo jejich nezaplaceni;

=  pravdépodobnost konkurzu i jiné financni restrukturalizace dluznika apod.

Ztrata ze snizeni hodnoty je v takovém pfipadé dana rozdilem mezi U€etni hodnotou pohledavky a sou¢asnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd, které jsou diskontovany za pouziti pavodni efektivni Urokové
miry.

Fond oduétuje pohledavku pouze, pokud jsou vy€erpana smluvni prava k penéznim tokdim plynoucim z pohledavky
nebo pokud je pohledavka pfevedena, prodana na jiny subjekt a tim také vétsina vSech rizik a prospéchl spojenych
s vlastnictvim pohledavky.

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s pGvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a
vykazu penéznich tokud je shodné.

3.11 Finanéni zavazky

Fond prezentuje pouze ,finanéni zavazky ocefiované zlistatkovou hodnotou® zahrnujici obchodni zavazky, zavazky
z nakoupenych investic a pfijaté bankovni a nebankovni Gvéry a puj¢ky. Tyto zavazky jsou prvotné zachyceny
v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou
ocenovany v zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni Urokové miry.

Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazk(i (zejména obchodnich zavazkl), u nichz je pfipadny Urokovy naklad nevyznamny. Tyto
zavazky jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

3.12 Derivatové nastroje

Derivaty jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté k datu sjednani kontraktu a nasledné jsou ocefiovany v realné
hodnoté ke kazdému rozvahovému dni, pfi¢emz zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je uznana ve
vysledku hospodareni s vyjimkou, kdy je derivat klasifikovan jako =zajiStovaci nastroj. V pfipadé pouziti
zajistovaciho u€etnictvi je uznani dopadu do vysledku hospodafeni z4vislé na charakteru zajisténi. Fond vSechny
své derivaty v této ucetni zavérky vykazuje jako derivaty drzené k obchodovani, tj. nezajistovaci.

3.13 Zakladatelské a investicni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investi¢ni. S ohledem na prava a povinnosti spojena s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitalovy nastroj a jejich nominaini vySe je prezentovana jako
zakladni kapital Fondu, a (ii) investi¢ni akcie jako finanéni zavazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Zakladatelské akcie
dokladaji zbytkovy podil na aktivech Fondu po odecteni vSech jeho zavazk(. Se zakladatelskymi akciemi neni
spojeno pravo vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.
Pfipadny odkup zakladatelskych akcii je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Koupé&, prodej, emise nebo
zruSeni vlastnich zakladatelskych akcii neméa zadny dopad do vysledku hospodareni, a pokud k takové transakci
dojde je prezentovana ve vykazu zmén vlastniho kapitalu.

Investicni akcie

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na zpétné
odkoupeni Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investi¢ni akcie v dobé realizace prava na odkup a neni s nimi
spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investi¢ni akcie za ucelem ziskani penéznich
prostfedkd ke své investi¢ni ¢innosti a predpoklada jejich vypofadani po zhodnoceni a realizaci souvisejicich
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investic. Vlastnici investi¢nich akcii maji pravo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou poskytnuty, jsou
uznany ve vysledku hospodareni jako souéast financnich nakladi.

Investini akcie jsou prezentovany v Ucetni zavérce jako vyplatitelné investiCni akcie, pficemz jejich hodnota je
kalkulovana ve vysi Cistych aktiv, tj. aktiv Fondu snizenych o zavazky Fondu a hodnotu zakladniho kapitalu. Emise
investi€nich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi a je zobrazena ve
vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

3.14  Vypljéni naklady

Vypujéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni Urokové sazby, dividendy vyplacené k investi¢nim
akciim) jsou uznany ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako soucast finan¢nich nakladu, ledaze
jsou pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina
aktiva, ktera nezbytné vyzaduji znacné casové obdobi k tomu, aby se stala zpasobilymi pro jejich zamyslené pouziti
nebo prodej. VypUjéni naklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji soucasti pofizovacich nakladl téchto aktiv.
Vzhledem k €innosti Fondu a zplsobu pofizeni jeho investic neni pfipadna aktivace vypujénich nakladd
pravdépodobna.

3.15 Leasingy

Fond jako pronajimatel

Cinnost Fondu spogiva v pronajmu nemovitosti (prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice do
nemovitosti) na zakladé leasingovych smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing.
Vynosy z pronajmu jsou ocefiovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku v dobé& poskytnuti pronajmu, tj. rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového
vztahu. Smiluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako snizeni vynosu
z najemného na linearni bazi po dobu smluveného najemného. Déle jsou vynosy snizeny o daf z pfidané hodnoty
a jiné s trzbami souvisejici dané. Pocateéni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k i¢etni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti)
a v dasledku ovliviiuji vy$i meziroéniho pfecenéni nemovitosti, které se oceriuji v redlné hodnoteé.

Fond jako najemce (od roku 2019)

Od roku 2019 Fond, jeli v postaveni ndjemce, pouziva jednotny model k GU¢etnimu zachyceni leasingl a jiz
nerozliSuje operativni a finanéni leasing. V dlsledku novych pravidel Fond vykazuje ve vykazu finanéni situace
prava k uzivani, ktera reprezentuji prava k uziti aktiv, ktera jsou pfedmétem leasingovych ujednéani. Zaroven Fond
prezentuje zavazky pfedstavujici povinnost hradit leasingové platby. Prava k uzivani a souvisejici zdvazky jsou
zachyceny k poc¢atku trvani leasingu.

S ohledem na nova pravidla Fond rozliSuje nové mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé
pfedmét leasingu identifikovan a je ovladan zakaznikem (najemcem), tj. Fondem. Ovladani aktiva existuje tehdy,
pokud ma najemce — Fond pravo ziskat podstatnou ¢ast benefitli spojenych s aktivem z jeho uzivani po stanovenou
dobu a ma pravo fidit vyuziti daného aktiva.

Prava k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vySi pofizovacich nakladl snizenych o opravky za dobu pouzitelnosti a o
pfipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se mize upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zavazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovhomérné po dobu kratSi z doby pouZitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi sou€asné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k po€atku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovani je vyuzita implicitni irokova sazba, resp. pfirdstkova vypUjéni Urokova sazba
Fondu, nelze-li implicitni urcit.

Zavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navySovan o nabéhlé uroky a snizovan o uhrazené platby. Pokud
dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb v dusledku zmény cenového indexu, zmény trzni Urokové sazby,
zmeény odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmény ve vyuziti kupni opce nebo opce na prodlouzeni, dojde
k pfecenéni vySe zavazku z leasingu.

Fond stanovi dobu trvani nékterych leasingl na bazi kvalifikovanych odhadd. Pfehodnoceni doby trvani vede
k pfehodnoceni vySe zavazku z leasingu a sou€asné téz ke zméné ocenéni prava k uzivani aktiva.

Fond aplikuje vyjimky a nevykazuje prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu v souvislosti s kratkodobymi leasingy
a leasingy aktiv nizkych hodnot. Kratkodobé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do 12 mésica.
Leasingy aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelarského a IT vybaveni.

Fond téz vyuziva praktické zjednodusSeni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v ramci pravidelnych
plateb. Uvazuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviiujici vysi zavazku z leasingu.
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Fond jako najemce (do konce roku 2018)

VSechny leasingové smlouvy a jejich smluvni podminky byly vedenim Fondu posuzovany s ohledem na uréeni,
zdali ma byt dany leasingovy vztah zachycen jako finanéni nebo operativni leasing. V pfipadé, kdy leasingova
smlouva pfevadéla vSechna podstatna rizika a odmény souvisejici s pfedmétem leasingu na najemce, byla
leasingova smlouva vyhodnocena jako financni leasing. V opa¢ném pfipadé se jednalo o operativni leasing. Fond
nevykazoval zadnou leasingovou smlouvu klasifikovanou jako finanéni leasing.

V pfipadé operativniho leasingu bylo najemné zachyceno jako naklad ve vysledku hospodaieni rovhomé&rné po
celou dobu trvani leasingového vztahu. Pfipadné pobidky obdrzené pfi uzavirani operativniho leasingu byly
zachyceny jako snizeni nakladd rovhomérné po dobu trvani leasingu. Podminéné najemné vznikajici v souvislosti
s operativnim leasingem bylo zachyceno v obdobi, ve kterém vzniklo.

3.16 Rezervy

Rezerva je zachycena ve vykazu finanéni situace, pokud Fondu dasledkem minulé udalosti vznikne souéasny
smluvni nebo mimosmluvni zavazek, u néhoz je pravdépodobné, Ze k jeho vypofadani bude nezbytny odtok
prostfedkd predstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz Ize spolehlivé odhadnout vysi zavazku.

Castka zachycena jako rezerva je nejlepsim odhadem vydaijtl, které budou nezbytné k vyporadani zavazku
vykazaného k rozvahovému dni, pfiemz jsou uvazena v8echna rizika a nejistoty s nim spojené. Je-li ocenéni
rezervy zaloZzeno na odhadu budoucich penéznich tokd nutnych k vypofadani zavazku, je u€etni hodnota zavazku
stanovena jako souc¢asna hodnota téchto penéznich tokd diskontovana pomoci Urokové sazby pfed zdanénim,
ktera odrazi sou¢asné trzni ohodnoceni asového hodnoty penéz a specificka rizika zavazku.

Pokud se ocekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny jinou stranou,
vykaze se nahrada nebo narok na nahradu (pohledavka) az tehdy, kdyz je prakticky jisté, ze Fond nahradu obdrzi,
pokud vypofada zavazek, a ¢astka naroku je spolehlivé ocenitelna.

3.17 Uznani vynosl

Vynosy jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a predstavuji ¢astky narokované
Fondem za sluzby poskytnuté v bézné podnikatelské €innosti, kterou je pronajem drzenych nemovitosti (viz 3.14).

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uznany ve vysledku hospodareni v okamziku poskytnuti sluzby (mohou byt
jednorazové i béhem urcitého (kratkodobého) obdobi) a jedna se zejména o sluzby souvisejici s pronajmem
nemovitosti.

Je-li Fond pfi zabezpeceni urcité aktivity pouze agentem, tj. prostfednikem mezi najemcem a dodavatelem sluzby,
je ve vysledku hospodafeni uznan vynos pouze ve vysi pfipadné provize, a to v dobé& poskytnuti zabezpecené
sluzby.

3.18  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuji (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro€niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil redlné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchazejiciho ucetniho obdobi upraveném o vysi novych investic
nebo jejich vyfazeni. Fond stanovi realnou hodnotu jednou ro¢né pfi zpracovavani ro¢ni ucetni zavérky.

3.19  Zisky / Ztraty z majetkovych ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do
vysledku
Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Uc&asti v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech — zahrnuji (i) Cisty

vysledek z prodeje majetkovych ucasti a (ii) dopad meziro€niho pfecenéni drzenych Gcasti, tj. rozdil redlné hodnoty
stanovené k rozvahovému dni s ocenénim ucasti k rozvahovému dni pfedchazejiciho ucetniho obdobi.

3.20  Zisky / Ztraty z ostatnich financ¢ni aktiv a zavazku

Zisky / ztraty plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazka zahrnuji vysledkovy dopad z operaci s pohledavkami
a zavazky, napf. zisky a ztraty z pfecenéni realné hodnoty drzenych finan€nich aktiv, ztraty z oductovani
pohledavek, resp. zisky z oduétovani zavazku, dopad pfecenéni derivatovych nastroja apod.
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3.21 Naklady souvisejici s nemovitostmi

Cinnost Fondu spogiva v pronajmu nemovitosti a v jeho souvislosti Fondu vznikaji pfimé naklady zahmujici
zejména opravy a udrzbu nemovitosti, revizi jejich provozuschopného stavu, souvisejici materidlovou spotfebu.
Naklady jsou ve vysledku hospodareni uznany v okamziku poskytnuti souvisejici sluzby / materialu. Pokud je za
sluzby a dodavky uhrazeno dfive, je zachycena ve vykazu financni situace v aktivech pohledavka — poskytnuté
zélohy.

3.22 Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby

Odména a poplatky hrazené v souvislosti se spravou a vedenim Fondu investi¢ni spole€nosti a depozitafi, dale
s Fondem a jeho Cinnosti souvisejici ekonomické a pravni sluzby jsou zachyceny jako naklad snizujici vysledek
hospodareni v dobé poskytnuti souvisejici sluzby.

3.23 Dané a poplatky

Nakladem Fondu je daf z nemovitych véci, ktera je zachycena ve vysledku hospodareni k pocatku kalendarniho
roku, nebot’ stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujici pro vysi dafiové povinnosti, ktera
je hrazena nasledné v pribéhu kalendainiho roku. Soucéasti polozky jsou také spravni poplatky zachycené
v okamziku jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.

3.24 Finan¢ni naklady

Vzhledem k &innosti Fondu neni ve vysledku hospodareni Fondem prezentovan provozni vysledek hospodareni,
ale vysledek hospodareni pred finanénimi naklady, které zahrnuji urokové naklady z avér( a pljéek na bazi efektivni
urokové sazby, bankovni poplatky a dividendy k investi€nim akciim, jsou-li vyplaceny.

Efektivni urokovou mirou je takova urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy /
vydaje po o¢ekavanou dobu trvani finanéniho aktiva / zavazku k jeho €isté ucetni hodnoté.

3.25 Dané ze zisku

Danovy naklad pfedstavuje principialné soucet splatné dané a odloZzené dané.

Splatna dan

Splatna dan vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok, pfi¢emz zdanitelny vysledek (zisk /
ztrata) je odliSny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu uUplného vysledku z divodu odliSného
pohledu na dariové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od ucetniho vysledku hospodareni odecteny nebo
naopak k nému pficteny.

Odlozena dan

Odlozena dan plyne z pouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a danové (pouzitelné pfi vypocétu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazkll a z jejich rozdild je pomoci odpovidajici dariové sazby kalkulovana odlozena dari.
Odlozené dariové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild a odlozené
danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odgitatelnych pfechodnych rozdilG, ale pouze v rozsahu, v
némz je pravdépodobné, ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt od¢itatelné prfechodné
rozdily zuzitkovany. Proto je ucetni hodnota odlozené danové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovéemu
dni a snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. Odlozena dar neni zachycena
z pfechodnych rozdild, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci,
ktera neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na u&etni
vysledek hospodafreni.

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafiovych sazeb (a dafiovych zakonu), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené
danové pohledavky, resp. vyporadani odlozeného dafiového zavazku. Ocenéni odlozenych danovych zavazkl a
pohledavek pfitom odrazi dariové dlsledky, které vyplynou ze zpusobu, jakym Fond k rozvahovému dni oekava
Uhradu nebo vyrovnani ucetni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

Splatna a odlozena dan za Gcetni obdobi

Splatna a odlozena dan je zachycena ve vysledku hospodareni jako naklad a vynos s vyjimkou dané, ktera se
vztahuje k (i) polozkam zachycenym v ostatnim Uplném vysledku, u nichz je dafiovy dopad také soucasti ostatniho
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uplného vysledku a (ii) polozkdm zachycenym pfimo jako snizeni nebo zvySeni vlastniho kapitalu, kdy je dar také
zachycena jako pfimé zvySeni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

3.26 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich tokt

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Gcely vykazu finanéni situace a
vykazu penéznich tokud je shodné. Fond nedrzi a nevykazuje zadné penézi ekvivalenty.

Jelikoz hlavni €¢innost Fondu spociva v investi¢ni €innosti — nakup a prodej nemovitosti, s nimi souvisejici pronajem,
nakup a prodej majetkovych ucasti v nemovitostnich a jinych spole¢nostech, do nichz maze Fond investovat, jsou
penézni toky souvisejici s témito aktivitami prezentovany ve vykazu penéznich tokl jako penézni toky z provoznich
Cinnosti. Fond neprezentuje Zadnou ¢ast celkového penézniho toku jako penézni tok z investiCni €innosti ve svém
vykazu penéznich toka.

V ramci penéznich tokl( z financovani jsou zahrnuty penézni pfijmy a platby plynouci z operaci s investiénimi
akciemi, bankovnimi Gvéry a jinymi zdroji financovani ¢innosti Fondu.

V Casti penézniho toku z provoznich €innosti je vykaz sestaven za pouZiti nepfimé metody, pfi niz je vysledek
hospodafeni roku (tj. pFirGstek nebo Ubytek Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi€nich akcii)
upravovan o dopady nepenéznich transakci, o €asové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéznich
pfijma a vydaja a o polozky vynost a nakladl souvisejicich s penéznimi toky z ¢innosti nebo financovani. V ramci
provozni ¢asti jsou prezentovany penézni toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a majetkovych
Ucasti (s jejich pofizenim nebo prodejem) pfimou metodou.

Vykaz penéznich toku v ¢asti financovani byl sestaven za pouziti pfimé metody, pfi niz jsou zvefejnény hlavni tfidy
hrubych penéznich pfijmu a vydaju.

4 Zasadni usudky pri aplikaci u€etnich pravidel, klicové zdroje nejistoty pfri
odhadech a dopad opravy chyb

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel

Pfi uplathovani u€etnich pravidel uvedenych v pfedchazejici ¢asti se od vedeni vyzaduje, aby provedio Usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouziti U¢etnich pravidel takovym zplsobem, aby
Ucetni zaveéra poskytovala jejim uzivatelim uzite¢né informace pro jejich rozhodovani.

Fond vs. Investi¢ni jednotka

Cinnost Fondu od jeho vzniku spogivala ve shromaZdovani penéznich prostfedkl ve Fondu oproti cennym papirtim
(konkrétné investi¢nim akciim) kvalifikovanych investor(, za t¢elem jejich spole€¢ného investovani. Fond se pfitom
fidi svym statutem a uplatiiuje nékolik investi¢nich strategii, zejména pak pfimé investice do nemovitosti a nakup
majetkovych gasti. Ugetni pravidla uplatnéna pii zachyceni majetkovych Ugasti v ovladanych dcefinych
spole¢nostech vychazeji z posouzeni, zdali je dcefina spole¢nost investi¢niho charakteru. V takovém pfipadé je
dcefina spole¢nost vyjmuta z konsolidace a povinné ocenéna realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku
hospodareni. Timto zplsobem pfistupoval Fond k drzenym majetkovym uc¢astem do konce roku 2019, pficemz
vychazel ze spInéni nasledujicich povinnosti:

= Fond ziskava finan¢ni prostfedky od vétsiho mnozstvi (a nespfiznénych) investord;
= Fond finanéni prostfedky investuje do investi¢nich projektl v souladu se svymi investiénimi strategiemi;
=  Fond vykonnost svych investic vyvhodnocuje na bazi vyvoje redlnych hodnot;

= Fond m4 pro své investice stanovenu investiéni strategii spocivajici v zaméru investice, oekavané dobé drzby
a Casovém horizontu jejiho prodeje.

Zamérem Fondu bylo rozs$ifovat portfolio drzenych nemovitosti se zamérenim zejména na vyrobni a skladové haly,
které v existujicim portfoliu pfevladaji. Za timto ucelem bylo pfijato rozhodnuti vedouci k emisi investi¢nich akcii
v lednu 2016 a ziskani investi¢nich prostfedkd. V dubnu 2019 doSlo ke zméné charakteru investi¢nich akcii, ke
zvyseni jejich objemu v poétu ks. V prabéhu roku 2019 v8ak nebyly nalezeny dalsi investiéni pfileZitosti a koncem
roku 2019 doslo k pfehodnoceni plvodniho zaméru investovat, zhodnotit a prodat na zamér drzet a dlouhodobé

S ohledem na vySe uvedené byl Fond do konce roku 2019 povazovan za investi¢ni jednotku, pro niz plati vyjimka
z konsolidace tzv. investi¢nich dcefinych spole¢nosti. Fond tak majetkové Ucasti v dcefinych spoleénostech, které
nabyl k1. 1. 2018 fuzi slouenim, za predchazejici obdobi nekonsolidoval, ale ocenoval realnou hodnotou
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s precenénim do vysledku hospodafeni. Majetkova U€ast ve spoleénosti HITOS s.r.o. byla v pribéhu roku 2019
prodana a k 31. 12. 2019 doslo k pfehodnoceni zaméru ohledné drzby majetkovych ucasti ve spole€nostech
PRAGORENT s.r.o. a TECHNIMAT s.r.o. Zamérem Fondu je tyto investice nadale drzet po blize nespecifikovanou
dobu, pficemz spolenost PRAGORENT s.r.o. zabezpecuje spravu nemovitosti a komplexni administrativni a
ekonomické sluzby souvisejici s pronajmem nemovitosti a spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. plsobi na trhu s hutnimi
materialy a provozuje velkoobchodni prodejni sklady. Mezi spole¢nostmi a Fondem je personalni propojeni a
aktivita Fondu se bude do budoucna nové ubirat dvojim smérem:

(i) pronajem nemovitosti tfetim stranam, a
(i) velkoobchod s hutnim materialem ve vlastnich nemovitych objektech (haly a sklady).

Za téchto okolnosti nejsou pocinaje 31. 12. 2019 nadale naplnény podminky investi¢ni jednotky pro ucely ucetni
zaveérky sestavené dle IFRS a Fond musi nové konsolidovat své dcefiné spole¢nosti. S ohledem na zménu
podminek probéhlo prvotni zahrnuti dcefinych spole€nosti, a to metodu aktivizace, do konsolidace k 31. 12. 2019.
Do konce roku 2019 jsou majetkové U€asti vykazovany jako financni investice a jsou ocefiovany realnou hodnotou
s pfecenénim do vysledku hospodareni.

Konsolidovana ucetni zavérka

Fond prestal byt k 31. 12. 2019 investi¢ni jednotkou a zapocal konsolidovat své dcefiné spole¢nosti. S ohledem na
zménu podminek a stanovend pravidla je konsolidace zapo&ata metodou akvizice k 31. 12. 2019. Proto pouze
vykaz finanéni situace je na bazi konsolidovaného vykazu, ktery agreguje aktiva a zavazky Fondu a jeho dcefinych
spole¢nosti. Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho UpIného vysledku, vykaz penéznich tokd, vykaz Cistych aktiv
prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii a vykaz zmén vlastniho kapitalu jsou vykazy za obdobi (rok
2019 a 2018) a prezentuji v této ucetni zavérce pouze vysledky a toky Fondu, nikoliv jeho dcefinych spolecnosti.
Tyto vykazy budou konsolidaci ovlivnény pocinaje rokem 2020, pficemz nasledkem muze byt i zména struktury
vykazd.

Struktura ucetnich vykazu

Struktura a usporadani U¢etnich vykaz(, v nichz jsou informace o finanéni situaci a vykonnosti Fondu prezentovany,
vychazi ze skutecnosti, ze Fond byl do konce roku 2019 pro uUcely sestaveni UCetni zavérky dle IFRS povazovan
za investi¢ni jednotku. Zaroveri je Fond investi¢nim fondem kvalifikovanych investor(, emitentem investi¢nich akcii,
ktery podléha regulaci Ceské narodni banky (CNB) a sougasné podiéha urditym pozadavkim zakona &. 240/2013
Sb., o investi¢nich fondech a investi¢nich spoleCnostech. Zaroveri byl do konce roku 2019 pro Ucely sestaveni
Ucetni zavérky dle IFRS klasifikovan jako investiéni jednotka.

Konsolidovana vykaz finanéni situace

Konsolidovany vykaz finanéni situace je koncipovan z obsahového zaméru Fondu drzet a pronajimat nemovitosti,
tj. zamér drzby aktiva delSi jak jeden rok, a provozovat velkoobchodni ¢innost s hutnim materialem (k niz patfi
budovy a zafizeni vykazovana jako dlouhodoby majetek, dale zasoby). Konsolidovany vykaz finan¢ni situace pomiji
Fond jako investi¢ni jednotku, ktera drzi své investice, ocefiuje je realnou hodnotou a v urcitém vyhledu ocekava
realizaci investice, proto se v konsolidovaném vykazu finan¢ni situace nerozliSuje investi¢ni a neinvesti¢ni ¢ast
Fondu (je tomu tak v samostatné ucetni zavérce Fondu).

Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelska ¢innost Fondu do konce roku 2019 spocivala vinvestovani ziskanych prostfedkl a v jejich
zhodnoceni, proto nelze jednoznaéné rozliSovat mezi provozni a neprovozni (finanéni) €asti vysledku hospodareni.
Vysledek hospodafeni je tvofen primarné vynosy z pronajmu, které pFedstavuji investi€ni vynos z drzenych
nemovitosti, a dale vyslednou hodnotu ovliviiuje pfecenéni realné hodnoty drzenych investic. Naklady Fondu
souviseji zejména s jeho spravou, s financovanim Fondu a se zajiSténim provozuschopného stavu pronajimanych
nemovitosti.

Proto neni vykaz v ¢asti vysledku hospodafeni oddélovan na provozni a neprovozni ¢ast, jsou preskupeny
prezentované polozky a je kalkulovan vysledek hospodareni pfed finanénimi naklady, které zahrnuji urokové
naklady a bankovni poplatky, a pfipadné dividendy k investi€énim akciim, jsou-li vyplaceny.

Vykaz penéznich toku

Vzhledem k tomu, Ze investice byly do konce roku 2019 hlavni vydéle€nou €innosti Fondu, jsou penézni toky
spojené s investicemi do nemovitosti sougasti pen&Znich tokd z provozni &innosti a nikoliv investiéni. Cast
investi¢niho penézniho toku ve vykazu neni prezentovana samostatné, nebot ve Fondu neni pro ni ze své podstaty
naplnéni, avSak penézni toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a s majetkovymi tcastmi (jejich
pofizeni a prodej) jsou prezentovany pfimou metodou v ramci provozni ¢asti vykazu.

Vykaz zmén v gistych aktivech prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii
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Vzhledem ke skuteCnosti, Ze vlastni kapitdl Fondu tvofi pouze zakladatelské akcie a pro investory — drzitele
investicnich akcii — je zasadni informace o tom, jak se vyviji hodnota, ktera jim nalezi prostfednictvim investi¢nich
akcii, je sestaven a prezentovan vykaz zmén v Cistych aktivech pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich
akcii. Tento vykaz zobrazi dopad nové emise investi¢nich akcii, odkoupeni investi¢nich akcii Fondem a zvyseni
hodnoty Cistych aktiv o vytvofeny vysledek hospodafeni.

Vykaz zmén ve vlastnim kapitalu

Vlastni kapital tvofi zakladni kapital, ktery je dan poctem a nominalni hodnotou zakladatelskych akcii. Z minulosti
je soucasti také nakumulovany zisk v zanedbatelné vysi. VeSkeré souCasné vysledky Fondu jsou pfifazeny
vlastnikim investi¢nich akcii. Proto vykaz zmén vlastniho kapitélu sdm o sobé postrada informacni hodnotu, pokud
nedojde k transakci se zakladatelskymi akciemi.

Investicni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papirt Praha, a.s. a prostfednictvim jejich emise Fond ziskava penézni prostfedky ke své Cinnosti. S investi¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele (investora) na u¢et Fondu a Fond
ma povinnost ve vymezenych terminech takové investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno
pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na
Z&dost jejich vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finanéni situace jsou
prezentovany v ramci kratkodobych zavazkl jako ,Zavazky k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii“.

Dusledkem je odchyleni ekonomického a G¢etniho zobrazeni investi¢nich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu
Ceskeé legislativy se jedna o slozku vlastniho kapitalu, zatimco v této ucetni zavérce investi¢ni akcie pfedstavuji
zavazek. Na tuto klasifikaci je navazano ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou finanénim nakladem
Fondu, jsou-li deklarovany a vyplaceny.

Ukazatel zisku na akcii

S ohledem na vySe uvedené v bodu ,Investi¢ni akcie Fondu“ Fond neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho
uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zékladni a zfedény) a v komentafich neni obsazeno souvisejici
zvefejnéni. Se zakladatelskymi (ve své podstaté v kontextu IAS 33 kmenovymi) akciemi neni obchodovano.
S investi¢nimi akciemi je obchodovano, ale jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a sou¢asné vysledek za obdobi
je vnimam jako pfirGstek (Ubytek) Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

4.2 Klicové zdroje nejistoty pri odhadech

Fond ¢ini urcité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou priibézné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkuSenosti. V budoucnu dosaZena skuteénost se maze lisit od aktualné ucinénych a uznanych
odhadul a uvazenych predpokladl. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude
nucen pfistoupit v pfistim ucetnim obdobi k zasadnim zméndm v uG€etnich hodnotach prezentovanych aktiv a
zavazkU, jsou zminény nize:

Realna hodnota

Fond oceriuje investice do nemovitosti s pfecenénim do vysledku hospodareni, pfi€emz redlna hodnota odhadnuta
k 31. 12. 2019 ¢inila 1 731 206 tis. K¢ (2018: 1 753 035 tis. K&). Jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou polozku aktiv,
ktera ovliviiuje hodnotu zavazku k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (k 31. 12. 2019 pfedstavuiji investice
do nemovitosti pfiblizné 79 % (2018: 90 %) celkové hodnoty aktiv). Realné hodnoty investic jsou k rozvahovému
dni stanovovany externim znalcem, pfiCemz vychazeji z posouzeni ekonomické situace na trhu nemovitosti
k rozvahovému dni, vyvoje cen nemovitosti a z o€ekdvaného vynosu plynouciho z pronajmu nemovitosti.
V budoucnu mize dojit k novym skute€nostem a zménam, které mohou vést k rlstu i ke sniZzeni aktualné
prezentovanych realnych hodnot. Dopad zmény realné hodnoty na vysledek hospodafeni za rok 2019 &ini zisk
44 237 tis. K& (2018: zisk 50 816 tis. K&)

Obchodni pohledavky

Fond oceriuje obchodni k pohledavky k 31. 12. 2019 v zustatkové hodnoté snizené o oCekavané uvérové ztraty
(94 156 tis. K&), které k 31. 12. 2019 ¢ini 3 084 tis. KE. Fond povazuje uvérove riziko za velmi nizké, nebot klienti,
zejména najemci, jsou dusledné provéfovani, hradi kauce a zalohy. Skute¢ny dopad Uvérového rizika v budoucnu
se tak mGze lisit od odhadu, ktery ovliviiuje vysledky prezentované v této ucetni zavérce.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirt splfiujici podminky zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu (je tzv.
zakladnim investi¢énim fondem), podléha danové legislativé, ktera umoznuje kalkulovat danovou povinnost ze

20



Konsolidovand ucetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investicni fond s proménnym | 2019
zdkladnim kapitdlem a.s..

zdanitelného zisku pomoci dariové sazby 5 %. Dcefiné spole€nosti zahrnuté k 31. 12. 2019 do konsolidace
podléhaiji dani z pfijmu ve vysi 19 %.

QOdloZena dari je ocefiovana za pomoci darnovych sazeb plynoucich z platné dariové legislativy, ktera mize byt
v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mize tak dojit ke zméné vySe odlozené dané. Skute¢ny darnovy dopad
muze byt tedy v budoucnu odliSny od soucasnych odhadu zplsobeny bud zménou v dafiové legislativé, nebo
zménou v obchodnim chovani Fondu. Pfikladem muze byt zruSeni danového zvyhodnéni investi¢nich fonda a
zvySeni darnové sazby ze sou€asnych 5 % na 19 %. Pokud by takova zména legislativy byla pfijata, zpUsobilo by
to pfepocet odloZzeného darnového zavazku v ucetni zavérce o 122 051 tis. K¢.

5 Provozni segmenty

Vykazovatelné provozni segmenty

Cinnost Fondu za prezentovanid obdobi roku 2019 a 2018 spodivala v pusobnosti investiéniho fondu
kvalifikovanych investor(, jehoz hlavni ¢innosti bylo investovani penéznich prostfedkd do nemovitosti na uzemi CR
a do majetkovych ucasti.

K 31. 12. 2019 s ohledem na pfehodnoceni zaméru drzby majetkovych Ucasti ve spoleénostech PRAGORENT
s.r.o. a TECHNIMAT s.r.0. dochazi z pohledu celé skupiny k diverzifikaci €innosti. K 31. 12. 2019 tak Fond
identifikuje dva vykazovatelné provozni segmenty:

(i) pronajem nemovitosti tfetim stranam. Jedna o obchodni €innost Fondu, ktery vlastni a spravuje nékolik
nemovitosti — komer&ni aredl, skladové haly, administrativni budovy a obchodni centrum, a tyto nemovitosti
pronajima.

(i) velkoobchod s hutnim materidlem ve vlastnich nemovitych objektech (haly a sklady). Jedna se o obchodni
aktivitu spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. se sidlem v Teplicich, ktera od roku 1993 plsobi na trhu s hutnimi
materialy. V severnich, zapadnich a stfednich Cechach ma vybudovanu moderni velkoobchodni sit tvofenou
péti prodejnimi sklady. Pfimymi obchodnimi partnery spole€nosti jsou napf. Celsa Group, AFV Acciaierie
Beltrame S.p.A., Ferriere Nord S.p.A, ArcelorMittal, Elbe-Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezarny Annahiitte
Prostéjov a dalSi producenti z EU.

Vynosy a a naklady dle segmentu

Vysledek hospodafeni, vynosy a naklady prezentované za rok 2019 se tykaji v pIné vySi pouze jednoho segmentu
— pronajem nemovitosti. Obdobné je tomu u vykazu cash flow za rok 2019.

Aktiva a zavazky dle segmentt

K 31. 12. 2019 Skupina vykazuje nasledujici aktiva a zavazky v rozliSeni na vykazované provozni segmenty:
Velkoobchod Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné
Vtis. K¢ nemovitosti materialem spolecnosti
Aktiva dle segmentu
Investice do nemovitosti 1731 206 - 1731 206
Pozemky, budovy a zafizeni 3685 113 324 117 009
Prava k uzivani aktiv 1475 - 1475
Goodwill 1440 2742 4182
Zasoby - 58 272 58 272
Obchodni a jiné pohledavky 27 245 66 911 94 156
Pohledavka z titulu dané z pfijmu - 492 492
Poskytnuté zélohy a ostatni aktiva 25211 807 26 018
Penézni prostiedky 94 556 55 954 150 510

Aktiva dle segmentt celkem 1884 818 298 502 2183 320
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Velkoobchod Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné
V tis. K¢ nemovitosti materialem spolecnosti
Uvéry a zapujcky 121 664 - 121 664
Zavazky z leasingu 1509 - 1509
Obchodni a jiné zavazky 22 592 51 410 74 002
Odlozeny darovy zavazek 43 755 279 44 034
Zavazek ze splatné dané 2 209 - 2 209
PFijaté zalohy a vynosy pfistich obdobi 64 896 - 64 896
Zavazky dle segmentu celkem 256 625 51 689 308 314
Nealokované zavazky
Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii - - 1874 427
Zavazky celkem - - 2182741

6 Dodateéné poznamky k ucetnim vykazim

6.1 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v ramci své investi¢ni €innosti vytvafi nemovitostni portfolio za
ucelem pronajmu nemovitosti ve stfednédobém horizontu s jejich pfipadnym prodejem v rozsahu zvolené investi¢ni
strategie. V portfoliu nemovitosti jsou pozemky i budovy umisté&né zejména v Praze a v Usteckém kraji a jejich vyvoj
za rok 2019 a 2018 v ¢lenéni na pozemky a stavby zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do

nemovitosti

v tis. K¢ Pozemky Stavby celkem
Realna hodnota k 1. 1. 2018 1137 796 561 553 1699 349
pFirGstky novych nemovitosti 1640 7 547 9187
vyfazeni v disledku prodeje -242 -6 075 -6 317
zisk / ztrata z pfecenéni do vysledku hospodareni 80 956 -30 140 50 816
Realna hodnota k 31. 12. 2018 1220150 532 885 1753035
pfirdstky novych nemovitosti 26 953 12 010 38 963
vyfazeni v disledku prodeje - -99 -99
zisk / ztrata z pfecenéni do vysledku hospodareni -34 083 78 320 44 237
prevod do kategorie ,Pozemky, budovy a zafizeni“ -48 930 -56 000 -104 930
Realna hodnota k 31. 12. 2019 1164 090 567 116 1731 206

V roce 2019 Fond své stavajici investice rozsifil, resp. zhodnotil, coz je zobrazeno v hodnoté pfirGstka. K 31. 12.
2019 doslo k ocenéni drzenych investic redlnou hodnotou za vyuZiti sluzeb externiho znalce. Vice o jednotlivych
investicich a jejich ocenéni realnou hodnotou je uvedeno v ¢asti 8.5.

V souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou ve vysledku hospodareni Fondu uznany nasledujici polozky:

Rok kongéici Rok kongéici

v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018

Celkové najemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 209 938 206 038

Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -42 191 -28 476

6.2 Pozemky, budovy a zafizeni
Stroje a

v tis. K¢ Pozemky Stavby zarizeni Celkem
Pofizovaci cena k 31. 12. 2018 - - - -
prevod z kategorie ,Investice do nemovitosti* 48 930 56 000 - 104 930
pofizeni v ramci akvizice dcefinych spole¢nosti - - 12 079 12 079
Pofizovaci cena k 31. 12. 2019 48 930 56 000 12 079 117 009
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K 31. 12. 2019 prestal byt Fond investi¢ni jednotkou a v dusledku toho doSlo k zahrnuti dlouhodobych aktiv
dcefinych spolecnosti a sou¢asné k pfevodu nemovitosti, které byly Fondem pronajimany dcefinym spole€nostem,
z kategorie ,investice do nemovitosti®.

Trida ,Stroje a zafizeni“ zahrnuje jednak vozovy park (osobni a nakladni auta) a dale vysokozdvizné voziky, jefaby,
pasove pily a obdobna zafizena vyuzivana ve skladovych halach.

6.3 Majetkové ucasti v redlné hodnoté s precenénim do vysledku

Fond drzi nasledujici majetkové ucasti ocefiované realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni:

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
PRAGORENT s. r. 0. (100 %) - 16 100
TECHNIMAT s. r. 0. (100 %) - 130 300
HITOS s. r. 0. (100 %) - 90
Finanéni investice v redlné hodnoté s precenénim do vysledku celkem - 146 490

Ve vSech spole¢nostech je mira vlastnictvi rovna podilu na hlasovacich pravech a jedna se o dcefiné spole¢nosti

ocenéni majetkovych Ucasti jsou uvedeny v ¢asti 8.5. Realné ocenéni bylo stanoveno s vyuzitim sluzeb externiho
znalce.

Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj hodnoty finanénich investic za prezentovana obdobi v rozliSeni na jednotlivé
drzené majetkové ucasti:

PRAGORENT TECHNIMAT HITOS
v tis. K¢ S.r.0. S.r.0. S.T.0. Celkem
Realna hodnota k 1. 1. 2018 -
pofizeni vkladem 16 700 122 800 106 139 606
zisk / ztrata z pfecenéni -600 7 500 -16 6 884
Realna hodnota k 31. 12. 2018 16 100 130 300 90 146 490
vyfazeni v dusledku prodeje - - -90 -90
zisk z pfecenéni 3 600 4 200 - 7 800
pozbyti v disledku zahrnuti
Cistych aktiv dcefinych spole¢nosti -19 700 -134 500 - -154 200

Redlna hodnota k 31. 12. 2019 - - - _

Finanéni investice byly do Fondu vloZeny akcionafi v roce 2018, kdy byla uskute¢néna fuze Fondu se spoleénostmi
HOLDO a.s. a HIRNEOLA a.s. a v rdmci této transakce presly na Fond, jakozto nastupnickou spole€nost, majetkové
podily ve v8ech tfech spole€nostech.

V pribéhu roku 2019 doslo k prodeji majetkové G€asti ve spolecnosti HITOS s.r.o., ktera byla odprodana za 90 tis.
K¢& do dcefiné spole¢nosti PRAGORENT s.r.o.

K 31. 12. 2019 doslo k redlnému ocenéni drzenych investic s pouZitim externiho znalce a nasledné v dusledku
zahrnuti dcefinych spole¢nosti do konsolidace k zaméné majetkovych Ucasti za Cista aktiva dcefinych spole¢nosti.

6.4 Prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu
Fond si najima nemovitostni prostory, u nichz je uvazena doba trvani leasingu v délce 10 let. Zavazky Fondu
vyplyvajici z leasingovych smluv jsou zajisténé aktivy, které jsou pfedmétem leasingu.

Prava k uzivani aktiv
Nemovitostni

v tis. K& prostory
Zustatkova hodnota k 1/1/2019 1639

odpisy -164
Zustatkova hodnota k 31/12/2019 1475
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Castky uznané ve vysledku hospodaieni

Rok kongéici
v tis. KC 31.12. 2019
Odpisy prav k uzivani aktiv 164
Urokové naklady k zavazkdm z leasing 77
Najemné vyplyvajici z kratkodobych leasingt 236
Celkem 477

Spole¢nost uhradila v souvislosti s leasingy v prabéhu roku 2019 celkem 207 tis. K&.

Analyza splatnosti
Budouci minimalni leasingové platby souvisejici se zavazky z leasingu cini:

v tis. K¢ 31.12. 2019
Splatné do jednoho roku 207
Splatné v obdobi mezi jednim a péti roky 829
Splatné v obdobi delSim jak pét let 829
Celkem budouci minimalni leasingové platby 1865

Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku likvidity v souvislosti se zavazky z leasingu. Spole¢nost jejich vySi
a objem prubézné sleduje a vyhodnocuje v ramci fizeni financénich rizik.

6.5 Zasoby

K 31. 12. 2019 Fond vykazuje v ramci zasob zbozi v celkové hodnoté 58 272 tis. K&, a to v hodnoté ocenéné
znalcem k 31. 12. 2019 jako dUsledek zahrnuti dcefiné spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. do konsolidace.

6.6 Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky jsou ocenovany zlistatkovou hodnotou s uvazenim snizeni hodnoty o ocekavané Uvérové
ztraty:

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
Obchodni pohledavky, brutto 97 240 42 666
Odhad o¢ekavanych uvérovych ztrat -3 084 -1713
Obchodni pohledavky, netto 94 156 40 953

V prabéhu roku 2019 doslo k odpisu pohledavek ve vysi 59 tis. KE. NavySeni odhadu Gvérové ztraty k 31. 12. 2019
(1 431 tis. KE&) souvisi zejména se zahrnutim pohledavek dcefiné spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. do konsolidace.
Vzhledem k velmi malému uvérovému riziku — viz pozn. 8.1 — Fond odhadl pravdépodobnost uvérového selhani
2 % a tuto vysi pouzil k vypoltu odhadované uvérové ztraty.

Realna hodnota obchodnich pohledavek je blizka jejich u€etnimu ocenéni.

6.7 Penize a nepenézni transakce

Penézni prostiedky

Fond neeviduje Zadné penézni ekvivalenty a vSechny penézni prostiedky jsou drzeny pfevdzné na bankovnich
Uctech, pficemz celkovy zlstatek penéz s ohledem na volnost uziti prostfedkd Fondem je nasleduijici:

v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Penézni prostfedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 149 931 9 668
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti Fondem 579 579
Penézni prostiedky celkem 150 510 10 247

Fond nevyuziva bankovni pfe€erpani, které by bylo zahrnuto mezi ,Penézni prostfedky* pro tcely sestaveni vykazu
penéznich tokl. K 31. 12. 2019 vSak eviduje sjednané uvérové ramce az do vyse 395 000 tis. K&.
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Nepenézni transakce
V pribéhu roku 2019 doSlo k nasledujicim nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych
polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich toku:

= vdubnu 2019 doSlo k pfevodu zavazku za akcionafi ve vySi 652 620 tis. K& do hodnoty Cistych aktiv
pfifaditelnych drziteldm investi¢nich akcii. Blize k transakci 6.9.

= K 31. 12. 2019 doslo k zahrnuti drzenych dcefinych spole¢nosti do konsolidace v dusledku zmény zaméru
jejich drzby, kdy Fond nadale jiZ nenapliiuje podminky investi¢ni jednotky. Dcefiné spoleénosti byly do
konsolidace zahrnuty k 31. 12. 2019 metodou akvizice. Konkrétni dopad na aktiva a zavazky Fondu je uveden
v Casti 7.2.

V pribéhu roku 2018 doSlo k nasledujicim nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych
polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich toku:

= k1.1.2018 byla zachycena fuze slou¢enim Fondu se spole¢nostmi HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s., v rdmci
niz na Fond predly majetkové ucasti ve spolenostech PRAGORENT s.r.o., TECHNIMAT s.r.o. a HITOS s.r.o.
a téz zavazky za akcionafi. Blize k transakci ¢ast 7.2.

6.8 Vlastni kapital

v tis. KC 31. 12. 2019 31.12. 2018
Zakladni kapital 500 500
Nerozdélené vysledky 79 79
Vlastni kapital celkem 579 579

Vlastni kapital spole€nosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s. je tvofen
zakladnim kapitalem, ktery je dan hodnotou 5 ks zakladatelskych akcii a nerozdélenymi zisky vytvofenymi
v minulosti. Nomindlni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2019 i 2018 ¢ini 100 tis. K& a celkova vyse
z4kladniho kapitalu je tak 500 tis. K&.

Zakladni kapital je pIné splacen a s kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a sou¢asné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na €innosti fondu a jsou podlozeny pouze vySi zapisovaného
zakladniho kapitalu. Ovladajici osoby jsou pfiblizeny v ¢asti 7.1.

Fond ma zfizen bankovni u€et, na némz jsou deponovany penézni prostiedky vztahujici se k zakladatelskym akciim
(579 tis. K&). Tento ucet byl vytvofen v souladu s regulatornimi pozadavky zfetelné oddélit majetek Fondu, ktery
patfi akcionaflm — drzitelim zakladatelskych akcii. Tyto prostfedky nejsou soucasti Cistych aktiv pfifaditelnych
drziteldm investi¢nich akcii a nejsou zahrnuty vySe do ¢lenéni celkovych penéznich prostfedki.

6.9 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Obchodni zavazky 61 775 9943
Zavazky vici statu 8 843 6 887
Zameéstnanci 1791 -
Ostatni zavazky 1593 -
Obchodni a jiné zavazky celkem 74 002 16 830

z toho finanéni zavazky 63 368 9943

z toho nefinanéni zavazky 10 634 6 887

Ugetni hodnota zavazk(, které ptedstavuiji finanéni zavazky, se vyznamné neli$i od jejich realné hodnoty s ohledem
na splatnost vétSiny zavazkud v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vyporadanim
existujicich zavazku za nizké.
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6.10 Prijaté zalohy a ostatni zavazky

V souvislosti s pronajmem nemovitosti Fond eviduje najemné hrazené pfedem, zalohy pfijaté na sluzby dodavané
spole€né s najemnym a vybrané kauce zajistuji Uhradu najemného:

v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Kauce 45 998 49 618
Prijaté zalohy 7784 8969
Vynosy pristich obdobi 11 113 8 707
Prijaté zalohy a ostatni zavazky 64 896 67 294

Zavazky z titulu pfijatych kauci jsou dlouhodobéj$iho charakteru, nebot se vazi k existujicim najemnim kontrakttm.
Vzhledem k tomu, Zze najemni smlouvy jsou vétS§inou na dobu neurcitou s vypovédni dobou kratsi nez 12 mésicu,
mohou byt kauce pfedmétem vyrovnani / vraceni v kratkém obdobi.

6.11 Rezervy

v tis. KC 31.12. 2019 31.12. 2018
Rezervy na pravni spory - 2616

Fond vytvofil jiz v roce 2016 rezervu na zapoc&aty pravni spor, jehoz pfedmétem byla Zaloba Fondu za neopravnéné
uzivani pozemkd od roku 2015 do roku 2016 a s tim souvisejici bezdivodné obohaceni. V roce 2019 doSlo
k prehodnoceni rezervy a s ohledem na prdbéh sporu Fond nové vyhodnotil uhradu ¢astky jako spise
nepravdépodobné, a proto pfistoupil ke zruseni rezervy.

6.12  Uvéry a zapujcky

v tis. K¢ 31.12.2019 31.12.2018
Zapujcky od akcionarl — dlouhodobé splatna ¢ast 119 000 -
Zapujcky od akcionarl — kratkodobé splatna ¢ast 11 605 13126
Nebankovni tvéry celkem 130 605 13126

Fond vykazuje nebankovni uvéry, které vznikly Fondu v souvislosti s jeho investi¢ni aktivitou — avéry byly Fondem
pfimo Cerpany nebo na Fond preSly prevzetim Cistych aktiv nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti. Fond
postupné pfistupuje k jejich vypofadani bud refinancovanim bankovnimi Gvéry, nebo splacenim z prostfedki
ziskanych prodejem nemovitosti.

K 31. 12. 2019 Fond vykazuje tyto zapujcky ¢erpané v ¢ervnu 2019 od akcionaru Fondu:

Nominalni Efektivni Zustatek avéru
vyse Gvéru urokova vE. nabéhlého
Véritel (v tis. K¢) sazbap.a. uroku (v tis. K¢) Splatnost
(i) Ing. Vladimir Mike$ 60 000 4% 48 666 31. 12. 2029
(i) Jaroslav Pribyl 60 000 4% 48 666 31. 12. 2029
(iii) Zdenék Pribyl 30 000 4% 24 332 31. 12. 2029
Zapujcky od akcionaru celkem 150 000 X 121 664 X
z tohoto: kratkodobé splatna ¢ast celkem 10134
dlouhodobé splatna ¢ast celkem 111 530

ZapUljcky od akcionarl jsou smluvné dojednany jako beziroéné. Fond zavazky z nich plynouci zachytil v realné
hodnoté stanovené jako soucasna hodnota budouciho pInéni s uvazenim urokové sazby ve vysi 4 % p.a. Prvotni
rozdil (31 073 tis. K&) mezi nominalni hodnotou zapujéek (150 000 tis. K&) a ocenénim zavazku (118 926 tis. K&)
byl zachycen jako vklad akcionaft do Fondu s pfimym dopadem na hodnotu Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcii. Za rok 2019 Fond uznal v souvislosti se zaputjckami ve vysledku hospodareni
urokové naklady v celkové vysi 2 738 tis. K&.

Rozliseni kratkodobé a dlouhodobé splatné ¢asti je odhadnuto dle stavu k rozvahovému dni, ale s ohledem na vyvoj



Konsolidovand ucetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investicni fond s proménnym | 2019
zdkladnim kapitdlem a.s..

K 31. 12. 2018 Fond vykazoval tyto zapujcky ¢erpané od akcionari Fondu:

Zustatek Efektivni

k 31. 12. 2018 urokova
Véritel (v tis. K¢) sazbap.a. Splatnost
(i) PRAGORENT s.r.o. 12 000 2,6 % Uhrazeno v lednu 2019
(i) Ing. Vladimir Mikes 500 2,6 % Uhrazeno v bfeznu 2019
(iii) Jaroslav Pribyl 500 2,6 % Uhrazeno v bfeznu 2019
(iv) Zdenék Pribyl 126 2,6 % Uhrazeno v bfeznu 2019
Zapujcky od akcionait celkem 13126 X X

Vyvoj dluhti z financovani

Fond v ramci svych zavazk( vykazuje nékolik finanénich zavazkd, jejichz penézni thrada by byla prezentovana ve
vykazu penéznich tokl vramci penéznich tokd z financovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni
pocate¢niho a kone¢ného zlistatku takovych zavazku:

Zavazky vuci Zapujcky Zavazky
v tis. K¢ akcionar  od akcionarud z leasingu Celkem
Konecény zlstatek k 31. 12. 2018 822 120 13 126 - 835 246
nové leasingy uznané k 1. 1. 2019 - - 1639 1639
penézni tok — Cerpani - 118 926 - 118 926
penézni tok — splatky -169 500 -13 126 -130 -182 756
penézni tok — placené uroky - - =77 =77
restrukturalizace dluhu -652 620 - - -652 620
nabéhlé urokové naklady - 2738 77 2815
Konecény zustatek k 31. 12. 2019 - 121 664 1509 123173
z toho dlouhodobé splatny zlstatek - 111 530 1372 112 902
z toho kratkodobé splatny zlstatek - 10 134 137 10 271

6.13 Zavazky za akcionafri

K 31. 12. 2018 Fond evidoval zavazky vG¢i svym akcionafim — panu Vladimiru MikeSovi, Jaroslavu PFibylovi a
Zderikovi PFibylovi — v celkové vySi 822 120 tis. K&, které na Fond presly k 1. 1. 2018 fuzi slou¢enim Fondu se
spole¢nostmi HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. (blize v ¢asti 7.2). Zavazky v prvnim pololeti roku 2019 vyporadany,
resp. restrukturalizovany:

- Cast zUstatku v celkové vysi 169 500 tis. K¢ byla akcionarim vyplacena, a

- Cast zustatku v celkové vySi 652 620 tis. KE byla prevedena v dubnu 2019 do hodnoty &istych aktiv
pfifaditelnych drzitelGm investi¢nich akcii.

6.14  Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na u¢et Fondu, &¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finanéni zavazek. S investi¢nimi akciemi zarover neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Hodnota investi¢nich akcii je dana rozdilem mezi aktivity a zavazky Fondu a
pribézné se méni dle vyvoje vykonnosti Fondu.

v kusech 31.12.2019 31.12.2018
Pocet vydanych prioritnich investi¢nich akcii (2019) / investi¢nich akcii typu A (2018) 31 500 000 10 950
Pocet vydanych vykonnostnich investi¢nich akcii (2019) / investi¢nich akcii typu B (2018) 1064 271 902 45

Na konci dubna 2019 doSlo k rozdéleni investi¢nich akcii typu A na vétsi objem tzv. prioritnich investi¢nich akcii a
k rozdéleni investi¢nich akcii typu B na vétSi objem tzv. vykonnostnich investi¢nich akcii. Pfi tomto rozdéleni
nedoslo ke zméné / rozsifeni vlastnikd investiCnich akcii.

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze je spole¢nost PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
investiénim fondem, jehoZ plsobeni podléha regulaci ze strany Ceské narodni banky, musi napliiovat pozadavky
na zvefejnéni vyplyvajici ze zdkona &. 240/2013 Sb., o investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen
LZISIFY). Jednim zpoZadavki je zvefejnéni tzv. G&isté hodnoty aktiv na akcii, ktera vSak vychazi
z nekonsolidovanych zUstatki Fondu. Pozadované zvefejnéni je tak obsahem samostatné ucetni zavérky Fondu
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6.15 Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Trzby z pronajmu 204 795 206 038
Trzby z poskytovanych sluzeb 5143 4243
Trzby celkem 209 938 210281

TrZzby z pronajmu jsou vynosem generovanym z piimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s pronajmem jsou poskytovany najemcim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z pronajmu. VSechny
trzby jsou realizovany na uzemi Ceské republiky.

Pronajem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pfi¢emz po dobu tzv. nevypovéditelnych leasingu jsou
ocekavany k 31. 12. 2019 budouci minimalni leasingové platby ve vysi 111 811 tis. K&. (obdobi do 1 roku).
Pfedmétem pronajmu jsou nemovitosti s dlouhou zivotnosti a najemni smlouvy jsou uzavieny na dobu kratkodobou
v pomeéru k zivotnosti. Nemovitosti jsou aktiva, jejichz hodnota v €ase spiSe roste a riziko ztraty hodnoty v dusledku
pronajmu je minimalni.

6.16 Zisk z investic do nemovitosti

V souvislosti s investicemi do nemovitosti Fond vykazuje za rok 2019 celkovy zisk z pfecenéni realnych hodnot
drzenych nemovitosti k 31. 12. 2019 ve vysi 44 237 tis. KE (za rok 2018 je celkovy zisk 52 260 tis. K& zahrnujici
zisk z pfecenéni 50 816 tis. KE a téZ zisk uznany pfi prodeji nemovitosti 1 444 tis. K&).

Bliz$i informace k dopadu pfecenéni na investice nemovitosti jsou v ¢asti 6.1 a pfistup k uréeni realné hodnoty je
v Casti 8.5.

6.17 Zisky | Ztraty z ostatnich finan€nich aktiv a zavazku

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12.2018
Zisk z pfecenéni derivatového nastroje 795 950

6.18 Naklady souvisejici s nemovitostmi

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Spotfeba materialu 1091 -
Opravy a udrzovani 40 529 28 476
Poplatky a provize 334 -
Najemné (viz 6.4) 236 -
Naklady souvisejici s nemovitostmi celkem 42 191 28 476

VSechny naklady vzniklé Fondu v souvislosti s nemovitostmi se vztahuji k nemovitostem, které jsou pronajimany
a jsou vydéle¢né.

6.19 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby

Rok kon¢ici Rok konéici
v tis. K¢ 31. 12. 2019 31.12. 2018
Sprava a vedeni Fondu (viz 7.4) 1337 1038
Poplatky depozitafi 475 319
Ekonomické sluzby — pravni, dafiové a ucetni poradenstvi 373 243

Sprava fondu a souvisejici ekonomické a pravni sluzby celkem 2185 1600
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6.20 Finanéni naklady
Rok kongici Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2019 31.12. 2018
Urokové naklady 2849 1184
Dividenda k investi¢ni akci - 82
Ostatni finan¢ni naklady 106 201
Financ¢ni naklady celkem 2 955 1 368
6.21 Dané ze zisku
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni
Rok koncici Rok kongéici
V tis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
Splatny danovy naklad za bézné obdobi 8 314 7 391
Uprava splatné dané souvisejici s pfedchazejicim obdobim - -
Splatny danovy naklad 8 314 7 391
Odlozeny dafiovy naklad (vynos) z titulu pfechodnych rozdil( a dafové ztraty 3456 4167
Celkovy danovy naklad 11 770 11 558

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pred zdanénim na celkovy danovy naklad poskytuje nasledujici zvefejnéni:

Rok kongéici Rok kongcici
Vtis. K¢ 31.12.2019 31.12.2018
(Ztrata) Zisk pfed zdanénim za bézné obdobi 216 761 237 148
Zakonna danova sazba 5% 5%
Darovy naklad kalkulovany z vysledku hospodareni 10 838 11 857
Dopad darfiové neuznatelnych nakladu / vynosu 932 -299
Celkovy danovy naklad 11 770 11 558
Efektivni danova sazba 5,43 % 4,87 %
Odlozena dan ve vykazu financ¢ni situace
31.12.2019 31.12.2018
v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Pfecenéni investic do nemovitosti - 43 596 - 40 165
Rozdil v u€etni a dariové hodnoté majetku - 512 - -
Opravné polozky k pohledavkam 74 - 32 -
Odlozena dan celkem v brutto ocenéni 74 44 108 32 40 165
Vzjemné zapodéteni -74 -74 -32 -32
Odlozena dan celkem v netto ocenéni - 44 034 - 40 133

Sesouhlaseni odlozené dané

Zustatek odloZzené dané v meziro€nim srovnani je ovlivnén zménou pfechodnych rozdil i zahrnutim dcefinych

spolec€nosti k 31. 12. 2019 do konsolidace:

Odlozeny

v tis. K¢ danovy zavazek
Zuastatek k 1. 1. 2018 35 966
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni 4167
Zuastatek k 31. 12. 2018 40 133
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni 3456
dopad zahrnuti dcefinych spole¢nosti do konsolidace 445
Zustatek k 31. 12. 2019 44 034
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7 Transakce se spfiznénymi stranami

7.1 Osoba ovladajici

Vlastniky Fond jsou nasledujici akcionafi:

Akcionafri Fondu a jejich podil na zakladnim kapitalu Fondu 3112. 2019 31.12.2018
Ing. Vladimir Mike$ 40 % 40 %
Jaroslav Pribyl 40 % 40 %
Zdenék Pribyl 20 % 20 %

100,00 % 100,00 %

Podil na z&kladnim kapitélu je shodny s podilem na hlasovacich pravech a ovladajicimi osobami jsou panové
Ing. Vladimir Mikes a Jaroslav Pfibyl.

Panové Vladimir Mike$ a Jaroslav Pfibyl jsou téZ hlavnimi investory Fondu, kdy k 31. 12. 2019 drzi 80,28 %
vykonnostnich investi¢nich akcii a 68,57 % prioritnich investi€nich akcii.

7.2 Dcefiné spolec¢nosti a jejich akvizice

Nasledujici dcefiné spoleCnosti jsou k 31. 12. 2019 zahrnuty do této konsolidované ucetni zaverky, pficemz maji
své sidlo i obchodni aktivity na tzemi CR:

Nazev dcefiné spolecnosti Predmét ¢innosti
TECHNIMAT s.r.o. velkoobchod s hutnim materidlem
PRAGORENT s.r.o. sprava nemovitosti, administrativni ¢innost
HITOS s.r.o. (dcefina spole¢nost PRAGORENT s.r.o0.) neaktivni spole¢nost

K 31. 12. 2019 Fond pfestal byt investi¢ni jednotkou pro Ucely sestaveni Ucetni zavérky dle IFRS a v disledku této
skute€nosti zahrnul své 100% vySe uvedené dcefiné spole¢nosti nové do konsolidované ucetni zavérky, a to
metodou akvizice.

K 31. 12. 2019 byla ocenéna dista aktiva dcefinych spoleCnosti realnou hodnotu a téz majetkové ucasti drzené
Fondem. P¥i akvizici doSlo k zaméné majetkovych UcCasti za Cista aktiva dcefinych spole€nosti a rozdilu jejich
vzajemného realného ocenéni Fond uznal goodwill.

TECHNIMAT  PRAGORENT s.r.o.

vtis. K¢ S.r.o. v€. HITOS s.r.o. Cal sz
Pozemky, budovy a zafizeni 8 394 3685 12 079
Zasoby 58 272 - 58 272
Obchodni a jiné pohledavky 68 948 1297 70 245
Pohledavky z titulu dané z pfijmu 492 - 492
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 807 71 878
Penézni prostredky 55 954 14 553 70 507
Aktiva celkem 192 868 19 605 212 473
Odlozeny danovy zavazek -279 -166 -445
Obchodni a jiné zavazky -60 831 -775 -61 606
Zavazek ze splatné dané - -404 -404
Zavazky celkem -61 110 -1 345 -62 455
Cista aktiva ocenéna realnou hodnotou 131 758 18 260 150 018
Majetkové ucasti v realné hodnoté drzené Fondem 134 500 19 700 154 200
Goodwill 2742 1440 4182

Goodwill je vysledkem odlisného pfistupu k realnému ocenéni majetkovych ucasti ve Fondu pred akvizici, které je
postaveno na vynosové metodé vyjadiuje budouci ofekavani, zatimco realné ocenéni Cistych aktiv je dano
ocenénim jednotlivych aktiv a zavazku uvnitf dcefinych spole¢nosti.
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S ohledem na odliSné pojeti Fondu jako investi¢ni jednotky s investi¢ni ¢innosti do konce roku 2019 a dcefinych
spole¢nosti jako podnikatelskych nefinanénich jednotek neni vhodné zvefejnéni trzeb a vysledku hospodareni za
rok 2019 s uvazenim akvizice dcefinych spole¢nosti k 1. lednu 2019.

Akvizice byla nepenézni operaci Fondu, ktera vedle k ¢istému dopadu na penézni tok Fondu ve vysi 70 507 tis. KE.
Jedna se o penézni prostiedky uvniti dcefinych spole€nosti, které byly akvizici zahrnuty do konsolidované ucéetni
zavérky.

7.3 Prevody Cistych aktiv ze spole¢nosti pod spoleénym ovladanim do Fondu

Fuze slouc¢enim spole¢nosti HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. s Fondem k rozhodnému dni
1.1.2018

K 1. 1. 2018 doSlo vramci fuze slou¢enim k pfevodu distych aktiv vykazovanych do konce roku 2017 ve
spole¢nostech HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. do Fondu, ktery byl pfi fuzi v postaveni nastupnické spole¢nosti.
Spole¢nosti HOLDCO, a.s. a HIRNEOLA, a.s. mély postaveni zanikajicich spole¢nosti, pfi¢emz do konce roku 2017
se jednalo o spole¢nosti vlastnéné a ovladané akcionafi Fondu.

Transakce byla zachycena jako podnikova kombinace pod spoleénym ovladanim, pfi niz Fond jakoZto ekonomicky
i pravni nastupce prevzal €ista aktiva zanikajici spole€nosti v u€etnim ocenéni s pfimym dopadem na Cista aktiva
prifaditelna drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii. Pfehled pfevzatych aktiv a zavazk( s vyé&islenim celkového
dopadu, ktery je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii,
poskytuje nasledujici tabulka:

v tis. K& HOLDCQO, a.s.

HIRNEOLA, a.s.
Majetkové ucasti v dcefinych spole¢nostech 139 606
Obchodni a jiné pohledavky 20
Penize 2070
Aktiva celkem 141 696
Zapuijcky za akcionafi -3125
Ostatni zavazky za akcionafi -841 970
Zavazky celkem -845 095
Cista aktiva pfrevzata v ramci podnikové kombinace pod spoleénym ovladanim (pfimy na -703 399

Cista aktiva pfriraditelna drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii)

V roce 2019 doslo k vyporadani zavazkl za akcionafi:
= zapujcky byly plné penézné vyrovnany a

=z celkového zlstatku ostatnich zavazku byla ¢astka 652 620 tis. KE pfesunuta do zavazku vyjadfujici hodnotu
Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii a zbyvajici ¢astka byla akcionarim
vyplacena.

7.4 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkach shodnych s transakcemi
s nespfiznénymi stranami. Zlstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich vyporadani se
ocekava formou penézni platby.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

Obchodni vztahy Fondu vrozsahu transakci se spfiznénymi stranami byly do konce roku 2019
s nekonsolidovanymi dcefinymi spole¢nostmi v rozsahu pronajmu nemovitosti a zabezpe€ovani souvisejicich
sluzeb. K 31. 12. 2019 zlstatky jiz nejsou zvefejnény, nebot dcefiné spole€nosti jsou zahrnuty do konsolidace.
K pohledavkam k 31. 12. 2018 nebyla tvofena Zzadna opravna polozka, ani nedo$lo k zadnému odpisu za
prezentovana obdobi:

31



Konsolidovand tcetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investicni fond s proménnym | 2019
zdkladnim kapitdlem a.s..

Castky dluzné spfiznénymi Castky dluzné spfiznénym

stranami (pohledavky) stranam (zavazky)

v tis. K¢ 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Dcefiné spole¢nosti - 15 565 - 1547

Vynosy z pronajmu

a poskytovanych sluzeb

v tis. K¢ 31/12/2019 31/12/2018
Dcefiné spole¢nosti 7 450 10 697

Financ¢ni vztahy se spriznénymi stranami

Castky dluzné spfiznénymi Castky dluzné spfiznénym

stranami (pohledavky) stranam (zavazky)

v tis. Ké 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Zapujcky od akcionarl (pozn. 6.12) - 130 605 - 1126
Zavazky vuéi akcionarim (pozn. 6.13) - - - 822 120
Dcefiné spolec¢nosti (pozn. 6.12) - - - 12 000
Celkem - 130 605 - 835 446

V souvislosti s pljckami Fond uznal za rok 2019 ve vysledku hospodareni urokové naklady ve vysi 1 925 tis. K&.

7.5 Odmeény klic¢ového vedeni

Fond je fizen a obhospodarovan predstavenstvem, pfi¢emz za rok 2019 i 2018 nebyla ¢lendm pfedstavenstva ani
dozor¢i rady vyplacena jakakoliv odména.

Administratorem Fondu je spoleCnost AVANT investi¢ni spoleénost a.s. Za rok 2019 byla Fondu vyuétovana
odména ve vysi 1 178 tis. K¢ (2018: 1 038 tis. K&).
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8 Rizeni finanéniho rizika
Finanéni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuiji:
= Uvérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a
= trzni rizika zahrnujici ménové (8.3), urokové (8.4) a cenové riziko.

Finanéni rizika, ktera ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finan¢nich nastroju:

Vtis. K¢ 31.12. 2019 31.12.2018
Financni aktiva

Majetkové ucasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku - 146 490

Finanéni aktiva v realné hodnoté s prfecenénim do vysledku - 40 953

Finan¢ni aktiva ocefiovana zustatkovou hodnotou 244 666 9 668

z toho:  Obchodni pohledavky 94 156 -

Penézni prostredky 150 510 9 668

Finanéni aktiva celkem 244 666 197 111

Finanéni zavazky

Finanéni zavazky ocefiované zustatkovou hodnotou 197 175 852 076
ztoho:  Uvéry a zaplijcky 121 664 13 126

Zavazky z leasingu 1509 -

Zavazky za akcionari - 822 120

Obchodni a jiné zavazky 74 002 16 830

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky oceriované v zUstatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté vyznamné
neodchyluji od hodnoty realné a zlstatkovou hodnotu Ize povaZovat za vhodnou aproximaci.

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Uvérové riziko Fondu plyne vyhradné z obchodnich pohledavek a penéznich prostfedk( uloZzenych
u bank. Stav obchodnich pohledavek je priibézné posuzovan, Gvérové riziko snizovano provérovanim klientd a
sougasné zalohovymi platby, resp. u najmd sloZzenymi kaucemi (viz pozn. 6.10). Uvérové riziko Fondu je tak
zanedbatelné a Fond jej promita do realného ocenéni obchodnich pohledavek (blize k pohledavkam pozn. 6.6).

Pené&zni prostfedky na bankovnich tétech jsou uloZzeny u Ceské spofitelny, a.s., ktera je depozitafem s dlouhodobé
stabilnim Gvérovym ratingem — rating ,A“ s pozitivnim vyhledem od S&P (bfezen 2020). Riziko ztraty penéznich
prostfedku je tak zanedbatelné.

8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finanénich povinnosti a splatit zavazky — urokové platby
a jistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem
vyplyvajicim ze zavazk( vic¢i nespfiznénym subjektdm (obchodni zavazky, splatky bankovniho Gvéru véetné
pfisluSenstvi) a tyto povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto ucely se Fond snazi udrzovat dostatecny
objem penéz a penéznich ekvivalentd, Fidit splatnost zavazkl se splatnosti pohledavek. Riziko likvidity neni
vyznamnym zpusobem ovlivnéno Gvérovym rizikem, nebot spole¢nost nema dlouhodobé pohledavky.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finan¢nich zavazkd Fondu (v tis. K&):

Vazeny pramér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31. 12. 2019 urokové sazby 1 roku az 5 let 5 let Celkem
Neurocené finanéni zavazky X 74 002 - - 74 002
Zaplijcky od akcionard 4,0 % 15 000 60 000 75 000 150 000
Zavazky z leasingu 5,0 % 207 829 829 1865
Celkem X 89 209 60 829 75 829 225 868
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Vazeny primér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31.12. 2018 urokové sazby 1roku az 5 let 5 let Celkem
Neuroc€ené finanéni zavazky X 16 830 - - 16 830
Zapujcky od akcionarl X 13126 - - 13 126
Zavazky od akcionar X 822 120 - - 822 120
Celkem X 852 076 - - 852 076

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokl evidovanych finanénich zavazku
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému miZze byt po Fondu poZadovano splaceni zavazku. V prehledu jsou
zahrnuty jak splatky jistiny avéra, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
uvérovych vztah(.

8.3 Ménové riziko

Ménoveé riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zistatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskuteénéna transakce denominovana v jiné meéné, je prepocitana, stejné tak jsou
prepocitavany zustatky pohledavek a zavazkd, které z transakce plynou. Dusledkem je vznik kurzovych rozdild
s vlivem na celkovy vysledek hospodareni (2019: 1 005 tis. K&; 2018: 503 tis. K¢).

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2019 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zlstatky
evidovany:

Denominace v Denominace

v tis. K¢ CZK v EUR Celkem
Obchodni pohledavky 93 205 951 94 156
Penézni prostfedky 137 945 12 565 150 510
Celkem 231 150 13 516 244 666

V ramci zavazk( Fond vykazuje cizoménové zlstatky u pfijatych kauci a to k 31. 12. 2019 ve vysi 21 980 tis. K¢ a
obchodni zavazky ve vysi 4 784 tis. KE. Ostatni finanéni zavazky jsou denominovany v K&.

Expozice Fondu na ménové riziko neni vyznamna. Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a prabézné
posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Tomu odpovida i analyza citlivosti vysledku hospodafeni na zmény
ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni polozky evidované k 31. 12. 2019 v cizi méné a
soucasné by doSlo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR o 1 CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vUgi
EUR), vysledek hospodareni by byl o 521 tis. K& niz$i (pfi znehodnoceni CZK vici EUR by Fond uznal &istou
kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi zhodnoceni CZK/EUR by Fond uznal &isty kurzovy zisk).

8.4 Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmé&ny realné hodnoty nebo budoucich pen&Znich tokd finan&nich nastrojd v diisledku zmén
trzni urokové miry. Fond nevykazuje zadné finanéni nastroje Uro¢ené proménlivou Urokovou sazbou a neni tak
vystaven trokovému riziku vy$e budoucich pené&znich toki. Urogené zapujéky a zavazky z leasingu jsou smluvné
dojednana na bazi fixnich urokovych sazeb a zména muze nastat pouze v disledku modifikace podminek zavazka.

Urokové riziko zmény realné hodnoty je spojeno s finan&nimi investicemi Fondu — majetkovymi G&astmi a
nemovitostmi. Jedna se o investice ocenované 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 maze mit dopad na zménu realné hodnoty drzenych investic. Vice k oceriovani realnou hodnotou
v nasledujici ¢asti 8.5.

Pohledavky Fondu jsou splatné v kratkém obdobi a jejich u€etni hodnota aproximuje realnou hodnotu. Dopad
pfipadné zmény urokoveé sazby na vySi realné hodnoty pohledavek je zanedbatelny.
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8.5 Ocenovani realnou hodnotou

Realna hodnota majetkovych ucasti

Fond ocerioval realnou hodnotou na pokracujici bazi své majetkové ucasti v dcefinych spole¢nostech. Jde o
majetkové Ucasti, které nejsou obchodovany na aktivnich trzich a jejich redlna hodnota byla stanovena pomoci
ocenovacich technik. Jde o tyto majetkové ucasti:

= 100% ucast ve spoleCnosti PRAGORENT s.r.o., ktera zabezpeCuje spravu nemovitosti a komplexni
administrativni a ekonomické sluzby souvisejici s pronajmem nemovitosti.

Realna hodnota majetkové ucasti byla stanovena vynosovou metodou, ktera byl determninovana jako vy$si
neZ hodnota vychazejici z readlného ocenéni Cistych aktiv drzenych dcefinymi spole€nostmi. K vyc€isleni realné
hodnoty vynosovou metodou byla pouzita metoda DCF s projekci mirné rostouciho volného cash flow (cca 1
% ro¢né&) do konce roku 2024 a naslednym vlivem perpetuity (mira kapitalizace 8,1 %). Budouci odhadové
penézni toky byly diskontovany sazbou 12,1 %.

= 100% ucast ve spoleCnosti TECHNIMAT s.r.o. se sidlem v Teplicich, kterd od roku 1993 plsobi na trhu
s hutnimi materialy. V severnich, zapadnich a stfednich Cechach ma vybudovanu moderni velkoobchodni sit
tvofenou péti prodejnimi sklady. Pfimymi obchodnimi partnery spole¢nosti jsou napf. Celsa Group, AFV
Acciaierie Beltrame S.p.A., Ferriere Nord S.p.A, ArcelorMittal, Elbe-Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezarmy
Annahutte Prostéjov a dal$i producenti z EU.

Realna hodnota majetkové Gc€asti byla stanovena vynosovou metodou, ktera byl determninovana jako vyssi
nez hodnota vychazejici z realného ocenéni Cistych aktiv drzenych dcefinymi spoleénostmi. K vyc€isleni realné
hodnoty vynosovou metodou byla pouzita metoda DCF s projekci stabilniho volného cash flow (cca 1 % ro¢né)
do konce roku 2023 a naslednym vlivem perpetuity (mira kapitalizace 7,8 %). Budouci odhadové penézni toky
byly diskontovany sazbou 9,8 %.

K 31. 12. 2018 Fond drzel jesté 100% majetkovou ucast ve spolecnosti HITOS s.r.o., ktera byla neaktivni
spole¢nosti a realna hodnota byla vycislena ve vysi hodnoty Cistych aktiv drzenych dcefinou spole¢nosti.

K 31. 12. 2019 byly majetkové U€asti nahrazeny Cistymi aktivy dcefinych spole¢nosti v dusledku jejich konsolidace.

Nasledujici tabulka zobrazuje roz¢lenéni finanénich aktiv dle typu ocenéni, pfi€emz finanéni aktiva oceriovana
v amortizované hodnoté zahrnuji pohledavky kratkodobé splatnosti a penézni prostfedky, jejichz ocenéni Ize
povaZovat za vhodnou aproximaci jejich realné hodnoty.

K 31. 12. 2019

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v realné hodnoté

V tis. K¢ hodnoté (aroven 3)
Obchodni pohledavky 94 156 -
Penézni prostfedky 150 510 -
Finanéni aktiva celkem 244 666 -
K 31. 12.2018

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v realné hodnoté

Vtis. K¢ hodnoté (Groven 3)
Majetkové ucasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku - 146 490
Obchodni a jiné pohledavky 40 953 -
Penézni prostfedky 10 247 -
Finanéni aktiva celkem 51 200 146 490

Realna hodnota investic do nemovitosti

Fond ocerfiuje realnou hodnotou na pokralujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky drzené pro
kapitalové zhodnoceni a pronajimané. Fond ke stanoveni realné hodnoty vyuziva sluzby externiho znalce, ktery je
drzitelem profesni kvalifikace a ma dostatecné zkuSenosti s oceriovanim nemovitosti v dané lokalité. U vSech
nemovitosti je ocenéni zalozeno na Uvaze nejlepSiho a nejvysSiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je
poskytovano na ro¢ni bazi. Fond disponuje osobou, ktera poskytuje podklady a sou€innost nezavislému znalci a
reviduje zpracované ocenéni pro ucely finanéniho vykaznictvi.

Reédlna hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena metodou porovnani nebo metodou vynosovou, tj.
technikami v urovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni realnou hodnotou v drovni 3, typy drzenych
nemovitosti, ocefiovaci metodu a klic¢ové vstupy pro ocenéni, které byly pouzity znalcem:
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K 31.12. 2019
Ocenéni
v realné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (aroven 3)
Lokalita nemovitosti
Najemné 1 560 K&/m2/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 440 K&/m?/rok
porovnavaci (skladova hala)
Praha — Horni Pocernice Komeréni areal a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 817 591
kombinace Najemné 43 773 K&/m?#rok
porovnavaci (primér za byty)
Trmice Bytovy diim a vynosova Diskontni sazba 8,2 % p.a. 32 300
kombinace Najemné 2 512 K&/m?3/rok
porovnavaci (administrativni budova)
a vynosova Najemné 1 153 K&/m?/rok
Skladové haly a (skladova hala)
Praha — Hostivar administrativni budova Diskontni sazba 8 % p.a. 508 932
kombinace Najemné 3 180 K&/m?/rok
3 porovnavaci (obchodni prostory)
Ceska Lipa Nakupni centrum a vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 205 350
Najemné 2 508 K&/m2/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 153 K&/m?2/rok
porovnavaci (skladova hala)
Satalice Komer¢ni aredl a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 167 033
Investice do nemovitosti celkem X X X 1731 206
z toho pozemky 1164 090
z toho stavby 567 116

Meziro€ni zména v objemu investic do nemovitosti souvisi se zahrnuti dcefinych spole¢nosti do konsolidaci, kdy
nemovitosti v nékterych lokalitach jsou pronajimany zejména dcefiné spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. Tyto
nemovitosti byly k 31. 12. 2019 prevedeny do kategorie ,Pozemky, budovy a zafizeni*.
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K 31.12.2018
Ocenéni
v realné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
V tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (aroven 3)
Lokalita nemovitosti
Najemné 2 040 K&/m?2/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 200 K&/m?/rok
. Administrativni budova porovnavaci (skladova hala)
Praha — Cakovice a skladova hala a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 27 000
Najemné 1 560 K&/m?2/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 440 K&/m?/rok
porovnavaci (skladova hala)
Praha — Horni Poc¢ernice Komer¢ni aredl a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 776 558
Najemné 1 080 K&/m?/rok
(administrativni budova)
Skladové haly a kombinace Najemné 900 K&/m?/rok
administrativni porovnavaci (skladova hala)
Dalovice pFistavba a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 16 000
Najemné 1 620 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 1 440 K&/m?2/rok
porovnavaci (skladova hala)
Litice Skladové haly a vynosova Diskontni sazba 10 % p.a. 33 600
Najemné 900 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 720 K&/m?/rok
Skladové haly a porovnavaci (skladova hala)
Novosedlice administrativni budova avynosova  Diskontni sazba 10,5 % p.a. 9700
kombinace
porovnavaci Najemné 2 040 K&/m?/rok
Teplice Ddm a garaz a vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 8400
Najemné 1 440 K&/m?rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 630 K&/m?/rok
; Administrativni budova porovnavaci (skladova hala)
Usti nad Labem a skladové haly avynosova  Diskontni sazba 10,5 % p.a. 8 500
kombinace Najemné 34 364 K&/m?#rok
porovnavaci (primér za byty)
Trmice Bytovy dim a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 30 700
kombinace Najemné 1 800 K&/m?/rok
porovnavaci (administrativni budova)
a vynosova Najemné 1 200 K&/m?rok
Skladové haly a (skladova hala)
Praha — Hostivar administrativni budova Diskontni sazba 8 % p.a. 477 033
kombinace Najemné 3 078 K&/m?/rok
porovnavaci (obchodni prostory)
Ceska Lipa Nakupni centrum a vynosova Diskontni sazba 7,5 % p.a. 198 200
Najemné 1 440 K&/m?/rok
(administrativni budova)
kombinace Najemné 960 K&/m?/rok
porovnavaci (skladova hala)
Satalice Komer¢ni areal a vynosova Diskontni sazba 9 % p.a. 167 344
Investice do nemovitosti celkem X X X 1753 035
z toho pozemky 1220 150
z toho stavby 532 885

Pfi pouziti porovnavaci metody (dle Mezinarodnich standardu pro ocefiovani — IVS — www.ifsc.org) je realna
hodnota nemovitosti odhadnuta na zakladé srovnani s obdobnymi nemovitostmi vramci porovnatelnych
transakcich. Pfistup trzniho porovnani vychazi z principu, ze potencialni kupec nezaplati za nemovitost vice nez
jsou naklady na pofizeni srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelné&jSi prodejni transakce
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indikovala prodejni cenu, za kterou by pfedmétna nemovitost mohla byt prodana. PouZitou jednotkou srovnani je
cena za metr ¢tvereéni (m?).

9 Naklady na ovéreni ucetni zavérky

Odmeéna auditora — BDO Audit, a.s. — za ovéfeni U€etni zavérky Fondu a konsolidované ucetni zavérky za rok 2019
¢ini 210 tis. KE a odména auditora — ATLAS AUDIT s.r.o. — za ovéfeni ucetni zavérky dcefiné spolecnosti
TECHNIMAT s.r.o. €ini 76 tis. KE. Jiné sluzby nebyly auditorem poskytovany.

Ugetni zavérka za rok 2018 byla ov&fena auditorem ATLAS AUDIT s.r.0. s odménou za statutarni audit ve vysi
243 tis. KE.

10 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neni v zadnych sporech, z nichZ by mohlo plynout néjaké pinéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych
udalosti uskute¢nénych béhem uéetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazku &i
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych plnéni ve prospéch Fondu.

11 Cista hodnota aktiv

Spole¢nost PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s. je investicnim fondem, jehoz
pusobeni podléha regulaci ze strany Ceské narodni banky a ktery musi naplfiovat pozadavky na zvefejnéni
vyplyvajici ze zakona ¢€. 240/2013 Sb., o investiCnich spole€nostech a investiCnich fondech (dale jen ,ZISIF®).
Jednim z pozadavku je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv na akcii, ktera vychazi z nekonsolidovanych zUstatk(
Fondu. PoZzadované zvefejnéni je obsahem samostatné ucetni zavérky Fondu.

12 Udalosti po rozvahovém dni

Onemocnéni COVID-19

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku
2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. Pfedstavenstvo Fondu peclivé monitoruje
situaci a hleda zpUsoby, jak minimalizovat dopad této pandemie na ¢innost Fondu.

Do data schvéleni této konsolidované ucetni zavérky nedoslo k zadnym zdsadnim negativnim skute€nostem, které
by mély vliv na hospodareni Fondu a jeho dcefinych spole¢nosti ve vyznamném rozsahu. Cela skupina je ve
vynikajici ekonomické kondici, neCerpa zadné uvéry od bankovniho sektoru a k financovani své Cinnosti vyuziva
zejména vlastni zdroje a zdroje akcionar. Vysledky za uplynulé obdobi roku 2020 jsou srovnatelné s vysledky roku
2019. | pres tuto skute€nost jsou pfijimana opatfeni souvisejici s ochranou pfed COVID-19 a to za situace
nepferuseni obchodnich ¢innosti.

Ackoliv nebyl pferusen prodej na skladech, byl z nafizeni vlady zastaven maloobchodni prodej. Bylo provedeno
predzasobeni z divodu omezeni pohybu zbozi, dodavky zbozi z Italie byly nahrazeny z jinych dostupnych lokalit.
Ze strany dodavateld nedochazi k omezeni vyroby. Bylo zahajeno jednani s pojiStovnami o vylouceni ¢lanku o
vy$8i moci ze smluv o pojisténi pohledavek. Dcefina spole¢nost TECHNIMAT s.r.o. pfijala okamzité opatfeni
k ochrané svych zaméstnanct a zavadi se opatieni, ktera zvySuji objem bezhotovostnich plateb.

V ramci Fondu byly pozastaveny na pfechodnou dobu nové investice a téz nebudou Cerpany zadné nové uvéry,
které v souCasné dobé za stavajici situace nejsou ani potfeba. Protoze se situace neustale vyviji, vedeni Fondu
neni v soucasné dobé schopné spolehlivé kvantifikovat potencialni dopady téchto udalosti na Fond a jeho dcefiné
spole¢nosti. PfesnéjSi dopady COVID-19 na bude mozné identifikovat az ve druhé poloviné roku 2020, a to
predevsim jako dlsledky statnich zasaha vyplyvajicich z nouzového stavu. Jakykoliv negativni vliv, respektive
ztraty, zahrne Fond do ucetni zavérky v roce 2020.

S ohledem i na vySe uvedené vedeni Fondu zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a
dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomu byla
ucetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za pfedpokladu, Zze Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své
Cinnosti.
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zdkladnim kapitdlem a.s..

DalSi udalosti po rozvahovém dni

Z4dné daldi vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po
rozvahovém dni a do data schvaleni této ucetni zavérky.

13 Schvaleni uc€etni zavérky

Tato ucetni zavérka byla schvalena a vydana ke zvefejnéni dne 29. dubna 2020.

_4__”_‘-, e
< . /({_‘P_—ﬁ‘
e T / \\
4 '
Jaroslam’ibyl Ing. Vladimir Mike$
Pfedseda predstavenstva Mistopfedseda predstavenstva
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Pfiloha ¢. 3 —Zprdva o vztazich za Ucetni obdobi (§82 ZOK)
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Zprava o vztazich za ucetni obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

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

Osoba ovladana

Ovladana osoba: PRAGAORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
ICO: 24788759
Sidlo: Jitiho ze Vtelna 1731, Praha 9 — Horni Po&ernice, PSC 193 00

Uloha ovladdané osoby ve struktufe vztaht mezi osobami dle § 82 odst. 1 ZOK

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobdm dle § 82 odst. 1. ZOK. Jejim cilem
je napliiovani investicni strategie uréené ve statutu ovladané osoby.

Zpusob a prostiedky ovladani

Na ovladané osobé uplatriuje rozhodujici vliv ovladajici osoba prostfednictvim volby a odvolani ¢lent
statutarniho organu a dozor¢i rady v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a stanovami spole¢nosti.

Osoba ovladajici

Osoba ovladajici: Ing. Vladimir Mikes

Nar.: 29.7.1966

Bytem: Potéminova 1082/1, 41501 Teplice

ZpUsob ovladani: 40% podil na zdkladnim kapitalu ovladané osoby
Osoba ovladajici: Jaroslav Pribyl

Nar.: 12.5.1950

Bytem: Zizkova 305/22a, Bystfice, 41702 Dubi

Zpusob ovladani 40% podil na zakladnim kapitalu ovladané osoby
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Osoby ovlddané ovlddanou osobou jsou:

Osoba: PRAGORENT s.r.o.

ICO: 24705136

Sidlo: Jitiho ze Vtelna 1731, Praha 9 — Horni Po&ernice, PSC 193 00
Zpusob ovladani: pfimo prostiednictvim 100% podilu na osobé

Osoba: TECHNIMAT s.r.o.

ICO: 48268127

Sidlo: Mrstikova 2003, Teplice, PSC 415 01

Zpusob ovladani: pfimo prostrednictvim 100% podilu na osobé

Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Nejsou.

2) Prehled jedndni ucinénych v ucetnim obdobi, kterd byla ucinéna na popud nebo v zdjmu osob
dle § 82 odst. 1 ZOK (§82 odst. 2 pism. d) ZOK).

a. Smlouvy uzaviené dle béinych obchodnich podminek s osobou, kterd je ovladana
osobou, jakoz i s osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou, jejichz pfedmétem
je zajistovani chodu ovladané osoby.

3) Prehled vzdjemnych smluv mezi oviddanou osobou a osobami dle § 82 odst. 1 ZOK (§ 82 odst.

2 pism.
a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)
h)

e) ZOK).

Smlouva s Pfibylem Jaroslavem, poskytnutd zapujcka ovladané osobé

Smlouva s Pribylem Zderikem, poskytnuta zapujcka ovladané osobé

Smlouva se spole¢nosti PRAGORENT s.r.o., poskytnuta zapuUjcka ovladané osobé
Smlouva se spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o., poskytnuty zapujcka ovladané osobé
Smlouva s ing. Mikesem Vladimirem, poskytnuta zapujcka ovladané osobé

Smlouva se spole¢nosti PRAGORENT s.r.o., obstarani spravy nebytovych prostor
a vykonu dalSich prdv a povinnosti véetné vedeni Ucetnictvi pro ovladanou osobu
Smlouva se spolecnosti PRAGORENT s.r.o., o dilo pro ovlddanou osobu

Pfipadné dalsi smlouvy mezi vySe uvedenymi osobami, jejichz predmétem
je zajistovani bézného chodu ovladané osoby

4) Posouzeni, zda vznikla ovladané osobé ujma (§ 82 odst. 2 pism. f) ZOK).

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

5) Hodnoceni vztahu mezi oviddanou osobou a osobou ovlddajici, resp. osobami dle § 82 odst.
1 ZOK (§ 82 odst. 4 ZOK).
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Ovladana osoba je investicnim fondem v rezimu § 8 ZISIF, kdy pfedstavenstvo jako statutarni
organ nemuze byt pfimo vazano pokyny akcionari ve vztahu k jednotlivym obchodnim
transakcim, ale primarné ma povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem
k této skutecnosti, jsou vztahy mezi vySe uvadénymi osobami obecné i jednotlivé realizovany
za podminek a cen béznych v obvyklém obchodnim styku. Podminky vySe uvadénych smluv
jsou pro ovladanou osobu vhodné a jsou béiné plnény. Z uzavienych smluv vyplyvaji pro
ovladanou osobu standardni obchodni rizika souvisejici s charakterem uzavienych smluv,
napr. Uvérové riziko, riziko poklesu bonity protistrany apod.

Prohlaseni statutarniho organu

Statutarni organ spolecnosti timto prohlasuje, Ze:

Jméno:

Funkce:

Dne:

Podpis:

Jméno:

Funkce:

Dne:

Podpis:

Informace uvedené v této zprdvé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazeji
z vlastni Cinnosti predstavenstva ovladané osoby anebo které si predstavenstvo ovladané
osoby pro tento Ucel opatfilo z vefejnych zdroji anebo od jinych osob;

Pfedstavenstvu ovladané osoby nejsou znamy zadné skutecnost, které by mély byt soucdsti
zpravy o vztazich ovladané osoby a v této zpravé uvedeny nejsou.

Jaroslav Pfibyl
predseda predstavenstva

31.3.2020
J —
/\l

Ing. Vladimir Mikes

mistopredseda predstavenstva

31.3.2020
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Pfiloha ¢. 4 — Identifikace majetku fondu, jehoZ hodnota presahuje 1% hodnoty majetku fondu (Pfiloha
&. 2 pism. e) VoBUP)
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Vyrocni zprava PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Identifikace majetku fondu, jehoZ hodnota pfesahuje 1% hodnoty majetku fondu (Pfiloha €. 2 pism.

e) VoBUP)

Identifikace majetku Pofizovaci hodnota (tis. CZK) | Redalna hodnota
k rozvahovému dni (tis. CZK)

LV &. 880, pro k.u. Cakovice, obec Praha - podil 7 463 30070
1/1, LV €. 889 - podil 1/30
LV €. 5906, pro k. G Horni Pocernice, obec Praha - 440 826 817 590
podil 1/1, LV &. 4749 - podil 7/48
LV €. 329, pro k.u. Dalovice, obec Dalovice - podil 5643 16 210
1/1
LV ¢. 1725, pro k.u. Litice u Plzné, obec Plzen - 25217 31260
podil 1/1
Lv ¢ 1179, pro k.u. Novosedlice, obec 1594 9960
Novosedlice - podil 1/1
LV €. 3120, pro k.u. Teplice, obec Teplice - podil 6 099 8630
1/1
LV & 106, pro k.u. Usti nad Labem, obec Usti nad 5216 8 800
Labem - podil 1/1
LV €. 1069, pro k.u. Trmice, obec Trmice - podil 10125 32300
1/1
LV ¢. 613, pro k.. Dolni Mécholupy - podil 1/1, LV 437 095 508 932
¢. 6949, pro k.u. Hostivar - podil 1/1
LV ¢. 11289, pro k.u. Ceskd Lipa, obec Ceska Lipa - 192 792 205 350
podil 1/1
LV 1091, pro k.u. Satalice, obec Praha - podil 1/1, 159 303 167 033
LV 655 - podil 1/2
Majetkova ucast na PRAGORENT s.r.o. 16 700 19 700
Majetkova Ucast na TECHNIMAT s.r.o. 122 800 134 500

Identifikace a popis vyznamnych pozemkti a nemovitosti, které jsou v majetku emitenta

Lokalita Praha 9 — Cakovice

Pozemek

Ocefiovany pozemek, ktery se nachazi v katastralnim uzemi Cakovice, zahrnuje 4 stoprocentné
vlastnéné parcely (parc. ¢. 1252/21, 1252/22, 1252/100 a 1252/102) o celkové vyméfe 7 017 m2
a 1 parcelu (parc. ¢. 1252/33) o celkové vymére 9 962 m2 s vlastnickym podilem 1/30.

Budovy

Administrativni budova bez €. p. na parcele p. ¢. 1252/100

Administrativni budova byla pfistavena k vyrobni hale. Budova ma dvé nadzemni podlazi a neni
podsklepena. V objektu se nachazeji kancelafe, socidlni zafizeni a kuchynky.

Skladova hala na parcele p. ¢. 1252/21

Jedna se o samostatné stojici jednopodlazni jednolodni vyrobni halu se dvéma jefdbovymi drahami.
Jefdbova drdha ma nosnost 2 x 3,2 t. Budova byla jako soucast plvodniho arealu cukrovaru
postavena v roce 1909. Budova je v dobrém technickém stavu, ktery odpovida stari budovy pfi
pfimérené udrzbé.
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Lokalita Praha 9 - Horni Pocernice

Areal byvalych Vojenskych staveb
Pozemek

pozemek se nachazi v katastralnim Gzemi Horni Pocernice, zahrnuje 150 stoprocentné vlastnénych
parcel o celkové vymére 203 691 m? a 1 parcelu (parc. €. 4036/39) o celkové vyméfe 1 382 m?
s vlastnickym podilem 7/48.

Budovy

Administrativni budova (VS 20)
Jedna se o dvoupodlazni budovu, kterd byla postavena v roce 1960. Budova byla rekonstruovana.
Celkovy stav objektu je dobry.

Skladova hala (VS 40)

Jedna se o jednopodlazni dominujici objekt situovany v zapadni ¢asti aredlu byvalych Vojenskych
staveb. Budova byla postavena v roce 1988. V jizni ¢asti objektu je administrativni ¢ast, kterd ma dvé
nadzemni podlazi. Celkovy stav budovy je dobry.

Skladova hala (VS 74)
Jedna se o jednopodlazni skladovou halu, ktera je funkéné i provozné propojena s halou VS 40. Jedna
se o nové vybudovanou halu postavenou v roce 2005. Celkovy stav budovy je velmi dobry.

Centrosklad (VS 3996)
Objekt se nachazi v jizni ¢asti arealu a zahrnuje kancelare, sklady, socialni zafizeni a Satny. Budova
byla postavena v roce 1958. Celkovy stav budovy je dobry.

Skladova hala (VS 4003)
Jedna se o nové vybudovanou halu postavenou v roce 2007. Celkovy stav budovy je velmi dobry.

Skladova hala (VS 17)
Jedna se o nové vybudovanou postavenou v roce 2007. Celkovy stav budovy je velmi dobry.

Skladova hala (VS 16)
Objekt je umistén ve stfedni ¢asti arealu. V objektu jsou umistény skladové prostory a administrativni
Cast se socialnim zafizenim. Celkovy stav budovy je dobry.

Skladova hala (L 3)

Objekt je umistén v jihovychodni ¢asti arealu byvalych Vojenskych staveb. Jednd se o jednopodlaZni
skladovou halu, kterd v krajni ¢asti ma dvoupodlaini vestavek pro administrativni ¢ast. Budova byla
postavena v roce 1973. Celkovy stav budovy je dobry.

Ubytovna (L 12)

Objekt se nachazi na cizim pozemku ve vychodni ¢asti aredlu. Jedna se o montovanou konstrukci typu
Tesko. Budova byla postavena v roce 1991.

Celkovy stav budovy je dobry.
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Aredl Energovodu

Pozemek

Pozemek se nachazi v katastralnim uUzemi Horni Pocernice, zahrnuje 36 stoprocentné vlastnénych
parcel o celkové vymére 68 103 m? a 2 parcely (p. ¢. 4036/7 a 4036/38) o celkové vyméfe 16 741 m?
s vlastnickym podilem 7/48.

Budovy
V aredlu Energovodu se nachdazi vice nez 20 budov, z nichZ nejvyznamnéjsi jsou popsany nize.

Administrativni budova (E 14)
Jedna se o dvoupodlazni objekt v jihozdpadni Casti areadlu Energovodu. Jednd se o montovanou
konstrukci typu Tesko. Budova byla postavena v roce 1976. Celkovy stav budovy je dobry.

Sklady a dilny (E 2)

Jedna se o jednopodlazni objekt tvaru L umistény ve vychodni ¢asti aredlu Energovodu. Budova byla
postavena v roce 1962. Celkovy technicky stav objektu je dobry, odpovidajici stafi objektu pfi bézné
udrzbé.

Skladova hala (E 3)
Jedna se o jednopodlazini skladovou halu postavenou v roce 1962 a jeji technicky stav odpovida stari
a bézné udribé.

Skladova hala (E 33)

Jednopodlazni hala je umisténa v severovychodni ¢asti aredlu Energovodu. V objektu jsou umistény
kancelarské prostory, socidlni zafizeni a provozni zdzemi. Hala byla postavena v roce 2007
a je ve velmi dobrém technickém stavu.

Aredl Armabeton

Pozemek

Pozemek se nachazi v katastralnim Gzemi Horni Pocernice, zahrnuje 8 stoprocentné vlastnénych
parcel o celkové vyméfe 28 777 m2.

Budovy
V aredlu Armabetonu se nachazeji 2 budovy, z nichZ jedna neni zapsana v katastru nemovitosti.

Administrativni budova (A 43)
Jedna se o zdénou dvoupodlaZni budovu v severozdpadni ¢asti aredalu Armabetonu. Celkovy technicky
stav objektu je dobry, odpovidajici stafi objektu pfi béZné udribé.

Dilny a servis (A 8) na parcele p. ¢. 3992/8
Jednd se o zdénou jednopodlazni budovu umisténou v severni ¢asti aredlu Armabetonu. Celkovy
technicky stav objektu je dobry, odpovidajici stafi objektu pfi béZné udribé.
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Lokalita Dalovice

Pozemek

Pozemek se nachdzi v katastralnim Uzemi Dalovice, zahrnuje 6 stoprocentné vlastnénych parcel
(parcelnich ¢&isel 673/1, 673/5, 673/6, 675/21, 675/34 a 675/40) o celkové vyméie 9 125 m2.

Budovy

Skladova hala na pozemku p. ¢. 673/6
Jedna se o pfizemni nepodsklepenou jednolodni halu vybavenou mostovym jefdbem o nosnosti
2 x 3 200 kg. Hala byla postavena v roce 1999 a je v dobrém technickém stavu.

Objekt kancelati na pozemku p. €. 675/21

Jedna se o pfizemni objekt tvofeny soustavou sedmi vzajemné propojenych prefabrikovanych bunék.
Administrativni pfistavba zahrnuje obchodni kancelar, kancelar vedouciho, zasedaci mistnost a Satny
se socidlnim zafizenim a sprchami. Objekt kancelafi byl postaven v roce 1998 a je v dobrém
technickém stavu.

Skladova obloukova hala na pozemku p. ¢. 673/5
Jednd se o pfizemni nepodsklepenou halu. Hala byla postavena v roce 1998 a je v dobrém
technickém stavu.

Lokalita Litice u Plzné

Pozemek

Pozemek se nachdazi v katastralnim Gzemi Litice u Plzné, zahrnuje 11 stoprocentné vlastnénych parcel
(p. ¢. St. 2814, St 2815, 765/1, 765/44, 765/46, 790/106, 791/1, 791/2, 792/2, 2633/10 a 2633/34)
o celkové vyméie 10 898 m2.

Budovy

Skladova hala s pfistavbou kancelafi na pozemku St. 2814

Jedna se o pfizemni nepodsklepenou jednolodni halu vybavenou mostovym jefdbem o nosnosti
6 400 kg. Na jednu Stitovou sténu haly pfimo navazuje administrativni pfistavba, kterou tvofi sedm
vzajemné propojenych prefabrikovanych bunék. Hala i kancelare byly uvedeny do provozu v roce
2008 a jsou ve vyborném technickém stavu.

Skladova obloukova hala na pozemku St. 2815
Jednd se o pfizemni nepodsklepenou halu. Hala byla postavena v roce 2008 a je v dobrém
technickém stavu.

Lokalita Novosedlice

Pozemek

Pozemek se nachazi v katastralnim Uzemi Novosedlice, zahrnuje 6 stoprocentné vlastnénych parcel
(p. €. 688,691/1,691/2, 691/3, 691/4 a 694/7) o celkové vyméie 8 670 m>.
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Budovy

Skladova hala na parcele p. ¢. 691/3
Jednd se o pfizemni jednolodni halu. V hale je instalovdan mostni jefab s nosnosti 5 t. Hala neni
vytapéna. Objekt je v dobrém technickém stavu.

Textilni hala na parcele p. ¢. 691/4
Jedna se o jednopodlazni jednolodni halu. Technicky stav budovy je velmi dobry.

Administrativni budova na parcele p. ¢. 688

Budova se sklada ze Sesti stavebnich unimo bunék, ve kterych jsou kancelafe, socidlni zafizeni
a Satny. Do objektu jsou pfivedeny veskeré inZenyrské sité vcetné plynu. Budova je v dobrém
technickém stavu.

Lokalita Praha 10 — Hostivaf

Pozemek

Pozemek se nachazi v katastralnim Uzemi Hostivai a Dolni Mécholupy, zahrnuje celkem
37 stoprocentné vlastnénych parcel o celkové vyméie 111 609 m?2.

Budovy

Vyrobni hala nachazejici se na parcele p. €. 2525/1 a p. €. 676/4

Jedna se o vicelodni halu o jednom nadzemnim podlazi. Do haly je pfivedena Zelezni¢ni vlec¢ka. Hala
byla postavena v roce 1974 a v roce 2007 byla dokoncena rekonstrukce. Technicky stav objektu
je velmi dobry.

Administrativni budova €. p. 999 nachazejici se na parcele p. ¢. 2525/1
Jedna se o budovu s 3 nadzemnimi podlazimi, ktera je propojena s vyrobni halou tfemi krcky. Budova
byla postavena v roce 1975. Technicky stav je dobry odpovidajici stafi a provadéné udrzbé.

Byvala jidelna €. p. 1282 nachazejici se na parcele p. ¢. 2535/4
Jednd se o budovu s 2 nadzemnimi podlazimi. Budova byla postavena v roce 1991 a je vyuZivana jako
kancelare, sklady a prodejni prostory. Technicky stav je dobry odpovidajici stafi a provadéné udrzbé.

Vyrobni hala €. p. 1410 nachazejici se na parcele p. ¢. 2531/1

Jednd se o vicelodni halu, o jednom nadzemnim podlaZi s vestavénym kanceldfskym podlazim Hala
byla postavena ve 40. letech 20. stoleti a v roce 2001 byla dokonéena rekonstrukce. Technicky stav
objektu je velmi dobry. V soucasnosti je hala vyuZivana pro filmové ateliéry.

Energoblok nachazejici se na parcele p. ¢. 2534/4

Jedna se o budovu s jednim nadzemnim podlazim. Objekt slouZi jako vyménikova stanice s kotli
uréenymi pro ohrev TUV. Budova byla postavena v roce 1974. Budova je vyuzivana jako vyménikova
stanice a sklady. Technicky stav je dobry odpovidajici stafi a provadéné udrzbé.

Energoblok nachazejici se na parcele p. ¢. 2531/2
Jedna se o budovu s jednim nadzemnim podlazim. Budova byla postavena v roce 1974. Technicky
stav je dobry odpovidajici stafi a provadéné udrzbé.
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Lokalita Ceska Lipa

Pozemek

Pozemek se nachdzi v katastradlnim tGzemi Ceska Lipa, zahrnuje 4 stoprocentné vlastnéné parcely
(p. €. 1306/1, 1307, 1309/1 a 1336/1) o celkové vymére 19 220 m2.

Budovy

Jedna se budovu obchodniho centra. V centru je celkem 13 obchodnich jednotek: prodejna elektro
- OKay elektrospotiebice, sportovni zboZi - Sportisimo, hracky Pompo, koberce Breno, vinotéka
Bobule, Ceskd posta, Angelus lékarna, boty CCC, drogerie DM, Kytky u Anny, potraviny Billa, odévy
Pepco a odévy Takko Fashion.

Lokalita Praha — Satalice
Pozemek

Pozemek se nachazi v katastralnim Uzemi Cakovice, zahrnuje 22 stoprocentné vlastnénych parcel
o celkové vyméFe 73 509 m2 a 1 parcelu (p. &. 563/8) o celkové vyméfe 146 m? s vlastnickym podilem
1/2.

Budovy

Skladova hala na parcele p. ¢. 531

Jednd se o samostatné stojici jednopodlazni skladovaci halu. Budova byla jako soucast plivodniho
arealu postavena cca pred 80 lety. V prabéhu uzZivani byly provedeny stavebni Upravy predevsim
na zapadni ¢asti haly, kterd je soucasné dobé pronajata spolecnosti Zasilkovna s.r.o. Vychodni ¢ast
haly je v soucasné dobé v plvodnim stavu a je bez najemce.

Administrativni budova €. p. 696 na parcele p. ¢. 538

Jedna se o administrativni budovu k vyrobnimu arealu. Budova neni podsklepena a ma 3 nadzemni
podlazi. Objekt je vyuzivan pouze ¢astecné a je ve Spatném technickém stavu.
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Pfiloha ¢. 5 — Informace o spolecnostech, ve kterych byly ¢lenové statutdrnich, Fidicich a dozorcich
organl fondu a rovnéz clenové jeho vrcholového vedeni, ¢leny statutdrnich, spravnich, fidicich a
dozorcich organ(i nebo jejich spolecniky v predeslych péti letech a stejné informace o byvalych ¢lenech
statutdrnich, spravnich, fidicich a dozorcich organt fondu &i vrcholového vedeni fondu, ktefi byli ¢leny
organt fondu alespon po urcitou ¢ast ucetniho obdobi.
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Informace o spolecnostech, ve kterych byly ¢lenové statutarnich, fidicich a dozorcich organt fondu a
rovnéz ¢lenové jeho vrcholového vedeni, ¢leny statutarnich, spravnich, fidicich a dozorcich organu
nebo jejich spoleéniky v predeslych péti letech a stejné informace o byvalych ¢lenech statutdrnich,
spravnich, fidicich a dozorcich organli fondu ¢i vrcholového vedeni fondu, ktefi byli ¢leny organ
fondu alespon po uréitou ¢ast ucetniho obdobi.

Jméno a prijmeni Spolecnost Funkce Spolecnik
JAROSLAV PRIBYL PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym Predseda predstavenstva
nar. 12. kvétna 1950 zakladnim kapitalem, a.s.
Zizkova 305/22a IC 24788759
Bystrice PRAGORENT s.r.o. Jednatel
417 02 Dubi IC 24705136
TECHNIMAT s.r.o. Jednatel
IC 48268127
HITOS s.r.o. Jednatel
IC 24705187
CAFE LIVELLO a.s. Predseda predstavenstva
JPNT s.r.o. Jednatel Spolecnik
IC 64650804
TERMONT spol. s r.o. Jednatel Spolecnik
IC 14866528
FRUCHTSHOP spol. s r.o. v likvidaci Likvidator Spolecnik
IC 43222366
Jméno a prijmeni Spolecnost Funkce Spolecnik
Ing. VLADIMIR MIKES PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym Mistopredseda predstavenstva
nar. 29. Cervence 1966 | zakladnim kapitalem, a.s.
Potéminova 1082/1 I€ 24788759
415 01 Teplice PRAGORENT s.r.o. Jednatel
IC 24705136
TECHNIMAT s.r.o. Jednatel
IC 48268127
HITOS s.r.o. Jednatel
IC 24705187
Jméno a pfijmeni Spolecnost Funkce Spolecnik
ZDENEK PRIBYL PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym Pfedseda dozorci rady
nar. 21. zari 1964 zakladnim kapitalem, a.s.
Borska 215/7 IC 24788759
362 63 Dalovice TECHNIMAT s.r.o. Jednatel
IC 48268127
Jméno a pfijmeni Spolecnost Funkce Spolecnik
JAROSLAV PRIBYL PRAGORENT investi¢ni fond s promé&nnym Clen dozoréi rady
nar. 17. listopadu 1968 | zakladnim kapitalem, a.s.
Zizkova 334/22b IC 24788759
Bystrice Profimat Teplice spol. s r.o. Jednatel Spolecnik
417 03 Dubi I€ 27262359
Jméno a pfijmeni Spole¢nost Funkce Spolec¢nik

ZDENEK PRIBYL
nar. 31. ledna 1988
Kfely 72, 363 01 Ostrov

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s.
IC 24788759

Clen dozoréi rady
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