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Ve vyrocni zpraveé pouzité zkratky zakladnich pravnich predpisl, kterymi se fond Fidi pti své ¢innosti:

VoBUP Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizsi Gpravé nékterych pravidel zakona o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech

AIFMR NARIZENI KOMISE V PRENESENE PRAVOMOCI (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince 2012,
kterym se doplriuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o
vyjimky, obecné podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost
a dohled

ZISIF Zakon €. 240/2013 Sh., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech

Z0K Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich)

NOzZ Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

ZPKT Zéakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu

ZoU Zékon &. 563/1991 Sh., o Géetnictvi

Narizeni Narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004

Obecné pokyny Obecné pokyny vydané ESMA (2015/1415cs)

Nafizeni Komise Natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004

Vyhlaska o ochrané trhu Vyhlaska €. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuZivani trhu a transparenci

Tato vyrocni zprava emitenta je sestavend dle ustanoveni § 118 zdkona ¢. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém trhu, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZPKT“).

Vyroc€ni zprava byla sestavena v souladu se standardem IAS 1 Sestavovani a zvefejiovani Ucetni zavérky a v jeho ndvaznosti
v souladu s Mezinarodnimi standardy uéetniho vykaznictvi (International Financial Reporting Standards, IAS/IFRS) a jejich
interpretacemi (SIC, IFRIC) ve znéni prijatém Evropskou unii.

Srovndavacim obdobim ve vykazu o financni situaci, ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného vysledku, ve vykazu
zmén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich je k 31. 12. 2017.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor radné porozumél veskerym vyznamnym zménam v
hodnotéch a jakémukoliv vyvoji v dotéeném Gcetnim obdobi, jez odrazi financni vykazy.

Tato vyrocni zprava je konsolidovana a je auditovana.
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1) Zakladni udaje o fondu a Ucetnim obdobi

Nazev fondu:
IC:

LEI:

Sidlo:

Typ fondu:

Misto registrace:
Cislo registrace:
Vznik:

Pravni forma:
Zemeé sidla:
Telefonni Cislo:

Ucetni obdobi:

Konsolidacni celek:

Obhospodarovatel:

IC:

Sidlo:

Misto registrace:
Cislo registrace:

Poznamka:

Budéjovicka investic¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
242 61 386

315700PQXSZZHNBONW?75

Antala Staska 1670/80, Praha 4 — Kr¢, 140 00

Fond kvalifikovanych investori dle § 95 odst. 1 pism. a) v pravni formé
akciové spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem

Méstsky soud v Praze

B 18471

20. 8. 2012
Akciova spolec¢nost s proménnym zakladnim kapitalem
Ceska republika

+420 277 000 143

1.1.2018 -31.12. 2018

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za matefskou spole¢nost
Budéjovicka investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale
jen Spolecnost nebo Fond nebo Materska spolecnost) se sidlem Antala
Staska 1670/80, 140 00 Praha 4 a jeji dcefinou spoleénost ASUZA a.s., se
sidlem Antala Staska 1670/80, 140 00 Praha 4.

AVANT investicni spolec¢nost, a.s.

27590 241

Rohanské nabfezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8
Meéstsky soud v Praze

B 11040

Obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit.
Obhospodarovatel vykonava pro fond sluzby administrace ve smyslu § 38
odst. 1 ZISIF.

Fondovy kapital emitenta

Vyse konsolidovaného fondového kapitdlu:
- Ztoho investicni fondovy kapitdl:

- Ztohoto ostatni fondovy kapitdl:

1867 678 tis. K¢ (k 31.12. 2018)

1 851 326 tis. K¢ (bez nekontrolnich podili ve
vysi 16 561 tis. K¢)

(individudlni investicni FK 1 831 141 tis. K¢)
2009 tis. K¢

(individudlIni ostatni FK 209 tis. K¢)
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Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akcie:

Pocet akcii: 20 ks
Druh, forma, podoba: zakladatelska akcie, cenny papir
Obchodovatelnost: zakladatelské akcie nejsou verejné obchodovatelné,

Prevoditelnost zakladatelskych akcii je omezena

Pocet zakladatelskych akcii na za¢atku obdobi: 20 ks
Pocet emitovanych zakladatelskych akcii: 0 ks
Pocet odkoupenych zakladatelskych akcii: 0 ks
Pocet zakladatelskych akcii na konci obdobi: 20 ks

Prava a povinnosti
spojend s druhem akcii: Podil na ostatnim fondovém kapitalu. S hlasovacimi pravy. Bez prava
na odkup akcii na ucet fondu.

svvs

dale ve stanovach a ve statutu vydanych Fondem

Investicni akcie:

Pocet akcii: 129.159 ks

Druh, forma, podoba: investi¢ni akcie, zaknihovany cenny papir

ISIN: CZ0008041381

Obchodovatelnost: Investi¢ni akcie jsou plné splacené, volné prevoditelné a od 2. 1. 2015

jsou verejné obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych
papirli Praha, a.s. pod nazvem Budéjovicka IFPZK

Pocet investi¢nich akcii na za¢atku obdobi: 129 159 ks
Pocet emitovanych investi¢nich akcii: 0 ks
Pocet odkoupenych investi¢nich akcii: 0 ks
Pocet zakladatelskych akcii na konci obdobi: 129 159 ks
Prava spojenad s touto akcii: Podil na investi¢nim fondovém kapitdlu emitenta. Bez hlasovacich

prava, ale s prdvem na odkup investi¢nich akcii na ucet fondu.

svvs

ve stanovach a ve statutu vydanych Fondem.

Celkovy pocet akcii emitenta: 129.179 ks

Ke konci ucetniho obdobi fond neevidoval Zadné emitované ani upsané akcie fondu, které by nebyly
plné splaceny.
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Vyvoj hodnoty NAV na jednu akcii fondu individualni UZ (k 31. 12. 2018):

14 500 K& Vyvoj hodnoty investicni akcie

14 000 K&
13 500 K¢
13 000 K¢
12 500 K&
12 000 K&
11 500 K&
11 000 K¢
10 500 K¢
10 000 K&
9 500 K¢
9 000 K¢
8500 K¢
8 000 K¢

Hodnota akcie je vykdzana podle CUS vzhledem k mési¢nimu vykazovéni v priibéhu let 2014-2018.

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

2) Zprava predstavenstva o podnikatelské Cinnosti 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) Investicni cile a strategie fondu

Pfedmétem podnikatelské ¢innosti emitenta je vlastnictvi a rozvoj komplexu nemovitosti na adrese
Antala Staska 1670/80, Praha 4. Jednd se o soubor nemovitosti, ve kterém se nachazi jeden
z nejvétsich provozovatelll zdravotnickych sluZzeb v Praze, spole¢nost MEDICON, a.s. Spole¢nost
MEDICON, a.s. je soucasné vyznamnym provozovatelem oddéleni radiodiagnostiky a zobrazovacich
metod na Uzemi Prahy Citajici Ctyfi lokality a poskytujici vSechny dostupné modality, tj. ultrazvuky,
skiagrafické rentgeny, skiaskopické rentgeny, panoramatické zubni rentgeny, denzitometry,
mamografy, CT (pracovisté pocitacové tomografie) a MR (magnetickou rezonanci). Je téZ nejvétSim
poskytovatelem mamografického screeningu nejen na Uzemi Prahy, ale vcelé CR, a soucasné
provozuje vysoce specializovana oddéleni jako napf. onkochirurgické oddéleni pro lIécbu karcinomu
prsu (Onkocentrum Zeleny pruh), jednodenni chirurgii se Sirokym spektrem operativy,
specializovanou kliniku se zamérenim na komplexni péci o Zeny (Centrum pro nemoci prsu) a
nejvétsi gastroenterologické oddéleni v Praze.

Na vyvoj podnikatelské ¢innosti a hospodarskych vysledk( fondu v icetnim obdobi méla vliv hlavni
investice fondu v tomto obdobi, konkrétné zahajeni a ndsledné dokoncéeni dostavby objektu Epsilon —
Poliklinika Budéjovicka. Tato dostavba umoznuje fondu rozsitit nabidku lékafskych prostor, u nichz
fond eviduje znacnou poptavku. Zaroven v pribéhu roku probihala rekonstrukce stavajicich prostor a
bude probihat i v obdobi ndsledujicim

Z divodu diverzifikace najemcll jsou vbudové zastoupeni i jini vyznamni ndjemci mimo vyse
uvedenou spole¢nost MEDICON a.s. Jedna se napfiklad o najemce jako je Méstska ¢ast Praha 4, ocni
klinika Lexum a.s., Rehabilitace Budéjovicka s.r.o., Aeskulab k.s., Innova Stoma s.r.o. a dalsi. Podil
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téchto ndjemcl aktualné Cini cca 60 % ze vSech pronajatych prostor v souboru nemovitosti Polikliniky
Budéjovickd. Emitent i naddle eviduje urcity previs poptavky o pronajem prostor v predmétné
nemovitosti.

V priibéhu obdobi, za néZ je vypracovana tato zprava, emitent vykonaval béZnou c¢innost v souladu se
svym statutem. Vynosy plynouci z aktiv fondu byly pouzity kfinancovani béinych ndakladovych
polozek a kinvesti¢ni cinnosti a vramci celkové koncepce do zkvalitiovani a zlepSovani
poskytovanych sluzeb v nemovitostnim aredlu.

V pribéhu dalsiho ucetniho obdobi bude fond pokracovat ve spravé soucasného nemovitostniho
portfolia a disponibilni vynosy budou dale reinvestovany. Fond nepldnuje vyplatu podilu na zisku.

Zdrojem pfijma fondu byly predevsim pfijmy z prondjmu nemovitosti.
b) Finanéni prehled

V této Casti je uveden pouze zakladni komentovany prehled o portfoliu fondu a jeho vysledcich za
posledni ucetni obdobi. Vice podrobnosti je uvedeno v auditované ucetni zavérce v pfiloze €. 2 této
vyrocni zpravy.

Prehled portfolia za konsolidovany celek

Ukazatel Stav k31.12.2018 | Stav k31.12.2017 | % podil zménav %
Celkova aktiva 2933379 2922 492 100% 0,37
Penézni prostredky 69 121 30 255 2,36 128,46
Nemovitosti 2 685 590 2533959 91,55 5,98
Ostatni majetek 178 668 358 278 6,09 -50,13
Pfehled portfolia za individudlni ¢ast

Ukazatel Stav k31.12.2018 | Stav k31.12.2017 | % podil zména v %
Celkova aktiva 2 615234 2671185 100% -2,09
fondu

Penéini prostfedky 42 533 24 957 1,63 70,51
Nemovitosti 2203 038 2 087989 84,24 5,51
Ostatni majetek 369 643 558 239 14,13 -33,78

Vyznamné majetkové ucasti
Spolecnost vlastni nize uvedené majetkové ucasti:

1) Fisolta Commerz s.r.o.
IC 03586103
Se sidlem Durychova 101/66, 142 00 Praha 4
Budéjovicka investicni fond s proménnym zakladnim kapitdlem a.s.. vlastni 100 % podil
na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech spolec¢nosti

2) EDEN Prague Invest s.r.o.
IC: 285 25 485

se sidlem Praha 2 - Vinohrady, Vinohradska 1233/22, PSC 120 00
Budéjovicka investicni fond s proménnym kapitalem, a.s. vlastni 5 % podil na zakladnim
kapitalu a hlasovacich prdvech spole¢nosti
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3) ASUZA a.s.
IC: 283 68 258
se sidlem Praha 4, Antala Staska 1670/80, PSC 140 46
Budéjovickad investi¢ni fond s proménnym kapitdlem, a.s. vlastni 92 % podil na zakladnim
kapitalu a hlasovacich pravech spolec¢nosti.

Popis vyznamnych nemovitosti v clenéni dle katastralniho tizemi
Nemovitost dle katastralniho uzemi

soubor nemovitosti - Administrativni a |ékarské

centrum Budéjovicka; Praha 4, A.Staska 1670/80

c) Prehled vysledkd investicni ¢innosti

Za konsolidovany celek

Ukazatel Stav k31.12.2018 | Stav k31.12.2017 | % podil zménav %
BéZné vynosy
(inkasa dividend, 200 701 172 875 59,30 16,10

urokd atd.)
Realizované Cisté
vynosy z prodeje

majetku

Nerealizované

vynosy (z precenéni 133119 80110 39,30 66,17
majetku)

Ostatni vynosy 4 630 876 1,40 428,54
Vynosy celkem 338 450 253 861 100 33,32
Spravni naklady 1971 1914 1,80 2,98
Ostatni naklady 110 557 107 971 98,20 2,40
Naklady celkem 112 528 109 885 100 2,41

Cista zména

. 225922 143 976 56,92
hodnoty portfolia
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Za individualni ¢ast

Ukazatel Stav k31.12.2018 | Stav k31.12.2017 | % podil zména v %
Bé&Zné vynosy
(inkasa dividend, 200 693 172 869 56,62 16,10

urokd atd.)
Realizované cisté
vynosy z prodeje

majetku

Nerealizované

vynosy (z pfecenéni 145 002 95571 40,91 51,72
majetku)

Ostatni vynosy 8 765 876 2,47 900,57
Vynosy celkem 354 460 269 316 100 31,61
Spravni naklady 1971 1914 1,82 2,98
Ostatni naklady 106 407 123 010 98,18 -13,50
Naklady celkem 108 378 124 924 100 -13,24

Cista zména

hodnoty portfolia 246 082 144 382 70,43

3) Vysledky hospodareni fondu k 31.12.2018

V uplynulém roce 2018 nenastaly zadné rizikové situace, které by vyrazné ovlivnily vysledky
hospodareni a financni situaci fondu. Jak vynosy, tak vydaje plynou z tuzemska.

Zdrojem prijma byly predevsim prijmy z prondjmu nemovitosti. K31. 12. 2018 mél fond celkova
aktiva za konsolidovanou ¢ast ve vySi 2 933 588 tis. KC. Vlastni kapital fondu Cinil ke dni 31. 12. 2018
Castku 1 867 887 tis. KE. Hospodarsky vysledek ke dni 31. 12. 2018 Cinil zisk ve vysi 166 604 tis. Kc.
Celkova aktiva za individudlni ¢ast cCinila 2 615 443 tis. K¢ ztoho Aktiva pfifaditelnd drzitellm
vyplatitelnych investi¢nich akcii 2 615 234 tis. K¢. Vlastni kapitdl z individudlni ¢asti celkem cinil
1 831 350 tis. K¢, z toho Investi¢ni vlastni kapitdl 1 831 141 tis. K& U&etni hodnota akcii fondu byla k
31. 12. 2018 dle IFRS ve vysi 14 177 K¢. Oproti hodnoté akcie k 31. 12. 2017, ktera byla dle IFRS ve
vysi 11 562 K¢, se jedna o nardst ve vysi 22,62 %. Tento narust hodnoty investi¢ni akcie byl zplsoben
zejména kladnym hospodarskym vysledkem a ddle rdstem trzni hodnoty aktiv fondu.

V prlibéhu dalsiho ucetniho obdobi bude fond pokracovat ve spravé soucasného portfolia
nemovitosti a majetkovych ucasti a disponibilni vynosy budou dale reinvestovany.

Vysvétlujici poznamky k vykaziim:

V prlibéhu ucéetniho obdobi od 1. 1 .2018 do 31. 12. 2018 nedoslo ke zménam Ucetnich metod a
financni vykazy nebyly vyznamné ovlivnény sezénnimi ani cyklickymi faktory.

PFi sestaveni této vyrocni zpravy jsou pouzita stejnd ucetni pravidla a metody jako pfi sestavovani
posledni ucetni uzavérky.

V priibéhu roku 2018 nedoslo k Zddnym zménam ve strukture fondu.
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V pribéhu ucetniho obdobi nenastaly Zzadné vyznamné ¢i neobvyklé transakce, které by mohly
zasadné ovlivnit pohled na finan¢ni a majetkovou situaci fondu.

4) Udaje o skute¢nostech, které nastaly a7 po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni
Ucelu vyroéni zpravy (§ 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym zméndm vyznamnych pro naplnéni Gcelu této vyro¢ni zpravy.
5) Informace o pfedpoklddaném vyvoji fondu (§ 21 odst. 2 pism. b) ZoU)

Hlavnim zdrojem vynosd vroce 2019 budou i naddle vynosy zpronajmd a sluzeb snajmem
spojenych.

Na vyvoj podnikatelské ¢innosti a hospodarskych vysledkd v roce 2019 bude mit vliv zejména vcasné
dokonceni rekonstrukce stavajicich prostor tak, aby do konce roku 2019 byla naplnéna pronajimana
kapacita nemovitosti. Tato rekonstrukce a dostavba umozni fondu rozsifit nabidku [ékaFskych
prostor, u nichZ emitent eviduje znacnou poptavku. Zaroven je pfipravena projektova dokumentace
k ¢aste€nému zastfeSeni atria objektu, ¢imz vzniknou nové plochy o celkové velikosti cca 850 m2 pro
komeréni vyuZiti, jako jsou obchody i restauracni zafizeni. V prlbéhu cervna 2019 ocekdvame
stavebni povoleni k této akci.

Z pohledu ocekavanych podnikatelskych rizik a nejistot fondu pro nasledujici obdobi mlze byt
rizikem zejména znacné prodleni sdokoncenim vySe uvedené rekonstrukce. Fond eviduje
dlouhodobé velkou poptdvku na pronajem lékarskych prostor v objektu Poliklinika Budéjovicka, ktery
je historicky a dlouhodobé velmi vyznamnym a zavedenym zdravotnickym objektem a je vyznamnym
i svou polohou v lokalité Prahy 4. Previs poptdvky na prondjem lékafskych prostor dosahuje
dlouhodobé pfriblizné + 10%. Pfipadnym ocekavanym rizikem tedy mGze byt znacny pokles poptavky
po prostorach v objektu Poliklinika Budéjovickd, pfipadné vyznamny pokles ndjemného. Uréitym
kratkodobym rizikem muze byt i vliv probihajicich rekonstrukci na stavajici ndjemce, které muize
negativné ovliviiovat pripadny hluk a zvySena prasnost z provadéné rekonstrukce.

6) Udaje o ¢innosti obhospodarovatele ve vztahu k majetku fondu v Uéetnim obdobi (§234 odst.
1 pism. b) ZISIF)

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu tGcetniho obdobi ve vztahu k fondu standardni ¢innost dle
statutu fondu. Z hlediska investic nedoslo v pribéhu uGcetniho obdobi k uzavieni zadné nabyvaci
smlouvy.

7) Udaje o podstatnych zméndach statutu fondu, ke kterym dolo v prdbéhu Uéetniho obdobf
(§234 odst. 2 pism. a) ZISIF a Clanek 105 AIFMR)

V prlibéhu ucetniho obdobi nedoslo k zméné statutu fondu.

8) Udaje o odmé&rovani (§234 odst. 2 pism. b) a c) ZISIF a Clanek 107 AIFMR)

Obhospodarovatel fondu vytvofril systém pro odménovani svych zaméstnanci, véetné vedoucich
osob, kterym se stanovi, Ze odména je tvorena narokovou slozkou (mzda) a nendrokovou slozkou
(vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni predem definovanych
podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni obhospodarovatele a hodnoceni vykonu
pfislusného zaméstnance.

Obhospodarovatel fondu uplatiuje specifické zdsady a postupy pro odménovani ve vztahu k
zaméstnanclm, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muzZe byt vystaven obhospodarovatel
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fondu nebo obhospodarovany fond. Tyto zasady a postupy v rdmci systému odménovani podporuji
radné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu
obhospodafovanych fond(, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji postupy k zamezovani stretu
zajm0.

Zameéstnanci a vedouci osoby, ktefi pfi vykonu ¢innosti v rdmci jejich pracovni pozice nebo funkce
maji podstatny vliv na rizikovy profil fondu:

a) ¢lenové predstavenstva a dozorci rady,
b) feditelé spravy majetku

Na tuto skupinu osob se rovnéZ uplatiuji vySe uvedend pravidla o stanoveni pevné narokové a
pohyblivé nendrokové sloice odmény s tim, Ze mzda a vykonnostni odména musi byt vhodné
vyvazené. Vhodny pomér mezi mzdou a vykonnostni odménou se stanovuje individudlné.

Obhospodarovatel fondu je povinen zverejnovat Udaje o odménovani svych zaméstnancl. Vzhledem
ke skutecnosti, Ze obhospodarovatel obhospodafuje vysoky pocet investicnich fondd, jsou nize
uvedend Cisla pouze pomérnou casti celkové castky vyplacené obhospodarovatelem fondu jeho
zaméstnanclm, nebot zaméstnanci obhospodarovatele zajistuji sluzby obhospodarovani a
administrace zpravidla ve vztahu k vice fondim. Obhospodarovatel zavedl metodu vypoctu pomérné
¢astky pripadajici na jednotlivé fondy zaloZzenou na objektivnich kritériich.

a) Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych ptijmech vyplacené obhospodafovatelem fondu celkem

Pevna slozka odmén: 376 071 CZK
Pohybliva slozka odmén: 0 CzZK
Pocet pfijemcl: 55
Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 CZK

b) Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych piijmech vyplacenych obhospodaiovatelem fondu osobam
s podstatnym vlivem na rizikovy profil fondu celkem v pomérné vysi priraditelné fondu.

Odmeény vedoucich osob: 27 351 CZK
Pocet pfijemcu: 4

Odmény ostatnich zaméstnancu: 348 720 CZK
Pocet pfijemcl: 51

Odména za zhodnoceni kapitalu fondu nebyla v Géetnim obdobi vyplacena.

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

Ve vztahu k Fondu nesplnuje definici kontrolované osoby dle § 34 odst. 5 ZISIF Zadna pravnicka
osoba.
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10) Identifikac¢ni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manaZera) fondu
v Ucetnim obdobi a informace o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné stru¢ného
popisu jeho zkugenosti a znalosti (PFiloha ¢. 2 pism. a) VoBUP)

V obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018 vykondaval spravu majetku za obhospodaiovatele fondu:

Jméno a pfijmeni: Mgr. Robert Robek
Dalsi identifikacni udaje: nar. 7. 9. 1970, bytem Utulna 506/17, 108 00 Praha
10

Vykon cinnosti portfolio manazera pro fond:  1.7.2015-31. 12. 2018

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera

Magistersky titul na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy v Praze — obor Pravo a pravni véda. DrZitel maklérské
licence vydané CNB pro obchodovéni scennymi papiry, spraxi voblasti nemovitosti a s nékolikaletou
zkuSenosti se spravou fond( kvalifikovanych investord se zamérenim na cenné papiry, nemovitosti, pohledavky
a majetkové Ucasti. Od prosince 2015 ¢lenem predstavenstva spol. AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s., od ¢ervna
2017 mistopredseda predstavenstva spol. AVANT investicni spolecnost, a.s.

Jméno a pfijmeni: Mgr. Daniel Sritr
Dalsi identifikacni udaje: nar. 20. 5. 1974, bytem Sluknovska 316/12, 190 00, Praha 9
Znalosti a zkuSenosti:

Magistersky titul na Prirodovédecké fakulté Univerzity Karlovy v Praze — obor Socidlni geografie a
regionalni rozvoj, demografie. Vice nez 10-ti letd praxe v oblasti spravy nemovitosti, developmentu a
fizeni investiCnich pfrileZitosti. Praxe v fizeni vétsiho poctu lidi.

11) Identifikacni Udaje depozitdfe fondu a informace o dobé, po kterou tuto c¢innost vykonaval
(Ptiloha €. 2 pism. b) VoBUP)

Nazev: Komercni Banka, a.s.

IC: 453 17 054

Sidlo: Na prikopé 33, ¢.p. 969, 114 07, Praha 1
Vykon ¢innosti depozitare pro fond: 1.1.2018-31.12. 2018

12) Identifikacni Udaje osoby povérené depozitarem fondu Uschovou a opatrovanim vice nez 1%
hodnoty majetku fondu (P¥loha ¢. 2 pism. c) VoBUP)

V Ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitarem povérena.
13) Identifikaéni Gdaje hlavniho podpUrce (PFiloha €. 2 pism. d) VoBUP)
V ucéetnim obdobi nevyuzival fond sluzeb hlavniho podpurce.

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

Tato informace je obsahem pfilohy €. 4 této vyrocni zpravy.
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15) (Ptiloha ¢. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi fond nebyl ucastnikem Zadnych soudnich nebo rozhodcich sporf, které by se tykaly
majetku nebo narokl vlastnikd cennych papirli nebo zaknihovanych cennych papirl vydavanych
fondem, kdy by hodnota predmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku fondu v Giéetnim obdobi.

16) (P¥iloha ¢. 2 pism. h) VoBUP
V tcetnim obdobi fond nevyplatil Zzddné podily na zisku na investi¢ni akcii.

17) (Pfiloha ¢. 2 pism. i) VoBUP a dle §118 odst.4 pism. k) ZPKT

Za celé ucetni obdobi zaplatil fond spolec¢nosti AVANT investicni spolecnost, a.s. za vykon ¢innosti
obhospodarovani a administrace ¢astku 614 tis. K¢ a spolec¢nosti Komercni Banka, a.s. za vykon
¢innosti depozitare ¢astku 324 tis. K¢.

Auditorské spolecnosti VALENTA - NOCAR, s.r.o. zaplatil fond za vykon cinnosti auditora (audit
individualnich ucetnich zavérek a vyrocni zpravy a audit konsolidované Ucetni zavérky a vyrocni
zpravy) celkem castku za konsolidovany celek 310 tis. K¢, z toho zvlast za emitenta 270 tis. K.

18) Identifikacni Udaje ¢lend spravnich, Fidicich a dozorcich orgdnd a vrcholového vedeni fondu
v ucetnim obdobi, informace o pracovnich ¢i jinych smlouvach téchto osob uzavienych
s fondem nebo jeho dcefinymi spolecnostmi, informace o jejich manaZerskych odbornych
znalostech a zkuSenostech, informace o spolec¢nostech, ve kterych byly tyto osoby
v predeslych péti letech cleny spravnich, fidicich nebo dozorcich organd nebo jejich
spole¢nikem, prohlaseni téchto osob k moznym stfetm zajmd, pripadné informace o
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
dale Udaje o jakémkoliv urednim verejném obvinéni nebo sankcich proti takové osobé ze
strany statutarnich nebo regulatornich organ(

a) Povéreni zmocnéncive fondu v pribéhu Gcetniho obdobi

Jméno a pfijmeni: Mgr. Robert Robek

Dalsi identifikacni udaje: nar. 7. 9. 1970, bytem Utulna 506/17,
108 00 Praha 10

Vykon ¢innosti portfolio manazera pro fond:  1.7.2015-31. 12. 2018

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera

Magistersky titul na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy v Praze — obor Pravo a pravni véda. Drzitel maklérské
licence vydané CNB pro obchodovani s cennymi papiry, s praxi v oblasti nemovitosti a s viceletou zkugenosti se
spravou fondu kvalifikovanych investor(l se zamérenim na cenné papiry, nemovitosti, pohledavky a majetkové
Ucasti. Od prosince 2015 clenem predstavenstva spol. AVANT investicni spolecnost, a.s., od Cervna 2017
mistopredseda predstavenstva spol. AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.

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

Jméno a pfijmeni: Mgr. Daniel Sritr
Dalsi identifikacni udaje: nar. 20. 5. 1974, bytem Sluknovska 316/12, 190 00, Praha 9
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Znalosti a zkuSenosti:

Magistersky titul na Pfirodovédecké fakulté Univerzity Karlovy v Praze — obor Socidlni geografie a
regionalni rozvoj, demografie. Vice nez 10-ti letd praxe v oblasti spravy nemovitosti, developmentu a
fizeni investiCnich pfileZitosti. Praxe v fizeni vétsiho poctu lidi.

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

c) Clenové spravni rady fondu v pribéhu Géetniho obdobi

Jméno a pfijmeni: Robert Schneider

Dalsi identifikacni udaje: nar. 21. 8. 1968, bytem U luZického seminafe 97/18,
118 00, Praha 1

Obdobi vykonu funkce: 9.12.2014 -31.12. 2018

Znalosti a zkuSenosti:

PUsobeni ve statutdrnich organech a dozorcich radach ve spolecnostech zabyvajici se investovanim
do nemovitosti a do spolec¢nosti zabyvajici se potravinarskym primyslem.

Aktivni fizeni investic do nemovitosti a jejich sprava.

Zbyvajici informace jsou obsazeny v ptiloze €. 5 této vyroéni zpravy.

Jméno a pfijmeni: Jana Schneiderova

Dalsi identifikacni udaje: nar. 18. 12. 1975, bytem U luZického seminaie 97/18,
118 00, Praha 1

Obdobi vykonu funkce: 9.12.2014-31.12. 2018

Znalosti a zkusenosti:

Plsobeni v dozorcich radach ve spoleénostech zabyvajici se investovanim do nemovitosti.
Dohled a kontrola investic do nemovitosti a jejich sprava.
Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze €. 5 této vyrocni zpravy.

Jméno a pfijmeni: Hana Koubova

Dalsi identifikacni udaje: nar. 28. 2. 1950, bytem Edvarda Benese 1809/30, 301 00,
Plzen

Obdobi vykonu funkce: 9.12.2014-31.12.2018

Znalosti a zkusenosti:

Plsobeni v dozorcich radach ve spole¢nostech zabyvajici se investovanim do nemovitosti.
Dohled a kontrola investic do nemovitosti a jejich sprava.
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Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze €. 5 této vyrocni zpravy.

Clenové spravni rady jako osoby s fidici pravomoci vykondvali po celé G¢etnim obdobi funkci ¢lena
spravni rady bezuplatné.

d) Clenové vyboru pro audit v priibéhu téetniho obdobf

Jméno a pfijmeni: Robert Schneider
Jméno a pfijmeni: Ing. llona Petrovicova
Jméno a pfijmeni: Michaela Rabova

Pravomoci vyboru pro audit jsou stanoveny v § 44 a nasl. zakona ¢. 93/2009 Sb.

e) Clenové investi¢niho vyboru v priibéhu tcetnfho obdobi

Jméno a pfijmeni: Robert Schneider
Jméno a pfijmeni: Eduard Koranda
Jméno a pfijmeni: Robert Robek

19) Informace dle § 118 odst. 4 a 5 ZPKT a Narizeni

Predmétem podnikatelské ¢innosti fondu je a nadale bude vlastnictvi a pribézny rozvoj komplexu
nemovitosti Poliklinika Budéjovickd na adrese Antala Staska 1670/80, Praha 4. Jedna se o soubor
nemovitosti, ve kterém se nachazi jeden z nejvétsich provozovatell zdravotnickych sluzeb v Praze,
spolec¢nost MEDICON, a.s. Spole¢nost MEDICON, a.s. je soucasné vyznamnym provozovatelem
oddéleni radiodiagnostiky a zobrazovacich metod na Uzemi Prahy Citajici ¢tyfi lokality a poskytujici
véechny dostupné modality, tj. ultrazvuky, skiagrafické rentgeny, skiaskopické rentgeny,
panoramatické zubni rentgeny, denzitometry, mamografy, CT (pracovisté pocitacové tomografie) a
MR (magnetickou rezonanci). Je téZ nejvétsim poskytovatelem mamografického screeningu nejen na
Uzemi Prahy, ale vcelé CR, a soufasné provozuje vysoce specializovand oddéleni jako napt.
onkochirurgické oddéleni pro l1é¢bu karcinomu prsu (Onkocentrum Zeleny pruh), jednodenni chirurgii
se Sirokym spektrem operativy, specializovanou kliniku se zamérenim na komplexni pééi o Zeny
(Centrum pro nemoci prsu) a nejvétsi gastroenterologické oddéleni v Praze. Vyznamnym ndjemcem
vyse uvedeného objektu je napfiklad Méstska ¢ast Praha 4 nebo ocni klinika Lexum, a.s. Fond eviduje
vyznamny previs poptavky o prondjem prostor v predmétné nemovitosti. V pribéhu obdobi, za néz je
vypracovdna tato zprdva, fond vykonaval béZnou cinnost vsouladu se svym statutem. Vynosy
plynouci z aktiv fondu byly pouZity k financovani béznych nakladovych polozek a k investi¢ni ¢innosti
a vramci celkové koncepce do zkvalitiovani a zlepSovani poskytovanych sluzeb v nemovitostnim
aredlu. Vysledkem vyse uvedeného je skutecnost, Ze fond zakoncil Ucetni obdobi se ziskem viz ¢ldanek
2 této vyroCni zpravy. Na vyvoj podnikatelské cCinnosti a hospodarskych vysledk(l fondu v ucetnim
obdobi méla vliv hlavni investice fondu v tomto obdobi, konkrétné zahajeni a nasledné dokonceni
dostavby objektu Epsilon — Poliklinika Budéjovicka. Tato dostavba umoznuje fondu rozsifit nabidku
|ékarskych prostor, u nichz fond eviduje znacnou poptavku. Zaroven v pribéhu roku probihala
rekonstrukce stavajicich prostor a bude probihat i v obdobi nasledujicim. V pribéhu ucetniho obdobi
se nevyskytly zadné jiné faktory, rizika Ci nejistoty, které by mély vliv na vysledky hospodareni fondu.
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V soucasné dobé plati, Ze fidici organy fondu pevné nezavazaly fond k dalSim vyznamnym investicim,
vCetné ocekavanych zdroja financovani. V pribéhu ucetniho obdobi fond nezavedl Zadné nové
vyznamné produkty ¢i sluzby.

Fond neeviduje Zadna omezeni vyuZziti zdroji jeho kapitalu, které podstatné ovlivnily nebo mohly
podstatné ovlivnit provoz fondu, a to ani nepfimo.

Vyznamnd hmotna dlouhodobd aktiva fondu jsou uvedena v pfiloze €. 4 této vyrocni zpravy. Fond
neeviduje Zadna vécna bfemena na nemovitostech spadajicich do hmotnych dlouhodobych aktiv
fondu, kterda mohou ovlivnit vyuziti hmotnych dlouhodobych aktiv ze strany fondu. Fond neeviduje
zadné problémy v oblasti Zivotniho prostfedi, které mohou ovlivnit vyuziti hmotnych dlouhodobych
aktiv ze strany fondu.

Ciselné udaje a informace o vy3i viech penézitych piijmd, které za Gcetni obdobi od fondu pfijaly
osoby s Fidici pravomoci, jsou uvedeny v €lanku 7 resp. ¢lanku 17 této vyroéni zpravy. Ridici osoby za
Ucetni obdobi nepfijaly 7adné penéiité prijmy od osob ovladanych fondem. Ridici osoby za G&etni
obdobi nepfijaly Zadné nepenézité ptijmy od fondu ani od osob ovladanych fondem.

Ve vlastnictvi osob sfidici pravomoci fondu nejsou zadné akcie nebo obdobné cenné papiry
predstavujici podil na fondu, kromé pana Roberta Schneidera, ktery je drzitelem 20 ks
zakladatelskych akcii a 128.815 ks investicnich akcii.

Osobou s fidici pravomoci fondu je spole¢nost AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., ktera zastava funkci
statutdrniho feditele, ve které je zastoupena povérenymi zmocnénci Mgr. Danielem Sritrem a Mgr.
Robertem Robkem. Osoba s fidici pravomoci fondu je odménovana na zakladé smlouvy o vykonu
funkce individudlniho statutdrniho organu formou fixni mési¢ni odmény.

Informace o odménach uUctovanych auditorem za povinny audit roc¢ni Gcetni zavérky jsou uvedeny
v €lanku 17 této vyrocni zpravy. Vykon interniho auditu fondu vykonava spolec¢nost AVANT investi¢ni
spole¢nost, a.s. v rdmci ¢innosti administrace, pficemz odména za vykon interniho auditu je zahrnuta
do fixni mési¢ni odmény, kterou fond vyplaci spolecnosti AVANT investicni spolecnost, a.s. na zakladé
smlouvy o vykonu funkce individudIniho statutdrniho organu.

Ucetnictvi fondu je vedeno v souladu se ZoU/IFRS. Jednotné Géetni politiky a postupy uplatfiované ve
fondu jsou stanoveny pfi plném respektovani obecné platnych ucetnich predpist a platnych ucetnich
standardd v ramci internich smérnic investi¢ni spolecnosti, kterd je administratorem fondu. Tyto
standardy jsou dale doplnény soustavou nizsich metodickych materiali, zamérujicich se podrobnéji
na konkrétni ¢asti a oblasti Ucetni problematiky. Fond uctuje o veskerych ucetnich pripadech pouze
na zakladé schvalenych podkladd. Rozsah podpisovych opravnéni jednotlivych schvalovateld je
stanoven v organiza¢nim fadu administratora fondu a vychazi téZ z jeho aktudlné platného sloZeni
statutdrniho orgdnu. Ugetnictvi je v rdmci organizaéniho fadu administratora fondu oddéleno od
spravy majetku fondu a dcefinych spolecnosti fondu vcetné spravy bankovniho spojeni a od
provadéni uhrad plateb z béZnych a z dalSich uctd fondu v souladu svySe uvedenymi internimi
smérnicemi a organiza¢nim faddem. Timto je eliminovdno riziko naklddani s majetkem fondu jedinou
osobou bez vlivu vykonnych osob a schvalovatell transakci. Osoby opravnéné uzavfit obchod na ucet
fondu jsou oddéleny od osob opravnénych potvrdit realizaci obchodu na uGcet fondu véetné realizace
takového obchodu. Do ucetniho systému maji pfistup pouze uZivatelé s prislusSnymi opravnénimi a
dle jejich funkce je jim prifazen pfislusny stupen uZivatelskych prav. Opravnéni k pristupu do
ucetniho systému je realizovano po schvaleni nadfizenym vedoucim a vlastnikem procesu Ucetnictvi.
Opravnéni pro aktivni vstup (Uctovani) do ucetniho systému maji pouze zaméstnanci oddéleni
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Ucetnictvi. VSechna pfrihlaseni do ucetniho systému jsou evidovana a lze je zpétné rekonstruovat.
Vykon vnitfni kontroly je zajistovan internim auditorem administratora fondu a zaméstnancem
administratora fondu povérenym vykonem dodrzovani, jejichZ ¢innosti, povinnosti a pravomoci jsou
popsany v organiza¢nim fadu administratora fondu a v jeho platnych a aktualizovanych internich
smérnicich. Oddéleni vnitfni kontroly pravidelné kontroluje a vyhodnocuje dodrZovani obecné
zdvaznych préavnich predpisl a vnitfnich rada, prikazt, pokynd, smérnic a limitl, kontroluje
schvalovani a autorizaci transakci nad stanovené limity, kontroluje prlbéh cinnosti a transakci,
ovéfuje vystupy pouzivanych systémd, jejich rizikovost a metody fizeni rizik. V ptipadé nalezenych
nesrovnalosti jsou neprodlené navriena a vco nejkratsi dobé realizovdna ndpravna opatreni.
Nedilnou soucdsti kontrolniho systému v procesu uUcetnictvi je inventarizace majetku a zavazk(
fondu, v jejimz prlibéhu se ovéruje, zda jsou do Ucetnictvi promitnuta veskera predvidatelna rizika a
mozné ztraty souvisejici s inventarizovanym majetkem, zda je zajisténa jeho fadna ochrana a udrzba
a zda G&etni zapisy o majetku a zdvazcich odraZi jejich redlnou hodnotu. Ugetnictvi fondu je
pravidelné podrobovano kontrole téZ vramci Cinnosti interniho auditu, ktery zjistuje soulad
uzivanych postupu s platnou legislativou a pfislusSnymi fidicimi dokumenty administratora fondu.
Spravnost Ucetnictvi a Ucetnich vykazl je kontrolovana priibézné v ramci ucetniho oddéleni a dale
pravidelné externim auditorem schvalovanym valnou hromadou fondu, ktery provadi ovéreni ucetni
zavérky zpracované k rozvahovému dni, tj. k 31. 12. nebo k jinému dni v souladu se ZoU. V p¥ipadé
nalezenych nesrovnalosti jsou neprodlené navrZena a vco nejkratsi dobé realizovdna napravna
opatteni, ktera zajisti uvedeni skute¢ného stavu a ucetniho stavu do vzajemného souladu.

Statutarnim organem fondu je statutarni reditel, kterym je investi¢ni spolecnost, ktera je oprdvnéna
obhospodarovat fond jako investicni fond v souladu se ZISIF. Kjednani za fond povéfruje tato
investicni spole¢nost povérené zmocnénce, tj. zastupce pravnické osoby dle ust. § 46 odst. 3 ZOK.
Statutdrniho teditele voli a odvolavd spravni rada s vyjimkou volby prvniho statutarniho reditele,
kterého voli valnd hromada. Zadna jind zvlastni pravidla uréujici volbu nebo odvoldni &len(
statutdrniho orgdnu nejsou stanovena.

Dozor¢im organem fondu je spravni rada, ktera se sklada ze ti ¢lent volenych a odvolavanych valnou
hromadou. Spravni rada je usnasenischopn3, je-li pfitomna vétsina jejich clen(l. Pro pfijeti usneseni
spravni rady je tfeba prostd vétsina hlasa.

Vv

Valna hromada jako nejvyssi orgdn fondu doposud nejmenovala ¢leny vyboru pro audit, a proto jsou
¢leny vyboru pro audit nevykonni ¢lenové spravni rady jako kontrolniho organu fondu.

Fond dale zfizuje investi¢ni vybor, ktery se sklada ze tfi ¢lend a plni funkci poradniho organu fondu.
Cleny investi¢niho vyboru jmenuje a odvolava obhospodatujici investiéni spoleénost jako statutarni
feditel fondu, a to dva ¢leny na navrh vétsiny akcionar fondu a jednoho clena na ndvrh predsedy
predstavenstva této investicni spolecnosti. Investi¢ni vybor o svém stanovisku rozhoduje prostou
vétsinou svych hlas(.

Fond ma zfizen vybor pro audit, ktery se sklada ze 3 clend, ktefi disponuji patfiénymi znalostmi
v oblasti investic Fondu.

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

Nejvyssim organem fondu je valna hromada, které pfislusi rozhodovat o vSech zaleZitostech, které do
jeji plsobnosti svéfuje zakon nebo stanovy fondu. Stanovy fondu svéruji vedle ZOK do plsobnosti
valné hromady rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v dasledku zvyseni zakladniho kapitalu

povérenou spravni radou nebo o zménu, ke které doslo na zdkladé jinych pravnich skutec¢nosti, volbu
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a odvolani statutarniho reditele a schvaleni smlouvy o vykonu funkce cleni spravni rady a
statutarniho reditele, véetné schvéleni veskerych odmeén, které jsou jim pro vykon jejich funkce
poskytovany a rozhodnuti o pfeméné fondu. Valnd hromada je schopna se usndset, pokud jsou
pfitomni akcionafi fondu vlastnici zakladatelské akcie, jejichz pocet presahuje dvé tretiny
zapisovaného zakladniho kapitdlu fondu. Valnd hromada rozhoduje nadpoloviéni vétsinou hlas(
vsech akcionard vlastnicich zakladatelské akcie, pokud zakon nebo stanovy fondu nestanovi néco
jiného. Souhlasu trictvrtinové vétSiny hlasd vsech akcionar(i vlastnicich zakladatelské akcie je
zapotrebi pro rozhodnuti valné hromady o zméné stanov fondu, zvySeni nebo sniZeni zapisovaného
zakladniho kapitalu fondu, schvaleni podilG na likvidaénim z(statku fondu, rozhodnuti o preméné
fondu, schvaleni pfevodu nebo zastaveni zdvodu nebo takové jeho Casti, kterd by znamenala
podstatnou zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v predmétu podnikani nebo
¢innosti fondu, zméné druhu nebo formy akcii, zméné prav spojenych s urcitym druhem akcii, volbé a
odvolani ¢lenl spravni rady, volbé prvniho statutdrniho feditele, rozhodnuti o rozdéleni zisku,
rozhodnuti o zcizovani a nabyvani majetku, bude-li hodnota zcizovaného nebo nabyvaného majetku
presahovat 100 mil. K&, rozhodnuti o pfijeti pajcky ¢i avéru, bude-li pujcka nebo Uvér presahovat
¢astku 100 mil. K&, rozhodnuti o poskytovani jakéhokoliv zajisténi dluhu, jehoZ vySe bude prfesahovat
Castku 100 mil. K¢, zméné statutu fondu ve véci investicni strategie a zpUsobu investovani, Uplaty
obhospodarovateli, administratorovi a depozitafi a ndakladld souvisejicich s obhospodafovanim
majetku fondu.

Fond je fizen a spravovan investi¢ni spolecnosti, kterd je povinna se pfi obhospodarovani a
administraci fondu fidit zdkonem a aktualizovanym souborem vnitinich norem schvalenych Ceskou
narodni bankou. Mimo vyse uvedené neexistuji zddné kodexy fizeni a spravy fondu, které by byly pro
fond zavazné, nebo které by dobrovolné dodrzoval.

Informace o strukture vlastniho kapitdlu fondu jsou uvedeny v pfiloze €. 2 této vyrocni zpravy.

Fond vydava dva druhy kusovych akcii — zakladatelské a investicni, které predstavuji podil na fondu,
se kterymi jsou spojena prava a povinnosti popsana ve stanovach fondu ve smyslu ZOK a ZISIF.
Zakladatelské akcie nejsou pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu ani na verejném
trhu. Investiéni akcie jsou prijaty k obchodovani na Prazské burze cennych papir(.

Zakladatelské akcie maji podobu listinnych cennych papird a jsou vydany ve formé na jméno.
Investi¢ni akcie maji podobu zaknihovanych akcii a jsou vydany ve formé na jméno.

Zakladni kapital fondu (celkovy fondovy kapital) byl na konci ucetniho obdobi rozdélen na 20 kusu
zakladatelskych akcii (ISIN CZ0008041373), které tvofi zapisovany zakladni kapital a 129 159 kusl(
investicnich akcii (ISIN CZ0008041381), které tvofi investicni kapital fondu.

Ke konci ucetniho obdobi fond neevidoval Zadné emitované ani upsané akcie fondu, které by nebyly
nesplaceny.

Akcie fondu muize smluvné nabyvat osoba nejméné ve vysi min. 1.000.000 K¢ pti splnéni dalSich
podminek ZISIF.

Fond vydava investi¢ni akcie za aktualni hodnotu investi¢ni akcie vyhlasenou vidy zpétné pro obdobi,
vnémz se nachazi tzv. rozhodny den, tj. den pfipsani financnich prostfedkll poukazanych
upisovatelem na ucet fondu zfizeny pro tento ucel depozitdfem fondu. Za penéini ¢astku doslou na
ucet fondu je upisovateli upsan nejblizsi nizsi cely pocet investi¢nich akcii fondu vypocteny jako
celociselna c¢ast podilu doslé ¢astky a hodnoty investi¢ni akcie fondu platné k rozhodnému dni.
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Investi¢ni akcie fondu jsou prevoditelné bez omezeni. Prevod zakladatelskych akcii je omezen
zplUsobem stanovenym ve stanovach fondu a to tak, Ze hodla-li néktery z vlastnik(i zakladatelskych
akcii prevést své zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici zakladatelskych akcii k témto akciim po
dobu Sesti mésici ode dne, kdy jim tuto skutecnost oznamil, predkupni pravo, ledaZze vlastnik
zakladatelskych akcii zakladatelské akcie pfevadi jinému vlastnikovi zakladatelskych akcii.

Hlasovaci prdva na valné hromadé fondu jsou spojena, nevyZaduje-li zakon hlasovani na valné
hromadé podle druhu akcii, pouze se zakladatelskymi akciemi. Vyznamnymi pfimymi podily na
hlasovacich pravech fondu, tak disponuji pouze vlastnici zakladatelskych akcii fondu, pokud zakon
nestanovi néco jiného.

Se vSemi investi¢nimi akciemi, tzn. kétovanymi akciemi, vydanymi fondem jsou spojena stejnd prava.
Se vSemi investi¢nimi akciemi vydanymi fondem je spojeno zvlastni pravo na jeji odkoupeni na Zadost
jejiho vlastnika na ucet fondu v souladu se statutem a stanovami fondu. Z vyse uvedeného vyplyva,
Ze zadny zvlastnikl investicnich akcii vydanych fondem nemad Zadnda zvlastni prava, kterymi by
nedisponovali ostatni vlastnici investi¢nich akcii vydanych fondem.

Fondu neni znamo, Ze by byly v Géetnim obdobi uzavieny smlouvy mezi akcionafi, které mohou mit
za nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papirl predstavujicich podil na
fondu nebo hlasovacich prav.

O zméné stanov fondu rozhoduje valnd hromada fondu v souladu se stanovami a ZOK. Stanovy
nabyvaji platnosti a uUcinnosti dnem jejich schvaleni valnou hromadou s vyjimkou pripadd, kdy
z rozhodnuti valné hromady vyplyvd, Ze stanovy nabyvaji platnosti a Ucinnosti pozdéjsim dnem. Ty
¢asti stanov, kde zapis do obchodniho rejstfiku ma konstitutivni charakter, nabyvaji uéinnosti dnem
zapisu do obchodniho rejsttiku. Statutarni feditel rozhodne o zméné stanov tehdy, pfijme-li valna
hromada rozhodnuti, jehoz dlsledkem je zména obsahu stanov a zrozhodnuti valné hromady
neplyne, zda popf. jakym zplsobem se stanovy méni.

Statutarni reditel nema zvlastni pasobnost dle ZOK. Spravni rada nema zvlastni pdsobnost dle ZOK
kromé oprdvnéni volit a odvoldvat statutdrniho feditele s vyjimkou volby prvniho statutarniho
feditele.

V Ucetnim obdobi nebyly uzavieny Zzadné vyznamné smlouvy, ve kterych by byl fond smluvni stranou
a které nabudou ucinnosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény ovladani fondu v dasledku
nabidky prevzeti, a tedy nenastaly Zadné Ucinky z téchto smluv vyplyvajici.

V ucetnim obdobi nebyly uzavieny zadné smlouvy mezi fondem a ¢leny jeho statutarniho organu
nebo zaméstnanci, kterymi je fond zavdzan, kplnéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo
zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

Fondem nejsou nastaveny Zadné programy, na jejichz zakladé je zaméstnanclm a clendm
statutarniho organu fondu umozZnéno nabyvat Ucastnické cenné papiry Ci jind prava knim za
zvyhodnénych podminek.

Ke konci ucetniho obdobi fond nemél Zadné zameéstnance.

Valna hromada fondu mize rozhodnout o tom, Ze akcionardm bude vyplacen podil na zisku. Podilem
na zisku akcionarl spolecnosti je dividenda uréena pomérem akcionarova podilu k zakladnimu
kapitadlu fondu kdatu vyplaty dividendy uréenému ktakovému ucelu valnou hromadou fondu.
Souhrn vyplacenych dividend za pfislusné ucetni obdobi nesmi byt vyssi, neZ je hospodarsky vysledek
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za prislusné ucetni obdobi po odecteni prostfedk(i povinné prevadénych do kapitdlovych fondu
fondu, jsou-li zfizeny, a neuhrazenych ztrat minulych let a po pficteni nerozdéleného zisku minulych
let a fondU vytvorenych ze zisku, které fond mulze pouZit dle svého volného uvazeni. Spolecnost
nesmi vyplatit zisk nebo prostredky z jinych vlastnich zdroj(i, ani na né vyplacet zalohy, pokud by si
tim pfivodil Upadek. V ucetnim obdobi fond nevyplatil akcionariim zadné dividendy.

V Ucetnim obdobi nebyl fond uUcastnikem spravniho, soudniho nebo rozhodciho fizeni, které mohlo
mit nebo v neddvné minulosti mélo vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost fondu.

Ke konci ucetniho obdobi nedrzel fond, jeho dcefina spole¢nost ani nikdo jiny jménem fondu akcie,
které by predstavovaly podil na zakladnim kapitalu fondu.

20) Ostatni informace vyzadované pravnimi predpisy (§ 21 odst. 2 pism. c) aZ e) ZoU)

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Fond nenabyl vlastni akcie nebo podily.

Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

Fond neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah( viz. ¢lanek 19 této vyrocni zpravy.

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.

21) Prohlaseni opravnénych osob fondu

Podle naseho nejlepSiho védomi podavd konsolidovand vyroc¢ni zprava vérny a poctivy obraz o
finanéni situaci, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodareni emitenta a jeho konsolidaéniho
celku za uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledk( hospodareni emitenta a jeho konsolida¢niho celku.

Zpracoval: Mgr. Daniel Sritr

Funkce: povéreny zmocnénec statutarniho reditele spolecnosti
AVANT investicni spolecnost, a.s.

Dne: 21.4.2019

T T I T ]
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Prilohy:

Pfiloha ¢. 1 — Konsolidovana ucetni zavérka a Zprava nezavislého auditora

s

Pfiloha €. 2 — Individudlni u¢etni zavérka fondu a Zprdva nezdvislého auditora
Ptiloha €. 3 — Zprava o vztazich za Ucetni obdobi (§82 ZOK)

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

Pfiloha ¢. 5 — Cestna prohlaseni soucasnych ¢lent spravnich, fidicich, dozoréich organ fondu a ¢lend
jeho vrcholového vedeni + informace o spolecnostech, ve kterych byly tyto osoby ¢leny spravnich,
fidicich a dozorcich organl nebo jejich spoleéniky v predeslych péti letech + stejné informace o
byvalych ¢lenech spravnich, fidicich, dozorcich organ(i fondu i vrcholového vedeni fondu, ktefi byli
¢leny organt fondu alesponi po urcitou ¢ast ucetniho obdobi.
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Priloha ¢. 1 — Konsolidovana ucetni zavérka a Zprava nezdvislého auditora
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BUDEJOVICKA INVESTICNi FOND S PROMENNYM ZAKLADNIM KAPITALEM, A.S.

KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2018

SESTAVENA V SOULADU S MEZINARODNIMI STANDARDY UCETNIHO VYKAZNICTVi (IFRS)
VE ZNENi PRIJATEM EVROPSKOU UNIi



Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.
Konsolidovana U ¢€etni zav érka za rok kon €ici 31. prosince 2018

KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI (ROZVAHA)

v tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2018 31. prosince
2017

AKTIVA

AKTIVA - neinvesticni

Kratkodoba neinvesticni aktiva

Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty 12 209 209

Aktiva neinvesticni celkem 209 209

Aktiva pfiraditelna driiteliim

zakladatelskych akcii 209 209

AKTIVA - investicni

Dlouhodoba aktiva

Financni aktiva v redlné hodnoté vykazané

do ostatniho uplného vysledku hospodareni 7 66 311 3871

Dlouhodoby majetek 8 949 1113

Financni aktiva v nabéhlé hodnoté - dlouhodobé

pohledavky 9 36 605 109 513

Nedokoncené investice do nemovitosti 10 3769 249 467

Investice do nemovitosti 10 2 680 872 2283379

Dlouhodoba aktiva celkem 2788 506 2647 343

Kratkodoba aktiva

Obchodni a jiné pohledavky v nabéhlé hodnoté 11 75752 244 894

Penize a penéini ekvivalenty 12 69 121 30 255

Kratkodoba aktiva celkem 144 873 275 149

Aktiva pFiraditelna drziteldm vyplatitelnych

investicnich akcii 2933 379 2922 492

Aktiva celkem 2933 588 2922701

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Vlastni kapitdl — neinvesticni

Zakladni kapital (zapisovany) 13 2 000 2 000

Kumulované ztraty 15 -1791 -1791

Vlastni kapital neinvesticni celkem 209 209

Vlastni kapitdl — investicni

Investicni fondovy kapital 13 132775 132775

Ostatni fondy ze zisku 385 385

Fond z precenéni majetku 14 59 318

Vysledek hospodareni za Ucetni obdobi 166 604 143 976

Kumulované zisky 15 1508 596 1364 620

Vlastni kapital investicni celkem 1867 678 1641 756

Vlastni kapital celkem 1867 887 1641 965

- pripadajici vlastnikovi spole¢nosti 1851326 1626 009

- nekontrolni podily 16 561 15 956

)
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Konsolidovana U €etni zav érka za rok kon €ici 31. prosince 2018

ZAVAZKY - investiéni

Kratkodobé zavazky:

Kratkodobé zavazky 16 139410 110217
Dlouhodobé zavazky:

OdloZeny danovy zavazek 25 91592 53777
Dlouhodobé zavazky 17 834 699 1116742
Zavazky investicni celkem 1065 701 1280 736
Vlastni kapital a zavazky pfipadajici drziteliim

vyplatitelnych investi¢nich akcii celkem po

zohlednéni nekontrolnich podilt 2917 027 2906 745
Vlastni kapital a zavazky celkem 2933588 2922701

Pfiloha na stranach 7 az 52 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.

Konsolidovand ucetni zavérka byla schvélena statutarnim reditelem a z jeho povéreni podepsana

dne 24. dubna 2019.

///
Mgr. Daniel Sritr

povéreny zmocnénec statutarniho reditele spolecnosti
AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

v tis. K¢ Poznamka 2018 2017
Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti 20 200 701 172 875
Pfimé ndklady souvisejici s pronajatou nemovitosti 10, 23 -40 439 -49 186
Ostatni provozni naklady 10, 23 -12 177 -9811
Zména realné hodnoty investice do nemovitosti 21 70679 80110
Ostatni vynosy 22 2076 876
Cistd ztrata ze znehodnoceni 28 -7 300

Provozni vysledek hospodareni 213 540 194 864
Nakladové / vynosové aroky 24 -11611 -39 626
Ostatni finanéni naklady / vynosy 24 2 554 -2 058
Financ¢ni vysledek hospodareni -9 057 -41 684
Vysledek hospodareni pred zdanénim 204 483 153 180
Dan z pFijm( za béZnou ¢innost 25 -37 879 -9 204
Vysledek hospodafeni za tcetni obdobi 166 604 143 976

Ostatni uplny hospodarsky vysledek

Polozky, které nejsou reklasifikovany do Vysledku hospodareni
za Ucetni obdobi:

Zmény realné hodnoty kapitalovych investic precenovanych na 7,14

redlnou hodnotu do Ostatniho Uplného vysledku hospodareni 62 440
Souvisejici dafovy dopad -3122
Ostatni tplny vysledek za ucetni obdobi po zdanéni 59 318

Uplny hospodaisky vysledek za téetni obdobi
po zdanéni 225922 143 976

- pfipadajici vlastnikovi spole¢nosti / PFirastek Cisté

hodnoty aktiv pripadajici drziteldm vyplatitelnych

investicnich akcii 225317 140 871
- nekontrolni podily 605 3105

Zisk na akcii za rok 2018 a 2017:

Zakladni zisk na 1 investicni akcii (v K¢) 27 1744,49 1 090,68

Pfiloha na stranach 7 az 52 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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KONSOLIDOVANY VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

v tis. K¢ Zakladni Ostatni Fond Kumulované Vysledek Celkem
kapital kapitalové z precenéni zisky hospodareni
(zapisovany) fondy majetku za ucetni
a investicni obdobi
fondovy
kapital
Zistatek 130 815 385 1174561 188268 1494 029

k 31. prosinci 2016

Rozdéleni zisku za rok
2016 188 268 -188 268

Uplny vysledek
hospodareni za ucetni 143 976 143 976
obdobi (*)

Navyseni investi¢niho

fondového kapitalu 3960 3960
Zistatek
k 31. prosinci 2017 134 775 385 1362 829 143976 1641965

Rozdéleni zisku za rok
2017 143 976 -143 976

Uplny vysledek
hospodafreni za ucetni

obdobi (*) 59318 166 604 225922
Zustatek k 31.
prosinci 2018 134 775 385 59 318 1 506 805 166 604 1867 887

(*) odpovidd prirlistku Cistych aktiv prifaditelnych drzitellm wvyplatitelnych investi¢nich akcii, véetné
nekontrolnich podill

VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIRADITELNYCH DRZITELUM INVESTICNICH AKCIi

31. prosince 31. prosince

2018 2017

Pocet investicnich akcii (ks) 129 159 129 159
Cista aktiva pripadajici drzitelim vyplatitelnych investi¢nich

akcif (v tis. K¢&) 1851117 1625 800

Cista aktiva pripadajici na jednu investi¢ni akcii (v K¢) 14 332,079 12 587,586

Pfiloha na stranach 7 az 52 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNICH TOKU

v tis. K¢ Poznamka 2018 2017
PFirdstek Cisté hodnoty aktiv pFipadajici drZitelGm vyplatitelnych
investiénich akcii za obdobi / Vysledek hospoda¥eni za béznou
¢innost pred zdanénim 204 483 153 180
Upravy o nepené?ni operace -55112 -76 620
Odpis dlouhodobého majetku a pohledavek 842 65
Zména stavu opravnych poloZek a rezerv 1434 1
Cisty zisk / ztrata z finanénich operaci -2554 2 058
Uprava o nakladové a vynosové troky 11611 6 995
Uprava o pfecenéni investice do nemovitosti -70679 -80110
Znehodnoceni goodwillu 7 300
Ostatni nepenézni operace -3 066 -5629
Cisty provozni penéini tok pred zménami pracovniho kapitalu 149 371 76 560
Zména stavu pracovniho kapitalu 198 335 22985
Zména stavu kratkodobych pohledavek a ¢asového rozliSeni aktiv 169 141 -52 662
Zména stavu kratkodobych zévazki a ¢asového rozliseni pasiv 29194 75 647
Cisty provozni penéini tok pred zdanénim 347 706 99 545
Zaplacené uroky -4 938 -6 523
Prijaté uroky 6 640 8541
Zaplacena dan z pfijma za béZnou ¢innost -5 312 -8 513
Pfijaté podily na zisku 2614
Cisty penéini tok z provozni &innosti 346 710 93 050
Vydaje spojené s nabytim dlouhodobého majetku -52 -471
Vydaje spojené s nabytim investice do nemovitosti -98 656 -213 318
Cisty penéini tok z investi¢ni ¢innosti -98 708 -213 789
Zména stavu zavazk( z financovani -282 044 39823
Zména stavu dlouhodobych pohledavek 72908 3138
Dopady zmén vlastniho kapitalu 3960
Cisty penézni tok z finanéni &innosti -209 136 46 921
Cista zména penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd 38 866 -73 818
Pocatecni stav penéznich prostredkl a penéznich ekvivalent( 12 30 464 104 282
Konecny stav penéZnich prostifedkl a penéZnich ekvivalentt 12 69 330 30 464
- ztoho penéini prostiedky vztazené k zakladnimu kapitalu 12 209 209
- ztoho penéini prostredky zahrnuté mezi aktiva pfiraditelnd

drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii 12 69 121 30 255

Pfiloha na stranach 7 az 52 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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1 OBECNE INFORMACE

Konsolidovand Ucetni zavérka je sestavena za materskou spolecnost Budéjovicka investi¢ni fond
s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. (dale jen Spolecnost nebo Fond nebo Materska
spole¢nost) se sidlem Antala Staska 1670/80, 140 00 Praha 4 - Kr¢, Ceska republika, jeji dcefinou a
pfidruZzenou spolecnost (dale také Skupina).

V roce 2018 a 2017 Skupina podnikala v oblasti investovani v Ceské republice, a to podle zdkona

¢. 240/2013 Sh., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich
predpisa.

Investicnim cilem Skupiny je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu
dlouhodobych uUrokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti a podild
nemovitostnich spolecnosti a dopliikovych aktiv tvorfenych standardnimi ndstroji kapitalovych
a financnich trhll. Fond se ve svém investicnim zaméreni a politice Fidi platnym statutem.

Od roku 2015 jsou akcie Matetské spolecnosti ptijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy
cennych papirt Praha, a.s.

Statutdrni organy Mateirské spolecnosti

K 31. prosinci 2018 a 2017:

Jméno Funkce

AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s. Statutarni reditel

Pfi vykonu funkce zastupuje:

Jméno Funkce

Mgr. Robert Robek Povéreny zmocnénec
Mgr. Daniel Sritr Povéreny zmocnénec
Mgr. Ing. Ondrej Pieran (*) Povéreny zmocnénec

(*) do Obchodniho rejsttiku zapsan dne 25. fijna 2018.

Clenové spravni rady k 31. prosinci 2018 a 2017:

Jméno Funkce

Robert Schneider Clen spravni rady
Jana Schneiderova Clen spravni rady
Hana Koubova Clen spravni rady

()
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2 KONSOLIDACNI CELEK A PODNIKOVE KOMBINACE

K 31. prosinci 2018 byly do konsolidované ucetni zavérky zahrnuty nasledujici spole¢nosti:

Spolecnost Zemé Hlavni cinnost Efektivni vlastnicky podil

Matefiska spole¢nost
Budé&jovickd investiéni  Ceskd republika  Vlastnictvi a rozvoj

fond s proménnym komplexu nemovitosti
zakladnim kapitalem, na adrese sidla
a.s., 1C0O: 24261386, spole¢nosti

sidlo: Antala Staska
1670/80, Kré¢, 140 00
Praha 4

Dcefiné spolecnosti

ASUZA a.s., I1CO: Ceskd republika  Prondjem nemovitosti, 92,03 %, pfimy podil
28368258, sidlo: Antala byt a nebytovych

Staska 1670/80, Kr¢, prostor na adrese sidla

140 00 Praha 4 spolecnosti

Fisolta commerzs.r.o.,, Ceskd republika  Prondjem nemovitosti, 100,00 %, primy podil
ICO: 03586103, sidlo: bytG a nebytovych

Durychova 101/66, prostor

Lhotka, 142 00 Praha 4

Zmény konsolidac¢niho celku:
Spolecnost dne 7. zafi 2018 koupila 100 % obchodni podil ve spolecnosti Fisolta commerz s.r.o.,
kterou od tohoto dne plné kontroluje. Akvizice spolecnosti Fisolta commerz s.r.o. je popsdna

v poznamce 27.

V roce 2018 a 2017 neprobéhla Zadna dalsi zména konsolidacniho celku.

3  PREHLED ZAKLADNICH UCETNICH POLITIK

V nasledujici ¢asti uvadime zakladni ucetni pravidla aplikovana pfi zpracovani této konsolidované
ucetni zavérky. Tato pravidla byla pouZita konzistentné pro vsechna prezentovana ucetni obdobi,
pokud neni uvedeno jinak.

3.1. Zakladni zasady sestaveni ucetni zavérky

Konsolidovand ucetni zdvérka Skupiny je sestavena vsouladu s Mezindrodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi (dale jen IFRS) ve znéni prijatém Evropskou unii a interpretacemi IFRIC.

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena na principu historickych potizovacich cen s vyjimkou

investice do nemovitosti precefiované na redlnou hodnotu do zisku a financ¢nich aktiv v realné
hodnoté vykazané do ostatniho Uplného vysledku hospodareni.

(8)
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Sestaveni konsolidované Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje uplatfiovani urcitych zasadnich
ucetnich dohadu. VyZzaduje rovnéz, aby vedeni vyuZivalo svlj usudek v procesu aplikace ucetnich
pravidel Skupiny. Oblasti kladouci vy$si naroky na uplatiovani Usudku, nebo s vyssi mirou
slozZitosti, i oblasti, ve kterych jsou pro Ucely sestaveni konsolidované ucetni zavérky uplatfiovany
dalezité predpoklady a odhady, jsou zvefejnény v poznamce 4.

Skupina vykazuje financ¢ni Udaje v tisicich K¢ (dale jen tis. K¢), které jsou pro Skupinu ménou
vykazovani.

3.2. Prohlaseni o shodé s ucetnimi pravidly

Konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena vsouladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi Ucetnimi standardy (lAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC),
(spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezindrodni ucetni standardy (IASB) a pfijatymi
Evropskou unii (EU).

3.3. Konsolidace
a) Konsolidacni celek

Konsolidovanda Ucetni zavérka zahrnuje Fond a spolecnosti, které jsou kontrolovany Fondem
(dcefiné spoleénosti). Ucetni politiky dcefinych spole¢nosti byly zménény k zajiténi nezbytné
konzistence s politikami Skupiny.

Vnitropodnikové transakce, zlistatky a nerealizované zisky z operaci mezi spole¢nostmi ve Skupiné
jsou eliminovany.

b) Dcefiné podniky

Dcefiné podniky jsou vSechny vykazujici jednotky, ve kterych je Skupina opravnéna fidit jejich
finan¢ni a provozni Cinnost, coZ je pravomoc, ktera byva obecné spojena s vlastnictvim vice nez
poloviny hlasovacich prdv. Dcetiné podniky jsou plné konsolidovany od data, kdy byla na Skupinu
pfevedena pravomoc vykonavat nad nimi kontrolu a jsou vylouceny z konsolidace k datu pozbyti
této pravomoci.

Pro uctovani podnikovych kombinaci pouZivd Skupina metodu akvizice. Protihodnota predana
za porizeni dcefiné spolecnosti je redlnd hodnota prevadénych aktiv a vzniklych zavazkd. Naklady
spojené s akvizici se vykazuji jako naklady v okamziku jejich vynaloZeni. Pofizena identifikovatelna
aktiva, zdvazky a podminéné zavazky prevzaté v ramci podnikové kombinace jsou prvotné
ocenovany realnou hodnotou k datu pofizeni.

Investice do dcefinych spolecnosti se UCtuji v porizovaci cené sniZzené o ztraty ze snizeni hodnoty.
Pofizovaci cena je upravena tak, aby odrazela zmény uhrady vyplyvajici z dprav podminéné
protihodnoty. Pofizovaci cena zahrnuje rovnéz primo pfifaditelné naklady na investice.

Castka, o kterou je prevedend protihodnota vy$$i nei redlnd hodnota podilu Skupiny
na pofizenych identifikovatelnych Cistych aktivech, se Uctuje jako goodwill. Pokud je tato ¢astka
nizsi nez redlna hodnota Cistych aktiv dcefiné spolecnosti potizené na zakladé vyhodné koupé,
rozdil se zauctuje pfimo do vykazu zisku a ztraty.

©)



Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.
Priloha ke konsolidované (i €etni zav érce 31. prosince 2018

Vnitroskupinové transakce, zlstatky a nerealizované zisky z transakci mezi spolec¢nostmi
ve Skupiné jsou zkonsolidace vylouceny. Nerealizované ztraty jsou taktéZ z konsolidace
vylouceny. V pfipadé nutnosti byly Gcetni postupy pro dcefiné spolecnosti pozménény tak, aby
byla zachovana konzistence s postupy Skupiny.

3.4. Vykazovani podle segmentt
Provozni segmenty jsou vykazovany zplsobem konzistentnim sinternim vykaznictvim
predklddanym vedouci osobé srozhodovaci pravomoci. Za vedouci osobu s rozhodovaci
pravomoci, ktera odpovida za alokaci zdrojli a hodnoceni vykonnosti provoznich segmentd,
je povaZzovan Statutarni reditel Spolecnosti, ktery pfijima strategicka rozhodnuti.

3.5. Piepocty cizich mén

a) Funkéni ména a ména vykazovani

Polozky, které jsou soucasti ucetni zavérky kazdé z jednotek Skupiny, jsou oceriovany za pouZziti
mény primarniho ekonomického prostredi, ve kterém jednotka pulsobi (,,funkéni ména”).

Konsolidovand ucetni zavérka je prezentovana v Ceskych korundch, které jsou pro Skupinu ménou
vykazovani.

b) Transakce a zistatky

Transakce v cizi méné se prepocitavaji do funkéni mény na zakladé sménnych kurz( platnych
k datdim transakci nebo ocenéni pii pfehodnoceni poloZzek. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici
z téchto transakci a z pfepoctu penéznich aktiv a zavazk( vyjadienych v cizich ménach sménnym
kurzem platnym ke konci ucetniho obdobi se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty, pokud nejsou
odloZeny do ostatniho Uplného vysledku jako zajisténi penéznich tokd.

Kurzové zisky nebo ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty v poloZce , Financni vynosy nebo
naklady".

3.6. Pozemky, budovy a zafizeni

Hmotny majetek je majetek jehoZ doba pouzitelnosti je delsi nez 1 rok. Inventafem Skupiny jsou
predevsim regdly, seddky, skfifiky a jiné kancelafské vybaveni.

Majetek Predpokladana doba Zivotnosti
Technické zafizeni (Ustfedna, plosina) 15-20 let

Nabytek 15 let

Inventar 25 let

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovéna a v pfipadé potfeby upravena ke konci
kazdého ucetniho obdobi.

V pfipadé, Ze je ucetni hodnota aktiva vyssi neZ jeho odhadovana realizovatelnd hodnota, snizi
se ucetni hodnota tohoto aktiva okamZité na jeho realizovatelnou hodnotu.
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Zisky a ztraty plynouci z Ubytk( aktiv se urdi jako rozdil mezi vynosy a jejich ucetni hodnotou
a vykazuji se ve vykazu zisku a ztraty jako Ostatni vynosy a Ostatni naklady.

3.7. Nehmotna aktiva - goodwill

Goodwill predstavuje c¢astku, o kterou cena akvizice prevysuje redlnou hodnotu podilu Skupiny
na cCistych identifikovatelnych aktivech, zavazcich a potencionalnich zavazcich nabytého dcefiného
podniku k datu akvizice. Goodwill vznikly pfi akvizici dcefiného podniku je zahrnuty v Nehmotnych
aktivech. Goodwill je kaZzdorocné testovan na sniZzeni hodnoty a je vykazovan v pofizovaci cené
po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Ztraty ze snizeni hodnoty goodwillu jsou
nevratné a jsou vykazovany jako amortizace nehmotnych aktiv. Zisk nebo ztrata z prodeje podniku
zahrnuje ucetni hodnotu goodwillu vztahujici se k prodanému subjektu.

3.8. Financni aktiva

Uctovani a vykazovani finanénich aktiv

Nakupy a prodeje financnich aktiv jsou vykazany k datu sjednani obchodu, pokud je nakup nebo
prodej financnich aktiv uzavien na zakladé smlouvy, jejiz podminky vyZaduji dodani aktiv ve lh(té
stanovené danym trhem. Veskerd vykdzana financni aktiva jsou nasledné oceriovdna bud v
nabéhlé hodnoté nebo v readlné hodnotée, v zavislosti na klasifikaci finanéniho aktiva.

Klasifikace financnich aktiv

Dluhové ndastroje, které spliuji nasledujici podminky, jsou ndsledné ocerfiovdny v nabéhlé
hodnoté:

e financ¢ni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drzet financni aktiva
za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tokl; a

¢ smluvni podminky finan¢niho aktiva vedou ke stanovenym datim k penéZnim tokdm, které
jsou pouze splatkami jistiny a Urokl z nesplacené jistiny.

Dluhové nastroje, které spliuji nasledujici podminky, jsou nasledné ocefiovany redlnou hodnotou
prostfednictvim Ostatniho Uplného vysledku (dale “FVTOCI”):

e finan¢ni aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cile je jak dosazeni inkas
smluvnich penéznich tokd, tak i prodej finanéniho aktiva; a

¢ smluvni podminky financ¢niho aktiva vedou ke stanovenym datlim penéznich tokd, které jsou
pouze platbami jistiny a Grokd z nesplacené jistiny.

Navzdory vyse uvedenému muiZe Skupina pfi pocate¢nim vykazani financniho aktiva udinit
nasledujici neodvolatelné volby resp. oznaceni:

¢ Skupina miZe neodvolatelné urcit, Ze nasledné zmény redlné hodnoty kapitadlovych investic
bude vykazovat v pfipadé splnéni urcitych kritérii ve vlastnim kapitalu; a

¢ Skupina muZe neodvolatelné urcit, Ze dluhové financ¢ni aktivum, které spliiuje kritéria ocenéni
nabéhlou hodnotou nebo FVTOCI, bude vykazovat jako FVTPL, pokud to eliminuje nebo
vyznamné sniZuje ucetni nesoulad.
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Nabéhld hodnota financniho aktiva je castka, pri které je financni aktivum ocenéno pfi
pocatecnim vykazani minus splatky jistiny plus kumulativni amortizace s pouZitim metody
efektivni Urokové miry jakéhokoli rozdilu mezi pocatecni Castkou a castkou pfi splatnosti
upravenou o prfipadnou opravnou polozku. Na druhé strané brutto uUcetni hodnota aktiva je
amortizovana poftizovaci cena finanéniho aktiva pred Upravou o opravnou polozku.

Urokové vynosy se vykazuji metodou efektivni Urokové sazby pro dluhové néstroje ocefiované
nasledné v nabéhlé hodnoté a FVTOCI. Pro finan¢ni nastroje jiné neZ nakoupena nebo vytvorena
finan¢ni aktiva se snizenou hodnotou, se Urokovy vynos vypocitd pouZitim metody efektivni
urokové sazby na hrubou uUcetni hodnotu financniho aktiva, s vyjimkou financni aktiva, ktera
se nasledné stalo Uvérové znehodnocené. U financnich aktiv, kterd se nasledné stala Uvérové
znehodnocend, se Urokové vynosy vykazuji pouzitim metody efektivni Urokové sazby na nabéhlou
hodnotu finanéniho aktiva.

Pokud se v nasledujicich ucetnich obdobich Uvérové riziko na finan¢nim ndastroji s Uvérovym
znehodnocenim sniZi tak, aby financni aktivum jiz nebylo znehodnocené, se urokové vynosy
vykazuji pouzitim metody efektivni Urokové sazby na ucetni hodnotu financ¢niho aktiva.

U nakoupenych nebo vytvorenych financnich aktiv se snizenou hodnotou Skupina vykazuje
urokové vynosy uplatnénim upravené efektivni Urokové miry na nabéhlou hodnotu financniho
aktiva od pocatecniho vykazani. Vypocet se nevraci k hrubé bazi, i kdyZz se uvérové riziko
finan¢niho aktiva nasledné zlepsi tak, Ze financ¢ni aktivum jiz neni znehodnocené.

Urokové vynosy jsou vykdzany ve vykazu zisku a ztraty a jsou zahrnuty v poloZce ,Finanéni
vynosy“.

Akciové nastroje uréené jako FVTOCI

Pfi pocatecnim vykazani mlze Skupina ucinit neodvolatelnou volbu (pro jednotlivé financni
nastroje), kterd uréi investovani do kapitdlovych nastrojl jako FVTOCI. Klasifikace financ¢niho
nastroje jako FVTOCI neni povoleno, pokud je investice do kapitdlového ndstroje driena
k obchodovani, nebo pokud je to podminéné protiplnéni uznané nabyvatelem v podnikové
kombinaci, na kterou se vztahuje SFRS (I) 3.

Financni aktivum je drZzeno k obchodovani, pokud:

¢ bylo ziskdno primdrné za ucelem jeho prodeje v nejblizsi dobé; nebo

e pfi prvotnim vykazani je soucasti portfolia identifikovanych finanénich nastrojt, které Skupina
spolec¢né spravuje a ma aktudlni zamér na dosazeni kratkodobého zisku; nebo

e je to derivat (s vyjimkou derivatu, ktery je financni zdrukou nebo je uréeny jako ucinny
zajistujici nastroj).

Investice do kapitalovych nastroji ve FVTOCI jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou véetné
transakcnich ndklad(l. Nasledné jsou ocenovany redlnou hodnotou, zisky a ztraty vyplyvajici
ze zmén realné hodnoty jsou vykazany v Ostatnim Uplném vysledku a akumulovany v Ocenovacich
rozdilech z precenéni investic. Kumulovany zisk nebo ztrata nebudou pfi vyfazeni investice
reklasifikovany do Vykazu zisku a ztraty a misto toho budou prevedeny rovnou do nerozdéleného
zisku.
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Skupina urcila veskeré investice do kapitalovych nastrojd, které nejsou drzeny k obchodovani jako
FVTOCI.

Dividendy z téchto investic do kapitalovych nastroji jsou vykazany ve Vykazu zisku a ztraty
v okamziku, kdy Skupiné vzniklo pravo na prijeti dividendy, pokud dividendy nepredstavuji
navraceni Casti pofizovaci ceny investice. Dividendy jsou zahrnuty v poloZce ,Finan¢ni vynosy”
ve Vykazu ziskl a ztraty.

Metoda amortizovanych nakladd a efektivnich drok

Metoda efektivni Urokové sazby je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje
a alokace urokovych nakladd v daném obdobi.

Pro finanéni nastroje, jiné neZ jsou nakoupené nebo vytvorené financni aktiva se sniZzenou
hodnotou, je efektivni Urokovd mira sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni
toky (véetné vsech poplatkdl, které byly vyplaceny nebo pfrijaty, a které tvori nedilnou soucast
efektivni arokové miry, transakcnich naklad( a ostatnich prémii nebo diskonti) bez o¢ekavanych
uvérovych ztrat, po dobu ocekavané Zivotnosti dluhového nastroje, nebo pfipadné kratsi obdobi
dluhového nastroje pri pocatecnim vykazani. U nakoupenych nebo vytvorenych financnich aktiv
se snizenou hodnotou se efektivni drokova mira, upravena o ocekdvané uUvérové ztraty, vypocita
diskontovanim odhadovanych budoucich penéznich tok(, véetné ocekavanych Uvérovych ztrat,
k amortizované hodnoté dluhového nastroje pfi prvotnim vykazani.

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

Skupina vykazuje opravnou polozku k ocekdvanym Uvérovym ztratdm (,ECL“) u investic
do dluhovych nastroji, které jsou ocenovany v nabéhlé hodnoté nebo do FVTOCI, pohledavek
z leasingu, smluvnich aktiv, jakoZ i Uvérovych zavazk( a financnich zaruk. Ztraty ze sniZzeni hodnoty
nejsou vykazany u investic do kapitalovych nastroju.

Vyse ofekavané Uvérové ztraty je aktualizovana ke kazdému datu Ucetni zavérky tak, aby odrdzela
zmény v Uvérovém riziku od pocatecniho vykazani prislusného financniho nastroje.

Skupina vidy vykazuje ECL po dobu Zivotnosti pohleddvek z obchodnich vztahl a pohledavek
z leasingu. Ocekdvana Uvérova ztrata z téchto financnich aktiv je odhadnuta na zdakladé
historickych zkusenosti, upravené o faktory, které jsou specifické pro tyto dluzniky, obecné
ekonomické podminky a posouzeni soucasného stavu i progndzu podminek k datu vykazani,
véetné pripadné casové hodnoty penéz.

U vsech ostatnich financnich nastroji Skupina vykazuje celoZivotni ECL, pokud doslo
k vyznamnému narlstu Uvérového rizika od pocatecniho uznani. Pokud se naopak Uvérové riziko
financniho nastroje od pocatecniho uznani nezvysilo, Skupina vypocitd opravnou polozku
k tomuto finanénimu nastroji ve vysi oCekdvané 12ti mésicni ztraty.

Posouzeni, zda by mélo byt pouZito celoZivotni ECL, vychazi z vyznamného zvyseni
pravdépodobnosti nebo rizika selhani, ke kterému dochdazi od pocdtecniho vykazani, namisto
drivéjSiho pfistupu, kdy se vykazovalo znehodnoceni pfi pocateénim vykazani nebo v pripadé
skute¢ného selhani.

CeloZivotni ECL predstavuje ocekdvané Uvérové ztraty, které vyplynou ze vSech moznych udalosti
prodleni v pribéhu ocekavané Zivotnosti financniho nastroje. Naproti tomu 12ti mési¢ni ECL
predstavuje ¢ast celoZivotni ECL, u které se predpokladd, Ze k udalosti selhani dojde do 12 mésicl
od data sestaveni Ucetni zavérky.
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Vyznamné zvysSeni Uvérového rizika

Pfi posuzovani, zda se Uvérové riziko finan¢niho nastroje od pocatecniho vykazani vyznamné
zvysilo, Skupina porovnava riziko selhani u finanéniho nastroje k datu ucetni zavérky, s rizikem
selhani u finan¢niho nastroje ke dni prvotniho vykazani. Pfi tomto hodnoceni Skupina zohledriuje
jak kvantitativni, tak i kvalitativni informace, které jsou vhodné a podputrné, véetné historickych
zkusenosti a informaci o budoucnosti, které jsou dostupné bez zbytecnych nakladi nebo Usili.
Zvazované informace tykajici se budoucnosti zahrnuji vyhled odvétvi, ve kterych dluznici Skupiny
pUsobi, ziskané z ekonomickych expertnich zprdv, od financ¢nich analytikd, vladnich organi,
prislusnych think-tank( a dalSich podobnych organizaci, jakoz i zvazenim rGznych vnéjsich zdrojli
skutecnych a progndzovanych ekonomickych informaci, které se tykaji hlavnich ¢innosti Skupiny.

PFi posuzovani vyznamného zvySeni Uvérového rizika od pocatecniho vykazani se berou v Gvahu
zejména nasledujici informace:

¢ skutecné nebo ocekdvané vyznamné zhorseni vnéjSiho (pokud je k dispozici) ratingu nebo
interniho hodnoceni finan¢niho nastroje;

e vyrazné zhorSeni ukazatell Uvérového rizika na vnéjsSim trhu u konkrétniho finanéniho
nastroje, napf. vyznamné zvyseni Uvérové marze, ceny credit default swapu dluznika nebo
doby, po kterou byla redlna hodnota financniho aktiva nizsi nez jeho zUlstatkova hodnota;

e existujici nebo predpokladané nepfiznivé zmény v obchodnich, financnich nebo
ekonomickych podminkach, u nichz se ocekdava, Ze zplsobi vyznamné sniZeni schopnosti
dluznika plnit své Uvérové zavazky;

¢ skutecné nebo ocekdvané vyrazné zhorseni provoznich vysledkl dluznika;

e vyznamné zvySeni Uvérového rizika u jinych financ¢nich nastrojl stejného dluznika;

e skutecnd nebo ocekavana vyznamna nepfiznivd zména v regulatornim, ekonomickém nebo
technologickém prostiedi dluznika, jejimz vysledkem je vyrazné snizeni schopnosti dluznika
plnit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vyse uvedeného posouzeni Skupina predpoklada, Ze uvérové riziko
financ¢niho aktiva od pocatecniho vykazani vyznamné vzrostlo, pokud jsou smluvni platby vice nez
30 dnl po splatnosti, pokud Skupina nema rozumné a podlozené informace, které dokazuji opak.

Navzdory vySe uvedenému Skupina predpokladd, ze se Uvérové riziko finanéniho néastroje od doby
prvotniho vykazani vyrazné nezvysilo, pokud bylo stanoveno, Ze finan¢ni nastroj ma k datu
prvotniho vykazani nizké Uvérové riziko. Finanéni nastroj ma nizké uvérové riziko, pokud:

¢ financ¢ni nastroj ma nizké riziko selhani,

¢ dluZnik ma silnou schopnost plnit v nejblizsi dobé své smluvni zavazky a

e nepfiznivé zmény v ekonomice a podnikani dlouhodobé;jsi podminky mohou, ale nemusi
snizit schopnost dluznika plnit své smluvni zavazky.

A 7

Skupina ma za to, Ze financni aktivum ma nizké Uvérové riziko, pokud ma interni nebo externi

rating ,investi¢niho stupné” podle globalné pouZivané definice.

Skupina pravidelné sleduje ucinnost kritérii pouzivanych k identifikaci, zda doslo k vyznamnému
zvySeni Urokového rizika a podle potieby je reviduje tak, aby bylo zajisténo, Ze kritéria budou
schopna identifikovat vyznamny nardst Uvérového rizika dfive, neZ se ¢astka dostane do kategorie
po splatnosti.
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Definice Uvérového selhani

Skupina poklada, pro ucely interniho fizeni Gvérového rizika, nasledujici priklady za pripady

selhani, protoZe historicka zkusenost ukazuje, Ze pohledavky, které spini jedno nebo vice kritérii

jsou obvykle nevymofZitelné v pIné vysi:

e pfipad, kdy protistrana porusi ujednani Uvérové smlouvy; nebo

¢ informace ziskané interné nebo z externich zdrojli naznacuji, Ze dluinik nebude
pravdépodobné schopen zaplatit svym véritellim, véetné Skupiny, v pIné vysi (bez zohlednéni
zajisténi, které Skupina obdrzela).

Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu se Skupina domniva, Ze k selhani doslo, pokud je finanéni
aktivum déle nez 90 dnl po splatnosti, pokud Skupina nema Zadné racionalni a podplirné

vevs

informace, které by prokazaly, Ze pozdé;jsi definice Uvérového selhani je vhodnéjsi.

Financni aktiva se snizenou hodnotou

Financ¢ni aktivum je znehodnocené, pokud nastala jedna nebo vice udalosti, které maji negativni
dopad na odhadované budouci penézni toky tohoto finan¢niho aktiva. Dlkazy o tom, Ze financni
aktivum je znehodnocené, zahrnuji pozorovatelné Udaje o nasledujicich udalostech:

e vyznamné financ¢ni potiZze emitenta nebo dluznika;

e poruseni smlouvy, napf. selhani nebo existence pohledavek po splatnosti;

e véfitel nebo véfitelé dluznika z ekonomickych nebo smluvnich dlvodd souvisejicich
s financnimi obtizemi dluznika, poskytli dluznikovi ulevy, o kterych by véfitel nebo véritelé
jinak neuvazZovali;

e je pravdépodobné, Ze dluznik vstoupi do konkurzu nebo finanéni reorganizace; nebo

e zanik aktivniho trhu s timto finan¢nim aktivem z ddivodu finanénich potizi dluznika.

Odepsani aktiva

Skupina odepisSe finan¢ni aktivum, pokud existuji informace, které naznacuji, Ze protistrana ma
zavazné financni potiZze a neexistuje realnd vyhlidka na jeji zotaveni, napf. pokud protistrana
vstoupila do likvidace nebo v pfipadé pohleddvek z obchodniho styku, pokud jsou tyto pohledavky
vice neZ dva roky po splatnosti, podle toho, kterd uddlost nastane dfive. Odepsana finan¢ni aktiva
mohou byt i nadale vymahana, a to i s vyuZitim externich pravnich sluzeb. VSechny ziskané ¢astky
jsou pak vykazany ve Vykazu zisku a ztraty.

Ocenovani a vykazovani ocekavanych Uvérovych ztrat

Vyse ocekdvanych uvérovych ztrat je soucinem pravdépodobnosti selhani, ztraty pti selhani (tj.
vySe ztraty v pripadé, kdyZ dojde k selhani) a expozice Skupiny v okamziku, kdy dojde k selhani.
Urceni pravdépodobnosti selhani a vyse ztraty pfi selhani je zaloZzeno na historickych udajich
upravenych o informace o ocekdvanych budoucich udalostech, jak je popsano vyse. Expozice
Skupiny v okamziku selhani odpovida Gcetni hodnoté financ¢niho aktiva k rozvahovému dni.

U financnich aktiv se vySe ocekdvané Uvérové ztraty vypocita jako rozdil mezi viemi splatnymi

smluvnimi penéznimi toky definovanymi smlouvou a vSemi penéZnimi toky, které Skupina
ocekava, Ze obdrzi, diskontované plvodni efektivni Urokovou sazbu.
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Oductovani finanénich aktiv

Skupina oductuje financ¢ni aktivum pouze tehdy, kdyZ smluvni prava k penéznim tokiim z aktiva
vyprsi nebo kdyZ dojde k prevodu v podstaté vsech rizik a uzitk(l plynouci z vlastnictvi aktiva na
jiny subjekt. Pokud Skupina ani nepfevadi, ani si neponechava v podstaté vSechna rizika a odmény
spojené s vlastnictvim aktiva a i nadale kontroluje prevedend aktiva, Skupina vykaze svilj podil
na aktivu a souvisejici zadvazek v ¢astkach, které mize hradit. Pokud si Skupina ponecha v podstaté
véechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvi pfevedeného financniho aktiva, Skupina i nadale
finan¢ni aktivum vykazuje a také zauctuje prijaty zajiStény uvér.

Pfi oductovani financniho aktiva ocerfiovaného nabéhlou hodnotou je rozdil mezi jeho ucetni
hodnotou a souctem pfijatych protiplnéni vykadzan ve Vykazu zisk( a ztraty. Pfi oductovani
dluhového finanéniho nastroje klasifikovaného jako FVTOCI, je kumulovany zisk nebo ztrata drive
akumulovana v rezervé z precenéni investice reklasifikovana do Vykazu zisk( a ztraty. Naproti
tomu pfi oductovani kapitalového finanéniho aktiva, ktery Skupina urcila pti pocatecnim vykazani
jako vykazovany v FVTOCI, neni kumulovany zisk nebo ztrata dfive akumulovany v rezervé z
precenéni investice reklasifikovan do Vykazu zisk(l a ztraty, ale je preveden pfimo do
Nerozdélenych ziski/ztrat.

3.9. Financni zavazky

Veskeré financni zdvazky jsou nasledné oceriovany v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody
efektivni Urokové sazby.

Financni zavazky ndsledné oceriované v nabéhlé hodnoté

Financni zavazky, které nejsou:

¢ podminénym protiplnéni nabyvatele v podnikové kombinaci,

e drZené k obchodovani nebo

e oznacené jako FVTPL, jsou nasledné ocernovany v zlstatkové hodnoté s pouzitim efektivni
urokové sazby.

Metoda efektivni sazby je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty financniho zdvazku a alokace
nakladovych drokli v daném obdobi. Efektivni Urokova mira je sazba, kterd presné diskontuje
odhadované budouci penézni toky (véetné vSech zaplacenych nebo pfijatych poplatk(, které tvofi
nedilnou soucast efektivni Urokové miry, transakénich nakladd a ostatnich prémii nebo diskont()
po ocekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo kratSi dobu, na amortizovani nakladu
finanéniho zavazku.

Oductovani finanénich zavazkd

Skupina oductuje financni zavazek pouze tehdy, kdy?Z jsou zavazky Skupiny spinény, zruseny nebo
vyprsi. Rozdil mezi ucetni hodnotou oductovaného finanéniho zdvazku a zaplacenym
protiplnénim, vcetné prevedenych nepenéznich aktiv nebo pfrijatych zavazk(, se vykazuje ve
Vykazu zisku a ztraty.

3.10. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost driena za Ucelem dosaZeni pfijmu z ndjemného a/nebo
za Ucelem zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu poufZiti jako investice
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do nemovitosti). Investice do nemovitosti se prvotné oceni na Urovni pofizovacich nakladd, které
zahrnuji i vedlejsi naklady spojené s pofizenim nemovitosti. Po prvotnim vykazani se investice
do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou.

Zisky a ztraty ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodaiského
vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo. Investice do nemovitosti je odic¢tovana pfi prodeji
nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pouzivani a z jejiho prodeje nejsou
ocekdvany budouci ekonomické uZzitky.

Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytézkem
z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského vysledku v obdobi,
ve kterém je nemovitost oductovana.

Veskeré bézné opravy a udrzba jsou zauctovany do vykazu zisku a ztraty v rdmci Uéetniho obdobi,
ve kterém vzniknou.

3.11. Leasing

Klasifikace leasingu na finanéni nebo operativni je zaloZena na rozsahu, vjakém jsou rizika
a odmény plynouci z vlastnictvi aktiva pfevedena z pronajimatele na najemce. Pokud jsou témér
véechna rizika a odmény plynouci zvlastnictvi aktiva prevedena na najemce, leasing
je klasifikovan jako finanéni. Usudek vedeni je nutny k uréeni rozsahu provedenych rizik a odmén.

a) Uctovani finanéniho leasingu

Aktivum najaté v ramci financniho pronajmu se aktivuje v redlné hodnoté najatého majetku na
pocatku doby pronajmu nebo, pokud je nizsi, v soucasné hodnoté minimalnich leasingovych
plateb. Kazda platba leasingu je alokovana mezi zavazky a finan¢ni naklady za poufZiti efektivni
urokové miry. Odpovidajici zavazky z ndjmu se po odecteni financnich nakladd zahrnuji do polozky
dlouhodobé zavazky — zavazky z financnich pronajm(. Zavazky z ndjmu do 1 roku jsou vykazany
v ramci kratkodobych zavazk( v poloZce zavazky z financnich pronajma.

Urokova &ast leasingovych splatek je soucasti finanénich nakladd zahrnutych do vykazu zisku
a ztraty v obdobi, s nimZ ¢asové souvisi.

b) Operativni leasing

Platby v rdmci operativnich pronajmu jsou ¢asové rozliSovany do vykazu zisku a ztraty po dobu
trvani prondjmu.

3.12. Obchodni pohledavky
Obchodni pohledavky jsou ¢astky k Uhradé od zakaznikd za poskytnuté sluzby vramci béiné
podnikatelské cinnosti. Je-li doba splatnosti krat$i nez jeden rok (nebo v ramci jednoho
provozniho cyklu, pokud je delsi nez jeden rok) jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva. Pokud

ne, vykazuji se jako dlouhodoba aktiva.

Obchodni pohledavky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a ndsledné jsou oceriovany nabéhlou
hodnotou s pouZitim metody efektivni Urokové sazby a snizeny o opravné polozky.
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3.13. Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty

Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty v konsolidovaném vykazu penéznich tok( zahrnuji
finan¢ni hotovost, inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice
s ptvodni dobou splatnosti tfi mésice a méné.

3.14. Zakladni kapital

Zakladni kapital mateiské spoleénosti predstavuje 20 kusl zakladatelskych akcii a investi¢ni akcie.
Dodatecné naklady, které se pfimo vztahuji k emisi novych kmenovych akcii nebo opci, se vykazuji
jako snizeni vlastniho kapitalu, a to v Cisté vysi po sniZeni o souvisejici dan. V pripadé pofizeni
vlastnich akcii spole¢nosti spole¢nosti ve Skupiné je thrada véetné veskerych primo souvisejicich
dodatecénych néakladl na danou transakci (po odecteni dané z pfijm0), odectena z celkového
vlastniho kapitalu pripadajiciho na vlastniky matefské spolec¢nosti, a to az do doby zruseni nebo
znovu emitovani téchto akcii. Jakmile jsou tyto kmenové akcie nasledné znovu emitovany,
je jakakoli prijata protihodnota, snizena o veskeré primo souvisejici dodatecné transakcni naklady
a pfislusné dopady dané z pfijmQ, zahrnuta do vlastniho kapitalu pfipadajiciho na vlastniky
matefrské spolecnosti.

3.15. Obchodni zavazky

Obchodni zavazky jsou zavazky zaplatit zboZi nebo sluzby odebrané v ramci bézného podnikani
od dodavatel(. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé zavazky v pripadé, Ze jsou splatné
do jednoho roku (nebo v ramci jednoho provozniho cyklu, pokud je delsi nez jeden rok). Pokud
ne, vykazuji se jako dlouhodobé zavazky.

3.16. PGjeky

Pfi prvotnim zachyceni se pujcky Gctuji v redlné hodnoté snizené o transakéni naklady. Nasledné
se pUjcky vykazuji v zlGstatkové hodnoté; veskeré rozdily mezi pfijmy (bez transakénich nakladu)
a hodnotou splatek se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty postupné po celou dobu trvani pajcky
s pouZzitim metody efektivni Urokové sazby.

3.17. Splatna a odloZena dan z pFijmu

Danové naklady za ucetni obdobi zahrnuji splatnou a odloZenou dan. Dan se vykazuje ve vykazu
zisku a ztraty svyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje k polozkam vykdzanym v ostatnim Gplném
vysledku nebo pfimo ve vlastnim kapitdlu. V takovém pripadé se dan vykazuje rovnéz v ostatnim
Uplném vysledku nebo ve vlastnim kapitalu.

Splatna dan z pfijm0 se vypocte na zakladé danovych zakon(, které byly k rozvahovému dni
schvaleny nebo proces jejich schvaleni zasadnim zplUsobem pokrocil. Vedeni Spolecnosti
pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pfi sestaveni dafiového priznani, které se tyka situaci,
kdy Spolecnost interpretuje prislusné danové predpisy, a v pfipadé potreby vytvari rezervu
na zakladé predpokladané ¢astky, ktera bude splatna danovému organu.

OdloZzend dan z pfijm0 je stanovena s pouZitim zavazkové metody z docasnych rozdild mezi
danovou a ucetni hodnotou aktiv a zavazkd v konsolidované ucetni zavérce. OdloZzeny darnovy
zavazek se vsak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho zachyceni goodwillu; odloZzena dan se dale
nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zadvazku v transakcich jinych nez
je podnikovd kombinace, které v dobé vzniku nemaji dopad ani na Ucetni ani na danovy zisk nebo
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ztratu. OdloZzena dan se stanovi za pouZiti danové sazby (a danovych zakonu), ktera byla
k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim zplsobem pokrocil a o které
se predpoklada, Ze bude ucinné v obdobi, ve kterém bude pfislusna odloZzena danova pohledavka
realizovana nebo odloZzeny darniovy zavazek vyrovnan.

OdloZenda danova pohledavka je zauctovana, pokud je pravdépodobné, Ze ji bude moziné darnové
uplatnit v budoucnu.

OdloZena dan je rozeznana ze vsSech docasnych rozdill vyplyvajicich z investic do dcefinych
a pfidruzenych spolecnosti s vyjimkou odloZzeného danového zavazku v pfipadé, kdy je na¢asovani
realizace téchto docasnych rozdilli pod kontrolou Skupiny a je pravdépodobné, Ze tyto docasné
rozdily nebudou realizovany v dohledné budoucnosti.

OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou vzajemné kompenzovany, pokud existuje ze zdkona
vymahatelné pravo kompenzace kratkodobych danovych pohledavek proti kratkodobym
danovym zavazkim a pokud se tyto odlozené darnové pohledavky a zavazky tykaji dané z prijma
vymérené stejnym finanénim Ufadem stejné zdanované ucetni jednotce nebo rlznym
zdanovanym ucetnim jednotkam v pripadé, Ze existuje zameér Cisté uhrady zGstatkd.

3.18. Rezervy

Rezervy se vykazuji, jestlize: ma Skupina soucasny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery
je vysledkem minulych udalosti; je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude nezbytné
odcerpani prostfedkd; a mize byt proveden spolehlivy odhad vyse zavazku. Na budouci provozni
ztraty se rezerva netvori.

Rezervy jsou ocenény soucasnou hodnotou predpokladanych vydajd, které budou nezbytné pro
vyporadani zavazku, s pouzitim sazby prfed zdanénim, ktera odrdzi soucasné trini stanoveni
casové hodnoty penéz a specificka rizika daného zavazku. Zvyseni rezervy v dlsledku toku casu
se vykazuje jako urokovy naklad.

3.19. Vykazovani vynosi

Vynosy  predstavuji redlnou  hodnotu  protihodnoty ziskané nebo  narokované
a poskytnuti sluzeb vramci béznych cinnosti Skupiny. Vynosy se vykazuji po odecteni dané
z pridané hodnoty, vracenych vyrobkd, slev a skont a po vylouceni prodejd v ramci Skupiny.

Skupina vykazuje vynosy v pfipadé, Ze je mozno jejich vysi spolehlivé méfit, je pravdépodobné,
Ze budouci ekonomické uzitky poplynou do ucetni jednotky a Ze byla splnéna specifickd kritéria
stanovend pro kaZzdou cinnost skupiny, kterda jsou popsdana nize. Skupina stanovuje odhady
na zakladé historickych vysledk( a po zohlednéni typu zakaznika, typu transakce a konkrétnich
podminek jednotlivych ujednani.

Trzby za poskytnuti sluZeb jsou zauctovany k datu uskutecnéni sluzeb.
3.20. Vypajéni naklady

VypUjéni naklady, které jsou pfimo Ucelové vztaZzeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého
aktiva, (tj. aktiva, které nezbytné pottebuje zna¢né casové obdobi k tomu, aby bylo pfipravené
pro zamyslené pouZiti nebo prodej), se prictou k pofizovaci cené takového aktiva az do okamziku,
kdy je aktivum v podstatné mite pfipravené pro zamyslené pouZiti nebo prode;j.

(19)



Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.
Priloha ke konsolidované (i €etni zav érce 31. prosince 2018

Od vypUQjénich naklad(, které splnuji kritéria pro aktivaci, se odectou investiCni vynosy
z docasného investovani specifickych pljcek az do jejich vydani na zplsobilé aktivum. Vsechny
ostatni vypUjéni naklady se vykazuji v hospodarském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.

3.21. Spiiznéné strany
Sptriznénymi stranami spolecnosti se rozumi:

e akciondfi, ktefi pfimo nebo nepfimo mohou uplatfovat podstatny nebo rozhodujici vliv
u Spolecnosti;

¢ (lenové statutarnich, dozoréich a fidicich orgdni a osoby blizké témto osobam, vcéetné
podnik, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv; a

¢ spolecnosti, které maji spolecného clena vedeni se Skupinou.

3.22. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované ucetni
zavérky, je zachycen v konsolidovanych ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly
doplnujici informace o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou
dlsledky téchto udalosti popsany v pfiloze konsolidované Ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany
v konsolidovanych ucetnich vykazech.

3.23. Zmény Ucetnich politik

V souvislosti s aplikaci nového standardu IFRS 9 Financni nastroje od 1. ledna 2018 byla zménéna
struktura ucetni zavérky. Nasledujici tabulka ukazuje Upravy vykazané pro kazdou jednotlivou
fadku ucetni zavérky. Polozky, které nebyly zménami ovlivnény, nejsou do tabulky zahrnuty.

Vzhledem k povaze &innosti spoleénosti Skupiny a druhlm vynosl, které ji plynou, neméla

implementace standardu IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdkazniky od 1. ledna 2018 dopad na
nacasovani a ocenéni vynosl spolec¢nosti Skupiny.
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31. prosince IFRS 9 1. ledna Poznamka
2017 uprava 2018
v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢
(ptuvodné (upraveno)
vykdazano)
AKTIVA - investi¢ni
Dlouhodoba aktiva
Realizovatelna financni 3871 -3871 Majetkové ucasti, které
aktiva byly k 31. prosinci 2017
Finan¢ni aktiva v redlné 3871 3 871 | klasifikované jako
hodnoté vykazané Realizovatelna finanéni
do ostatniho uplného aktiva byl k 1. lednu 2018
vysledku hospodareni Spole¢nosti neodvolatelné
urcena jako Finanéni aktiva
v realné hodnoté vykdzané
do ostatniho uplného
vysledku hospodareni.
Dlouhodobé pohledavky 109 513 -109 513 Dlouhodobé pohledavky a
Finan¢ni aktiva v nabéhlé 109 513 109 513 | pajcky, které byly k31.

hodnoté - dlouhodobé
pohledavky

prosinci 2017 klasifikované
jako Pujcky a pohledavky
byly k1. lednu 2018
Spole¢nosti neodvolatelné
urceny jako Finanéni aktiva
v nabéhlé hodnoté.

Dopad implementace standardu IFRS 9 na vysi opravnych poloZzek k obchodnim pohledavkam

k 31. prosinci 2018 a k 1. lednu 2018 je moZné znazornit takto:

2018
Konecna vyse opravnych polozZek k 31. prosinci 2017 (vypoctena v souladu s IAS 39) 751
Uprava opravnach polozek k 1. lednu 2018 (vypoctena v souladu s IFRS 9) 1145
Pocatecni hodnota opravnych poloZek k 1. lednu 2018 (vypoctena v souladu s IFRS 9) 1896
Cisté rozpusténi opravnych poloZek do vysledovky roku 2018 -322
Konecna vyse opravnych polozek k 31. prosinci 2018 1574

Uprava opravnych polozek k obchodnim pohledavkam k 1. lednu 2018 neni materidlni, proto byla

zohlednéna az ve Vykazu o Uplném vysledku v roce 2018.

Skupina k 31. prosinci 2017 netvofila opravné polozky k dlouhodobym ani kratkodobym pujckam,
protozZe v souladu s IAS 39 nebylo identifikovano znehodnoceni. Vzhledem ke skutecnosti, Ze tyto
pljcky byly z podstatné casti vroce 2018 splaceny, byla by vysSe opravnych polozek k témto

pljckam dle IFRS 9 k 1. lednu 2018 nematerialni, a nebylo o ni proto uctovano.
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4 ROZHODUJICi UCETNi ODHADY A USUDKY

Odhady a usudky jsou prabézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny na historickych zkuSenostech
a jinych faktorech, véetné ocekavani budoucich udalosti, které jsou za danych okolnosti
povaZovany za primérené.

4.1. Vyznamné ucetni odhady a predpoklady

Skupina cini odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Ztoho vznikajici Ucetni odhady
ze samé povahy své definice jenom zfidkakdy odpovidaji prislusnym skuteénym vysledkim.
Odhady a predpoklady, u kterych existuje zna¢na mira rizika, Ze budou béhem pfistiho Gcetniho
obdobi pfi¢inou vyznamnych Uprav Ucetni hodnoty aktiv a zdvazk(, jsou uvedeny v nasledujici
Casti textu.

a) Ocenéni investice do nemovitosti na realnou hodnotu

Investice do nemovitosti predstavuji zejména pronajaté budovy, které jsou drzeny za Ucelem
dosazZeni dlouhodobych vynosli z ndjmu a nejsou obsazeny Skupinou. Jsou ocefiovany redlnou
hodnotou. Zmény readlné hodnoty jsou vykazovany v Konsolidovaném vykazu o Uplném vysledku
ve Zméndch readlné hodnoty investice do nemovitosti.

b) Amortizovana pofizovaci cena / zlistatkova hodnota beziro¢ného zavazku

Skupina pfrijala pajcky, které jsou bezirocné. Tyto pljcky jsou v okamziku jejich pfijeti vykazany
v Cisté soucasné hodnoté. Nasledné je uUrok rozliden do Vykazu o Uplném vysledku. Urok je
rozliSovan pomoci efektivni irokové miry.

c) Realna hodnota majetkovych cennych papird
Redlnd hodnota financnich nastrojd, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu, je stanovena
s pouzitim technik oceriovani. Skupina pouZivd uUsudku pfi vybéru rlznych metod a cini

predpoklady, které prevazné vychazeji z trznich podminek existujicich ke konci kazdého ucetniho
obdobi.

4.2. Nové a novelizované standardy uplatiované Skupinou

Standardy, interpretace a novely vydanych standardd ve znéni pfijatém EU, které dosud nejsou
ucinné pro ro¢ni obdobi koncici 31. prosince 2018.

Standard/interpretace Priklad popisu mozného dopadu na

Povaha nastdvajici zmény tcetni

[IAS 8.31 (a), 8.31(c)] metody [IAS 8.31 (b)] ucetni zavérku [IAS 8.30 (b); 31 (e)]
IFRS 16 Leasingy IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Skupina ocekava, 7e jako ndjemce

) Leasingy a souvisejici interpretace. v navaznosti na implementaci IFRS 16
(Ucinny pro rocni Rusi soucasny dvoji G¢etni model pro | Leasingy k 1. lednu 2019 vykaze aktivum

obdobi zacinajici 1.
ledna 2019 nebo
pozdéji. Driveéjsi
pouziti je povoleno,
pokud Ggetni jednotka | Modelu, coZ eliminuje rozdil mezi

najemce a misto toho vyzaduje, aby | g zavazek z leasingu v piiblizné vysi 21
spolecnosti vétsinu najemnich smluv | mil. K¢ (srovnatelny Gdaj k 1. lednu 2018
vykazovaly v rozvaze podle jednoho &inil 24 mil. Kg&).

rovnéz aplikuje
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Standard/interpretace
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastavajici zmény ucetni
metody [IAS 8.31 (b)]

Priklad popisu mozného dopadu na
ucetni zavérku [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

standard IFRS 15.)

operativnim a finan¢nim leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povaZuje za
leasingovou, pokud dava pravo
rozhodovat o pouziti daného aktiva v
Casovém obdobi vyménou za
protihodnotu. V ptipadé takovych
smluv novy model pozaduje, aby
najemce vykdzal uzivané aktivum a
zavazek z leasingu. UzZivané aktivum
je odepisovano a souvisejici zavazek
z leasingu je Urocen. To se u vétsiny
leasingll projevi postupné se
snizujicim objemem uctovanych
nakladu z leasingu po dobu trvani
leasingové smlouvy, a to i v ptipadé,
kdy ndjemce plati konstantni
leasingové splatky.

Novy standard zavadi pro ndjemce
nékolik vyjimek z rozsahu
plUsobnosti, které se tykaiji:

* leasingll s dobou pronajmu 12
mésicll nebo méné bez moznosti
odkupu na konci prondjmu a

* leasingl, kde podkladové
aktivum ma nizkou hodnotu.

Ucetni zachycenf leasingu na strané
pronajimatele vsak zUstava do
znacné miry nezménéno a rozdil
mezi operativnim a financnim
leasingem bude zachovan.

IFRIC 23 U&tovani o
nejistoté u dani
z prijma

(U¢inny pro ro¢ni
obdobi zacinajici 1.
ledna 2019 nebo
pozdéji. DFivé;jsi
pouziti je povoleno.)

Ucelem interpretace IFRIC 23 je
objasnit Uctovani o postupech
tykajicich se dané z pfijmQ, které
dosud nebyly akceptovany finan¢nim
Uradem, a zaroven zvysit
transparentnost. Dle IFRIC 23 je
klicova otazka, zda je
pravdépodobné, Ze financni urad
akceptuje zvoleny darovy postup
ucetni jednotky. Pokud je
pravdépodobné, ze financni urad
nejisty danovy postup akceptuje, pak
budou ¢astky dané zauctované

v Ucetni zavérce v souladu

Skupina ocekava, Ze tato interpretace
nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na konsolidovanou
ucetni zavérku, nebot Skupina nepUlsobi
ve slozitém prostiedi mezinarodniho
zdanéni ani nema vyznamné nejisté
danové pozice.
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Standard/interpretace
[IAS 8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha nastavajici zmény ucetni
metody [IAS 8.31 (b)]

Priklad popisu mozného dopadu na
ucetni zavérku [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

s dafovym pfiznanim, pficemz
stanoveni vysSe splatné a odloZzené
dané nebude zohlednovat Zadnou
nejistotu. V opacném pripadé budou
zdanitelny zisk (nebo danova ztrata),
danové zakladny a nevyuzité danové
ztraty stanoveny zplsobem, ktery
poskytuje lepsi odhad situace po
vyreseni nejistoty, a to za pouziti
budto jediné nejpravdépodobnéjsi
Castky, nebo ocekavané hodnoty
(souctu pravdépodobnostné
vazenych ¢astek). Uéetni jednotka
musi predpoklddat, Ze finan¢ni Urad
bude dany postup zkoumat a bude
plné obeznamen s veskerymi
relevantnimi informacemi.

Novelizace IFRS 9:
Predcasné splaceni
s negativni
kompenzaci

(U¢inny pro ro¢ni
obdobi zacinajici 1.
ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace resi obavy ohledné
uctovani o financnich aktivech, ktera
obsahuji urcité smluvni moznosti
predcasného splaceni. Obavy se
konkrétné tykaly toho, jak by
spolec¢nost klasifikovala a ocenila
dluhovy nastroj, pokud by mél
dluznik dovoleno nastroj predcasné
splatit za ¢astku, ktera by byla nizsi
nez ¢astka nesplacené jistiny a
dluZzného uroku. Takovato ¢astka
predcasného splaceni je ¢asto
oznacovana za ¢astku zahrnuijici
,hegativni kompenzaci”. Pfi pouziti
IFRS 9 by spolec¢nost finanéni
aktivum s tzv. negativni kompenzaci
ocenila redlnou hodnotou vykazanou
do zisku nebo ztraty.

Novelizace uc¢etnim jednotkam
umoznuje nékterd predcasné splatna
financni aktiva s tzv. negativni
kompenzaci ocerovat zlstatkovou
hodnotou.

Skupina ocekava, Ze tato novelizace
nebude mit vyznamny dopad na
konsolidovanou ucéetni zavérku, nebot
Skupina nema predcasné splatna
finanéni aktiva s negativni kompenzaci.
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Standardy a interpretace dosud neschvalené EU:

Standardy / Povaha nastdvajici zmény ucetni | MoZny dopad na ucetni zavérku
Interpretace metody

Novelizace IFRS 10 a Tato novelizace objasiuje, Ze | Skupina ocekavd, Ze tato novelizace
IAS 28 Prodej nebo v pfipadé transakce tykajici se | nebude mit pfi prvotni aplikaci

vklad aktiv mezi
investorem a jeho
pfidruzenym ¢i
spole¢nym podnikem

(Evropska komise
rozhodla o odloZeni
schvéleni na neurcito.)

pridruzeného ¢i spole¢ného

podniku zavisi rozsah vykazani

zisku nebo ztraty na tom, zda

prodana ¢i vloZena aktiva

predstavuji podnik, pficemz:

e zisk nebo ztrdta se vykazou
vplném rozsahu, pokud se
transakce mezi investorem a
jeho pridruzenym ¢&i spole¢nym
podnikem tyka prevodu aktiva
nebo aktiv, ktera predstavuji
podnik (bez ohledu na to, zda
je obsazen v dcefiné

spolecnosti), kdezto

e zisk nebo ztrata se vykdzZou
v Caste¢ném rozsahu, pokud se
transakce mezi investorem a
jeho pridruzenym ¢&i spole¢nym
podnikem tyka aktiv, ktera
nepredstavuji podnik (i
v ptipadé, ze dana aktiva jsou
obsazena v dcefiné
spolecnosti).

vyznamny dopad na konsolidovanou
uéetni zavérku, nebot Skupina nema
zadné dcefiné, pridruzené ani spolecné
podniky.

IFRS 17 Pojistné
smlouvy

(U¢inny pro roéni
obdobi zacinajici 1.
ledna 2021 nebo
pozdéji; pouzije se
prospektivné. DFivé;jsi
pouziti je povoleno.)

Toto ustanoveni neni
dosud schvaleno EU.

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4, jenz byl
zaveden jako prozatimni standard
v roce 2004. Standard IFRS 4
spole¢nostem povoloval nadale
Uctovat o pojistnych smlouvach dle
narodnich Uéetnich standardd,

v dlsledku ¢ehoZ bylo uplatiiovano
mnoho rtznych pfistupa.

Problémy tykajici se srovnani,
zpUsobené standardem IFRS 4, fesi
IFRS 17 tak, Ze vyzaduje, aby o
vsech pojistnych smlouvach bylo
uctovano jednotné, z cehoz budou
mit prospéch investofi i pojistovny.
Pojistné zavazky budou uctovany

v béznych, nikoliv historickych
cenach.

Skupina ocekdva, Ze tento novy
standard nebude mit pti prvotni aplikaci
vyznamny dopad na prezentaci
konsolidované Géetni zavérky, nebot
Skupina nepUsobi v pojistném sektoru.

Novelizace IAS 28
Dlouhodobé podily v

Novelizace objasiuje, Ze o
investicich do pridruzenych i

Skupina ocekdva, Zze tato novelizace

nebude mit pfi prvotni aplikaci
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Standardy /
Interpretace

Povaha nastavajici zmény ucetni

metody

Moiny dopad na ucetni zavérku

pridruZenych a
spolecnych podnicich

(U¢inny pro ro¢ni
obdobi zadinajici 1.
ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni
dosud schvalena EU.

spolec¢nych podnik(, na které se

neuplatiiuje metoda ekvivalenci,

uctuji spolecnosti v souladu s

ustanovenimi IFRS 9 Financni

ndstroje.

vyznamny dopad na konsolidovanou
Uéetni zavérku, nebot Skupina nema
zadné pridruzené ani spolecné podniky.

Roc¢ni zdokonaleni IFRS
pro cyklus 2015-2017

(U¢inny pro ro¢ni
obdobi zacinajici 1.
ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato ro¢ni zdokonaleni
nejsou dosud
schvélena EU.

Zdokonaleni IFRS (2015-2017)
obsahuji 4 novely standardd. Jedna
se zejména o nasledujici zmény:

objasnéni, Ze Ucetni jednotka
preceni své doposud drzené
Ucasti na spolecné ¢innosti,
jestlize ziska kontrolu nad
danym podnikem v souladu s
IFRS 3 Podnikové kombinace;

objasnéni, Ze Ucetni jednotka
neprecenuje své doposud
drzené ucasti na spolec¢né
¢innosti, jestlize ziska
spole¢nou kontrolu nad touto
spolec¢nou ¢innosti v souladu s
IFRS 11 Spolecna ujednani;

objasnéni, Ze by ucetni
jednotka méla u vyplat
dividend vzdy uctovat o
dopadech z titulu dané

z pfijm0 ve vysledku
hospodareni, ostatnim Uplném
vysledku nebo vlastnim
kapitalu podle toho, kam
plGvodné zauctovala minulé
transakce nebo udalosti, které
generovaly rozdélitelné zisky; a

objasnéni, Ze Ucetni jednotka
musi stanovit ¢astku
vypUjénich naklad( spliujici
podminky kapitalizace aplikaci
kapitalizacni miry vztazené k
vydajim na zpUsobilé aktivum
v takovém rozsahu, ve kterém
si neucelové pajcuje financni
prostfedky a pouziva je s cilem
pofizeni tohoto aktiva.

Ocekava se, Ze zadna z téchto zmén

nebude mit vyznamny dopad na

konsolidovanou uéetni zavérku Skupiny.
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Standardy /
Interpretace

Povaha nastavajici zmény ucetni
metody

Moiny dopad na ucetni zavérku

Kapitaliza¢ni mira musi byt
vazenym prameérem vypUjcnich
nakladd vSech pujcek, které
jsou Cerpany v pribéhu
Ggetniho obdobi. Ucetni
jednotka musi ovéem z vypoctu
vyloudit ty pajcky, které byly
prijaté konkrétné za ucelem
ziskani zplsobilého aktiva,
dokud nebudou dokoncéeny
vSechny podstatné Cinnosti
nezbytné k jeho pripravé pro
zamyslené poutziti nebo prode;j.
Céstka kapitalizovanych
vypUjénich nakladli by neméla
presahnout celkové vypUjcni
naklady ucéetniho obdobi.

Novelizace IAS 19:
Zaméstnanecké pozitky

(U¢inny pro roéni
obdobi zacinajici 1.
ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni
dosud schvalena EU.

Novelizace vyZaduje, aby ucetni
jednotka pfi zméné planu, tzn.
Upraveé, kraceni ¢i vyporadani,
vyuZila soucasné a aktualizované
predpoklady ke stanoveni
soucasnych nakladd na sluzby a
Cistého uroku na zbytek ucetniho
obdobi po zméné planu.

Skupina ocekdva, Ze tato novelizace
nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na konsolidovanou
ucetni zavérku.

Novelizace IFRS 3
Podnikové kombinace

(U¢inny pro roéni
obdobi zacinajici 1.
ledna 2020 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni
dosud schvalena EU.

Novelizace zuzila a objasnila
vymezeni podniku. Rovnéz
povoluje zjednodusené posouzeni
toho, zda nabyty soubor Cinnosti a
aktiv predstavuje spisSe skupinu
aktiv nez podnik.

Skupina ocekdva, Zze tato novelizace

nebude mit pfi prvotni aplikaci

vyznamny dopad na konsolidovanou
ucetni zavérku.

Novelizace IAS 1
Sestavovani a
zverejiovani ucetni
zavérky a IAS 8 Ucetni

Novelizace objasfiuje a upravuje
definici pojmu ,vyznamny“ a
poskytuje voditko za ucelem
sjednoceni pouZivani tohoto pojmu

Skupina ocekdva, Ze tato novelizace

nebude mit pfi prvotni aplikaci

vyznamny dopad na konsolidovanou
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Standardy /

Interpretace metody

Povaha nastavajici zmény ucetni

Moiny dopad na ucetni zavérku

pravidla, zmény v
Ucetnich odhadech a
chyby.

(U¢inny pro roéni
obdobi zacinajici 1.
ledna 2020 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni
dosud schvalena EU.

napfi¢ standardy IFRS.

ucetni zavérku.

5 INFORMACE O SEGMENTECH

Skupina vykazuje informace o segmentech prvotné podle klientskych segment(. Skupina ma dva
klientské segmenty, které jsou popsany nize, a které predstavuji sluzby dvéma odliSnym skupinam
najemcl. Kategorie Ostatni predstavuje nakoupeny pozemek o jehoz vyuZiti nebylo doposud
rozhodnuto, dlouhodobé pljcky a realizovatelné financni investice.

Definice klientskych provoznich segmentt:

e Zdravotnictvi — jedna se o pronajimani prostor poskytovatelim zdravotnich sluZeb vcetné

specializované péce.

¢ Obchodni prostory — jde o pronajem prostor obchodim, poskytovatelim financénich
a telekomunikacnich sluzeb a podobné.
¢ Segment Ostatni pfedstavuje Financni aktiva v redlné hodnoté vykazané do ostatniho Uplného
vysledku hospodareni, nakoupeny pozemek a poskytnuté pajcky.

Rozdéleni vynos(, naklad(l a aktiv a zadvazk( mezi segment Zdravotnictvi a Obchodni prostory je
zaloZzeno na poméru vynosl obou segment( za rozhodné obdobi. Informace o segmentech je

mozné analyzovat takto:

31. prosince 2018 Zdravotnictvi Obchodni  Ostatni Celkem
prostory

Vynosy z pronajaté investice do

nemovitosti 128 830 71871 200 701

PFimé naklady souvisejici s

pronajatou nemovitosti -25958 -14 481 -40 439

Ostatni provozni naklady -7 816 -4 361 -12 177

Zména redlné hodnoty investice do

nemovitosti 45 369 25310 70679

Ostatni vynosy 1333 743 2076

Cista ztrata ze znehodnoceni -7 300 -7 300

Provozni vysledek hospodafeni 141 757 79 083 -7300 213540

Nakladové / vynosové uroky -7 453 -4 158 -11611

Ostatni finanéni naklady / vynosy 1639 915 2 554

Financ¢ni vysledek hospodareni -5 814 -3243 -9 057
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Vysledek hospodareni pred

. . 135944 75839 -7300 204483
zdanénim
Dan z pfijmu za béZnou ¢innost -24 315 -13 564 -37 879
Vysled’ek hospodareni za ucetni 111 629 62 275 -7 300 166 604
obdobi
Ostatni hospodafisky vysledek za
ucetni obdobi po zdanéni 59 318 59 318
Uplny hospodatsky vysledek za
ucetni obdobi po zdanéni 111 629 62275 52018 225922
Aktiva 1817 008 1013664 102916 2933588
Zavazky 684 073 381628 1065 701
31. prosince 2017 Obchodni

Zdravotnictvi prostory Celkem

Vynosy.z pr?najate investice do 102 117 70 758 172 875
nemovitosti
PFimé naklady souvisejici s pronajatou
nemovitosti -29 054 -20132 -49 186
Ostatni provozni naklady -5795 -4 016 -9 811
Zmena.reahje hodnoty investice do 47 391 37 789 80 110
nemovitosti
Ostatni vynosy 517 359 876
Provozni vysledek hospodareni 115 106 79 758 194 864
Nakladové/vynosové uroky -23 407 -16 219 -39 626
Ostatni finanéni naklady/vynosy -1 216 -842 -2 058
Financni vysledek hospodareni -24 623 -17 061 -41 684
Vysledek hospodareni pred zdanénim 90 483 62 697 153 180
Dan z pfijmu za béZnou ¢innost -5 437 -3767 -9 204
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 85 046 58 930 143 976
Uplny hospodatsky vysledek za uéetni
obdobi po zdanéni 85 046 58 930 143 976
Aktiva (bez poskytnutych dlouhodobych
pljcek a realizovatelnych aktiv) 1659464 1149853 2809317
Zavazky 756 531 524205 1280736

Vzhledem k charakteru cinnosti Skupiny (pronajem prostor tretim strandm), je objem
mezisegmentovych transakci minimalni. Tyto probihaji za obvyklych obchodnich podminek.

Skupina plsobi vyhradné v Ceské republice.
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6 FINANCNi NASTROJE PODLE KATEGORIi

31. prosince 2018 Financni
aktiva
v nabéhlé
FVTOCI hodnoté Celkem
Financni aktiva dle rozvahy
Financni aktiva v nabéhlé hodnoté - dlouhodobé
pohledavky 36 605 36 605
Financni aktiva v redlné hodnoté vykazané
do ostatniho Uplného vysledku hospodareni 66 311 66 311
Obchodni a jiné pohledavky v nabéhlé hodnoté 75752 75752
PenézZni prostiedky a penéini ekvivalenty 69 212 69 212
Celkem 66 311 181 569 247 880
31. prosince 2018 Finan¢ni zavazky
v nabéhlé hodnoté Celkem
Zavazky dle rozvahy
Dlouhodobé zavazky 834 699 834 699
Kratkodobé zdvazky 139410 139410
Celkem 974 109 974 109
31. prosince 2017 Financni
aktiva
Realizovatelna v nabéhlé
financni aktiva hodnoté Celkem
Financni aktiva dle rozvahy
Dlouhodoba poskytnutd pljcka 109 513 109 513
Realizovatelna aktiva 3871 3871
Kratkodobé pohledavky a pUjcky 244 894 244 894
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty 30 464 30 464
Celkem 3871 384 871 388 742
31. prosince 2017 Finan¢ni zavazky
v nabéhlé hodnoté Celkem
Zavazky dle rozvahy
Dlouhodobé pujcky 1116742 1116742
Obchodni a ostatni zavazky 110217 110217
Celkem 1226 959 1226 959

Zmény klasifikace financnich aktiv a zavazkl v souvislosti s implementaci IFRS 9 od 1. ledna 2018

jsou popsany v poznamce 3.23 Zmény ucetnich politik.
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7 FINANCNi AKTIVA V REALNE HODNOTE VYKAZANE DO OSTATNIHO UPLNEHO
VYSLEDKU HOSPODARENI

a) Klasifikace financnich aktiv ocefiovanych redlnou hodnotou do Ostatniho Uplného vysledku:

Financni aktiva oceniovana redlnou hodnotou do Ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI) predstavuji
majetkové financni investice, které nejsou drzeny k obchodovani a které Skupina neodvolatelné
zaradila do této kategorie. Jednd se o strategické investice a Skupina povaZzuje tuto klasifikaci
za vhodnéjsi.

31. prosince 31. prosince
2018 2017
(klasifikované jako

realizovatelné financ¢ni

investice)
EDEN Prague Invest s.r.o. 66 311 3871
66 311 3871
b) Zmény v roce 2018 a 2017 je moZné popsat takto:
31. prosince 31. prosince
2018 2017
K 1. lednu 3871 3871
PrirGstky z titulu zmény realné hodnoty vykazané
v Ostatnim Uplném vysledku (brutto) 62 440
K 31. prosinci 66 311 3871
Z toho: dlouhodoba aktiva 66 311 3871
¢) Podil na zisku vykazany jako finanéni vynos ve Vysledku hospodareni
2018 2017

Podil na zisku od spole¢nosti EDEN Prague Invest s.r.o. 2613

Finan¢ni aktiva vreadlné hodnoté vykazané do ostatniho Uplného vysledku hospodareni
k 31. prosinci 2018 predstavuji 5%ni podil ve spolecnosti EDEN Prague Invest s.r.o., se sidlem
Rimska 103/12, Praha 2 - Vinohrady, Praha, PSC 120 00, Ceska republika, zabyvajici se pronajmem
nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.

Finan¢ni aktiva vreadlné hodnoté vykazané do ostatniho Uplného vysledku hospodareni
k 31. prosinci 2018 a 2017 jsou denominovana v ¢eskych korunach.

Finan¢ni aktiva vreadlné hodnoté vykazané do Ostatniho Uplného vysledku hospodareni jsou
k 31. prosinci 2018 precenéna na realnou hodnotu na zakladé posudku nezavislého znalce. Tento
znalecky posudek je zaloZeny zejména na porovnani s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalite,
z pohledu hierarchie realné hodnoty se tak jednda o Uroven 2.

(1)



Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.
Priloha ke konsolidované (i €etni zav érce 31. prosince 2018

8 DLOUHODOBY MAJETEK

Inventar

K 1. lednu 2017

Pofizovaci cena 9076
Opravky -6 967
Ucetni hodnota 2109
Rok koncici 31. prosince 2017

Pocatecni ucetni hodnota 2109
PrirGstky 65
Odpisy / znehodnoceni -1061
Pofizovaci cena 9141
Opravky -8 028
Konecna ucetni hodnota 1113
Rok koncici 31. prosince 2018

Pocatecni ucetni hodnota 1113
Vyrazeni -99
Odpisy / znehodnoceni -65
Pofizovaci cena 9042
Opravky -8 093
Konecna ucetni hodnota 949

Skupina neidentifikovala znehodnoceni majetku k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017.

Redlna hodnota dlouhodobého majetku odpovida pfiblizné jeho zlstatkovym hodnotam.
9 FINANCNI AKTIVA V NABEHLE HODNOTE - DLOUHODOBE POHLEDAVKY

a) Klasifikace financnich aktiv v nabéhlé hodnoté:

Skupina klasifikuje sva financni aktiva v nabéhlé hodnoté pouze tehdy, jsou-li splnéna obé

nasledujici kritéria:

e aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehozZ cilem je shromazdovat smluvni penézni
toky, a

¢ smluvni podminky vedou k penéznim tok({im, které predstavuji pouze platby jistiny a troka.

b) Dlouhodobé poskytnuté pljcky je mozné analyzovat nasledovné:

31. prosinec 31. prosinec

2018 2017

Dlouhodobé zaplacené kauce 194 194

Dlouhodobé poskytnuté pljcky — nominal (viz bod 25) 36 595 109 319
Opravné polozky k dlouhodobé poskytnuté pujcce (viz bod 25) -184

Celkem 36 605 109 513

Skupina k 31. prosinci 2018 zauctovala opravnou polozku k dlouhodobym pohledavkam ve vysi
184 tis. K¢ (2017: 0 tis. K¢). Pljcky nejsou zajistény prijatym zajisténim.

Redlna hodnota dlouhodobych poskytnutych puljéek je blizka jejich trzni hodnoté, protoze
dlouhodobé poskytnuté pljcky byly poskytnuty za trzni Grokovou sazbu.
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Vsechny dlouhodobé poskytnuté pljcky jsou denominovany v ¢eskych korunach.

10 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti jsou dlouhodobym majetkem precefiovanym na redlnou hodnotu.

2018 2017
Pocatecni stav k 1. lednu 2283379 2202834
Prirastky 326 814 435
Cisty zisk z pfecenéni na redlnou
hodnotu (viz nize) 70679 80110
Konec¢ny stav k 31. prosinci 2680872 2283379

PrirGstky investice do nemovitosti vroce 2018 predstavuji zejména provedenou pristavbu
v komplexu nemovitosti na adrese sidla Spole¢nosti ve vysi 285 912 tis. K¢ a ndkup pozemku ve
vySi 40 850 tis. KC.

2018 2017
Najemné 200 701 172 875
Pfimé provozni naklady spojené s nemovitosti,
které souvisi s generovanym najmem -40 439 -49 186
Pfimé provozni naklady spojené s nemovitosti,
které nesouvisi s generovanym ndjmem -12 177 -9 811
Cisty zisk z pfecenéni na redlnou hodnotu 70679 80110
Celkem 218 764 193 988

Nardst ndjemného vroce 2018 je zplsoben predevsim rozsitenim pronajimanych prostor
po provedené pristavbé v komplexu vlastnénych nemovitosti.

Nedokoncené investice do nemovitosti k 31. prosinci 2018 Cinily 3 769 tis. K¢ (2017: 249 467 tis.
K¢&). Nedokonéené investice jsou po své finalizaci zachyceny jako pfirlstky investic do nemovitosti.

Ocenéni nemovitosti k 31. prosinci 2018 resp. 31. prosinci 2017 predstavuje ocenéni na zakladé
znaleckého posudku pripraveného nezavislym znalcem k 31. prosinci 2018 resp. 2017. Znalecky
posudek byl zaloZzeny zejména na porovnani s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité
a za stejnych nebo obdobnych podminek najma, které byly predmétem trzni transakce, podplirné
pak na ofekavanych najmech z investice do nemovitosti.

Smluvni zavazky

Informace o smluvnich zavazcich spojenych skoupi, vystavbou nebo rozvojem investice
do nemovitosti nebo s jeji opravou a udrzbou jsou uvedeny v poznamce 19.

Najemni smlouvy — leasing z pohledu pronajimatele

Investice do nemovitosti jsou pronajaty prevazné ndjemcim prostfednictvim dlouhodobych
smluv o operativnim ndjmu, ndjem je hrazen zpravidla mésicné.
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Minimalni leasingové splatky je mozZné zndzornit nasledovné:

2018 2017
Splatné do jednoho roku 163 479 140 709
Splatné nad jeden rok, ale do 5 let 647 249 560417
Celkem 824 389 701 126

Vétsina najemnich smluv je uzaviena na dobu neurcitou, proto jejich splatnost nad pét let neni
vypocitavana.

Vzhledem ke znac¢nému zdjmu o ndjem prostor se vedeni Spolec¢nosti domniva, Ze v pripadé
ukonceni najemni smlouvy bude mozné uzavfit smlouvu s novym najemcem.

11 OBCHODNI A JINE POHLEDAVKY (V NABEHLE HODNOTE)

a) Klasifikace pohleddvek z obchodniho styku:

Pohledavky z obchodniho styku jsou prevazné pohledavky za odbérateli z fakturovaného najmu.
Obecné jsou splatné do 30 dnd, a proto jsou vsechny klasifikovany jako kratkodobé. Pohledavky
z obchodnich vztah( se prvotné zauctuji ve vysi pfijatého protiplnéni. Skupina drzi pohledavky z
obchodnich vztah( s cilem shromazdovat smluvni penézni toky a nasledné je oceruje v nabéhlé
hodnoté.

b) Klasifikace jinych pohledavek v nabéhlé hodnoté:

Skupina klasifikuje jiné pohledavky v nabéhlé hodnoté pouze tehdy, jsou-li spInéna obé nasledujici

kritéria:

e aktivum je drZeno v rdamci obchodniho modelu, jehoz cilem je shromazdovat smluvni penézni
toky, a

¢ smluvni podminky vedou k penéznim tokdm, které predstavuji pouze platby jistiny a urokd.

Jiné pohledavky v nabéhlé hodnoté predstavuji predevsim kratkodobé pUljcky a ostatni aktiva
splatné do jednoho roku.

Obchodni pohleddvky a jiné pohleddvky v nabéhlé hodnoté mohou byt analyzovany ndsledovné:

31. prosince 31. prosince

2018 2017

Obchodni pohledavky ve splatnosti 1614 13 164
Obchodni pohledavky po splatnosti - brutto 15 568 2842
Minus: opravna polozka na snizeni hodnoty pohledavek -1391 -751
Obchodni pohledavky — netto 15791 15 255
Ostatni kratkodobé pohledavky 10075 38 962
Ostatni kratkodobé puajcky 49 886 190 677
Obchodni pohledavky celkem 75 752 244 894
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Obchodni pohledavky po splatnosti mohou byt analyzovany nasledovné:

31. prosince 31. prosince
2018 2017

Pohledavky po splatnosti - Cista vyse
- do 30 dni 7 100 1197
- do 180 dni 7 554 801
- do 360 dni 93
Celkem 14 654 2091

Pohledavky po splatnosti predstavuji predevsim pohledavky viéi ostatnim spriznénym
spolecnostem, proto je riziko Uvérové ztraty minimalni.

Maximalni mira Gvérového rizika k datu ucetni zavérky je ucetni hodnota pohledavek uvedenych
vySe. Skupina nema zadné pohledavky zastaveny za Gcelem zajisténi.

Redlnd hodnota obchodnich a jinych pohledadvek odpovida pfiblizné jejich Cisté zlstatkové
hodnoté.

VSechny obchodni a jiné pohledavky jsou denominovany v ¢eskych korunach.

12 PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY

K 31. prosinci 2018 penézni prostiedky a penéini ekvivalenty predstavuji penéini prostredky
na béznych Uctech a penézni hotovost ve vysi 69 330 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017: 30 464 tis. K¢).

Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty neinvesticniho majetku mohou byt analyzovany takto:

31. prosinci 31. prosince

2018 2017

PenézZni prostfedky a penéini ekvivalenty 209 209
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty 209 209

PenézZni prostiedky a penéini ekvivalenty investi¢niho majetku mohou byt analyzovany takto:

31. prosince 31. prosince

2018 2017

PenézZni prostiedky a penéini ekvivalenty 69121 30 255
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty 69121 30 255

13 ZAKLADNI KAPITAL A FONDOVY KAPITAL

Spolecnost vydala nasledujici akcie:
e 20 ks zakladatelskych akcii na jméno, kusové akcie bez jmenovité hodnoty

e 129159 ks investicnich akcii na jméno, zaknihovany cenny papir, kusové akcie bez
jmenovité hodnoty

Vlastni kapitdl - neinvesticni:

Zapisovany zakladni kapital Spolec¢nosti k 31. prosinci 2018 ¢inil 2 000 tis. K¢ (2017: 2 000 tis. K¢).
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Neinvesti¢ni kapital pripada drzitelim zakladatelskych akcii a mlze byt analyzovan nasledovné:

Vlastni kapital — neinvesti¢ni 31. prosinci 31. prosince

2018 2017
Zakladni kapital (zapisovany) 2 000 2 000
Kumulované ztraty 15 -1791 -1791
Vlastni kapital neinvesticni celkem 209 209

Vlastni kapital - investicni:

Investicni kapitdl pripada drZitellim investi¢nich akcii a mGze byt analyzovan nasledovné:

Vlastni kapital — investi¢ni 31. prosinci 31. prosince
2018 2017
Investi¢ni fondovy kapitdl 132 775 132 775
Ostatni fondy ze zisku 385 385
Fond z pfecenéni majetku 14 59 318
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 166 604 143 976
Kumulované zisky 15 1508 596 1364 620
Vlastni kapital investicni celkem 1867 678 1641756

14 FOND Z PRECENENIi MAJETKU

Financni aktiva v realné hodnoté
vykazana do Ostatniho uplného
vysledku hospodareni

K 31. prosinci 2017

Zisk z precenéni na realnou hodnotu 62 440
Souvisejici odlozena dan -3122
K 31. prosinci 2018 59 318

Fond z precenéni majetku

Skupina od 1. ledna 2018 vykazuje zmény realné hodnoty Financnich aktiv vrealné hodnoté
vykazané do Ostatniho Uplného vysledku ve Fondu z pfecenéni majetku, ktery je soucasti kapitalu
Skupiny. Skupina prevede ¢astky z této rezervy do nerozdéleného zisku v okamziku, kdy bude
pfislusny majetkovy cenny papir oductovan.

15 KUMULOVANE ZISKY

2018 2017

K 1. lednu 1362 829 1174 561

PFfevod Cistého zisku 143 976 188 268

K 31. prosinci 1 506 805 1362 829
Z toho:

- kumulované ztraty pripadajici na drzitele zakladatelskych -1791 -1791

akcii 1508 596 1364 620

- kumulované zisky pripadajici na drzitele investicnich akcif
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16 KRATKODOBE ZAVAZKY

31. prosinec 31. prosince

2018 2017

Obchodni a jiné zavazky 22 638 79930

Kratkodobé pujcky 57 373 30288
Kratkodoba c¢ast dlouhodobych pajéek 59 399

Celkem 139 410 110 217

Meziro¢ni pokles obchodnich zavazkd je zplsoben zejména poklesem zavazk( souvisejicich
s pristavbou investice do nemovitosti.

Obchodni ani jiné zavazky nebyly zajistény Zddnym majetkem Skupiny.
Vsechny kratkodobé zavazky jsou denominovany v ¢eskych korunach.

Vzhledem k jejich kratkodobému charakteru zlstatkova hodnota kratkodobych zavazkd odpovida
priblizné jejich trzni hodnoté.

17 DLOUHODOBE ZAVAZKY

31. prosinec 31. prosince

2018 2017

OdloZeny danovy zavazek (poznamka 25) 91592 53777
Dlouhodobé kauce 8614 8 603
Dlouhodobé pljcky 826 085 1108 139
Prijaté pujcky celkem 926 291 1170519

Zaplacené kauce nejsou uroceny. Dlouhodobé pujcky jsou uroceny efektivni Urokovou sazbou
1,5%, ktera odpovida trzni urokové sazbé uvéru, ktery by Skupina mohla ziskat na finan¢nim trhu.

Vsechny dlouhodobé zavazky jsou denominovany v ¢eskych korunach.

Zustatkova hodnota dlouhodobych zavazk( odpovida jejich trzni hodnoté.

18 PODMINENE ZAVAZKY

Skupina ma podminéné zavazky z pravnich narok vyplyvajicich z jeji bézné cinnosti. NeocCekava
se, Ze z téchto podminénych zdvazkud vzniknou jiné vyznamné zavazky.

Finanéni ufady v Ceské republice jsou opravnény provést kontrolu Gletnich zaznam kdykoliv
v pribéhu lhdty pro stanoveni dané, kterd dle § 148 Danového radu ¢ini 3 roky a pocina bézet
dnem, v némz uplynula Ih(ta pro podani fadného dariového tvrzeni, nebo v némz se stala dan
splatnou, pficemz kondi nejpozdéji uplynutim 10 let od jejiho poc¢atku. V ndvaznosti na to mohou
finanéni Ufady dodatecné vyméfit dan z pfijm0, urok z prodleni a penale. Vedeni Spolecnosti
si neni védomo zadnych okolnosti, které by v budoucnosti mohly vést ke vzniku vyznamného
potencialniho zavazku vyplyvajiciho z téchto kontrol.
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19 SMLUVNI A JINE BUDOUCI ZAVAZKY

a) Kapitalové zavazky

K31. prosinci 2018 nema Spolecnost nasmlouvané Zzadné investice souvisejici s investici
do nemovitosti nebo dlouhodobym majetkem (k 31. prosinci 2017: 44,4 mil. K&). Spolecnost
predpoklada, Ze jeji investice v roce 2019 budou ¢init ptiblizné 95 mil. K¢.

b) Zavazky z operativniho leasingu (pronajmu) — v pfipadech, kdy je Spole¢nost ndjemcem
Spolecnost si na zdkladé nezrusitelnych smluv o operativnim leasingu pronajima ¢ast investice
do nemovitosti od jiné spfiznéné osoby. Vydaje na leasing jsou vykazany jako najemné

v poznamce 23.

Nemovitost je ddle pronajimana jednotlivym pronajimatelim. Souhrn budoucich minimalnich
plateb v ramci nezrusitelnych operativnich leasingli do roku 2030 je nasleduijici:

2018 2017
Do 1 roku 2579 2516
1az5let 10314 10063
Nad 5 let 18 050 20125
Celkem 30943 32704

¢) Jiné budouci smluvni zavazky

Naklady na udrzbu objektu vroce 2018 cCinily 4 584 tis. K¢ (2017: 4 107 tis. K¢). Vedeni
predpoklada, Ze v obdobné vysi budou vynakladany i v budoucnu.

20 VYNOSY Z POKRACUJICICH OPERACI

Veskeré trzby pochazi z pronajmu investice do nemovitosti.

2018 2017
Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti 200 701 172 875
Celkem 200 701 172 875
21 ZMENA REALNE HODNOTY INVESTICE DO NEMOVITOSTI

2018 2017
Zména redlné hodnoty investice do nemovitosti (viz bod 10) 70679 80110
Celkem 70679 80110
22 OSTATNi PROVOZNIi VYNOSY

2018 2017
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 1607
Pojistna plnéni 445 773
Ostatni 24 103
Celkem 2076 876
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23 DRUHOVE CLENENi NAKLADU

Rozclenéni nakladl souvisejici s pronajatou nemovitosti:

2018 2017
Naklady souvisejici s pronajatou nemovitosti
Energie 14 400 13414
Opravy 4584 4107
Najemné 2620 3839
Darniova povinnost ve vztahu k nemovitosti 11048 19193
Ostatni naklady 7787 8 633
Celkem 40 439 49 186
Ostatni provozni naklady
Administrativni sluzby 6 980 5553
Spotifeba materialu 1144 1535
Ostatni 4053 2723
Celkem 12177 9811
Provozni naklady celkem 52616 58 997

Daniova povinnost ve vztahu k nemovitosti k 31. prosinci 2018 predstavuje zejména odpocet DPH

v kracené vysi 10 788 tis. K¢ (2017: 18 926 tis. K¢).

24 FINANCNi NAKLADY A VYNOSY

2018 2017
Finan¢ni naklady:
Urokové néklady 16 493 54 942
Ostatni finan¢ni naklady 59 2 058
Finan¢ni ndklady z finan¢nich aktivit celkem 16 552 57 000
Financ¢ni vynosy:
Urokovy vynos z pdjéek 4882 15 316
Podil na zisku ze spolecnosti EDEN Prague Invest s.r.o. 2613
Financ¢ni vynosy z financnich aktivit celkem 7 495 15316
Financ¢ni vysledek hospodareni -9 057 -41 684

V roce 2017 urokové naklady obsahovaly nejen drokové naklady ve vysi 22 312 tis. K¢, ale i dopad

Castec¢ného splaceni smluvné nedroceného Uvéru ve vysi 32 630 tis. KC.

25 DAN Z PRiIJMU

2018 2017
Splatna dan z pfijmu za bézné obdobi 5543 4031
Splatna dan z pfijmd za minuld obdobi 46
OdloZena dan 32290 5173
Dai z pFijmu celkem 37 879 9204
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Dan ze zisku pred zdanénim celé Skupiny se lisi od teoretické Castky, ktera by vznikla pouZitim
vazeného aritmetického prliméru prislusnych danovych sazeb vztahujicich se na zisky

konsolidovanych spolecnosti, a to nasledujicim zplsobem:

2018 2017
Zisk pred zdanénim 204 483 153 180
Aplikovand prlimérnd darnova sazba 6% 6%
Dan vypoctena s pouzitim mistnich pradmérnych danovych sazeb 12 269 9191
Darnovy efekt:
Naklad neodpocitatelnych pro darové ucely 65 146
Rozdilu mezi Ucetnimi a dafiovymi naklady 25220 -1 227
Ostatni 325 1094
Dai z pFijmu celkem 37 879 9204
VaZeny aritmeticky prameér prislusnych danovych sazeb za rok 2018 Cinil 6% (2017: 6%).
OdloZeny danovy zavazek k 31. prosinci 2018 a 2017 je mozné analyzovat nasledovné:
31. prosince  31. prosince
2018 2017
Odlozeny danovy zavazek
Rozdil mezi Ucetni a dafiovou hodnotou majetku 90119 55 785
Pfecenéni FVTOCI financnich aktiv 3122
Odlozeny danovy zavazek celkem 93241 55 785
Odlozena danova pohledavka
Darniové odcitatelné ztraty minulych let 1536 2 008
Opravné polozky k pohleddvkam 113
Odlozena danova pohledavka celkem 1649 2008
Cisty odlozeny darnovy zavazek 91592 53777
Zména odloZzeného darnového zavazku:
2018 2017
U&tovéno pres Vykaz zisku a ztraty
Pfecenéni investice do nemovitosti a rozdil mezi Ucetni a
danovou hodnotu majetku 32452 3323
Danové odcitatelné ztraty minulych let 472
Opravné polozky k pohledavkam -113 1850
Ostatni -521
32290 5173
Utovéno pres Ostatni Uplny vysledek
Pfecenéni FVTOCI financ¢nich aktiv 3121
Nabyto akvizici (pozndmka 28)
Pfecenéni investice do nemovitosti 2404
Zména odloZeného danového zavazku celkem 37 815 5173
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26 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Skupina je fizena svym Obhospodarovatelem, ktery realizuje investini strategii definovanou

statutem Fondu.

V obdobi 2018 doslo ke zméné ovladajici osoby. Vztahy vici ovladajici fyzické osobé byly

k 31.12.2017 vykdzany mezi ostatnimi spfiznénymi stranami.
a) Zastatky vyplyvajici z prodeje / nakupu zboizi a sluzeb ke konci roku

Skupina vykazovala tyto zUstatky se spfiznénymi stranami:

31. prosince 31. prosince

2018 2017

Pohledavky z obchodniho styku — ostatni spfiznéné strany 13 308 200

Celkem 13 308 200

Zavazky z obchodniho styku — ostatni spfiznéné strany 8 1192

Zavazky z obchodniho styku — statutarni reditel PO 51 51

Ostatni zavazky — ostatni sptiznéné strany 461 30 288
Ostatni zavazky — ovladajici fyzickd osoba 30 288

Celkem 30 808 31531

Pohledavky z obchodniho styku za spfiznénymi stranami vznikaji zejména z dodani vyrobkl a
sluZeb a jsou splatné do tii mésicd po dodani. Pohledavky jsou nezajisténé a nejsou uroceny.

Na pohledavky za sptiznénymi stranami byly k 31. prosinci 2018 vytvareny opravné polozky
v souladu se standardem IFRS 9. Vroce 2017 na pohleddvky se spfiznénymi stranami nebyly

tvoreny Zadné opravné polozky.

Zavazky z obchodniho styku ke spfiznénym stranam vznikaji zejména z ndkupu vyrobki a sluzeb

a jsou splatné do tfi mésict po dodani. Tyto zavazky nejsou tUroceny

b) PGjcky poskytnuté spfiznénym stranam a pujcky pfijaté od spFiznénych stran

Skupina vykazovala ke konci roku tyto zistatky pljcek se spriznénymi stranami:

31. prosince 31. prosince
2018 2017
Dlouhodobé poskytnuté pljcky - ostatni spfiznéné strany 36 605 109 513
Kratkodobé poskytnuté pajcky - materska spolecnost 190 677
Celkem 36 605 300 190
Pajcky pfijaté dlouhodobé - materska spolecnost 1108 138
Pljcky prijaté dlouhodobé — ostatni spriznéna strana, ktera 796 181
byla k 31. 12. 2017 materskou spole¢nost
Pljcky prijaté kratkodobé - ostatni spfiznéna strana, ktera 59399
byla k 31. 12. 2017 materskou spole¢nosti
Pajcky pfijaté kratkodobé - ostatni spriznéné strany 27 085
Celkem 882 665 1108 138

Pajcky poskytnuté spriznénym stranam nejsou zajistény.
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K pljckam poskytnutym spriznénym stranam byly k 31. prosinci 2018 vytvareny opravné polozky
v souladu se standardem IFRS 9. V roce 2017 k pljckam poskytnutym spfiznénym stranam nebyly

tvoreny Zadné opravné polozky.

Pljcky poskytnuté spriznénym stranam a pujcky prijaté od spfiznénych stran jsou realizovany

za béznych obchodnich podminek.
c) Naklady a vynosy realizované se spfiznénymi stranami

Se spfiznénymi stranami se uskutecnily nasledujici transakce:

2018 2017
Vynosy
Najemné - ostatni spfiznéné strany 238
Urokové vynosy - ostatni spfiznéné strany 3840 10 289
Trzby za sluzby - ostatni spfiznéné strany 1152 1152
Ostatni finanéni vynosy - ostatni sptiznéné strany 2614
Celkem 7 606 11679
2018 2017
Naklady
Naklady na najemné - ostatni spfiznéné strany 2579 2516
Urokové néklady - matefska spole¢nost 49 153
Urokové néklady — ostatni spfiznénd strana, kterd byla k 31. 12. 2017 14 900
materskou spolecnosti
Naklady na sluzby - ostatni spfiznéné strany 3441
Naklady na sluzby - statutarni feditel PO 612 682
Celkem 18 091 55 792

Transakce se spfiznénymi stranami byly realizovdny za béZznych obchodnich podminek.

27 ZISK NA AKCII

Zakladni ukazatel zisku na akcii se vypocita jako podil zisku z investi¢ni ¢innosti Fondu (po

odecteni ¢asti zisku pfipadajici na nekontrolni podily) k poctu investi¢nich akcii.

2018 2017
Pocet zakladatelskych akcii (ks) 20 20
Pocet investicnich akcii (ks) 129 159 129 159
Celkovy pocet kusovych akcii bez jmenovité hodnoty 129179 129179
Investicni fondovy kapital celkem (v K¢) 132774 784 132 774 784

2018 2017
Zisk pochazejici z investi¢ni ¢innosti Fondu 225922 143 976
Zisk po odectu C¢asti pripadajici nekontrolnim podilim 225 317 140 871
Zisk pripadajici na 1 investicni akcii (v K¢) 1744,49 1 090,68
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Vzhledem ktomu, Ze Fond nevydal Zadné fedici kapitalové nastroje, je vySe zfedéného zisku

na akcii rovna zakladnimu zisku na akecii.

28 PODNIKOVE KOMBINACE

Nabyty dcefinny podnik:

Materskd spolecnost dne 7. zari 2018 koupila 100 % obchodni podil ve spolecnosti Fisolta
commerz s.r.o., kterou od tohoto dne plné kontroluje. Spolecnost Fisolta commerz s.r.o. vlastni
pozemek v obci Jesenice a v soucasné dobé nevyviji aktivni podnikatelskou ¢innost. Skupina hodla
pozemek vyuZit pro stavebni Ucely, pfipadné jej drzet za ic¢elem budouciho prodeje.

Kupni transakce mUZe byt popsana nasledovné:

a) Prevedena protihodnota:

Fisolta commerz

v tis. K¢

S.r.o.
Zaplacena kupni cena 17 540
Celkova protihodnota 17 540

b) Pofizena aktiva a uznané zavazky k datu akvizice

Fisolta commerz

v tis. K¢
S.r.o.

Kratkodoba aktiva:
Penize a penéini ekvivalenty 19
Kratkodobé pohledavky 2
Dlouhodoba aktiva:
Investice do nemovitosti 40 850
Kratkodobé zavazky:
Kratkodobé zavazky 981
Dlouhodobé zavazky:
Dlouhodoby uveér 27 246
OdloZeny danovy zavazek 2 404

10 240

¢) Goodwill vznikly z podnikové kombinace

Fisolta commerz

v tis. K¢

s.r.o.
Pfevedena protihodnota 17 540
Minus: realna hodnota Cistych identifikovatelnych aktiv 10 240
Goodwill vznikly z akvizice 7 300
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d) Znehodnoceni goodwillu k 31. prosinci 2018

Skupina na zakladé provedeného porovnani s aktualni cenou znaleckého posudku k 31. prosinci
2018 a z divodu opatrnosti odepsala celou hodnotu goodwilu, tj. ve vysi 7 300 tis. K¢ do Vykazu
zisk( a ztraty.

29 RIZENi FINANCNICH RIZIK
Rizeni finanéniho rizika dle statutu Fondu

Z ¢innosti Skupiny vyplyva cela rada financnich i jinych rizik: trini riziko, avérové riziko, riziko
likvidity, dale operacni riziko, riziko zruseni Matefské spolecnosti, stavebni a pravnich vad, riziko
spojené sinvesticemi do movitych véci a dalsi. Celkova strategie Skupiny pro fizeni rizik
se zaméfuje na nepredvidatelnost financnich trhd a snaZi se minimalizovat potencialni negativni
dopady na finanéni vysledky Skupiny.

Identifikaci a fizeni rizik provadi Finan¢ni oddéleni Skupiny v souladu s postupy schvalenymi
statutarnim feditelem Spolec¢nosti. Finan¢ni oddéleni Skupiny identifikuje, ocenuje a zajistuje
finanéni rizika v Uzké spolupraci s provoznimi jednotkami Skupiny. Predstavenstvo vydava
pisemné zasady celkového fizeni rizik, zejména ménového a uUrokového a instrukce pro fizeni
likvidity Skupiny.

29.1. Trzni riziko

A) Cenové riziko

Hodnota investice do nemovitosti

Hodnota investice do nemovitosti, do niz Skupina investuje, mizZe stoupat nebo klesat v zavislosti
na zménach ekonomickych podminek, trokovych mér a zplsobu, jak trh prislusny majetek vnima.
Trzni riziko je obecné riziko spojené s filozofii investice do investi¢niho fondu, investor-akcionar
v souladu se statutem fondu pred svou investici toto obecné riziko akceptoval.

S ohledem na povahu vyznamné ¢asti majetku Skupiny, jeZ je tvorena investicemi do nemovitosti,
probihd jeho oceflovdni v souladu se Statutem vidy jednou za rok. Ocenéni investice
do nemovitosti je provadéno kazdorocné k rozvahovému dni certifikovanym znalcem. V pfipadé
nahlé zmény okolnosti ovliviiujici cenu nemovitosti v majetku Skupiny by tak mohla nastat
situace, kdy aktualni hodnota akcie Skupiny stanovena na zakladé posledniho provedeného
ocenéni, nekoresponduje s redlnou hodnotou nemovitosti v majetku Skupiny. Dojde-li k takovéto
nahlé zméné okolnosti ovliviiujicich cenu nemovitosti v majetku Skupiny, postupuje Investi¢ni
spole¢nost s platnym Statutem.

Analyza citlivosti:

Pokud by byla k 31. prosinci 2018 hodnota investice do nemovitosti vy$si/nizsi o 1 tis. K¢ a ostatni
proménné by se nezménily, byl by zisk pfed zdanénim za dany rok o 1 tis. K¢ vyssi/nizsi (k 31.
prosinci 2017: 1 tis. K¢) z titulu zmény ocenéni této investice.
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Pokud by se hodnota investice do nemovitosti k 31. prosinci 2018 snizila o 15%, snizil by se zisk
Spolecnosti pfed zdanénim o 402 131 tis. K¢ (31. prosince 2018: 342 507 tis. K¢) a Cista hodnota
vlastniho kapitalu o 378 003 tis. K¢ (31. prosince 2018: 321 956 tis. K¢).

Vyse najml

Najemci investice do nemovitosti jsou velmi diverzifikovani; fada najemnich smluv je uzaviena
na dlouhé obdobi (vice nez 20 let). Zaroven Emitent eviduje dlouhodobé velkou poptavku
na prondjem |ékarskych prostor vobjektu Poliklinika Budéjovicka, ktery je historicky
a dlouhodobé velmi vyznamnym a zavedenym zdravotnickym objektem a je vyznamnym i svou
polohou v lokalité Prahy 4. Previs poptavky na pronajem lékarskych prostor dosahuje dlouhodobé
priblizné + 10%. Pfipadnym ocekdvanym rizikem tedy mulzZe byt znaény pokles poptavky
po prostorach v objektu Poliklinika Budéjovicka, pfipadné vyznamny pokles ndjemného. Z vyse
uvedenych dlvodi nepovaZuje vedeni Skupiny toto riziko za vyznamné.

B) Uvérové riziko

Uvérové riziko vznikd v souvislosti s penéinimi prostiedky a penéinimi ekvivalenty, vklady
v bankach a financnich institucich, a rovnéz v dlsledku udvérového rizika plynouciho z obchodu
s odbérateli véetné neuhrazenych pohledavek a budoucich dohodnutych transakci. U bank
a financnich instituci akceptuje Skupina pouze renomované banky a financ¢ni instituce. Pokud
existuje nezavislé hodnoceni odbératel(l, pouziva Skupina toto hodnoceni. Pokud toto hodnoceni
neexistuje, vyhodnoti Obchodni oddéleni dvérovou kvalitu odbératele, pricemz bere v Uvahu jeho
financni pozici, zkusenost s odbératelem a dalsi faktory.

Emitent investicniho nastroje v majetku Skupiny ¢i protistrana smluvniho vztahu (pfi realizaci
konkrétni investice) nedodrzi svij zavazek, pfipadné dluznik pohledavky tuto pohledavku vcéas
a v plné vysi nesplati.

Kreditni kvalita portfolia k 31. prosinci 2018:

v tis. K¢ Standartni Po splatnosti Celkem

Finan¢ni aktiva v redIné hodnoté
vykazané do ostatniho uplného

vysledku hospodareni 66 311 66 311
Financni aktiva v nabéhlé hodnoté -
dlouhodobé pohledavky 36 605 36 605

Obchodni a jiné pohledavky
v nabéhlé hodnoté — kratkodobé

pujcky 49 886 49 886
Obchodni a jiné pohledavky

v nabéhlé hodnoté 11212 14 654 25 866
Bézné ucty 69 330 69 330
Celkem 233344 14 654 247 998
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Kreditni kvalita portfolia k 31. prosinci 2017:

v tis. K¢ Standartni Po splatnosti Celkem

Realizovatelna financni aktiva 3871 3871
Dlouhodobé pljcky 109 513 109 513
Kratkodobé pujcky 190 677 190 677
Kratkodobé pohledavky 52126 2091 54 217
BéZné ucty 30 464 30464
Celkem 386 651 2091 388 742

C) Urokové riziko

Urokové riziko Skupiny vznikd u dlouhodobych pijéek. Dlouhodobé pUijcky Skupiny jsou
vykazovany v zlstatkové hodnoté s irokem casové rozlisenym na zakladé efektivni Grokové sazby.
Veskeré dlouhodobé pujcky jsou pfijaty s pevnym urokovym vynosem a ztohoto dlvodu
je urokové riziko velmi nizké. V pripadé, kdy by doslo ke zméné trznich urokovych sazeb nebo
referen¢nich Urokovych sazeb, nedoslo by k vyznamnému dopadu do zisku ani vlastniho kapitalu
Skupiny.

29.2. Riziko nestalé hodnoty akcii

V dUsledku skladby majetku Fondu a zpUsobu jeho obhospodarovani mize byt hodnota akcii
vydanych Fondem nestala.

Riziko nestalé hodnoty obecné existuje vidy a u kazdé investice a je pfimo spojené s filozofii
investice do investicniho fondu. Investor-akcionaf v souladu se Statutem Fondu pfed svou
investici do Fondu prokazal Cestnym prohlasenim, 7e je osobou uvedenou v ustanoveni § 56
Zakona a Ze si je védom vsech rizik, které pro ného z této investice vyplyvaji. Svym rozhodnutim
investovat riziko nestalé hodnoty akcii tohoto fondu akceptoval.

29.3. Riziko likvidity

Riziko nedostatecné likvidity obecné spociva v tom, Ze urcité aktivum Skupiny nebude zpenéZeno
véas za pfiméfenou cenu a Ze Skupina z tohoto divodu nebude schopna dostat svym zavazkim
v dobé, kdy se stanou splatnymi.

Obecné u investic do nemovitosti existuje riziko omezené likvidity majetku Skupiny, riziko
do investic, na kterych vaznou zastavni nebo jind prava tretich osob, riziko nedostatecné
infrastruktury potfebné k vyuZivani nemovitosti a riziko vyplyvajici z ocenovani nemovitosti.
V prvnich tfech letech existence Skupiny miZe byt az 100% majetku tvoreno jedinou nemovitosti.
Toto docasné sniZeni diverzifikace rizik zvySuje zavislost hodnoty majetku Skupiny na této jediné
nemovitosti.

Finanéni oddéleni Skupiny monitoruje pribéiné predpovédi pozadavkl Skupiny na likviditu
s cilem zajistit dostatecné penéini prostfedky na pokryti provoznich potfeb a zaroven udriet
dostate¢nou rezervu na necerpané vazané vypUjcni prostiedky tak, aby Skupina neporusovala
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pfipadné uvérové limity nebo smlouvy tykajici se jejich vypQjénich prostfedk(. Tyto progndzy
zohlednuji plany Skupiny tykajici se financovani tvérd a dodrZzovani smluv.

Okamzitad likvidita Skupiny je zajiSténa predevSim volnymi penéinimi prostfedky vedenymi
na bankovnich uUctech. Nize uvedena tabulka analyzuje pohledavky a zavazky Skupiny, které
budou vyporadany podle zbytkové doby splatnosti na zakladé doby, kterd k rozvahovému dni
zbyva do data smluvni splatnosti.

K 31. prosinci 2018 Méné nez 30 az 180 180aZ 1rokaz Vice nei
30 dni dni 360 dni 5 let 5 let
Obchodni a jiné pohledavky v nabéhlé
hodnoté 16 267 40 10011
Obchodni a jiné pohledavky v nabéhlé
hodnoté - kratkodobé pUljcky 39993 9441
Financni aktiva v nabéhlé hodnoté -
dlouhodobé pohledavky 36 411 194
Obchodni a ostatni kratkodobé zavazky 10179 129 231
Dlouhodobé zavazky 29905 804 764
Netto 46 081 40 -109779 6506 -804570
K 31. prosinci 2017 Méné nez 30 az 180 180az 1rokaz Vice nei
30 dni dni 360 dni 5 let 5 let
Kratkodobé pohledavky 3925 1281 49 011
Kratkodobé pajcky 190 677
Dlouhodobé pljcky 109 513
Obchodni a ostatni kratkodobé zavazky 45 998 64 219
Dlouhodobé zavazky 1116 742
Netto -42 073 1281 175469 -1007 229
29.4. Expozice a koncentrace rizik:
31. prosince 2018:
Typ expozice Typ rizika Protistrana Hodnota netto Koncentrace
Pokladna 55 0,00%
B&#ny ucet Kreditni Komercni 69 259 2,36%
banka, a.s.
UniCredit Bank
Yy sy - Czech Republic .
Bézny ucet Kreditni and Slovakia, 16 0,00%
a.s.
Obchodnia jiné pohledavky Kreditni Rzné subjekty 75 752 2,58%
v nabéhlé hodnoté
Financni aktiva v nabéhlé hodnoté o o . o
- dlouhodobé pohledavky Kreditni RGzné subjekty 36 605 1,25%
Financni aktiva v redlné hodnoté
vykazané do Ostatniho Uplného Kreditni Razné subjekty 66 311 2,26%
vysledku hospodareni
Investice do nemovitosti Trzni 2680 872 91,39%
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Nedokoncena investice do

— Trini 3769 0,13%
nemovitosti
Dlouhodoby hmotna majetek Trzni 949 0,03%
Celkem 2933588 100,00%
31. prosince 2017:

Typ expozice Typ rizika Protistrana Hodnota netto Koncentrace
Pokladna 19 0,00%
B&#ny ucet Kreditni Komercni 30 445 1,04%
banka, a.s.
Kratkodobé pohledavky a pQjéky | Kreditni Razné subjekty 244 894 8,38%
Dlouhodobé pohledavky a pljcky | Kreditni Razné subjekty 109 513 3,75%
Realizovatelna financ¢ni aktiva Kreditni Razné subjekty 3871 0,13%
Investice do nemovitosti Trzni 2283379 78,13%
Nedokgncer\a investice do Trsni 249 467 8,54%
nemovitosti
Dlouhodoby hmotna majetek Trzni 1113 0,04%
Celkem 2922701 100,00%
29.5. Rizeni kapitalovych rizik

Cile Skupiny pfi fizeni kapitalu jsou nasleduijici:

¢ spliovat zakonné poZadavky stanovené Ceskou legislativou;

e zabezpecit schopnost Skupiny splnit predpoklad nepretrZitého trvani tak, aby mohla
pokradovat v tvorbé zisku pro akcionafe a ku prospéchu ostatnim zainteresovanym

subjekttiim;

e udrZovat optimalni strukturu kapitalu tak, aby byly minimalizovany naklady na kapital.

Skupina monitoruje kapital na zdkladé pomeéru cizich zdrojl a kapitalu. Tento pomér se vypocita
jako ¢isty dluh k celkovému kapitalu. Cisty dluh se vypocita jako prijaté pdjeky celkem (véetné
polozky ,kratkodobé a dlouhodobé pfrijaté pljcky” vykazané v konsolidované rozvaze) snizené

o penéini prostfedky a penézni ekvivalenty. Celkovy kapital se vypocita jako ,vlastni kapita

Ill

vykazany v konsolidované rozvaze plus cisty dluh. Ukazatel zadluZeni k 31. prosinci 2018 a 2017

mzZe byt zndzornén nasledovné:

31. prosince 2018 31. prosince 2017

Celkovy dluh

minus penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Cisty dluh

Vlastni kapital celkem
Celkovy kapital Skupiny
Ukazatel zadluzeni

1065701
69 330
996 371
1867 887
2 864 258
34,79%

1280736
30 464
1250272
1641965
2 892 237
43,23%
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29.6. Riziko zruseni Materské spolecnosti (Fondu)

Fond mze byt ze zdkonem stanovenych divodi zrusen, a to zejm. z divodu:

i.  rozhodnuti o preméné Mateiské spolecnosti;

ii.  odnéti povoleni k ¢innosti Materské spolecnosti, napf. v pfipadé, jestlize do jednoho roku
ode dne udéleni povoleni k cinnosti Materské spolecnosti vlastni kapitdl Materské
spolec¢nosti nedosahl vyse 1.250.000 EUR; resp. v pfipadé, Ze Fond ma po dobu delsi nez
6 mésicl jen jednoho akcionare;

iii. Zadosti o odnéti povoleni, zruseni Investicni spolecnosti s likvidaci nebo rozhodnutim
soudu.

Ceska narodni banka odejme povoleni k &innosti Matefské spole¢nosti, jestlize bylo vydano
rozhodnuti o jeho Upadku nebo jestlize byl insolvenéni navrh zamitnut proto, Ze majetek Fondu
nebude postacovat k Uhradé naklad( insolvenéniho Fizeni, resp. v pfipadé, kdy Fond nema déle
nez tfi mésice depozitare.

Ve sledovaném obdobi nebylo rozhodnuto o pfeméné Fondu, nebylo vyddno rozhodnuti o odnéti
povoleni k ¢innosti Fondu, o jeho Upadku, nebyl zamitnut insolvenéni ndvrh a nebylo odejmuto
povoleni k ¢innosti AVANT investi¢ni spolecnosti, a.s., ktery Fond obhospodaruje.

Vzhledem k vySe zminénym skutecnostem je toto riziko hodnoceno jako nizké.

29.7. Riziko vyplyvajici z omezené ¢innosti depozitare

Rozsah kontroly materské spolecnosti ze strany depozitare je smluvné omezen depozitarskou
smlouvou. Kontrolou, zda vypocet aktudlni hodnoty akcie Fondu, zda poufZiti vynosu z majetku
Fondu, zda nabyvani a zcizovani majetku Fondu a zda postup pfi ocenovani majetku Fondu jsou
v souladu se Zakonem a timto Statutem, jakoZ i kontrolou, zda pokyny opravnéné osoby nejsou
v rozporu se Zakonem nebo timto Statutem, neni povéren depozitdf. Tato kontrola a ¢innost
je zajistovana pfimo Investiéni spole¢nosti pomoci internich kontrolnich mechanizm.

V disledku omezeni kontrolni ¢innosti depozitafe v rozsahu vymezeném ustanovenim Statutu
existuje riziko spojené s absenci kontroly ze strany treti osoby (tj. napf. riziko selhani lidského
faktoru).

Za dané obdobi Fond jednal vsouladu se svymi stanovami a statutem prostfednictvim
opravnénych osob. Majetek Fondu byl ocefiovan vsouladu se Zdkonem a statutem Fondu.
Veskeré kontroly provedené depozitarem byly bez vyhrad a vysledky téchto kontrol potvrdily stav
majetku Fondu evidovany AVANT investicni spolecnosti, a.s. Toto riziko bylo ve sledovaném
obdobi vyhodnoceno jako nizké.

29.8. Operacni riziko

Riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostatecnych ¢i chybnych vnitfnich procesl, ze selhani
provoznich systém Ci lidského faktoru, popf. z vnéjsich udalosti.
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Operacni riziko je posuzovano pfti schvalovani kazdé transakce Skupiny. Pfi posuzovani operacniho
rizika se bere v Uvahu fungovani systému vnitini a vnéjsi kontroly Skupiny a ¢innost depozitare.
Toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

29.9. Riziko stavebnich a pravnich vad

Hodnota majetku Skupiny se miZe snizit v ddsledku stavebnich a pravnich vad nemovitosti
nabytych do majetku Skupiny.

Ve sledovaném obdobi Skupina vlastnila stabilni portfolio nemovitosti nevykazujicich Zadné
zavazné stavebni ani pravni vady. Skupina provadéla béZznou udrzbu nemovitosti a pripravovala
budouci zhodnoceni formou planovanych dilcich investi¢nich zasah( ve formé rekonstrukci.

Toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

29.10. Riziko spojené s investicemi do movitych véci

Véci movité mohou byt postiZeny vadami, a to napf. vadami skrytymi nebo vadami, které
vyvstanou aZz po delSim ¢asovém obdobi. V pfipadé vady véci movité, kterd je soucasti souboru
generujici pravidelny ¢i nepravidelny vynos, miZe dojit k naruseni vykonnosti celého souboru véci
movitych. Toto riziko Ize sniZit smluvni odpovédnosti za vady a zajisténim kvalitniho zarucniho
a pozarucniho servisu. Dlsledkem téchto vad mlze byt sniZzeni hodnoty véci movitych a jejich
souborl a zvy$ené ndaklady na opravy atd. Rovnéz uméleckad dila jako specifické véci movité
mohou byt stizeny jak faktickymi tak pravnimi vadami, at jiz v podobé vécného poskozeni,
¢i v podobé prav tfetich osob k nim uplatfiovanych napf. v souvislosti s pfipadnou trestnou
¢innosti. Toto riziko lIze sniZit dikladnym pravnim i vécnym auditem predchazejici nabyti takového
aktiva.

Ve sledovaném obdobi Skupina evidovala ve svém majetku movité véci, toto riziko bylo
ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

29.11. Riziko spojené s investicemi do akcii, obchodnich podill resp. jinych forem
ucasti v obchodnich spolecnostech z pohledu jejich specifického zaméreni

Poskytovani pujcek — existuje zde riziko pravnich vad (o existenci pGjcky Ci jejiho zajisténi) a riziko
vyporadani (na dluznika muze byt prohlasen upadek) z téchto divodl mliZze hodnota nabytého
obchodniho podilu kolisat a sniZovat hodnotu majetku Fondu.

Obchodni spolecnosti, na kterych ma Fond ucast, mohou byt dotéeny podnikatelskym rizikem.
V dUsledku tohoto rizika muzZe dojit k poklesu trzni ceny podilu vobchodni spolecnosti
¢i k uplnému znehodnoceni (Upadku obchodni spolecnosti), resp. nemoznosti prodeje podilu
v obchodni spole¢nosti.

Ve sledovaném obdobi Skupina vykazovala obchodni podil ve spole¢nosti EDEN PRAGUE Invest

s.r.o., jeho? redlna hodnota je stabilni. Toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako
nizkeé.
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29.12. Riziko spojené s investicemi do pohledavek a pajcek

Investice do pohledavek jsou zaloZzeny na odhadu primérné vynosnosti nabyvanych pohledavek
vidy vsak posuzovano vurcitém casovém a hodnotovém intervalu. Vynosnost konkrétni
pohledavky proto nelze individualizovat. Pfedpokladem primérného vynosu je tak nejen vyssi
individualni vynosnost urcité pohledavky, nybrz soucasné i v jinych pfipadech vynosnost nizsi.

Pohledavky jsou zpravidla nabyvdny za cenu nizsi, nez Cini jejich jmenovitda hodnota,
a to primérené k riziku jejich vymozeni. Investice do pohledavek a pujcek je tak nezbytné vnimat
soucasné i z pohledu dalsich shora zminénych rizik, a to zejména rizika pravnich vad (o existenci
pohledavky ¢i jejiho zajisténi Casto probihd spor) a rizika vyporadani (na dluznika mulzZe byt
prohlasen upadek).

29.13. Riziko vyporadani
Transakce s majetkem Skupiny mlze byt zmarena v disledku neschopnosti protistrany obchodu

dostat svym zavazkdim a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném terminu.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze svyjimkou provedeni fize Skupina ve sledovaném obdobi
neprovedla Zzadné dalsi transakce, toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

29.14. Riziko ztraty majetku svéfeného do uschovy (nebo jiného opatrovani)

vrve

zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, ktera ma v dschové nebo
v jiném opatrovani majetek Skupiny.

Ve sledovaném obdobi neméla Skupina Zadny majetek svéfen do uschovy (nebo jiného
opatrovani) jiné osobé, toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

30 UDALOSTI PO KONCI UCETNIHO OBDOBI

Po rozvahovém dni do doby sestaveni konsolidované ucetni zavérky nedoslo k Zzadnym udalostem,
které by mély vyznamny dopad nakonsolidovanou ucetni zdvérku sestavenou
k 31. prosinci 2018.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
uréend akcionardm spolecnosti

Budéjovicka investicni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s.

Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti Budéjovicka investicni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s. a jejich dcefinych spole¢nosti (,Skupina“) sestavené na zékladé
mezindrodnich standard( uUcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii, kterd se sklada
z konsolidovaného vykazu o financni situaci k 31.12.2018, konsolidovaného vykazu o uplném
vysledku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich
tocich za rok koncici 31. 12. 2018 a pfilohy této konsolidované Ucetni zavérky, kterd obsahuje popis
pouzitych podstatnych Géetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny
v bodé 2 prilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho ndazoru konsolidovand ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace
Skupiny k 31. 12. 2018 a financni vykonnosti a penéznich tok( za rok kondici 31. 12. 2018 v souladu
s mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem 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), pfipadné dopInéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. Nase
odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit konsolidované Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditord Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dali etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zdklad pro vyjadieni naseho vyroku.
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Hlavni zalezZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného usudku pfi auditu
konsolidované ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zdleZitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu konsolidované Gcetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim naseho nazoru
na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadfujeme.

e QOcenéni investice do nemovitosti

Z celkové sumy aktiv Skupiny predstavuji 91 % investice do nemovitosti. Pro ocenéni k datu
konsolidované ucetni zavérky je zvolena metoda ocenéni redlnou hodnotou. Zmény realnych
hodnot mezi jednotlivymi rozvahovymi dny jsou vykazovany v konsolidovaném vykazu o Uplném
vysledku v poloZce Zména redlné hodnoty investice do nemovitosti. Ocenéni investic do
nemovitosti bylo proto pro nas audit dllezité.

Nase auditorské postupy zahrnovaly kontrolu Uplnosti nemovitosti obsazenych ve znaleckych
posudcich a posouzeni pouZitych metod ocenéni. Dale jsme vyhodnotili, jak jsou zmény redlné
hodnoty a samotné ocenéni investice do nemovitosti vykazany v konsolidovanych ucetnich
vykazech a popsany v pfiloze konsolidované ucetni zavérky. Porovnanim udajd dostupnych
z katastru nemovitosti a nemovitosti zahrnutych ve znaleckém posudku jsme nezjistili
nesrovnalosti (chybéjici nemovitosti i jiné nemovitosti). Dospéli jsme kzavéru, Ze pouZité
ocenovaci metody jsou tedy pfimérené. Informace o ocenéni investic do nemovitosti jsou
uvedeny v bodé 10 pfilohy konsolidované ucetni zavérky.

e Uctovdni vynos(i

Skupina realizuje trzby z prondjmu investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti jsou
pronajaty prevainé ndjemcim prostfednictvim dlouhodobych smluv o operativhim najmu.
Vétsina najemnich smluv je uzaviena na dobu neurcitou. Najemné je hrazeno zpravidla mésicné.
Trzby z pronajmu predstavovaly vyznamnou oblast pro nas audit.

Nami provedené auditorské postupy zahrnovaly analytické testy spocivajici v porovnani s trzbami
v minulych obdobich a vysvétleni identifikovanych odchylek. Dale jsme provadéli detailni testy,
kdy jsme porovnali vysi najemného dle smlouvy a zatuctované ¢astky v ucetnim obdobi. Soucasti
auditorskych postupl bylo také prozkoumani zaznam k eliminaci trzeb v rdmci Skupiny. Dosli
jsme kzavéru, trzby zprondjmu jsou zauctovany kdatu uskuteénéni sluzeb a odpovidaji
najemnim smlouvam. Vnitroskupinové transakce byly vylouceny ve spravné c¢astce. Informace o
vynosech z prondjmu investice do nemovitosti jsou uvedeny v bodé 20 pfilohy konsolidované
ucetni zavérky.
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e Dlouhodobé zdvazky

Vyznamnou ¢ast zavazk( predstavuji prijaté pajcky. Skupina pfijala mimo jiné pujcky, které jsou
bezlrocné. Uvedené bezlrocné pujcky jsou k v okamziku jejich pfrijeti vykazany v Cisté soucasné
hodnoté. K datu obdrZeni bezdroéné pujcky, resp. k datu prechodu na IFRS predstavuje rozdil
mezi Cistou soucasnou hodnotou a nomindlni hodnotou jednordzovy zisk na uUrovni vlastniho
kapitalu. Ocenéni téchto financnich nastroja bylo pro nas audit vyznamné.

V rdmci auditorskych postupl jsme provedli pfepocet Cisté soucasné hodnoty puljcek k okamzZiku
prechodu na IFRS a odsouhlaseni naslednych Urokd rozliSenych do konsolidovaného vykazu o
Uplném vysledku. Prozkoumali jsme podklady k eliminaci plj¢ek mezi ¢leny Skupiny. Déle jsme na
zakladé nezavislych dat posoudili vysi Urokové miry pouzité k vypoctu Cisté soucasné hodnoty.
Dospéli jsme zavéru, Ze amortizovana pofizovaci cena a zlstatkova cena pfijatych pujcek je
spravna. Vnitroskupinové pujcky byly vylouceny ve spravné castce. Informace o dlouhodobych
zavazcich jsou uvedeny v bodé 17 prilohy konsolidované ucetni zavérky.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou vsouladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida statutdrni feditel Spolecnosti.

Nas vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak
soucasti naSich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky sezndmeni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s individudlni a konsolidovanou ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce
ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsSech vyznamnych
(materidlnich) ohledech vypracovdny v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim
se rozumi, zda ostatni informace splnuji poZadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni
uvedenych pozadavkl by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmeétem zobrazeni v individualni a
konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s individudlni a konsolidovanou ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spolecnosti, k nimzZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nesprdvnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Stranka3z6



M VALENTA-NOCAR;s.r.0.

audit, danové a ucetni poradenstvi

Odpovédnost statutarniho reditele, spravni rady a vyboru pro audit Spole¢nosti za konsolidovanou
ucetni zavérku

Statutarni reditel spolec¢nosti Budéjovicka investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s.
odpovidd za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnit¥ni
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je statutdrni rfeditel spolecnosti Budéjovicka investi¢ni
fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. povinen posoudit, zda je Skupina schopna nepretrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované uUcetni zdvérky zdleZitosti tykajici se
nepretrzitého trvani a poutziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky, s vyjimkou pripadl, kdy statutarni reditel planuje zruseni Skupiny nebo ukonceni jeji
¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovidd sprdvni rada a vybor pro audit
spolec¢nosti Budéjovicka investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v konsolidované ucetni zavérce
odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dUsledku podvodld nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera uzivatelé
konsolidované Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nesprdvnosti konsolidované ucetni
zavérky zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zadkladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku
podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené chybou,
protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Sezndmit 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 vyjadfit ndzor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.
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e Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich odhad( a
informace, které v této souvislosti statutdrni reditel spole¢nosti Budéjovickd investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s. uvedl| v pfiloze konsolidované ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzZitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky statutarnim reditelem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje
vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze konsolidované ucetni zadvérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky véetné prilohy, a
dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace o financnich udajich Gcetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované ucetni
zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok
auditora ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat statutarniho feditele, spravni radu a vybor pro audit mimo jiné o
planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho pribéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohldseni o tom, Ze jsme splnili pfislusné
etické pozadavky tykajici se nezdvislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich zaleZitostech,
u nichz se lze readlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pripadnych souvisejicich
opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali statutarniho reditele,
spravni radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované uUcéetni zavérky za béiny
rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi
zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZz pradvni predpisy zakazuji zverejnéni takové zdleZitosti nebo
jestlize ve zcela vyjimecném ptipadé usoudime, ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé
informovat, protoZe Ize redlné ocekavat, Ze mozné negativni dopady zverejnéni prevazi nad prinosem
z hlediska verejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

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

Urceni auditora a délka provddéni auditu

Auditorem Skupiny nas dne 25. 6. 2018 urcila valnd hromada spole¢nosti Budéjovicka investi¢ni fond
s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Auditorem Skupiny jsme nepretrzité tfetim rokem.

Soulad s dodatecnou zprdvou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok ke konsolidované uUcetni zdvérce uvedeny v této zpraveé je v souladu s nasi
dodatec¢nou zpravou pro vybor pro audit spole¢nosti Budéjovicka investicni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s., kterou jsme dne 30. 4. 2019 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovdni neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze jsme Skupiné neposkytli Zadné sluzby uvedené v €l. 5 odst. 1 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

V Plzni dne 30. 4. 2019

*\ ' 2 ! // /
/‘ ) ' \
VALENTA - NOCAR, s.r.o. Ing. Josef Nocar
U Radbuzy 4, 301 00 Plzen auditor, opravnéni ¢. 1942

opravnéni Komory auditor( CR ¢. 360
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Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.

Uégetni zav érka za rok kon &ici 31. prosince 2018

VYKAZ O FINANCNI POZICI (ROZVAHA)

v tis. K¢ Poznamka 31. prosince 31. prosince
2018 2017

AKTIVA

AKTIVA - neinvesti¢ni

Kratkodoba neinvesticni aktiva

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 10 209 209

Aktiva neinvesticni celkem 209 209

Aktiva pfiraditelna drzitelim zakladatelskych akcii 209 209

AKTIVA - investicni

Dlouhodoba aktiva

Finanéni aktiva v redlné hodnoté vykazané

do ostatniho Uplného vysledku hospodareni 6 255 437 152 469

Dlouhodoby majetek 0 808 965

Finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté - dlouhodobé 8

pohledavky 38 537 161 118

Nedokoncené investice do nemovitosti 8 3038 233 318

Investice do nemovitosti 8 2199 192 1853 706

Dlouhodoba aktiva celkem 2497012 2401576

Kratkodoba aktiva

Obchodni a jiné pohledavky v nabéhlé hodnoté 9 75 669 244 652

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 10 42 553 24 957

Kratkodoba aktiva celkem 118 222 269 609

Aktiva pFifaditelna drzitelim vyplatitelnych

investicnich akcii 2615234 2671185

Aktiva celkem 2615443 2671394

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Vlastni kapital — neinvesticni

Zakladni kapital (zapisovany) 11 2 000 2 000

Kumulované ztraty 13 -1791 -1791

Vlastni kapital neinvesticni celkem 209 209

Vlastni kapital — investicni

Investi¢ni fondovy kapital 11 132775 132775

Ostatni fondy ze zisku 250 250

Fond z pfecenéni majetku 13 184 113 96 717

Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 158 686 102 906

Kumulované zisky 13 1355317 1252411

Vlastni kapital investicni celkem 1831141 1585 059

Vlastni kapital celkem 1831350 1585 268

)



Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.

Uégetni zav érka za rok kon &ici 31. prosince 2018

ZAVAZKY - investiéni

Kratkodobé zavazky:

Kratkodobé zavazky 14 138 611 153 158
Dlouhodobé zavazky:

OdloZeny danovy zavazek 22 71151 43 429
Dlouhodobé zavazky 15 574 331 889 539
Zavazky investicni celkem 784 093 1086 126
Vlastni kapital a zavazky pripadajici drZitelim

vyplatitelnych investicnich akcii celkem 2615234 2671185
Vlastni kapital a zavazky celkem 2615 443 2671394

Pfiloha na stranach 7 az 49 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.

Ucetni zavérka byla schvalena statutarnim feditelem a z jeho povéreni podepsdna dne 24. dubna

20109.

4

Mgr. Daniel Sritr

povéreny zmocnénec statutarniho reditele spolecnosti

AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.

Uégetni zav érka za rok kon &ici 31. prosince 2018

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

v tis. K¢ Poznamka 2018 2017
Vynosy z pronajaté investice do nemovitosti 19 200 693 172 869
Primé naklady souvisejici s pronajatou nemovitosti 9,21 -64 291 -70784
Ostatni provozni naklady 9,21 -8 808 -6 709
Zména realné hodnoty investice do nemovitosti 9,20 59574 52012
Ostatni vynosy 2 055 876
Provozni vysledek hospodareni 189 223 148 264
Nakladové / vynosové Groky 22 2181 -35580
Ostatni finanéni naklady / vynosy 22 2561 -2047
Financni vysledek hospodareni 4742 -37 627
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 193 965 110 637
Dan z pfijmU za béznou cinnost 22 -35279 -7731
Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi 158 686 102 906
Ostatni Gplny hospodarsky vysledek

PoloZky, které nejsou reklasifikovédny do Vysledku

hospodareni za ucetni obdobi:

Zmény redlné hodnoty kapitdlovych investic pfeceriovanych

na realnou hodnotu do Ostatniho Uplného vysledku

hospodateni 6 85428 43 559
Souvisejici dariovy dopad 23 1968 -2073
Ostatni tplny hospodaisky vysledek celkem 87 396 41 486
Uplny hospodarsky vysledek za uéetni obdobi

po zdanéni / Prirtstek €isté hodnoty aktiv pFipadajici

drzitelm vyplatitelnych investiénich akcii 246 082 144 392

Pfiloha na stranach 7 az 48 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Bud éjovicka investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitalem, a.s.
Uc€etni zav érka za rok kon €ici 31. prosince 2018

VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

v tis. K¢ Zakladni Ostatni Fond z pfecenéni Kumulované Vysledek Celkem
kapital fondy majetku zisky hospodareni
(zapisovany) ze zisku za ucetni
a investicni obdobi
fondovy
kapital

Zastatek k
31. prosinci 2016 130 815 250 55231 1088 099 162521 1436916
Rozdéleni zisku
2016 162 521 -162 521
Uplny vysledek
hospodareni za
ucet. obdobi (*) 41 486 102 906 144 392
Navyseni
investi¢niho
fondového
kapitdlu 3960 3960
Zastatek k
31. prosinci 2017 134 775 250 96 717 1250 620 102906 1585268
Rozdéleni zisku
2017 102 906 -102 906
Uplny vysledek
hospodafreni za
ucet. obdobi (*) 87 396 158 686 246 082
Zastatek k
31. prosinci 2018 134 775 250 184 113 1353 526 158686 1831350

(*) odpovida prirlistku Cistych aktiv prifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIRADITELNYCH DRZITELUM INVESTICNICH AKCIi

31. prosince 31. prosince

2018 2017

Pocet investicnich akcii (ks) 129 159 129 159
Cista aktiva pripadajici drzitelim vyplatitelnych investi¢nich

akeii (v tis. Kg) 1831141 1 585 059

Cista aktiva pripadajici na jednu investi¢ni akcii (v K¢) 14 177,417 12 272,153

Pfiloha na stranach 7 az 48 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Bud éjovicka investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitalem, a.s.
Uc€etni zav érka za rok kon €ici 31. prosince 2018

VYKAZ PENEZNiCH TOKU

v tis. K¢ Poznamka 2018 2017
PrirGstek Cisté hodnoty aktiv pFipadajici drZitelGm vyplatitelnych
investi¢nich akcii za obdobi / Vysledek hospodafeni za béZnou
¢innost pred zdanénim 193 965 110 637
Upravy o nepené?ni operace -64 009 -48 532
Odpis stalych aktiv a odpis pohledavek 835 56
Zména stavu opravnych poloZzek a rezerv 1443 1
Cisty zisk / ztrata z finanénich operaci 22 -2561 2047
Uprava o nakladové a vynosové Groky 22 -2181 2950
Uprava o precenéni investice do nemovitosti 20 -59 574 -52 012
Ostatni nepenéini operace (Casoveé rozliSené uroky) -1971 -1574
Cisty provozni penéini tok pred zmé&nami pracovniho kapitalu 129 956 62 105
Zména stavu pracovniho kapitdlu 154 436 35579
Zména stavu pohledavek a ¢asového rozliseni aktiv 168 984 -52 893
Zména stavu zavazk{ a ¢asového rozliseni pasiv -14 548 88472
Cisty provozni penézni tok pred zdané&nim a mimoradnymi 284 392 97 684
polozkami
Zaplacené uroky -4 938 -6 523
Pfijaté uroky 6 640 8541
Prijaté podily na zisku 2614
Zaplacena dan z pfijmd za béZnou Cinnost -5312 -8 513
Cisty penéini tok z provozni &innosti 283 396 91189
Vydaje spojené s nabytim dlouhodobého majetku a realizovatelnych
financnich aktiv -17 540
Vydaje spojené s nabytim investice do nemovitosti -55632 -207 113
Cisty penéini tok z investi¢ni ¢innosti -73172  -207 113
Zména stavu zavazka z financovani -315 208 36 551
Zména stavu dlouhodobych pohledavek 122 580 2403
Navyseni zakladniho kapitalu 3960
Cisty penéini tok z finanéni &innosti -192 628 42914
Cista zména penéinich prostiedkii a penéinich ekvivalenti 17 596 -73 010
Pocatecni stav penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentd 11 25 166 98176
Koneény stav penéinich prostiedkd a penéznich ekvivalenti 11 42 762 25 166
- ztoho penéini prostfedky vztazené k zakladnimu kapitalu 11 209 209
- ztoho penéini prostfedky zahrnuté mezi aktiva priraditelnd 11

drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii 42 553 24 957

Pfiloha na stranach 7 az 48 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.
Priloha k U €etni zav érce k 31. prosinci 2018

1 OBECNE INFORMACE

Uletni zavérka je sestavena za spole¢nost Budé&jovicka investi¢ni fond s prom&nnym zékladnim
kapitalem, a.s. (déle jen Spole¢nost nebo Fond), IC 24261386, se sidlem Antala Stagka 1670/80,
140 00 Praha 4 - Kr¢, Ceska republika. Fond sestavuje také konsolidovanou téetni zavérku.

V roce 2018 a 2017 Spole¢nost podnikala v oblasti investovani v Ceské republice, a to podle
zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich
predpisQ.

Investi¢nim cilem Spolecnosti je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad udrovni vynosu
dlouhodobych urokovych sazeb prostfednictvim dlouhodobych investic do nemovitosti a podil{
nemovitostnich spolecnosti a dopliikovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji kapitalovych
a financnich trhll. Fond se ve svém investicnim zaméreni a politice Fidi platnym statutem.

Od roku 2015 jsou akcie Fondu pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirt
Praha, a.s.

Statutdrni organy Spolecnosti

K 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017:

Jméno Funkce

AVANT investi¢ni spolecnost, a.s. Statutarni reditel

PFi vykonu funkce zastupuje:

Jméno Funkce

Mgr. Robert Robek Povéreny zmocnénec
Mgr. Daniel Sritr Povéreny zmocnénec
Mgr. Ing. Ondrej Pieran (*) Povéreny zmocnénec

(*) do Obchodniho rejstfiku zapsan dne 25. fijna 2018.

Clen spravni rady k 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017:

Jméno Funkce

Robert Schneider Clen spravni rady
Jana Schneiderova Clen spravni rady
Hana Koubova Clen spravni rady

V souladu s ustanovenim § 22b odst. 2 zdkona o uUcetnictvi nesestavuje spole¢nost Budéjovicka
investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. vyrocCni zpravu, protoZe pfislusné
informace zahrne do konsolidované vyroc¢ni zpravy.

()



Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.
Priloha k U €etni zav érce k 31. prosinci 2018

2 PREHLED ZAKLADNICH UCETNICH POLITIK

V nasledujici ¢asti uvadime zakladni ucetni pravidla aplikovana pfi zpracovani této ucetni zavérky.
Tato pravidla byla pouZita konzistentné pro vSsechna prezentovana ucetni obdobi, pokud neni
uvedeno jinak.

2.1. Zakladni zasady sestaveni ucetni zavérky

Ucetni zavérka Spole¢nosti je sestavena vsouladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho
vykaznictvi (ddle jen ,IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unif a interpretacemi IFRIC.

Uletni zavérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s vyjimkou investice
do nemovitosti preceriované na redlnou hodnotu do zisku a financnich aktiv v redlné hodnoté
vykazané do ostatniho Uplného vysledku hospodareni.

Sestaveni ucetni zavérky vsouladu sIFRS vyZzaduje uplatiovani urcitych zasadnich ucetnich
dohadu. VyZzaduje rovnéz, aby vedeni vyuZivalo sv{j usudek v procesu aplikace Gcetnich pravidel
Spolecnosti. Oblasti kladouci vyssi naroky na uplatiovani usudku, nebo s vyssi mirou sloZitosti,
¢i oblasti, ve kterych jsou pro Ucely sestaveni Ucetni zavérky uplatfiovany dllezZité predpoklady
a odhady, jsou zvefejnény v poznamce 3.

Spolecnost vykazuje financ¢ni Udaje v tisicich K¢ (ddle jen tis. K¢), které jsou pro Spolec¢nost ménou
vykazovani.

2.2. Prohlaseni o shodé s tcetnimi pravidly

Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi (IFRS),
Mezindrodnimi ucetnimi standardy (lAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC), (spole¢né pouze
IFRS) vydanymi Radou pro Mezinarodni Gcetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU).

2.3. Vykazovani podle segmentt

Provozni segmenty jsou vykazovany zpUsobem konzistentnim sinternim vykaznictvim
pfedklddanym vedouci osobé srozhodovaci pravomoci. Za vedouci osobu srozhodovaci
pravomoci, kterd odpovidd za alokaci zdroji a hodnoceni vykonnosti provoznich segmentd,
je povaZzovan Statutarni feditel Spole¢nosti, ktery pfijima strategicka rozhodnuti.

2.4. Pfepocty cizich mén
a) Funkcéni ména a ména vykazovani

Polozky, které jsou soucdsti Ucetni zavérky kazdé z jednotek Spolecnosti, jsou ocenovany
za pouziti mény primarniho ekonomického prostfedi, ve kterém jednotka plsobi (,funkéni

meéna”).

Ucetni zavérka je prezentovéna v ¢eskych korundch, které jsou pro Spole¢nost ménou vykazovani.

(8)



Bud éjovické investi €ni fond s prom énnym zakladnim kapitélem, a.s.
Priloha k U €etni zav érce k 31. prosinci 2018

b) Transakce a zUstatky

Transakce v cizi méné se prepocitavaji do funkéni mény na zakladé sménnych kurzl platnych
k datdim transakci nebo ocenéni pii pfehodnoceni poloZek. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici
z téchto transakci a z pfepoctu penéznich aktiv a zavazk( vyjadienych v cizich ménach sménnym
kurzem platnym ke konci ucetniho obdobi se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty, pokud nejsou
odloZeny do ostatniho Uplného vysledku jako zajisténi penéznich tokd.

Kurzové zisky nebo ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,finan¢ni vynosy nebo
naklady".
2.5. Pozemky, budovy a zafizeni

Hmotny majetek je majetek jehoz doba pouZitelnosti je delSi nez 1 rok. Inventafem Spolecnosti
jsou predevsim regaly, sedaky, skfifkky a jiné kancelarské vybaveni.

Majetek Predpokladana doba Zivotnosti
Technické zafizeni (Ustfedna, plosina) 15-20 let

Nabytek 15 let

Inventar 25 let

Zistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana a v pfipadé potreby upravena ke konci
kazdého ucetniho obdobi.

V pfipadé, Ze je ucetni hodnota aktiva vyssi neZ jeho odhadovana realizovatelnd hodnota, snizi
se ucetni hodnota tohoto aktiva okamZité na jeho realizovatelnou hodnotu.

Zisky a ztraty plynouci z Ubytkl aktiv se urci jako rozdil mezi vynosy a jejich Ucetni hodnotou
a vykazuji se ve vykazu zisku a ztraty jako Ostatni vynosy a ostatni naklady.

2.6. Financ¢ni aktiva

Uctovani a vykazovani finanénich aktiv

Nakupy a prodeje financnich aktiv jsou vykazany k datu sjednani obchodu, pokud je ndkup nebo
prodej financnich aktiv uzavien na zakladé smlouvy, jejiz podminky vyZaduji dodani aktiv ve [h(té
stanovené danym trhem. Veskerd vykdzana financni aktiva jsou nasledné oceriovdna bud v
nabéhlé hodnoté nebo v readlné hodnotée, v zavislosti na klasifikaci finanéniho aktiva.

Klasifikace financnich aktiv

Dluhové nastroje, které splnuji nasledujici podminky, jsou ndasledné ocerfiovdny v nabéhlé
hodnoté:

e financ¢ni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drzet finan¢ni aktiva
za Ucelem inkasa smluvnich penéznich tokl; a

¢ smluvni podminky finan¢niho aktiva vedou ke stanovenym datim k penéZnim tokdm, které
jsou pouze splatkami jistiny a urok( z nesplacené jistiny.
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Dluhové nastroje, které spliuji nasledujici podminky, jsou nasledné ocenovany redlnou hodnotou
prostfednictvim Ostatniho Uplného vysledku (dale “FVTOCI”):

e financni aktivum je drZzeno v rdmci obchodniho modelu, jehoZ cile je jak dosazeni inkas
smluvnich penéznich tokd, tak i prodej finanéniho aktiva; a

¢ smluvni podminky financ¢niho aktiva vedou ke stanovenym datlim penéznich tokd, které jsou
pouze platbami jistiny a urok(l z nesplacené jistiny.

Navzdory vysSe uvedenému muizZe Spolecnost pii pocatecnim vykazani financniho aktiva ucinit
nasledujici neodvolatelné volby resp. oznaceni:

¢ Spole¢nost mlZe neodvolatelné uréit, Ze nasledné zmény redlné hodnoty kapitalovych
investic bude vykazovat v pripadé splnéni urcitych kritérii ve vlastnim kapitalu; a

¢ Spole¢nost mlzZe neodvolatelné uréit, Ze dluhové financni aktivum, které spliiuje kritéria
ocenéni nabéhlou hodnotou nebo FVTOCI, bude vykazovat jako FVTPL, pokud to eliminuje
nebo vyznamné snizuje Ucetni nesoulad.

Nabéhla hodnota finanéniho aktiva je castka, pfi které je financni aktivum ocenéno pfi
pocatecnim vykadzani minus splatky jistiny plus kumulativni amortizace s pouzitim metody
efektivni urokové miry jakéhokoli rozdilu mezi pocatecni castkou a castkou pfi splatnosti
upravenou o pfipadnou opravnou polozku. Na druhé strané brutto Ucetni hodnota aktiva je
amortizovana potizovaci cena finanéniho aktiva pred Upravou o opravnou polozku.

Urokové vynosy se vykazuji metodou efektivni Urokové sazby pro dluhové néstroje ocefiované
nasledné v nabéhlé hodnoté a FVTOCI. Pro finan¢ni nastroje jiné neZ nakoupena nebo vytvorena
finan¢ni aktiva se snizenou hodnotou, se Urokovy vynos vypocitd pouzitim metody efektivni
urokové sazby na hrubou ucetni hodnotu finanéniho aktiva, s vyjimkou financni aktiva, ktera se
nasledné stalo Uvérové znehodnocené. U financnich aktiv, kterd se nasledné stala Uvéroveé
znehodnocen3, se Urokové vynosy vykazuji pouzitim metody efektivni Urokové sazby na nabéhlou
hodnotu finanéniho aktiva.

Pokud se v nasledujicich ucetnich obdobich Uvérové riziko na finan¢nim ndastroji s Uvérovym
znehodnocenim snizi tak, aby financni aktivum jiz nebylo znehodnocené, se urokové vynosy
vykazuji pouzitim metody efektivni Urokové sazby na ucetni hodnotu financ¢niho aktiva.

U nakoupenych nebo vytvorenych financ¢nich aktiv se sniZzenou hodnotou Spolecnost vykazuje
urokové vynosy uplatnénim upravené efektivni Urokové miry na nabéhlou hodnotu financniho
aktiva od pocatecniho vykazani. Vypocet se nevraci k hrubé bazi, i kdyZz se Uvérové riziko
finan¢niho aktiva nasledné zlepsi tak, Ze financ¢ni aktivum jiz neni znehodnocené.

Urokové vynosy jsou vykdzany ve vykazu zisku a ztraty a jsou zahrnuty v poloZce ,Finanéni
vynosy”.

Akciové nastroje uréené jako FVTOCI

Pfi pocatecnim vykazani mize Spolecnost ucinit neodvolatelnou volbu (pro jednotlivé finanéni
nastroje), ktera urci investovani do kapitalovych nastroji jako FVTOCI. Klasifikace financniho
nastroje jako FVTOCI neni povoleno, pokud je investice do kapitdlového nastroje driena
k obchodovani, nebo pokud je to podminéné protiplnéni uznané nabyvatelem v podnikové
kombinaci, na kterou se vztahuje SFRS (I) 3.
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Financni aktivum je drZzeno k obchodovani, pokud:

¢ bylo ziskdno primdrné za ucelem jeho prodeje v nejblizsi dobé; nebo

e pfi prvotnim vykazani je soucasti portfolia identifikovanych financnich nastrojd, které
Spolecnost spolec¢né spravuje a ma aktualni zdmér na dosazeni kratkodobého zisku; nebo

e je to derivat (s vyjimkou derivatu, ktery je financni zdrukou nebo je uréeny jako ucinny
zajistujici nastroj).

Investice do kapitalovych nastroj ve FVTOCI jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou vcéetné
transakcnich ndklad(l. Nasledné jsou ocenovany redlnou hodnotou, zisky a ztraty vyplyvajici
ze zmén realné hodnoty jsou vykazany v Ostatnim Uplném vysledku a akumulovany v Ocenovacich
rozdilech z precenéni investic. Kumulovany zisk nebo ztrata nebudou pfi vyfazeni investice
reklasifikovany do Vykazu zisku a ztraty a misto toho budou prevedeny rovnou do nerozdéleného
zisku.

Spolecénost urcila veskeré investice do kapitalovych nastroju, které nejsou drzeny k obchodovani
jako FVTOCI.

Dividendy z téchto investic do kapitalovych nastroji jsou vykazany ve Vykazu zisku a ztraty
v okamziku, kdy Spolecnosti vzniklo pravo na pfijeti dividendy, pokud dividendy nepredstavuji
navraceni Casti pofizovaci ceny investice. Dividendy jsou zahrnuty v poloZce ,Finan¢ni vynosy”
ve Vykazu ziskl a ztraty.

Metoda amortizovanych naklada a efektivnich Urokd

Metoda efektivni Urokové sazby je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje
a alokace urokovych naklad(i v daném obdobi.

Pro finan¢ni nastroje, jiné neZ jsou nakoupené nebo vytvorené financni aktiva se sniZzenou
hodnotou, je efektivni irokova mira sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni
toky (véetné vsech poplatkl, které byly vyplaceny nebo pfrijaty, a které tvori nedilnou soucdst
efektivni arokové miry, transakcnich naklad( a ostatnich prémii nebo diskonti) bez o¢ekavanych
uvérovych ztrat, po dobu ocekdvané Zivotnosti dluhového ndstroje, nebo pripadné kratsi obdobi
dluhového nastroje pti pocatecnim vykazani. U nakoupenych nebo vytvorenych financnich aktiv
se snizenou hodnotou se efektivni drokovd mira, upravena o ocekdvané Uvérové ztraty, vypocita
diskontovanim odhadovanych budoucich penéznich tokd, véetné ocekavanych Gvérovych ztrat,
k amortizované hodnoté dluhového nastroje pfi prvotnim vykazani.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Spole¢nost vykazuje opravnou polozku k ocekdvanym uUvérovym ztratam (,ECL“) u investic
do dluhovych nastrojl, které jsou ocenovany v nabéhlé hodnoté nebo do FVTOCI, pohledavek
z leasingu, smluvnich aktiv, jakoZ i ivérovych zavazk( a financnich zaruk. Ztraty ze snizeni hodnoty
nejsou vykazany u investic do kapitalovych nastroju.

Vyse oCekavané uUvérové ztraty je aktualizovana ke kazdému datu ucetni zavérky tak, aby odrazela
zmény v Uvérovém riziku od pocatecniho vykazani prislusného finanéniho nastroje.
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Spolecnost vidy vykazuje ECL po dobu Zivotnosti pohledavek z obchodnich vztah(i a pohledavek
z leasingu. Ocekdvana Uvérova ztrata z téchto financnich aktiv je odhadnuta na zakladé
historickych zkusenosti, upravené o faktory, které jsou specifické pro tyto dluzniky, obecné
ekonomické podminky a posouzeni soucasného stavu i progndzu podminek k datu vykazani,
véetné pripadné ¢asové hodnoty penéz.

U vsech ostatnich financnich nastroji Spolecnost vykazuje celoZivotni ECL, pokud doslo
k vyznamnému narlstu Uvérového rizika od pocatecniho uznani. Pokud se naopak Uvérové riziko
finanéniho nastroje od pocatecniho uzndni nezvysilo, Spole¢nost vypocita opravnou polozku
k tomuto financnimu nastroji ve vysi oCekdvané 12ti mésicni ztraty.

Posouzeni, zda by mélo byt pouZito celoZivotni ECL, vychdzi z vyznamného zvySeni
pravdépodobnosti nebo rizika selhani, ke kterému dochdazi od pocatecniho vykazani, namisto
drivéjSiho pfistupu, kdy se vykazovalo znehodnoceni pfi pocateénim vykazani nebo v pripadé
skute¢ného selhani.

CelozZivotni ECL predstavuje oCekdvané Uvérové ztraty, které vyplynou ze vsech moznych udalosti
prodleni v pribéhu ocekdvané Zivotnosti financniho nastroje. Naproti tomu 12ti mési¢ni ECL
predstavuje ¢ast celoZivotni ECL, u které se predpoklada, Ze k udalosti selhani dojde do 12 mésict
od data sestaveni Ucetni zavérky.

Vyznamné zvysSeni Uvérového rizika

Pfi posuzovani, zda se Uvérové riziko finan¢niho nastroje od pocatecniho vykazani vyznamné
zvysilo, Spolecnost porovnava riziko selhani u finanéniho nastroje k datu Gcetni zavérky, s rizikem
selhani u finanéniho nastroje ke dni prvotniho vykdzani. Pfi tomto hodnoceni Spolecnost
zohlednuje jak kvantitativni, tak i kvalitativni informace, které jsou vhodné a podpirné, véetné
historickych zkusenosti a informaci o budoucnosti, které jsou dostupné bez zbytecnych nakladi
nebo Usili. ZvaZované informace tykajici se budoucnosti zahrnuji vyhled odvétvi, ve kterych
dluZnici Spolecnosti plsobi, ziskané z ekonomickych expertnich zprav, od finanénich analytikd,
vladnich organd, prislusnych think-tankl a dalSich podobnych organizaci, jakoZ i zvazenim rGznych
vnéjsich zdroju skutecnych a progndézovanych ekonomickych informaci, které se tykaji hlavnich
¢innosti Spolec¢nosti.

PFi posuzovani vyznamného zvyseni Uvérového rizika od pocatecniho vykazani se berou v Gvahu
zejména nasledujici informace:

e skutecné nebo ocekdvané vyznamné zhorSeni vnéjSiho (pokud je k dispozici) ratingu nebo
interniho hodnoceni finan¢niho nastroje;

e vyrazné zhorSeni ukazatell Uvérového rizika na vnéjsSim trhu u konkrétniho finanéniho
nastroje, napf. vyznamné zvyseni Uvérové marze, ceny credit default swapu dluznika nebo
doby, po kterou byla redlna hodnota financniho aktiva nizsi nez jeho zlstatkova hodnota;

e existujici nebo predpokladané nepfiznivé zmény v obchodnich, financnich nebo
ekonomickych podminkach, u nichz se ocekdava, Ze zplsobi vyznamné sniZeni schopnosti
dluznika plnit své Uvérové zavazky;

¢ skutecné nebo ocekdvané vyrazné zhorseni provoznich vysledkl dluznika;

e vyznamné zvySeni Uvérového rizika u jinych financ¢nich nastrojl stejného dluznika;

¢ skutecnd nebo ocekavana vyznamna nepfiznivd zména v regulatornim, ekonomickém nebo
technologickém prostredi dluznika, jejimz vysledkem je vyrazné snizeni schopnosti dluznika
plnit své dluhové zavazky.
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Bez ohledu na vysledek vysSe uvedeného posouzeni Spolecnost predpokladd, Ze Uvérové riziko
finan¢niho aktiva od pocatecniho vykazani vyznamné vzrostlo, pokud jsou smluvni platby vice nez
30 dnl po splatnosti, pokud Spole¢nost nema rozumné a podloZené informace, které dokazuji
opak.

Navzdory vySe uvedenému Spolecnost predpokladd, Ze se Uvérové riziko finanéniho ndastroje
od doby prvotniho vykazani vyrazné nezvysilo, pokud bylo stanoveno, Ze finan¢ni nastroj ma k
datu prvotniho vykazani nizké dvérové riziko. Finanéni nastroj ma nizké uvérové riziko, pokud:

¢ financ¢ni nastroj ma nizké riziko selhani,

e dluZnik ma silnou schopnost plnit v nejblizsi dobé své smluvni zavazky a

e nepfiznivé zmény v ekonomice a podnikani dlouhodobé;jsi podminky mohou, ale nemusi
snizit schopnost dluznika plnit své smluvni zavazky.

Spole¢nost ma za to, Ze financni aktivum ma nizké avérové riziko, pokud ma interni nebo externi
rating ,investi¢niho stupné” podle globalné pouZivané definice.

Spole¢nost pravidelné sleduje Uucinnost kritérii pouzivanych k identifikaci, zda doslo k
vyznamnému zvyseni urokového rizika a podle potieby je reviduje tak, aby bylo zajisténo, Ze
kritéria budou schopna identifikovat vyznamny narlst Uvérového rizika dfive, neZ se Castka
dostane do kategorie po splatnosti.

Definice Uvérového selhani

Spolec¢nost poklada, pro ucely interniho fizeni Uvérového rizika, nasledujici priklady za pripady
selhani, protoZe historicka zkusenost ukazuje, Ze pohledavky, které spini jedno nebo vice kritérii
jsou obvykle nevymoZzitelné v plné vysi:

e pfipad, kdy protistrana porusi ujednani avérové smlouvy; nebo

¢ informace ziskané interné nebo z externich zdrojli naznacuji, Ze dluinik nebude
pravdépodobné schopen zaplatit svym véfitellm, vcetné Spolecnosti, v plné vysi (bez
zohlednéni zajisténi, které Spolecnost obdrzela).

Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu se Spole¢nost domniva, Ze k selhdni doslo, pokud je
finanéni aktivum déle nez 90 dnl po splatnosti, pokud Spoleénost nema Zadné raciondlni a

podplrné informace, které by prokazaly, Ze pozdéjsi definice Uvérového selhani je vhodnéjsi.

Financni aktiva se snizenou hodnotou

Financ¢ni aktivum je znehodnocené, pokud nastala jedna nebo vice udalosti, které maji negativni
dopad na odhadované budouci penézni toky tohoto finan¢niho aktiva. Dlkazy o tom, Ze financni
aktivum je znehodnocené, zahrnuji pozorovatelné Udaje o nasledujicich udalostech:

e vyznamné financ¢ni potiZze emitenta nebo dluZnika;

e poruseni smlouvy, napf. selhani nebo existence pohledavek po splatnosti;

e véfitel nebo véfritelé dluinika z ekonomickych nebo smluvnich ddvod( souvisejicich s
finan¢nimi obtiZzemi dluznika, poskytli dluznikovi ulevy, o kterych by véfitel nebo véfitelé jinak
neuvazovali;

e je pravdépodobné, Ze dluznik vstoupi do konkurzu nebo finanéni reorganizace; nebo

e zanik aktivniho trhu s timto finan¢nim aktivem z divodu financnich potizi dluznika.
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Odepsani aktiva

Spolecnost odepise financ¢ni aktivum, pokud existuji informace, které naznacuiji, Ze protistrana ma
zavazné financni potiZze a neexistuje realnd vyhlidka na jeji zotaveni, napf. pokud protistrana
vstoupila do likvidace nebo v pfipadé pohleddvek z obchodniho styku, pokud jsou tyto pohledavky
vice neZ dva roky po splatnosti, podle toho, kterd uddlost nastane dfive. Odepsana finan¢ni aktiva
mohou byt i nadadle vymadhana, a to i s vyuZzitim externich pravnich sluzeb. VSechny ziskané ¢astky
jsou pak vykazany ve Vykazu zisku a ztraty.

Ocenovani a vykazovani ocekavanych Uvérovych ztrat

Vyse ocekdvanych uvérovych ztrat je soucinem pravdépodobnosti selhdni, ztraty pti selhani (tj.
vySe ztraty v pripadé, kdyZz dojde k selhani) a expozice Spolecnosti v okamziku, kdy dojde k
selhani. Urceni pravdépodobnosti selhdni a vySe ztraty pfi selhdni je zaloZzeno na historickych
udajich upravenych o informace o ocekavanych budoucich udalostech, jak je popsano vyse.
Expozice Spolecnosti v okamziku selhdni odpovida ucetni hodnoté finanéniho aktiva k
rozvahovému dni.

U financnich aktiv se vySe ocekdvané Uvérové ztraty vypocita jako rozdil mezi viemi splatnymi
smluvnimi penéznimi toky definovanymi smlouvou a vsemi penéznimi toky, které Spolecnost

ocekava, Ze obdrzi, diskontované puvodni efektivni Urokovou sazbu.

Oductovani finanénich aktiv

Spoleénost oductuje financni aktivum pouze tehdy, kdyZ smluvni prava k penéznim tokdm z aktiva
vyprsi nebo kdyZ dojde k prevodu v podstaté vsech rizik a uZitkG plynouci z vlastnictvi aktiva na
jiny subjekt. Pokud Spole¢nost ani neprevadi, ani si neponechdva v podstaté vSechna rizika a
odmeény spojené s vlastnictvim aktiva a i nadale kontroluje pfevedena aktiva, Spole¢nost vykaze
svlj podil na aktivu a souvisejici zavazek v Castkach, které muze hradit. Pokud si Spole¢nost
ponecha v podstaté vSechna rizika a vyhody plynouci z vlastnictvi pfevedeného finan¢niho aktiva,
Spolecnost i nadale finan¢ni aktivum vykazuje a také zauctuje pfijaty zajistény avér.

Pfi oductovani financniho aktiva ocerfiovaného nabéhlou hodnotou je rozdil mezi jeho ucetni
hodnotou a souctem pfrijatych protiplnéni vykazan ve Vykazu ziskl a ztraty. Pfi oductovani
dluhového finan¢niho nastroje klasifikovaného jako FVTOCI, je kumulovany zisk nebo ztrata dfive
akumulovand v rezervé z precenéni investice reklasifikovana do Vykazu zisk( a ztraty. Naproti
tomu pri oductovani kapitdlového financniho aktiva, ktery Spolecnost urcila pfi pocatecnim
vykazani jako vykazovany v FVTOCI, neni kumulovany zisk nebo ztrata dfive akumulovany v
rezervé z precenéni investice reklasifikovan do Vykazu zisk( a ztraty, ale je preveden ptfimo do
Nerozdélenych ziskd/ztrat.

2.7. Financni zavazky

Veskeré financni zdvazky jsou nasledné ocenovany v nabéhlé hodnoté s pouZitim metody
efektivni Urokové sazby.
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Financni zavazky ndsledné oceriované v nabéhlé hodnoté

Financni zavazky, které nejsou:

¢ podminénym protiplnéni nabyvatele v podnikové kombinaci,

e drZené k obchodovani nebo

e oznacené jako FVTPL, jsou nasledné ocernovany v zlstatkové hodnoté s pouzitim efektivni
urokové sazby.

Metoda efektivni sazby je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty financniho zdvazku a alokace
nakladovych drokll v daném obdobi. Efektivni Urokova mira je sazba, kterd presné diskontuje
odhadované budouci penézni toky (véetné viech zaplacenych nebo prijatych poplatk(, které tvofi
nedilnou soucast efektivni Urokové miry, transakénich nakladl a ostatnich prémii nebo diskont()
po ocekavanou dobu trvani finan¢niho zavazku nebo kratSi dobu, na amortizovani nakladu
finanéniho zavazku.

Oductovani finanénich zavazki

Spolecnost oductuje finanéni zavazek pouze tehdy, kdyz jsou zavazky Spolecnosti spinény, zruseny
nebo vyprsi. Rozdil mezi uUcetni hodnotou oducétovaného finanéniho zavazku a zaplacenym
protiplnénim, vcetné prevedenych nepenéznich aktiv nebo pfrijatych zavazk(, se vykazuje ve
Vykazu zisku a ztraty.

2.8. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost driena za Ucelem dosaZeni pfijmu z ndjemného a/nebo
za Ucelem zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu poufZiti jako investice
do nemovitosti). Investice do nemovitosti se prvotné oceni na Urovni pofizovacich nakladd, které
zahrnuji i vedlejsi naklady spojené s pofizenim nemovitosti. Po prvotnim vykazani se investice
do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou.

Zisky a ztraty ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodarského
vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo. Investice do nemovitosti je odic¢tovana pfi prodeji
nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pouzivani a z jejiho prodeje nejsou
ocekdvany budouci ekonomické uZzitky.

Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytézkem
z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského vysledku v obdobi,
ve kterém je nemovitost oductovana.

Veskeré bézné opravy a udrzba jsou zauctovany do vykazu zisku a ztraty v rdmci Ucetniho obdobi,
ve kterém vzniknou.

2.9. Leasing
Klasifikace leasingu na finanéni nebo operativni je zaloZena na rozsahu, vjakém jsou rizika
a odmeény plynouci z vlastnictvi aktiva pfevedena z pronajimatele na najemce. Pokud jsou témér

véechna rizika a odmény plynouci zvlastnictvi aktiva prevedena na najemce, leasing
je klasifikovan jako finanéni. Usudek vedeni je nutny k uréeni rozsahu provedenych rizik a odmén.
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a) Uctovani finanéniho leasingu

Aktivum najaté v ramci finanéniho prondjmu se aktivuje vreadlné hodnoté najatého majetku
na pocatku doby prondjmu nebo, pokud je nizsi, v soucasné hodnoté minimalnich leasingovych
plateb. Kazda platba leasingu je alokovana mezi zavazky a finan¢ni naklady za pouziti efektivni
urokové miry. Odpovidajici zadvazky z ndjmu se po odecteni financ¢nich naklad( zahrnuji do polozky
dlouhodobé zavazky — zavazky z financnich prondjmu. Zavazky z najmu do 1 roku jsou vykazany
v ramci kratkodobych zavazk(l v poloZce zavazky z financ¢nich pronajma.

Urokova &ast leasingovych splatek je soucasti finanénich nakladd zahrnutych do vykazu zisku
a ztraty v obdobi, s nimZ ¢asové souvisi.

b) Operativni leasing

Platby v rdmci operativnich prondjmu jsou c¢asové rozliSovany do vykazu zisku a ztraty po dobu
trvani pronajmu.

2.10. Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky jsou ¢astky k Uhradé od zakaznikd za poskytnuté sluzby vramci béiné
podnikatelské cinnosti. Je-li doba splatnosti kratsi nez jeden rok (nebo v ramci jednoho
provozniho cyklu, pokud je delsi nez jeden rok) jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva. Pokud
ne, vykazuji se jako dlouhodoba aktiva.

Obchodni pohledavky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou ocenovany nabéhlou
hodnotou s pouZitim metody efektivni Urokové sazby a snizeny o opravné polozky.

2.11. Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty

PenézZni prostfedky a penézni ekvivalenty ve vykazu penéznich tokl zahrnuji finan¢ni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s plvodni dobou
splatnosti tfi mésice a méné.

2.12. Zakladni kapital

Zakladni kapitadl Fondu predstavuje 20 kusl zakladatelskych akcii a investi¢ni akcie. Dodatecné
naklady, které se pfimo vztahuji k emisi novych kmenovych akcii nebo opci, se vykazuji jako
snizeni vlastniho kapitdlu, a to v Cisté vysi po sniZeni o souvisejici dan. V pfipadé pofizeni vlastnich
akcii Spolecnosti je Uhrada véetné veskerych pfimo souvisejicich dodate¢nych nakladd na danou
transakci (po odecteni dané z pfijma), odectena z celkového vlastniho kapitdlu pfipadajiciho
na vlastniky Spolecnosti, a to az do doby zruseni nebo znovu emitovani téchto akcii. Jakmile jsou
tyto kmenové akcie nasledné znovu emitovany, je jakakoli pfijata protihodnota, snizena o veskeré
pfimo souvisejici dodatecné transakcni naklady a prislusné dopady dané z pfijmu, zahrnuta
do vlastniho kapitalu pripadajiciho na vlastniky Spolecnosti.

2.13. Obchodni zavazky

Obchodni zavazky jsou zavazky zaplatit zboZi nebo sluzby odebrané v ramci bézného podnikani
od dodavatel(. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé zavazky v pripadé, Ze jsou splatné
do jednoho roku (nebo v ramci jednoho provozniho cyklu, pokud je delsi nez jeden rok). Pokud
ne, vykazuji se jako dlouhodobé zavazky.
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2.14. Pajeky

PFi prvotnim zachyceni se puljcky Uctuji v redlné hodnoté snizené o transakéni naklady. Nasledné
se pljcky vykazuji v zGstatkové hodnoté; veskeré rozdily mezi prijmy (bez transakénich naklada)
a hodnotou splatek se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty postupné po celou dobu trvani puajcky
s pouZzitim metody efektivni Urokové sazby.

2.15. Splatna a odloZena dan z pFijma

Danové naklady za ucetni obdobi zahrnuji splatnou a odloZenou dan. Dan se vykazuje ve vykazu
zisku a ztraty s vyjimkou pripadl, kdy se vztahuje k polozkdm vykazanym v ostatnim Uplném
vysledku nebo pfimo ve vlastnim kapitalu. V takovém pripadé se dan vykazuje rovnéz v ostatnim
uplném vysledku nebo ve vlastnim kapitalu.

Splatna dan z pfijm0 se vypocte na zakladé danovych zakon(, které byly k rozvahovému dni
schvaleny nebo proces jejich schvaleni zasadnim zplsobem pokrocil. Vedeni Spolecnosti
pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pfi sestaveni dariového priznani, které se tyka situaci,
kdy Spolecnost interpretuje prislusné danové predpisy, a v pfipadé potreby vytvari rezervu
na zakladé predpokladané ¢astky, ktera bude splatna danovému organu.

OdloZena dan z pfijm0 je stanovena s pouZitim zavazkové metody z docasnych rozdild mezi
daniovou a Ucetni hodnotou aktiv a zavazk( v Ucetni zavérce. Odlozena dan se nevykazuje, pokud
vznikd z prvotniho zachyceni aktiva nebo zdvazku v transakcich jinych neZ je podnikova
kombinace, které v dobé vzniku nemaji dopad ani na ucetni ani na danfovy zisk nebo ztratu.
OdloZena dan se stanovi za pouZiti dariové sazby (a danovych zadkonu), ktera byla k rozvahovému
dni schvélena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim zplsobem pokrocil a o které se
predpoklada, Ze bude ucinné v obdobi, ve kterém bude pfislusna odloZzena danova pohledavka
realizovana nebo odloZeny dafiovy zavazek vyrovnan.

OdloZzena darnova pohledavka je zauctovana, pokud je pravdépodobné, Ze ji bude mozné darnové
uplatnit v budoucnu.

OdloZzend dan je rozeznana ze vsech docasnych rozdild vyplyvajicich z investic do dcefinych
a pfidruzenych spolecnosti s vyjimkou odloZzeného danového zavazku v pfipadé, kdy je nacasovani
realizace téchto docasnych rozdilli pod kontrolou Spole¢nosti a je pravdépodobné, Ze tyto
docasné rozdily nebudou realizovany v dohledné budoucnosti.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné kompenzovany, pokud existuje ze zdkona
vymahatelné pravo kompenzace kratkodobych danovych pohledavek proti kratkodobym
daniovym zavazkim a pokud se tyto odloZené darové pohledavky a zavazky tykaji dané z pfijmu
vymérené stejnym finanénim Gradem v pripadé, Ze existuje zamér Cisté Ghrady zGstatka.

2.16. Rezervy

Rezervy se vykazuji, jestlize: ma Spolecnost soucasny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery
je vysledkem minulych udalosti; je pravdépodobné, Zze k vyporadani zavazku bude nezbytné
odcerpani prostfedkd; a mize byt proveden spolehlivy odhad vyse zavazku. Na budouci provozni
ztraty se rezerva netvori.

Rezervy jsou ocenény soucasnou hodnotou predpokladanych vydajt, které budou nezbytné pro
vyporadani zavazku, s pouZitim sazby prfed zdanénim, ktera odrdZi soucasné trini stanoveni
17)
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casové hodnoty penéz a specificka rizika daného zavazku. Zvyseni rezervy v dlsledku toku cCasu
se vykazuje jako urokovy naklad.

2.17. Vykazovani vynost

Vynosy predstavuji redlnou hodnotu protihodnoty ziskané nebo narokované a poskytnuti sluzeb
v ramci béznych cinnosti Spolecnosti. Vynosy se vykazuji po odecteni dané z pridané hodnoty,
vracenych vyrobkd, slev a skont a po vylouceni prodejd v ramci Spolec¢nosti.

Spolecnost vykazuje vynosy v pfipadé, Ze je mozno jejich vysi spolehlivé méfit, je pravdépodobné,
Ze budouci ekonomické uzitky poplynou do ucetni jednotky a Ze byla splnéna specifickd kritéria
stanovena pro kazdou cinnost Spolecnosti, ktera jsou popsana nize. Spolecnost stanovuje odhady
na zakladé historickych vysledk( a po zohlednéni typu zakaznika, typu transakce a konkrétnich
podminek jednotlivych ujednani.

Trzby za poskytnuti sluZeb jsou zauctovany k datu uskutecnéni sluzeb.
2.18. Vypujcni naklady

Vypujéni naklady, které jsou pfimo ucelové vztazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého
aktiva, (tj. aktiva, které nezbytné potrebuje znacné casové obdobi k tomu, aby bylo pfipravené
pro zamyslené pouZiti nebo prodej), se prictou k pofizovaci cené takového aktiva az do okamziku,
kdy je aktivum v podstatné mife pfipravené pro zamyslené pouziti nebo prode;j.

Od vypUQjcénich nakladd, které splnuji kritéria pro aktivaci, se odectou investicni vynosy
z docasného investovani specifickych pljcek az do jejich vydani na zplsobilé aktivum.

Vsechny ostatni vypujéni naklady se vykazuji v hospodaiském vysledku v obdobi, ve kterém
vznikly.

2.19. Spfiznéné strany
Spriznénymi stranami spolecnosti se rozumi:

e akciondri, ktefi pfimo nebo nepfimo mohou uplatiovat podstatny nebo rozhodujici vliv
u Spolecnosti;

¢ (lenové statutarnich, dozoréich a fidicich orgdni a osoby blizké témto osobam, vcéetné
podnik, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv; a

¢ spolecnosti, které maji spolecného clena vedeni se Spolecnosti.

2.20. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky,
je zachycen v ucetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace
o skutec¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pripadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym

udalostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou duasledky téchto
udalosti popsany v pfiloze ucetni zavérky, ale nejsou zaluctovany v Ucetnich vykazech.
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2.21. Zmény ucetnich politik

V souvislosti s aplikaci nového standardu IFRS 9 Financni nastroje od 1. ledna 2018 byla zménéna
struktura ucetni zavérky. Nasledujici tabulka ukazuje Upravy vykazané pro kazdou jednotlivou
radku ucetni zavérky. Polozky, které nebyly zménami ovlivnény, nejsou do tabulky zahrnuty.