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Pouzité zkratky

Narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince
2012, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU,
pokud jde o vyjimky, obecné podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy
efekt, transparentnost a dohled, ve znéni pozdéjsich predpisu

AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., IC0: 275 90 241, se sidlem Hvézdova 1716/2b,

AT IS Praha 4 - Nusle, PSC 140 00, Doru¢ovaci &islo: 14078

BCPP Burza cennych papirti Praha, a.s.

Ceska narodni banka

Czech Investment Fund SICAV, a.s., ICO: 027 89 027, se sidlem Podernicka

Fond 272/96, 108 00 Praha 10

IAS/IFRS Mezinarodni standardy Uc¢etniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropské unie

([@X
Z
o

Lr;vgf;:onl e Majetek a dluhy Fondu z jeho investi¢ni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF
Identifikacni oznaceni podle mezindarodniho systému &islovani pro identifikaci
cennych papird

Legal Entity Identifier (blize  viz https://www.gleif.org/en a
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-
identifier/prideleni-lei)

Narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/980, kterym se doplhuje
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format,
obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi verejné nabidce
cennych papirl nebo jejich prijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje
narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004

NElval oWl Wviiill Narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014 o zneuzivani trhu, ve
trhu znéni pozdéjsich predpisd

Narizeni
0 prospektu

Majetek a dluhy Fondu, které nejsou souc¢asti majetku a dluhd Fondu zjeho
investicni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF

Ostatni jmeéni

Z3akon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

O
N

Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES ze dne 15. prosince 2004
Transparencni o harmonizaci pozadavk( na prihlednost tykajicich se informaci o emitentech,
smeérnice jejichz cenné papiry jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, a o zméné
smérnice 2001/34/ES, ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizsi Uprave nékterych pravidel zakona o investic¢nich

ViR spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhlaska Vyhlaska ¢. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuzivani trhu a transparenci, ve znénf
o ochrané trhu pozdéjsich predpisl

Pololetni  financni

. Tato pololetni finanéni zprava
zprava



https://www.gleif.org/en
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
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U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2023 do 30. 6. 2023

ZISIF Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech, ve
znéni pozdéjsich predpisd

ZOA Zdakon ¢. 93/2009 Sh., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpist

Z&kon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o
obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisU

ZOK

ZoU Z3akon ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 256/2004 Sh., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich

ZPKT N
predpisU

Pololetni finan¢ni zpréava Fondu je sestavena dle ust. § 119 ZPKT.

Pololetni finanéni zprava byla sestavena v souladu se standardem IAS 34 Mezitimni Ucetni vykaznictvi a
v jeho ndvaznosti v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (International Financial
Reporting Standards, IAS/IFRS) a jejich interpretacemi (SIC, IFRIC) ve znéni prijatém Evropskou unif.

Srovnavacim obdobim ve zkraceném vykazu o finanéni situaci je obdobi kongici k 31. 12. 2022 a ve
zkraceném vykazu vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku, vykazu zmén viastniho kapitalu a
vykazu o penéznich tocich je obdobi koncici k 30. 6. 2022.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zmeénam v hodnotach a vyvoji v uplynulém pololeti, jez odrazi financni vykazy.

Pololetni finanéni zprava je nekonsolidovana a nepodléhd auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem
pfezkoumana.

Protoze Fond nevytvafi podfondy, oddéluje v souladu s ust. § 164 odst. 1 ZISIF Ucetné a majetkové
majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti od svého ostatniho jméni.
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1. Zakladni udaje o Fondu

Nazev Fondu Czech Investment Fund SICAV, a.s.

Sidlo Pocernicka 272/96, 108 00 Praha

ICO 027 89 027

LEI 315700K42APKSHJPA112

zapsany v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B
19621

Vznik Fondu 18.3.2014

Misto registrace

Doba trvani Fondu doba neurcita

Typ Fondu a jeho Fond kvalifikovanych investord dle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni
pravni forma formé akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem

A Fond se pfi své ginnosti fidi pravnimi predpisy véeobecné zavaznymi v Ceské
Pravni rezim .

republice

Zeme sidla Fondu Ceska republika

Telefonni ¢islo a
webove stranky

Obhospodarovatel AVANT IS

+420 267 997 795, avantfunds.cz

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

a) Zékladni kapital Fondu

Vyse fondového kapitalu: 2 593 497 tis. K¢ (k 30. 6. 2023)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 2.000 tis. K&

(z toho 2.000 tis. K¢ zapisovany zakladni kapital)

z toho Investi¢ni fondovy kapital: 2 591 497 tis. K&

b) Udaje o cennych papirech
Zakladatelské akcie

Podoba listinny cenny papir

Forma na jmeéno

Jmenovita hodnota kusoveé

Obchodovatelnost nejsou verejné obchodovatelné

Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN nebylo pridéleno

Pocet akcii k 30. 6. 2023 2 000 000 ks
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Investiéni akcie

Podoba zaknihovany cenny papir v evidenci spole¢nosti
Centrdlni depozitar cennych papird, a.s.

Forma na jmeéno

Jmenovita hodnota kusové

Obchodovatelnost od 14. 1. 2016 jsou pfijaty k obchodovani na

regulovaném trhu Burzy cennych papir( Praha,
a.s. jako instrument s oznacenim TISORFOND

IFPZK
Prevoditelnost volné prevoditelné
ISIN CZ0008041449
Pocet akcii k 30. 6. 2023 194762 425 ks
Hodnota investicni akcie k 30. 6. 2023 13,3059 K¢

c) Identifikacni Udaje kazdého depozitdfe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou cinnost
depozitare vykonaval

Nazev CYRRUS, a:s.
639 07 020
Sidlo Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond celé Ugetni obdobi
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2. Informace o podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Fondu

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

Hospodareni s Ostatnim jménim spociva pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu, ke
kterému Fond vydal zakladatelské akcie.

Hospodareni s Ostatnim jménim skongilo v Ugetnim obdobi hospodafskym vysledkem ve vysi O tis. K&
pred zdanénim.

Predmétem podnikatelské cinnosti Fondu v souladu s investi¢ni strategii je kolektivni investovani
penéznich prostfedkd vlozenych kvalifikovanymi investory primdarné do rozsifovani, rozvoje a udrzby
nemovitostniho portfolia.

V priibéhu prvni poloviny Ugetniho obdobi Fond v rdmci své bézné provozni ¢innosti vykondval spravu a
rozvoj vlastnénych nemovitosti, pro zajisténi zvysovani pfijmu, a to s ohledem na volatilitu trhu politikou
individualniho pfistupu ke svym klientdm.

Investicni strategie Fondu cilila na nemovitostni trh v lokalitach mést Brna a Prahy, pripadné v blizkém
okoli se zamérenim na komercni nemovitosti s prevazujicimi segmenty retailovych a kancelarskych
prostor. Jak se potvrdilo v uplynulych dvou letech, kdy fada oblasti priimyslu a obchodu byla postizena
krizovym vyvojem v souvislosti s pandemii COVID-19, mél Fond v ramci diverzifikace nemovitosti ve svém
portfoliu a jejich klicovych najemcl zajisténou stabilitu vaci volatilité trhu. V retailovém segmentu jsou
zakladem maloobchodni prodejny potravin reprezentované silnymi fetézci, jako Albert, Penny, LIDL a Billa,
na které navazuji ostatni najemnici. V nemovitostech zamérenych na kancelarsky segment trhu je snaha
o pronajem spolecnostem navazanych na statni a samospravni organizace pro zajisténi stability pfijmu
ve spojitosti se sluzbami zlepsujicimi podminky pro ¢innost najemcd, jako je posta, stravovani atd. V
nejvetsi kancelarské budove v Praze HoleSovicich se podarilo vyznamné rozsifit spolupraci zejména se
spolec¢nosti Technologie hlavniho mésta Prahy a tim stabilizovat prijmy.

b) Investi¢ni cile a strategie Fondu

V prvni polovingé Ugetniho obdobi byla nejvyznamnéjsim vlivem restrukturalizace Fondu, na zakladé, které
byly vyvedeny prakticky véechny nemovitosti zatizené Uvéry CSOB do struktury dcefinych spoleénosti.
Mimo toto bylo jes$té nékolik vyznamnych vlivd s dopadem na ekonomiku v Ceské republice. Byl to
zejména proces pokracujici stabilizace dopadd pandemie COVID-19 s vyhledem na uréitou nejistotu v
budoucim vyvaoji, prohlubujici se energeticka krize a dopady invaze Ruska na Ukrajinu. Tyto vlivy maji
fakticky globalni dopady, jez méni trzni prostfedi, a proto je z pohledu Fondu nutno na né reagovat, a to
jak v bézné ¢innosti, tak v investiénim zaméfeni. V Ucetnim obdobi na zakladé vyhodnoceni vyvoje
planoval a zacal realizovat investice sméfujici na participaci vystavby novych komerénich i bytovych
objektl. Volné prostfedky Fond investoval do nastrojd finanéniho trhu, pro minimalizaci inflacnich vliv{
do doby realizace novych investic.

Pfedmétem podnikani Fondu je kolektivni investovani prostfedkd ziskanych od investord na zakladé
stanovenych investi¢nich cilll a investiéni strategie Fondu, které byly v prvnim pololeti Ugetniho obdobi
zejména ovlivnény pfipravou a naslednou restrukturalizaci majetku Fondu v disledku tlaku financujici
banky. V roce 2015 Fond zahdjil spolupraci s Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. (dale CSOB), kdy
po celou dobu byla CSOB jedinou bankovni instituci, které financovala nemovitostni projekty Fondu, jez
byly realizovany formou nakupu kapitalovych podilli na spole¢nostech vlastnici nemovitosti a nasledné
formou korporatnich pfemén v intencich Zakona o pfeménach obchodnich spolec¢nosti a druzstev Fond
nemovitosti nabyl do svého nemovitostniho portfolia. Smiluvni dokumentace mezi CSOB a Fondem, byla
v ramci jednotlivych projektl sjedndavana na refinancovani zavazk( spole¢nosti, které Fond nabyval a
nasledné presla v ramci korporatni premény na Fond, kdy nedoslo ke zméné konceptu smluv, které vsak
obsahovaly od po¢atku zdmér budouci pfemény prechodu nemovitosti a Gvérd CSOB piimo na Fond a
byly vzdy sjednavany se zastupci Fondu od samého pocatku.

Fond z titulu fondu kvalifikovanych investor(, jeZ je emitentem zaknihovanych investi¢nich akcii vedenych
na evropském regulovaném trhu ma vefejné dostupné zakladni korporatni dokumenty, a to Stanovy a
Statut Fondu, které definuji éinnost Fondu a jeho investiéni strategii. CSOB byla do dubna roku 2021
rovnéz depozitafem Fondu a o obchodnich aktivitach méla podrobny prehled, a to i s ohledem na
skutecnost, ze Fond ma bézné sty doposud vedené vyhradné u CSOB.
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V roviné provozni spoluprace, tak byla komunikace vzdy vedena s pfislusnym korporatnim bankéfem,
ktera se postupné z formalni pisemné presla na mailovou, telefonickou a v poslednich letech na platformu
osobnich jednani. Mimo projekty nemovitostniho charakteru, kde se CSOB podilela na financovani,
realizoval Fond v souladu se zakonem, regulativy platnymi pro fondy kolektivniho investovani a Statutem,
investice volnych finan¢nich prostfedkd ¢i vkladl investort do produktd kapitélového a finanéniho trhu o
¢emz byla CSOB informovana zminénymi formami a nikdy neméla k investicim vyhrady.

Po nastupu pandemie COVID-19 v roce 2020 postupné dochazelo ke zménam na realitnim trhu a Fond
musel v ramci své vymezené investi¢ni strategie zvazovat i nakup zajisténych pohledavek nemovitostmi
zejména od bankovnich instituci a ve vétsi mife i investice do ndstrojd finanéniho trhu se zamérenim na
zhodnocovani volnych prostredkl k jejichz kumulaci dochazelo z vynosU stavajiciho nemovitostniho
portfolia. S ohledem na vynosovy vykon nemovitosti doslo v poloviné roku 2021 i k navySeni uvérové
angazovanosti CSOB bez cileni na konkrétni nemovitostni projekt se zamérem moznych investic do jinych
aktiv, presnéji: ,financovani vSeobecnych korporatnich potfeb“. | pfes nepfiznivy vyvoj v globalni
ekonomiky realnd hodnota Fondu ma rostouci tendenci, kdy tento plni veskeré své zavazky kontinualné
ve vztahu k tfetim osobam vcetné CSOB.

Koncem zafi 2022 s datem 21. 9. 2022 byl Fondu dorucen dokument od CSOB nazvany ,Upozornéni na
poruseni smluvnich podminek (RESERVATION OF RIGHTS LETTER)". Ve kterém CSOB vytykd porudeni
smluvnich podminek Fondem a to tak, Zze bez pfedchoziho pisemného souhlasu CSOB realizoval nékolik
investi¢nich transakci. O zminénych transakcich byl bankér informovan a jednalo se o investovani volnych
prostfedkd Fondu spole¢né s investicemi kvalifikovanych investord. Vyjimkou bylo pouze prijeti Gvéru od
spolecnosti Tessera k.s., jejiZ je Fond komplementaiem, ale tendru na poskytnuti Gvéru se CSOB Ucastnila,
ale vzhledem k nabidnuti horsich podminek nebyla Uspésna.

Nasledovala fada jednani, ze kterych vyplynulo, ze CSOB neumozni Fondu zadné investice do doby nez
nemovitosti, na které jsou vazany jeji Uvery Fond neprevede do dcefinych spole¢nosti spole¢né s jejich
avéry s limitnim terminem 30. 6.2023. Nicméné Fond 7&dal CSOB o souhlas s nékolika investicemi
volnych finanénich prostfedkd na nakup nemovitosti, ale souhlas byl zasldn po urgencich s
nekolikameésicnim zpozdénim, kdy jiz uvedené transakce nebylo mozné realizovat.

Na zakladé vySe uvedeného Fond nemohl nasledné prakticky realizovat zadnou investicni Cinnost a v
soucasnosti zajistuje zejména majetkovou restrukturalizaci v souladu s pozadavky CSOB. V Uvodu
Ugetniho obdobi Investiéni strategie Fondu navazovala na koncept spocivajici zejména ve spravé a
investicich do stavajicitho nemovitostniho portfolia s vyhledavanim novych investic do komerc¢nich
nemovitosti. Jak se potvrdilo v uplynulych dvou letech, kdy fada oblasti prlmyslu a obchodu byla
postizena krizovym vyvojem v souvislosti s pandemii COVID-19, mél Fond v ramci diverzifikace
nemovitosti ve svém portfoliu a jejich klicovych ndjemcd zajiSténou stabilitu vaci volatilité trhu. V
retailovém segmentu jsou zakladem maloobchodni prodejny potravin reprezentované silnymiretézci, jako
Albert, Penny, LIDL a Billa, na které navazuji ostatni najemnici. V nemovitostech zaméfenych na
kancelarsky segment trhu je snaha o prondjem spolecnostem navazanych na statni a samospravni
organizace pro zajisténi stability prijmu ve spojitosti se sluzbami zlepSujicimi podminky pro ¢innost
ndjemcd, jako je posta, stravovani atd. V nejvétsi kanceldrské budové v Praze HoleSovicich se podarilo
vyznamneé rozsifit spolupraci zejména se spolecnosti Technologie hlavniho mésta Prahy a tim zajistit
stabilitu pfijmd. V zavéru prvni poloviny Ucetniho obdobi byla realizovéana restrukturalizace Fondu, a to ke
dni 1. kvétna 2023, kdy doslo k prodeji nemovitosti z portfolia Fondu zatizenych tvéry CSOB do struktury
dcefinych spolecnosti

c) Prehled investiénich éinnosti a popis udalosti a rizik, které mély podil na vysledcich Fondu

V ramci bankou pozadované restrukturalizace byly v lednu 2023 zaloZeny Fondem spole¢nosti:
- CIF Alfa, s.r.o., ICO 17975093, se sidlem Pogernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10
- CIF Beta, s.r.o., ICO 17975336, se sidlem Pocernickd 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10
- CIF Delta, s.r.0. ICO 17975468, se sidlem Pocgernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10
Na zakladé schvaleného restrukturalizacniho planu Fond s Uc¢innosti ke dni 1 kvétna 2023
- prodal do spole¢nosti CIF Alfa, s.r.o. nemovitosti:
- Business centrum ,Rosmarin’, na adrese Délnicka 12, Praha 7 HoleSovice
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- Obchodni galerie ,Arkada Prostéjov” na adrese Konecna 23, Drzovice u Prostéjova
- prodal do spole¢nosti CIF Beta, s.r.o. nemovitosti:

- Aredl Klimacentrum®, na adrese Pocernicka 96, Praha 8 Malesice

- Sportovni a obchodni centrum TiSnov, na adrese Janackova 1917, TiSnov
- prodal do spole¢nosti CIF Gama, s.r.o.

- Polyfunkéni ddm — Novodvorska, na adrese Novodvorska 434, Praha 4

- Polyfunkéni déim - Stdrova, na adrese Sturova 1284, Praha 4, Lhotka

- Polyfunkéni d&im — Kolafikova, na adrese Kolafikova 1, Brno Re¢kovice

- Polyfunkéni ddm - LibusSina tfida, na adrese LibusSina tfida 918/17a Brno

soucasné s prodejem nemovitosti budou prevedeny na uvedené spole¢nosti Uvérové pozice, které ma
Fond uzaviené s CSOB. Pro zajisténi Uhrady kupnich ceny na jednotlivé nemovitosti poskytl Fond v rdmci
své Investi¢ni strategie dané ve Statutu Fondu do spolec¢nosti Uvéry a souc¢asné pfiplatky mimo zakladni
kapitdl, které zapocetl proti kupnim cendm nemovitosti a Uplaté za postoupeni Gvért CSOB.

- Dne 8. ¢ervna 2023 Fond uzaviel se spole¢nosti Sl Facility, a.s. IC 282 63 456, se sidlem KFizikova
213/44, Karlin, 186 00 Praha 8 Smlouvu o prevodu akcii, na zakladé, které prodal jmenované spole¢nosti
100% akciovy podil na spole¢nosti CIF services, a.s., IC: 273 81 714, se sidlem: Pocernicka 272/96,
MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 10198 a to za cenu stanovenou znaleckym posudkem. K pfechodu vlastnického prava k akcii doslo
jejich rubopisem dne 14. Cervence. 2023

- Fond zalozil dne 27. 3. 2023 spole¢nost CIF Delta, s.r.o. IC 191 89 818, se sidlem: Podernicka 272/96,
MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 382799, za uCelem novych investic s pfedpokladem bankovniho financovani v souladu se statutem
Fondu.

- Fond zalozil dne 23. 5. 2023 spole¢nost CIF Epsilon, s.r.o. IC 193 68 488, se sidlem Pocernicka 272/96,
MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana u OR Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 385488, za Ucelem
novych investic s predpokladem bankovniho financovani v souladu se statutem Fondu.

Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektd kolektivniho investovani. Investori do investi¢nich akcii vyddvanych
Fondem maji pravo na odkup téchto investi¢nich akcii na Uc¢et Fondu. Lhlta pro vyplatu protiplnéni za
odkupované investi¢ni akcie je uvedena ve statutu Fondu a jeji délka ¢ini max. 1 rok od obdrzeni zadosti
o odkup obhospodarovatelem Fondu.

Investi¢ni strategie / redInd hodnota investic Fondu

Prevazna cast Ugetniho obdobi to je do 1. kvétna 2023 byla drzba komer¢nich nemovitosti na Uzemi
Ceské republiky se zamérenim na lokality hlavniho mésta Prahy a jihomoravské metropole Brna a jeho
okoli pfimo v portfoliu Fondu.

Charakter nemovitosti v portfoliu Fondu z hlediska vyuzitelnosti nebytovych prostor byl rozloZzen do tfi
zakladnich kategorii dle vyuziti, a to je maloobchod a sluzby, kancelarské prostory a sklady. Skladba
najemcd Fondu a obchodni politika fondu zaloZzena na individudinim pfistupu k najemcdm fakticky
eliminovala mozné ztraty v ddsledku jak doznivajicich vlivii pandemie COVID-19 tak probihajici globalni
krize v disledku valecného konfliktu mezi Ruskou federaci a Ukrajinou a z ni plynouci i krize energeticka

S ohledem na vzniklou situaci s financujici CSOB doch&zi ke zméné investiéni strategie Fondu, kdy je
nucen prevést dominantni ¢ast stavajiciho nemovitostniho portfolia do dcefinych spole¢nosti je zamérem
podily na nové vzniklych dcefinych spolecnostech strednédobé drzet v majetku Fondu minimalné do doby,
nez dojde ze strany dcefinych spolecnosti k uhrazeni uvérovych pozic, které vznikly v souvislosti
s restrukturalizaci aktiv jak vySe uvedeno za Ucelem eliminace kreditniho rizika Nové nemovitostni
projekty bude Fond do budoucna realizovat prostfednictvi nové zfizenych dcefinych SPV pfipadné
nakupem podild na nemovitostnich kapitalovych spole¢nostech. Volné prostfedky Fond ma v planu
investovat do nastroj finan¢niho nebo kapitadlového trhu, a to zejména poskytovanim uvérd, pfipadné
nakupu pohledavek zajisténych nemovitostmi v zajmovych lokalitach. Do majetkového portfolia Fond ma
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zameér nabyvat pouze nemovitosti z vlastnich likvidnich prostfedkd, nebo vklad( investor( s potencidlem
nasledného rozvoje.

V souc¢asné dobé predikovana ekonomicka recese jako disledek nékolika aktudlnich globainich vlivi a to:

- energeticka krize vyvolana vysokou volatilitou cen energif na globalnim trhu. Priciny jsou pomérné Siroké
od diskuse nad politickou dohodou ,European Green Deal”, pfes spekulace na trhu s emisnimi
povolenkami az po vale¢ny konflikt na Ukrajiné a snahu eliminovat Rusko coby globainiho dodavatele
fosilnich paliv.
- invaze Ruska na Ukrajinu jez dopada v ramci sankci nejen na zminénou energetiku, ale i na trh
s pohonnymi hmotami, trh se zakladnimi potravinami a ostatni segmenty. Sou¢asné s tim staty strfedni
Evropy ekonomicky ¢eli migracni viné z napadené Ukrajiny
- doznivajicich dtsledkd krize COVID-19 jez jsou zejména dany zménou v chovani firem na trhu.

Veskeré zminene faktory vytvari proinflacni tlak, ktery se projevil rlstem inflace po celou dobu prvni
poloviny U¢etniho obdobi s pfesahem do soucasnosti.

Pro zajisténi likvidity Fondu tento drzi dostatek aktiv jak na Uctech, pro zachovani likvidity pro mozné
investiéni prilezitosti.

Likvidita Fondu

Bézné prijmy byly do doby pfevodu nemovitosti ve sledovaném obdobi generovany pfevazné z najmu z
nemovitostniho portfolia Fondu.

S ohledem na zmény v investicni strategie bude likvidita Fondu zajisténa v zasadé ve Ctyfech urovnich
zdrojl pfijma

- splaceni Uvérovych pozic tfetich osob, tak dcefinych spoleénosti

- maturity poskytnutych uvérd

- pfijem z pozice komplementare komanditni spole¢nosti

- investice pres investi¢ni akcie Fondu

Fond disponuje dostatecnymi likvidnimi prostfedky a do budoucna i zdroji, které mu umoznuji dlouhodobé
zajistit bézné naklady na cinnost spravy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména
odmeéna obhospodarovatele, administratora, depozitare a naklady na Spravu Fondu. V aktualnim dcetnim
obdobi dochazi ke snizeni pfimych nakladd Fondu na spravu nemovitosti, které se pfesouvaji do dcefinych
spole¢nosti v ramci restrukturalizace spole¢né se zdvazky vici bance. Na strané pfijmU0 na Ukor nartstu
aktiv ve formé Ucasti na dcefinych spole¢nostech bude mit pfijmy nikoli z najmd, ale z pInéni na Gvéry
poskytnuté vlastnénym spole¢nostem.

Investicni strategie Fondu je spojena s nizsi urovni rizika a zvySenim likvidity aktiv a Fond tak neoCekava
pokles hodnoty investi¢nich akcii. Ve sledovaném obdobi doslo ke zvySeni hodnoty na jednu investicni
akcii a pfi nové nastavené obchodni politice se v budoucnu pokles nepredpoklada.

| pfes predpoklady odvozené ze stavajiciho vyvoje je pocitano s moznosti poklesu realné hodnoty investic
v portfoliu Fondu v navaznosti na celkovy pokles vykonnosti ekonomiky, ktery by mohl investory motivovat
k ukonceni investice. Fond vSak disponuje dostate¢nymi nastroji (viz nize) pro uspokojeni pozadavkd
investory.

V pfipadé, Ze nebudou ziskany nové prostfedky uUpisem investi¢nich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formé reinvestovani zdrojl z béznych prijmu pripadné za pfispéni novych Gvérovych
pozic k danému investicnimu projektu. Fond nema zavazky po restrukturalizaci, ktery by nepokryl
z likvidnich prostredkd, a to bez potfeby prodat nékteré ze stavajicich stabilizovanych aktiv pro zajisténi
provoznich nékladd.

Vyraznéjsi potreba likvidity by byla mozna pouze z titulu vyznamnéjsich pozadavk( odkupd investi¢nich
akcii investory, nebo uplatnéni ruceni komplementare v komanditni spolecnosti. Presto, ze ani jeden
z uvedenych titull neni pravdépodobny, a to na jedné strané vzhledem k aktivni komunikaci v ramci
investi¢ni strategie s investory, ktefi by spis, nez odkup preferovali prodej investi¢nich akcii v ramci trhu a
na strané druhé, ze komanditni spolecnost, ve které je Fond na pozici komplementare provozuje vyhradné
v souc¢asné dobe preferovanou fotovoltaickou elektrarnu, ktera je pojisténa. Nicméné v pfipadée potfeby
muze Fond ucinit ndsledujici opatrent:
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- ziskani novych investord, ktefi by akcie uréené k zpétnému odkupu nabyli;
- vyplata z vlastnich likvidnich zdrojQ, které v souc¢asnosti s kritickym vyvojem pocditaj;

- prodej nékterého zaktiv Fondu, a to prodejem nékterého z podill na spolecnosti pfipadé
prodejem pohledavek z uvérovych pozic

- docasné pozastaveni odkupovani investicnich akcii na dobu az 3 mésicu.

Fond disponuje dostatecnymi nastroji, jak preklenout prfipadny kratkodoby i stfednédoby nedostatek
likvidnich prostredka.

Provozni rizika
Obhospodarovatel a administrator pro Fond radné zajistili veSkeré potiebné Cinnosti.

V ramci zvySené volatility na finanénich trzich Ize o¢ekdvat, Zze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na
ocenovani majetku a dluht Fondu vsak poskytuje dostate¢né moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti.

Predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Aktuadlni likvidita Fondu je zajisténa, nebot velka ¢ast majetku Fondu je umisténa v likvidnich
nastrojich. Pro feseni pfipadnych budoucich probléma s likviditou ve formé nadmérnych pozadavkd na
odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro Fond veskeré potfebné sluzby
zajisteény.

Vliv ekonomického vyvoje, inflace a zmény Urokovych sazeb na hospodareni Fondu

Fond je ovliviiovan zejména vyvojem v Ceské republice, kterd je vzhledem k malé a oteviené ekonomice
a geografické blizkosti k Ukrajiné pod silnym vlivem externich udalosti.

V navaznosti na rlst inflace, ktery nasledné zejména ve vychodni Evropé eskaloval z dlivodu cen energii
az vysi kolem 20 %, doslo v roce 2022 k rychlému riistu Urokovych sazeb. CNB byla jednou z prvnich
narodnich bank, kterd k rdstu pfistoupila, a dvoutydenni reposazba se z po¢atecnich 0,25 % v kvétnu 2021
do konce roku 2021 dostala na 3,75 % a rist jesté zrychlil v roce 2022 az na 7,00 %, kde doposud zUstava.
Centralni banky v dalSich statech tento trend brzy nasledovaly a doslo ke zvySeni sazeb i v hlavnich
ekonomickych centrech ovliviujicich celosvétovy trh, tedy v USA a EU. Cilem centrdlnich bank je boj proti
inflaci, zejména proti vzniku inflace dlouhodobé vysoké, a to i za cenu snizeni hospodarské aktivity a
spotreby domacnosti a pfipadné vyvolani mirné recese, coz je postupné potvrzovano uverejnovanymi
odhady mezi kvartalni zmény HDP, kdy rlist zpomalil a mnoho trhi se dostalo pobliz nulovému rdstu, a to
v&etné CR, kterd technicky spadla do mirné recese.

Recese v CR souvisi s velmi slabou spotfebitelskou poptavkou, coz dokladaji maloobchodni trzby, které
v roce 2022 mezirocné klesaly a tuto tendenci vykazuji u ve sledovaném obdobi. Slabost spotrebitelské
poptavky je zplsobena zejména poklesem redlnych mezd a vysokymi cenami energii v zimni topné
sezoné. Udaje tak celkové nadéle nasvédcuji tomu, Ze spotiebitelé jsou ve svych vydajich velmi obezfetni
a stale Setfi na horsi ¢asy, resp. nemaiji rezervy na rostouci ndklady. Rdst Urokovych sazeb s mirnym
zpozdénim ved| k rlstu sazeb depozit, coz dale podporuje domdcnosti v opatrném chovani, byt rediné
urokové sazby vlivem vysoké inflace zlstavaji zaporné. Pfesto depozita a kvalitni dluhopisy zacinaji byt
investi¢ni alternativou a rdst ,bezrizikové" Urokové sazby vede k rlistu pozadovanych vynosU investic do
aktiv rizikovych. Banky zvySily i Urokové sazby hypotécnich uvérd a z druhé strany vzrostlé ceny
stavebnich materiald a praci developerlim brani ve vyraznéjSimu snizeni ceny novych bytd. VSechny tyto
aspekty vedly k velkému sniZeni objemu noveé poskytnutych hypoték a ndsledné i prodeji a vystavbé bytd,
resp. dalSich typl nemovitosti. Tyto faktory maji negativni vliv obecné na podniky a ekonomickou aktivitu
v CR, je v8ak predpoklad, ze zpomaleni bude mimé a nebude dlouhé a ve svém disledku pomuze
stabilizovat a nasledné snizit inflaci a poté i Urokové sazby, coz posléze povede k oziveni investicni
aktivity. V souhrnu vsak v roce 2022 a prvni poloviné roku 2023 vzrostl dliraz na dostate¢nou finanéni silu
ekonomickych hracd a jejich rezerv — domacnostii firem — a na potfebu obezfetného nakladani s rizikem.
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d) Majetkové Gcasti ve spole¢nostech v portfoliu Fondu

- CIF Alfas.r.o., IC 179 75 093, se sidlem Pocernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, zapsana
v OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 379551, v drzeni doposud

- CIF Betas.r.o., IC 179 75 336, se sidlem Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana
V OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 379553, v drzeni doposud

- CIF Gama, s.r.o. IC 179 75 468, se sidlem Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana
u OR Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 379560, v drzeni doposud

- CIF Delta, s.r.o. 1C 191 89 818, se sidlem: Po&ernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 382799, v drzeni
doposud

- CIF Epsilon, s.r.o. IC 193 68 488, se sidlem Pogernickd 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10,
zapsana u OR Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 385488, v drzeni doposud

- CIF services, a.s., IC: 273 81 714, se sidlem: Pogernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10,
zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 10198, Podil
na zakladnim kapitalu 100 %, ktery byl prodan dne 8. 6. 2023.

e) Udaje o podstatnych zméndch Gdajd uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym doslo
v pribéhu uplynulého pololeti

V pribéhu uplynulého pololeti doslo k nasledujicim podstatnym zménam statutu Fondu:

S ucginnosti od 23.6.2023 doslo ke zméné formatu statutu Fondu dle standardu obhospodafovatele.
Obsahové doslo ke zméné investicni strategie ve smyslu investic do komercnich nemovitosti, a to jiz nikoli
do portfolia Fondu k dlouhodobé drzbé, ale do majetkovych struktur dcefinych spole¢nosti se
stfednédobym investicnim horizontem.

f)  Alternativni vykonnostni ukazatele

Fond nepouziva k popisu ¢innosti a svych vysledk( Zadné alternativni ukazatele vykonnosti.

g) Vliv ruské invaze na Ukrajinu

Fond nevlastni zadna aktiva v Rusku, Bélorusku, nebo na Ukrajiné. V uvedenych statech zadny z investord
nenf jejich rezidentem.

V souvislosti s okupaci Ukrajiny Ruskou federaci provedl Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym m(ze
v této souvislosti ¢elit, a sou¢asné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni jednotky.

V prvni poloviné Ugetniho obdobi byly jiz nalezeny alternativy dodévek energii a surovin, jak na Urovni
Evropy, kterd byla na dodavkach zejména fosilnich paliv Ruskou federaci vyznamné zavisla, tak na drovni
Ceské republiky. Nicméné dopady na vyvoj ekonomiky jsou znacné, kdy trh s energiemi vykazoval a
doposud vykazuje vyraznou volatilitu, ktera se promita do vSech odvétvi hospodarstvi a vytvari proinflaéni
tlak, ktery nasledné znamena pokles ekonomické aktivity.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou zejména:

— Volatilita na trzich energif a fosilnich paliv, kterd ve svém duasledku nuti odbératele hledat na trhu
dlouhodobéjsi kontrakty a vyvarovat se kratkodobé spekulaci, coz zvySuje cenu na strané dodavatell
a s ohledem na dané komodity, které maji fakticky plosny vliv na ekonomiku zvysuji infla¢ni tlak

- velké vykyvy na financnich trzich citlivé reagujicich na zpravy ve vztahu k podkladovym aktiviim, jako
jsou nejen suroviny, ale i dopady vyvolané opatfenim Evropy a USA v reakci na vyvoj politické situace.
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—  navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz dlsledkem bude recese, véetné omezeni
ziskovosti firem a investi¢ni aktivity.

h) Popis v8ech vyznamnych uddlosti, ke kterym do$lo po skonceni 6mési¢niho obdobi, za které je
vypracovana mezitimni U¢etni zavérka

-Dne 10. srpna 2023 Fond poskytl do své dceriné spolecnosti CIF Epsilon, s.r.o. pfiplatek mimo zakladni
kapital a soucasné uvér na nakup Retail park Brno Komarov na adrese, Hnévkovského 701/63, 617 00
Brno-jih. Po celkové rekonstrukci, pronajimatelna plocha 1.139 m2, celkova vymeéra pozemkd 2.695 m2
v celkové hodnoté 56 890 tis. CZK

- V pribéhu mésice srpna 2023 Fond uzavrel se spoleénosti Rezidence Bratislavska, s.r.o. a CIF Epsilon
s.r.o. smlouvu na zakladé které postoupil prava a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci kupni na CIF
Epsilon. V souvislosti s timto postoupeni poskytl na realizaci pfedmétné investice do spolecnosti CIF
Epsilon, s.r.o. pfiplatek mimo zakladni kapital a Uveér.

- Fond zalozil dne 11. srpna 2023 spolecnost CIF Zeta, s.r.o. IC 196 10 483, se sidlem Pocernicka 272/96,
MalesSice, 108 00 Praha 10, zapsana u OR Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 389158, spolecnost
byla zalozena 11. 8. 2023 v souladu se statutem Fondu pro realizaci novych investic za predpokladané
Ucasti bankovni instituce.
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3. Soupis transakci se spfiznénou stranou
Ovladana osoba: Czech Investment Fund SICAV, a.s.
027 89 027
Sidlo: Pocernicka 272/96, 108 00 Praha 10

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobam dle ust. § 82 odst. 1 ZOK. Jejim cilem je
napliovani investi¢ni strategie uréené ve statutu ovladané osoby. Fond je obhospodarovany spole¢nosti
AVANT IS ve smyslu ust. § 9 odst. 1 ZISIF. Pfi posuzovani mozného vztahu spriznénosti je nutné v souladu
s bodem 10 mezinarodniho ucetniho standardu IAS 24 akcentovat materialni rovinu vztahu AVANT IS
s Fondem oproti roviné formalné-pravni. Ackoliv je tedy AVANT IS jedinym ¢lenem statutarniho organu
Fondu, ma tento vztah pfedevsim regulatorni podstatuy, tj. nejedna se fakticky o vztah spfiznénosti.

Kapitdlove spfiznéné strany

Martin Benda

Dat. nar.: 8.9.1971

Bytem: Vaclavské namésti 807/64, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Martin David

Dat. nar.: 217.5.1968

Bytem: Sosnova 279/7, Jundrov, 637 00 Brno

Jinak spfiznéné strany
Fond je ovladajici osobou ve vztahu ke spolecnostem:

- CIF services, as., IC: 273 81 714, se sidlem: Pocernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10,
zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 10198, Podil
na zakladnim kapitalu 100 %, ktery byl prodan ke dni 8. 6. 2023

- CIF Alfasr.o,1C 179 75 093, se sidlem Pocernické 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, zapsana
v OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 379551.

- CIFBetasr.o,IC 179 75 336, se sidlem Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana
V OR u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 379553.

- CIF Gama, s.r.o.1C 179 75 468, se sidlem Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10, zapsana
u OR Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 379560.

- CIF Delta, s.r.o.IC 19189 818, se sidlem: Pogernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 382799.

- CIF Epsilon, sr.o. IC 193 68 488, se sidlem Podernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10,
zapsana u OR Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 385488.

DalSi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

- TESSERAKk.s., IC: 277 57 668, se sidlem: Cejl 494/25, Zabrdovice, 602 00 Brno: u Krajského soudu
v Brné, oddil A, vlozka 26305

Transakce se spfiznénymi stranami v uplynulém pololeti
- Se spole¢nosti CIF Alfa, s.r.o. Fond uzavrel

- dne 26. 4. 2023 s uc¢innosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na soubor nemovitosti v k.U. Drzovice
na Morave

- dne 26. 4. 2023 s uc¢innosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na soubor nemovitosti v Praze

Holesovicich
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- dne 26. 4. 2023 s u¢innosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na movité véci v souvislosti
s pfevadénymi nemovitostmi

-dne 26. 4. 2023 s Ucinnosti od 1. kvétna Smlouvu o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital
spole¢nosti s ru¢enim omezenym
-dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Smlouvu o Uvéru

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna 2023 Dohodu o prevzeti nepenézitych dluhd, kterou
spolec¢nost CIF Alfa, s.r.o. pfevzala pozici Uvérového dluznika za CSOB v ramci prevadénych
nemovitosti.

-dne 26. 4. 2023 s Uc¢innosti od 1. kvétna Dohodu o zapocteni pohledavek, na zakladé, které doslo
k vyrovnani kupni ceny za nemovitosti a postoupeni Uverové pozice proti priplatku mimo zakladni
kapital a Uvéru poskytnutého Fondem.

- Se spolecnosti CIF Beta, s.r.o. Fond uzavrel

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na soubor nemovitosti v k.u. Tisnov,
okres Brno venkov

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na soubor nemovitosti v Praze
Malesicich

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na movité véci v souvislosti s
prevadénymi nemovitostmi

-dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Smlouvu o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital
spolecnosti s ruéenim omezenym

-dne 26. 4. 2023 s udinnosti od 1. kvétna Smlouvu o Uveéru

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna 2023 Dohodu o prevzeti nepenézitych dluhd, kterou
spole¢nost CIF Beta, s.r.o. prevzala pozici uveérového dluznika za CSOB v ramci prevadenych
nemovitosti.

-dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Dohodu o zapocteni pohledavek, na zakladé, které doslo
k vyrovnani kupni ceny za nemovitosti a postoupeni Uveéroveé pozice proti priplatku mimo zakladni
kapital a uvéru poskytnutého Fondem.

- Se spole¢nosti CIF Gama, s.r.o. Fond uzavrel

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na soubor nemovitosti v k.u. Brno
Reckovice a k.u. Brno Kohoutovice

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na soubor nemovitosti v k.u. Praha
Lhotka a k.U. Praha Kr¢

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Kupni smlouvu na movité veci v souvislosti s
prevadénymi nemovitostmi

-dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Smlouvu o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital
spolecnosti s ru¢enim omezenym

-dne 26. 4. 2023 s u¢innosti od 1. kvétna Smlouvu o Uveéru

- dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna 2023 Dohodu o prevzeti nepenézitych dluhd, kterou
spole¢nost CIF Gama, s.r.o. pfevzala pozici Uvérového dluznika za CSOB v ramci pfevadénych
nemovitosti.

-dne 26. 4. 2023 s ucinnosti od 1. kvétna Dohodu o zapocteni pohledavek, na zakladé, které doslo
k vyrovnani kupni ceny za nemovitosti a postoupeni Uveéroveé pozice proti priplatku mimo zakladni
kapital a uvéru poskytnutého Fondem.

Transakce se spfiznénymi stranami v odpovidajicim obdobim predchoziho roku

- Dne 24 ledna 2022 Fond uzavrel se spoleCnosti CORE Property, a.s. v likvidaci smlouvu o pfevodu akcii
spole¢nosti CIF services a.s., se sidlem: Pocernicka 272/96, MaleSice, 108 00 Praha 10, IC: 273 81 714
za ¢astku 33 000 tis. K¢.
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- Dne 28. ledna 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Smlouvu o postoupeni pohledavky na zaklade,
které nabyl pohledavku za CORE Property, a.s. v likvidaci ve vysi 10 500 tis. K¢.

- Dne 28. ledna 2022 Fond uzavrel s Martinem Davidem Smlouvu o postoupeni pohledavky na zakladé,
které nabyl pohledavku za CORE Property, a.s. v likvidaci ve vysi 10 500 tis. K¢.

-V souladu s Uvérovou smlouvou ze dne 10. 12. 2021 mezi Fondem jako Uvérovanym a Martinem
Davidem Uvérujicim pozadal Fond dne 7. Unora 2022 o Cerpani Castky druhé transe ve vysi 40 000 tis.
Ke.

-V souladu s Uvérovou smlouvou ze dne 10. 12. 2021 mezi Fondem jako Uvérovanym a Martinem
Bendou uvérujicim pozadal Fond dne 7. unora 2022 o Cerpani ¢astky druhé transe ve vysi 40 000 tis. K¢.

- Dne 8. Unora 2022 Fond uzavrel se spole¢nosti CORE Property a.s. v likvidaci Dohodu o zapocteni
pohledavky na zakladé, které doplatil kupni cenu za nakup akcii spolecnosti CIF services, a.s.
Predmeétem zapoctu byly pohledavky za spole¢nosti CORE Property, a.s. v likvidaci, které Fond nabyl od
investord dne 28. ledna 2022.

- Dne 19. kvétna 2022 Fond uzavrel Smlouyu o Uvéru se spole¢nosti Rezidence Limuzska, a.s., IC 056 77
165, se sidlem: tfida Kpt. JaroSe 1844/28, Cerna Pole, 602 00 Brno na ¢astku 47 103 tis. K¢.

- Dne 8. ¢ervna 2022 uzavFgl Fond s panem Martinem Davidem Smlouvu o pFeVO(ju akcii spole¢nosti
Rezidence Limuzska, a.s., ICO: 056 77 165, se sidlem: tfida Kpt. JaroSe 1844/28, Cerna Pole, 602 00
Brno, zapsané u Krajského soudu v Brné, oddil B, viozka 7636 v objemu 30 % zakladniho kapitalu

- Dne 13. ¢ervna 2022 uzavrel Fond s panem Martinem Bendou Smlouvu o pfevodu akcii spolecnosti
Rezidence Limuzsk3, a.s., ICO: 056 77 165, se sidlem: tfida Kpt. JaroSe 1844/28, Cerna Pole, 602 00
Brno, zapsané u Krajského soudu v Brné, oddil B, vlozka 7636 v objemu 30 % zakladniho kapitalu. Touto
smlouvou, resp. rubopisem listinnych akcii nabyl Fond 100 % akciového podilu na spole¢nosti
Rezidence Limuzska, a to v souladu s planovanou Fuzi Fondu s uvedenou spolec¢nosti.

- Dne 15. Cervna 2022 Fond uzavrel s Martinem Bendou Smlouvu o Upisu investicnich akcii na investici
50 500 tis. K¢.

-Dne 16. Cervna 2022 byl sepsan Notarsky zapis, na zakladé, kterého dne 25. Cervence 2022 doslo k
zapisu Fuze spolecnosti Rezidence Limuzska coby zanikajici spolecnosti s Fondem coby nastupnickou
spolecnosti.

- Dne 21. ¢ervna 2022 Fond uzavrel s Martinem Davidem Smlouvu o Upisu investi¢nich akcii na investici
50 500 tis. K¢.

- Dne 27. ¢ervna 2022 byly Fondu uhrazeny zavazky spole¢nosti Tessera, a.s. a to ve vysi 41 347 tis. K&
z titulu podilu na zisku komplementare za rok 2021 a 42 505tis. K¢ z titulu Uhrady Uvéru.

- Dne 28. 6. 2022 Fond uzavrel Dohodu o zapocteni pohledavek s Martinem Bendou, kterou doslo k
zapocCtu pohledavky Martina Bendy za Fondem z titulu Smlouvy o postoupeni pohledavky ze dne 28.
ledna 2022 za spolecnosti CORE Property, a.s. v likvidaci a pohledavky z uvérové smlouvy ze dne
10.12.2021 s pohledavkou Fondu z titulu Smlouvy o Upisu investicnich akcii ze dne 21. Cervna 2022

- Dne 28. 6. 2022 Fond uzavrel Dohodu o zapoc¢teni pohledavek s Martinem Bendou, kterou doslo k
zapoCtu pohledavky Martina Davida za Fondem z titulu Smlouvy o postoupeni pohledavky ze dne 28.
ledna 2022 za spolec¢nosti CORE Property, a.s. v likvidaci a pohledavky z uvérové smlouvy ze dne
10.12.2021 s pohledavkou Fondu z titulu Smlouvy o Upisu investi¢nich akcii ze dne 15. ¢ervna 2022

- Dne 29 ¢ervna 2022 Fond uzavrel se spole¢nosti Tessera, k.s. Smlouvu o Uvéru na zaklade, které pfijal
plnéni ve vysi 7 000 tis. Eur. A to s Urokovou sazbou 3,2 % p.a. na dobu 5 let.
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Czech Investment Fund SICAV, a.s.

Viykaz finanéni situace (investi¢ni ¢ast Fondu), (neauditovany)

k 30. Cervnu 2023

(v tisicich K¢)

Pozndmka 30.06.2023  31.12.2022

AKTIVA
Penézni prostredky 6.2 341930 180092
Obchodni pohledavky 6.3 113114 115644
Pohledavka z titulu splatné dané z pfijmu 0 -
Majetkové Ucasti v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku 6.4 408 657 35760
Poskytnuté pujcky a ostatni finanéni aktiva 6.5 1422877 613107
Investice do nemovitosti 6.6 469 487 2790016
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 6.7 143 181 69 761
Aktiva celkem pripadajici drziteltim vyplatitelnych investi¢nich
akcif (tj. investi¢ni ¢ast) 2899 246 3804380
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Obchodni a jiné zavazky 6.8 39 628 59712
Zavazek z titulu splatné dané z prijmu 95198 6750
Bankovni uvéry 6.10 0 903 392
Zavazky vUci akcionardm 6.9 12000 131986
Ostatni financni zavazky 6.10 150077 168 704
Odlozeny danovy zavazek 6.17 10 846 100 593
Z&vazky celkem bez ¢istych aktiv pfipadajicich drziteldim
vyplatitelnych investi¢nich akcif (t]. investiéni ¢ast) 307 749 1371137
Cist4 aktiva pfipadajici drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcif (t]. investiéni ¢ast) 6.11 2 591 497 2433243

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zfetelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucasti investicniho majetku.
Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zustatek penéznich prostfedk( Fondu (vSechna dalsi aktiva jsou soucasti investiéni podstaty
Fondu) a odpovidajici vy$e pasiv (pouze zakladni kapital Fondu, nebot ostatni sloZky pasiv jsou soucasti investicni podstaty Fondu).
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Czech Investment Fund SICAV, a.s.
Viykaz finanéni situace (neinvesti¢ni ¢ast Fondu) (neauditovany)

k 30. Cervnu 2023

(v tisicich K¢)

Poznémka 30.06.2023  31.12.2022

AKTIVA

Penézni prostredky 2 000 2 000
Aktiva celkem pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcif 6.1 2 000 2000
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Vlastni kapital

Zakladni kapital 2 000 2 000
Vlastni kapital celkem 2 000 2000
Obchodni a jiné zavazky - -
Z4avazky celkem pripadajici na drzitele zakladatelskych akcif - -
Vlastni kapital a zavazky celkem 2000 2000

Pozn.: Fond musi v ramci aktiv zfetelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucasti investi¢niho majetku.
Proto je ve vykazu vyclenén relevantni zustatek penéznich prostfedk( Fondu (vSechna dalsi aktiva jsou soucasti investi¢ni podstaty
Fondu) a odpovidajici vy$e pasiv (pouze zakladni kapital Fondu, nebot ostatni sloZky pasiv jsou soucasti investicni podstaty Fondu).
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Czech Investment Fund SICAV, a.s.
Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho Uplného vysledku (neauditovany)

za obdobi kondici 30. ervnem 2023

(v tisicich K¢)
Pololeti konéici  Pololeti kon&ici
Pozndmky 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb 6.12 85943 120122
Zisk (ztrata) plynouci z majetkovych Ucasti v rediné
hodnoté 6.4 38398 -
Zisk (ztrata) z investic do nemovitosti 6.6 2539 501
Zisk plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv / zavazkd 6.13 -24 848 66 897
Cisty kurzovy zisk (ztrata) -317 -293
Urokové vynosy 0 -
Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti 6.14 -29 376 -28 300
Spréava fondu, ekonomickeé a pravni sluzby 6.15 -2 691 -2 969
Dané a poplatky -366 -725
Ostatni provozni vynosy (néklady) 6.17 624 146 629
Zisk pred finanénimi néklady 69 906 301 862
Finan¢ni naklady 6.16 -15 574 -23014
Zisk pfed zdanénim 54332 278 848
Dan ze zisku 6.18 -4 065 -13 850
Prirlstek Cisté hodnoty aktiv pfipadajicich drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcii 50267 264998
Ostatni Uplny vysledek po zdanéni za obdobi 0
Celkovy prirGstek Cistych aktiv pfiraditelnych
drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif 50 267 264998

Pozn.: V souvislosti s neinvesticni ¢asti Fondu nevznikly Zadné vynosy a naklady, v disledku tak nebyl generovan zadny zisk, resp.
ztréta, ktera by byla priraditelna drzitelim zakladatelskych akcii.
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Czech Investment Fund SICAV, a.s.
Vykaz penéznich tok( (neauditovany)

za obdobi kondici 30. ervnem 2023

(v tisicich K¢)
Pololeti konc&ici  Pololeti kongici
Poznamky 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Penézni toky z provoznich ginnosti
Prirlistek Cisté hodnoty aktiv pfipadajicich na drzitele
vyplatitelnych investicnich akcii za obdobi
(Zisk za rok po zdanéni) 50 267 264998
Upravy vysledku o polozky souvisejici s provozni
¢innosti:
Danovy dopad do vysledku hospodareni 6.18 50 267 264998
Ztrata z prodeje stalych aktiv 6.6 0 0
Danovy zaklad 6.18 4065 13850
Zisk (ztrata) z investic do nemovitosti 6.6 -2 539 0
Ztrata (zisk) z precenéni majetkovych Ucasti 15472 22908
Ztrata z pfecenéni derivatovych nastrojl 6.5 48 878 1669
Zména stavu pohledavek a zavazki: -2170
Zvyseni obchodnich a jinych pohledavek -190 876 -23 858
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zévazkd 282714 16 393
207 981 466 097
Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaj spojeny s pofizenim investic do nemovitosti 6.6 0 -514 841
Vydaj spojeny s nakupem majetkové ucasti 0 -115885
Prijmy plynouci z prodeje majetkovych Ucasti a
investic do nemovitosti 0 0
Poskytnuté pujcky 6.5 0 316 464
Pfijem z poskytnutych pujcek 0 0
Zaplacena dan ze zisku 6.17 -5 364 -2 573
Cisté penize z (vyuZité pfi) provozni &innosti Fondu 202 617 149 262
Penézni toky z financovani
Prijem z Upisu vyplatitelnych investi¢nich akcii 0 100 000
Odkup vyplatitelnych investi¢nich akcif 6.11 0 -24.000
Splatky bankovnich uvért a nebankovnich vypujcek 6.9 -25308 -35454
Placené uroky 6.16 -15 472 -22 908
Cisté penize pouzité pfi (ziskané z) financovani -40780 17 638
Cisté zvy3eni penéz 161 837 166 900
Penézni prostfedky na pocatku obdobi 180 092 42 764
Penézni prostfedky — Rezidence Limuzska - fuze -
Penézni prostfedky na konci obdobi zahrnuté mezi
aktiva 341930 207 664
z toho penézni prostredky vztazené k zakladnimu
kapitalu - -
z toho penézni prostiedky zahrnuté mezi aktiva
pripadajici drzitellim vyplatitelnych investi¢nich
akeif 6.2 341930 207 664

Pozn.: Fond nedrzi zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostfedky na bankovnich Gctech. VSechny penézni toky
uskute¢néné v pribéhu roku 2023 byly uskutecnény v souvislosti s investiéni aktivitou Fondu.
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2023

Czech Investment Fund SICAV, a.s.

Vykaz zmén Cistych aktiv pfipadajicich drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

(Investi¢ni ¢ast Fondu) (neauditovany)

za obdobi kondici 30. ervnem 2023

(v tisicich K¢)
2023 2022
Z(statek k 31. prosinci 2433243 1548 353
Vlastni kapital Rezidence Limuzska a.s. k 31.12.2021 = 1886
Vliv pfecenéni nemovitosti Rezidence Limuzska a.s. k 31.12.2021 - 197 985
Vliv odl. dané z precenéni nemovitosti Rezidence Limuzska a.s. k 31.12.2021 - -37 617
Zistatek k 1. lednu 2433243 1710 607
Emise vyplatitelnych investi¢nich akcif 107 987 201 000
Vylouceni FI v Rezidence Limuzska a.s. - -199 871
Odkup investi¢nich akcif - -24.000
PrirGstek Cisté hodnoty aktiv
pripadajicich drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif 50 267 745507
ZUstatek k 30. ervnu 2023, resp. 31. prosinci 2022 2 591 497 2433243
Pocet investi¢nich akcii (ks) 194762 425 186 486 219
Hodnota ¢istych aktiv pfipadajici na jednu investiéni akcii (v KE&) 13,3059 13,0478
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Czech Investment Fund SICAV, a.s.
Vykaz zmén vlastniho kapitélu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu) (neauditovany)
za obdobi kon¢ici 30. Eervnem 2023
(v tisicich K¢)

2022 2021
Zlstatek k 1. lednu 2022, resp. 1. lednu 2021 2 000 2 000
Zména s dopadem na vlastni kapital = -
Zlstatek k 30. ¢ervnu 2023, resp. 31. prosinci 2022 2 000 2000
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Komentare k G€etnim vykazim
1 Obecné informace

Mezitimni Ucetni zavérka (ddle ,ucetni zavérka") je sestavena za spolecnost — investi¢ni jednotku — Czech Investment
Fund SICAV, a.s. (déle jen ,CIF" nebo ,Fond”) se sidlem Pog&ernickd 272/96, 108 00, Praha 10 - Malesice, Ceska
republika. Fond vznikl zapisem do obchodniho rejstriku ke dni 18. 3. 2014 a od zahdjeni své ¢innosti Fond nabizi
kolektivni investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (ZISIF).

Od svého vzniku Fond vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostredkd ve Fondu oproti cennym papirm kvalifikovanych investord, za U¢elem spole¢ného investovani
shroméazdénych prostredkd. V tomto kontextu je Fond akciovou spolec¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem,
kterd vyddva akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investi¢ni). Investi¢ni akcie Fondu jsou od 14. 1. 2016 obchodovany
na Burze cennych papird Praha a ztohoto divodu je Fond povinen sestavovat svoji mezitimni Ucetni zavérku
v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii. S investi¢nimi akciemi je
spojeno pravo investora na zpétny odkup Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pfipad( upravenych
vyslovné zakonem. Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Investicnim cilem Fondu je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad urovni vynosu dlouhodobych drokovych
sazeb prostrednictvim investic do nemovitosti a podild na nemovitostnich spole¢nostech a doplikovych aktiv
tvorenych standardnimi nastroji kapitalovych a finan¢nich trhd. Fond se Fidi svym statutem. Fond se zamérfuje na
vytvofeni nemovitostniho portfolia a jeho optimalizaci za Ucelem stfednédobého prondjmu s naslednym prodejem
v souladu s vymezenou strategii drzby a prodeje vazanou k jednotlivym investicim.

Fond obhospodafovan a administrovan spole¢nosti AVANT investi¢ni spoleénost, a.s., se sidlem Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 140 00 Praha 4, ktera je pfi vykonu funkce zastupovana Ing. Michalem Vlachem. Spole¢nost za stupuje ¢len
predstavenstva samostatné.

Clenem dozor&i rady Fondu je pan Martin David.
Depozitafem Fondu je depozitafem spolecnost CYRRUS, a.s., se sidlem: Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno.
Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zzadnym zménam v obchodnim rejstriku.

Fond je v kontextu Upravy IFRS investi¢ni jednotkou, ktera prostfednictvim investi¢nich akcii ziskava penézni
prostiedky, které investuje v souladu se svoji strategii zejména do nemovitostnich investic za Ucelem stfednédobého
zhodnoceni prostfedkd, investice ocefuje a vyhodnocuje na bazi jejich redlnych hodnot, a proto podily v ovladanych
dcefinych spolecnostech nejsou konsolidovany, tato mezitimni Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana
Ucetni zaverka a veskeré podily jsou prezentovany jako financni aktiva v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku
hospodareni (viz. 4.1).

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

Mezitimni Ucetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS),
Mezinarodnimi Uucetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spolec¢né pouze IFRS) vydanymi
Radou pro Mezindrodni U¢etni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unif (EU). Ugetni zavérka vychazi z pfedpokladu
pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni Ucetni zavérky narusen, zatimco historické ocenéni je pouzito
pro zévazky a kratkodobd finanéni aktiva (pohledédvky a penize), u nichz vak historické ocenéni Ize povazovat za
vhodnou aproximaci realného ocenéni.

Sestaveni Ucetni zaverky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskutecnilo odhady a predpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentarich. Odhady a uUsudky ucinéné pfi
sestavovani této Ucetni zaverky se tykaji rliznych ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti 4.2.

Mezitimni Ucetni zavérka nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem prezkoumana.

Nova a novelizovana Géetni pravidla IFRS pfijatd Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této mezitimni Ucetni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz ucinnostjeod 1. 1. 2023
a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této Ucetni zavérce ve srovnani s pfedchazejici
ro¢ni Ucetni zavérkou za rok 2022:

= Novy standard IFRS 17 Pojistné smlouvy, ktery prindsi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zverejnéni) pojistnych smluv v Ucetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se primdrné odvétvi
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pojistovnictvi. IFRS 17 nahradil dosavadni netdplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Fond pUsobi v jiném odvétvi,
pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard se ho nijak netyka a soucasné vykaznictvi tak neovliviuje.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejnovani Ucetni zavérky nazvana Zverejnéni Ucetnich pravidel, ktera vyzaduje,
aby ucetni jednotky zvefejnily své podstatnd (angl. material) Ucetni pravidla spiSe nez sva vyznamna (angl.
significant) ucetni pravidla. Novelizace poskytuje navod a priklady, které pomohou pfi rozhodovani, kterd ucetni
pravidla v Ucetni zavérce zverejnit. Novelizace mdze vést k Upravé rozsahu zverejnovanych informaci o Ucetnich
pravidlech, tj. poprvé v rocni Ucetni zavérce, ale bez dopadu na prezentaci finan¢ni situace a vykonnosti Fondu
v UCetnich vykazech.

Novelizace IAS 8 Ugetni pravidla, zmény v Ucetnich odhadech a chyby nazvana Definice U¢etnich odhadd, kterd
se zamé&fuje na Ucetni odhady a poskytuje pokyny, jak rozlisit U¢etni pravidla a Ugetni odhady. Ugetni pravidla
Fondu jsou jiz z dfivéjSiho obdobi nastavena v souladu s novelizaci, ktera tak upevnila zavedené postupy a nema
tak zadny dopad na vykaznictvi Fondu.

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana Odlozena darn souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakce, kterd zmensuje rozsah vyjimky pro neuznani odlozené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi
Ucetni a danovou hodnotou aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Fond doposud nerealizoval transakce
spadajici do rozsahu novelizace, proto aktualné neni zadny dopad novelizace do vykaznictvi Fondu.

Novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy nazvana Prvotni pouziti IFRS 17 a IFRS 9 — srovnatelné informace, ktera
uzce novelizuje pfechodna ustanoveni IFRS 17 U¢inna pro ty ucetni jednotky, které budou s IFRS 17 aplikovat
poprvé i IFRS 9. Novelizace neni U¢inna pro Fond, nebot IFRS 17 neni relevantni pro ¢innost Fondu a Fond jiz
IFRS 9 ve svych ucetnich postupech aplikuje.

Nova a novelizovand Uéetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud uéinnd a nebyla Fondem pouzita

Do data schvaleni této mezitimni Ucetni zaverky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak nebyly
k pocatku bézného ucetniho obdobi t¢inné a Fond je nepouzil pri sestavovani této Ucetni zaverky:

V lednu 2020 byla vydéna novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zaverky nazvana Klasifikace zavazki
Jjako kratkodobé nebo dlouhodobé (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zaverky zacinajici 1. 1. 2024 a pozdéji s retrospektivni
ucinnosti), kterd poskytuje vSeobecnéjsi pristup ke klasifikaci zavazkd s ohledem na smiluvni ujedndani platna
k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazkd ve vykazu finanéni situace, nikoliv jejich vysi
nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejfiované o zavazcich v Ucetni zaverce. Novelizace
vyjashuje, ze zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a povinnosti
ucinnd k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna oc¢ekavanim Gcetni jednotky ohledné vyporadani (realizace ¢i
uskutecnéni) zdvazku. Fond neocekava z prijatych zmén zésadni dopad do Ucetni zavérky.

V z4fi 2022 byla vydéna novelizace IFRS 16 Zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (U¢innost pro ro¢ni Gcetni
zaverky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera upravuje pozadavky na ocenéni zévazku ze zpétného leasingu.
Ucinnost je retrospektivni, pficemz Fond aktudlné neocekdva zadny dopad, nebot zpétné leasingy doposud
nerealizoval.

V fijnu 2022 byla vydéna novelizace IAS 1 Dlouhodobé zdvazky s kovenanty (U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), kterd vyjasnuije, jak podminky, které musi Ucetni jednotka naplinit béhem 12ti
mésicd nasledujicich po rozvahovém dni ovliviluiji klasifikaci zévazku ve vykazu finanéni situace. Uginnost je
retrospektivni a Fond bude analyzovat pfipadny dopad do ucetni zavérky.

V kvétnu 2023 byla vydana novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (U¢innost pro rocni Ucetni
zavérky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), kterd doplnuje pozadavky na zverejnéni a rozcestnik k existujicim
pozadavklm, pozadujici, aby podniky poskytly kvalitativni a kvantitativni informace o ujedndnich financujici
dodavatele. Fond neocekava zdsadni dopad této novelizace do Ucetni zaverky.

V kvétnu 2023 vydana novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezindrodni dariova reforma — Pravidla pro pilit Il (G¢innost
okamzitd, avsak pozadavky na zverejnéni jsou U¢inné na roc¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2023 a pozdéji),
ktera do IAS 12 vklada vyjimku z poZzadavkl, na jejimz zakladé podnik nezachyti a nezvefejni informace o
odlozené dani v souvislosti se zavadénym pilifem OECD. Fond neocekava zasadni dopad této novelizace do
Ucetni zavérky, nebot se ji pravidla pilife Il nedotykaji.

V srpnu 2023 vydana novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi cizich mén: Chybéjici sménitelnost
(U¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2025 nebo pozdéji), ktera upfesni vymezeni sménitelné a
nesmeénitelné mény a soucasné poskytne pravidla, jak stanovit sménny kurz v situaci, kdy ména neni sménitelna
(napt. k rozvahovému dni). Uprava pravidla bude rozsiteni o dodateéné zvefejnéni pro situace, kdy ménovy kurz
neni smeénitelny. Novelizace rozsifi IAS 1 o aplikacni pfirucku a ilustrativni pfiklad. Fond neoc¢ekava zasadni dopad
této novelizace do Ucetni zavérky v soucasnosti, nebot nerealizuje Zadné cizoménové transakce.
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Nova a novelizovana Uéetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud nepfijaté EU

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

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

= Novelizace IAS 1 Klasifikace zdvazki jako krdatkodobych nebo dlouhodobych (vydand vlednu 2020 vcetné
novelizace z ¢ervence 2020, kterd odklada pocatek ucinnostina 1. 1. 2023, resp. 1. 1. 2024)

= Novelizace IAS 1 Dlouhodobé zdvazky s kovenanty (vydana v fijnu 2022 s G¢innosti od 1. 1. 2024)
= Novelizace 16 Zévazky z leasingu ve zpétném leasingu (vydana v zafi 2022 s Ucinnosti od 1. 1. 2024)
= Novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (vydéna v kvétnu 2023 s G¢innosti od 1. 1. 2024)

= Novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezindrodni danova reforma — Pravidla pro pilif Il (vydana v kvétnu 2023
s okamzitou Ucinnosti, resp. od 1. 1. 2023)

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurz( cizich mén: Chybéjici sménitelnost (vydana v srpnu 2023
s Uc¢innostiod 1. 1. 2025)

3 Podstatna ucetni pravidla

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

3.1 Funké&ni ména, ména vykazovani a cizomeénové prepodty

Funkéni ménou Fondu, tj. ménou primarniho ekonomického prostredi, je ceska koruna (K¢&), kterd je stejné tak ménou
vykazovani, v niZ je sestavena a prezentovana Ucetni zavérka. Transakce, které jsou realizované v jinych méndch (cizi
mény) nez je funkeéni ména (K¢), jsou prepocteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj. ménovym kurzem
platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich méndch prepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se oceruji na bazi historickych cen a byly pivodné porizeny
v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz precenovany. Kurzové rozdily vyplyvajici z vyporadani
cizoménovych penéznich polozek nebo z jejich prfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodareni
pfislusného obdobi a jsou prezentovany samostatné jako ,Cisty kurzovy zisk (ztrata)".

3.2 Investice do nemovitosti

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

Investice do nemovitosti se ocenuji ve vysi pofizovacich naklad( k okamziku pofizeni, tj. jako souhrn kupni ceny a
vedlejsich ndkladl pfimo pfifaditelnych pofizeni nemovitosti jako dani z nabyti nemovitosti nebo pravni sluzby
nakoupené v souvislosti s pfevodem nemovitosti. Nasledné po dobu drzby jsou vedeny vredlné hodnoté
s prfecenénim do vysledku hospodareni. Dopad precenéni — zisk/ztrata — je prezentovan samostatné ve vykazu
vysledku hospodareni a ostatniho Uplného vysledku.

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

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

3.3 Majetkové ucasti v jinych spolec¢nostech

Fond je investi¢ni jednotkou v souladu s IFRS 10 a majetkové Ucasti ve spolecnostech, které predstavuji investice
Fondu (napf. jde o nemovitostni spole¢nosti — spole¢nosti, které drzi investice do nemovitosti) a v nichz ma Fond
rozhodujici vliv (tj. dcefiné spolecnosti), jsou ocenény redlnou hodnotou s precenénim do vysledku a nejsou
konsolidovany. Rozhoduijici vliv (ovladéni) je identifikovan tehdy, pokud Fond ma moc nad druhou spole¢nosti, je
vystaven variabilni navratnosti ze své angazovanosti ve druhé spole¢nosti a je schopen vyuzit svoji moc k ovlivnéni
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navratnosti. Ovladani je dano zejména vlastnictvim vice nez 50 % hlasovacich prav v jiné spole¢nosti, pfipadné
deklarovano jinym zptsobem (napf. vétsinové personalni zastoupeni Fondu ve statutdrnich organech).

Majetkové Ucasti se precenuji k rozvahovému dni a rozdil z pfecenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku
hospodareni daného obdobi a je prezentovan samostatné ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného
vysledku. Ve vykazu finan¢ni situace jsou majetkové UcCasti prezentovany jako finanéni aktiva v realné hodnoté s
preceneénim do vysledku.

Majetkové Ucasti ve spolecnostech s rozhodujicim vlivem, které nepfedstavuji investice Fondu, ale poskytuji sluzby
souvisejici s investicemi Fondu (tzv. servisni spole¢nosti), jsou konsolidovany. Fond Zadnou takovou dcefinou
spole¢nost neovlada, a proto tato Ucetni zavérka neni sestavena jako konsolidovana ucetni zavérka.

Majetkova Ucast v jiné spoleCnosti je oductovana pfi prodeji, pficemz zisk nebo ztrata je stanovena jako rozdil mezi
Cistym vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou majetkové Ucasti a je zahrnuta do vysledku hospodareni v obdobi, ve
kterém je majetkova ucast prodana.

3.4 Poskytnuté zapujcky a obchodni pohledavky

Sohledem na klasifikaci finan¢nich aktiv jinych, nez jsou finan¢ni investice do nekonsolidovanych dcefinych
spolec¢nosti (viz 3.3), Fond prezentuje pohleddvky, a to zejména obchodni pohledavky v souvislosti s prondjmem
nemovitosti nebo v souvislosti s prodejem investic, a dale nakoupené pohledavky a poskytnuté uvéry, vyskytne-li se
investicni prilezitost. Finanéni aktiva doplfiuji penézni prostredky — vklady u bank a pokladni hotovost.

Nakoupené pohledédvky a poskytnuté zapljcky

Nakoupené pohledavky a poskytnuté uvery, které pfimo nesouvisi s pronajmem nemovitosti, jsou samostatnou
investi¢ni aktivitou Fondu. Fond takové pohledévky ocenuje realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni
a nevykazuje v jejich souvislosti Urokové vynosy.

Obchodni pohleddvky

Obchodni pohledavky vznikaji Fondu v souvislosti s prondjmem nemovitosti v kategorii investice do nemovitosti nebo
v souvislosti s jejich pfipadnym prodejem. Obchodni pohledavky jsou ocerovany od prvotniho ocenéni v redlné
hodnoté, kterd vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti shoduje se zUstatkovou hodnotou. Zména redlné hodnoty je
zachycena ve vysledku hospodareni.

Ocenéni redlnou hodnotou

Redlnd hodnota pohleddvek predstavuje soucasnou hodnotu ocekavanych penéznich tokl. Pohleddvky jsou
pribézné posuzovany, zdali se u nich nezvysSilo Uvérové riziko a zdali neexistuje dlkaz, ktery zpochybnuje
bezproblémovy priabéh ocekavanych budoucich penéznich tokl a timto snizuje i redlnou hodnotu pohleddvek.

Pfipadné zhorseni kvality pohledavky, at jiz vlivem Uvérového rizika dluznika nebo ekonomickym vyvojem, je
promitnuto do redlného ocenéni pohledavky a ztratové &i ziskové pfecenéni je zachyceno ve vysledku hospodareni
jako soucast polozky ,Zisky (ztrata) z ostatnich financnich aktiv a zdvazkd".

Fond oductuje pohledavku, pokud jsou vycerpdna smiuvni prava k penéznim toklm plynoucim z pohledévky nebo
pokud je pohleddvka prevedena, proddna na jiny subjekt a tim také vétSina vSech rizik a prospéchl spojenych s
vlastnictvim pohledavky

3.5 Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce likvidni investice s plvodni
splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace a vykazu penéznich tokd je
shodné. Penize a penézni ekvivalenty jakozto finanéni aktiva jsou ocenovany realnou hodnotou, ktera je rovna jejich
nominalni hodnoté s pripadnym uvazenim uvérového rizika banky, vic¢i niz Fond vykazuje pohleddvku z titulu
uloZenych penéznich prostredkd.

3.6  Finan¢ni zavazky

S ohledem na klasifikaci finan¢nich zédvazkd Fond prezentuje pouze kategorii “Ostatni zdvazky” zahrnujici obchodni
zavazky, zavazky z nakoupenych investic a pfijaté bankovni a nebankovni Uvery a pujcky. Tyto zavazky jsou prvotné
zachyceny v realné hodnoté upravené o transakeni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou
ocenovany v zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni Urokové miry.
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Urokovy néklad je zachycen ve vysledku hospodaieni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazkd (zejména obchodnich zavazk), u nichz je pfipadny Urokovy ndklad nevyznamny. Tyto zavazky
jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

Zavazky jsou oductovany v okamziku, kdy Fondu zanikne smluvni povinnost, coz je vétSinou spojeno s uskute¢nénim
penézni platby. Zanikne-li povinnost bez Ujmy na strané aktiv, uzna Fond zisk ve vysledku hospodareni v okamziku
zaniku smluvni povinnosti.

3.7 Derivatové nastroje

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

3.8 Zakladatelské a investi¢ni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investi¢ni. S ohledem na prava a povinnosti spojena s jednotlivymi
akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitdlovy nastroj a jejich nomindini vyse je prezentovana jako
zékladni kapital Fondu, a (ii) investi¢ni akcie jako finanéni zdvazek.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitdlovy néstroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci prdvo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidacnim zGstatku Fondu. Zakladatelské akcie dokladaji
zbytkovy podil na aktivech Fondu po odecteni vSech jeho zavazkd. Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo
vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

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

Investi¢ni akcie

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

Investicni akcie jsou prezentovany v UcCetni zavérky jako vyplatitelné investicni akcie, pficemz jejich hodnota je
investicnich akcii je zachycena v hodnoté prijatych plateb snizené o primé naklady na emisi a je zobrazena ve vykazu
zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investiénich akcii. Tento vykaz je pro Fond modifikaci
vykazu zmén vlastniho kapitalu.

3.9 Vypujéni naklady

Vypuijéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni Urokové sazby, dividendy vypldcené k investi¢nim
akcifm) jsou uznany ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako sou¢ast finanénich nakladu, ledaze
jsou pfimo pfiraditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina aktiva,
ktera nezbytné vyzaduji znacné casové obdobi k tomu, aby se stala zplisobilymi pro jejich zamyslené pouziti nebo
prodej. VypUjcni ndklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji soucasti pofizovacich nakladl téchto aktiv.
Vzhledem k¢innosti Fondu a zpUsobu pofizeni jeho investic neni pfipadnd aktivace vypUjénich nakladl
pravdépodobna.
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3.10 Leasing

Fond jako pronajimatel

Cinnost Fondu spogivéa v prondjmu nemovitosti ((jak piimé nebo prostiednictvim majetkovych Ggasti vé. pljcek na
ndkup nemovitosti) prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice do nemovitosti) na zakladé
leasingovych smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing. Vynosy z prondjmu jsou
ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uzndny ve vysledku v dobé poskytnuti
pronajmu, tj. rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavfeného leasingového vztahu. Smluvni pobidky jako
je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobf jsou uznany jako snizeni vynosl z ndjemného na linedrni bazi po
dobu smluveného najemného. Dale jsou vynosy snizeny o dan z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané.
Pocatecni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim smlouvy o operativnim leasingu,
jsou-li vyznamné, se pficitaji k ucetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti) a v ddsledku ovliviuji vysi
meziro€niho pfecenéni nemovitosti, které se ocenuji v realné hodnoté.

Fond jako ndjemce

Fond, jeli v postaveni ndjemce, pouziva jednotny model k t¢etnimu zachyceni leasingd, v jehoz dlsledku vykazuje ve
vykazu finanéni situace prava k uzivani, ktera reprezentuji prava k uZziti aktiv, ktera jsou pfedmétem leasingovych
ujednani. Zaroven Fond prezentuje zavazky predstavujici povinnost hradit leasingové platby. Prava kuzivani a
souvisejici zavazky jsou zachyceny k pocatku trvani leasingu.

Fond rozlisuje noveé mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé pfedmeét leasingu identifikovan
a je ovladan zakaznikem (ndjemcem), tj. Fondem. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce — Fond pravo
ziskat podstatnou ¢ast benefitll spojenych s aktivem z jeho uzivani po stanovenou dobu a mad pravo fidit vyuziti
daného aktiva.

Prava k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vysi pofizovacich nakladd snizenych o oprévky za dobu pouzitelnosti a o
pfipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se muaze upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zavazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovnomeérné po dobu kratsi z doby pouzitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

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

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

Fond stanovi dobu trvéni nékterych leasingll na bdzi kvalifikovanych odhadd. Prehodnoceni doby trvani vede
k pfehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zmeneé ocenéni prava k uzivani aktiva.

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

Fond téz vyuziva praktické zjednoduseni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v ramci pravidelnych
plateb. Uvazuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovlivAujici vysi zavazku z leasingu.

3.11 Uznani vynosl

Vynosy jsou ocerovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a pfedstavuji ¢astky narokované
Fondem za sluzby poskytnuté v bézné investi¢ni ¢innosti, kterou je pronajem drzenych nemovitosti (jak pfimé nebo
prostrednictvim majetkovych Uc¢asti v¢. pljcek na ndkup nemovitosti) (viz 3.10). Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou
uzndny ve vysledku hospodareni v okamziku poskytnuti sluzby (mohou byt jednordzové i béhem uréitého
(kratkodobého) obdobi) a jednd se zejména o sluzby souvisejici s pronajmem nemovitosti.

3.12 Zisk / Ztrata z investic do nemovitosti

Zisk / ztrata plynouci z investic do nemovitosti zahrnuje (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (i)
dopad meziro¢niho precenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil redlné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni predchazejiciho Uc¢etniho obdobi upraveném o vysi novych investic
nebo jejich vyfazeni. Fond stanovi redlnou hodnotu jednou ro¢né pfi zpracovavani ro¢ni ucetni zavérky formou
znaleckych posudkd.
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3.13 Zisk / Ztrata z majetkovych Ggasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Ucasti v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech — zahrnuji (i) Cisty
vysledek z prodeje majetkovych Ucasti a (ii) dopad mezirocniho precenéni drzenych Ucasti, tj. rozdil realné hodnoty
stanovené k rozvahovému dni s ocenénim Ucasti k rozvahovému dni pfedchazejiciho ucetniho obdobi.

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Ucasti zahrnuji také rozdil, o ktery se lisi posledni realna hodnota majetkové
Ucasti od realné hodnoty nabyvanych Cistych aktiv, které jsou od$tépeny od nekonsolidované dcefiné spole¢nosti a
prevedeny pfimo do majetku Fondu. Vznikly rozdil je vniman jako pfecenéni majetkové Ucasti mezi poslednim
rozvahovym dnem a dnem premeny.

3.14 Zisk / Ztrata z ostatnich finan¢ni aktiv a zavazkd

Zisky / ztraty plynouci z ostatnich finan¢nich aktiv a zavazk( zahrnuiji vysledkovy dopad z operaci s pohleddvkami a
zavazky, napf. zisky a ztraty z pfecenéni redlné hodnoty drzenych financnich aktiv (tj. zejména uroky ze smének),
z precenéni derivatovych nastrojl, snizeni hodnoty obchodnich pohledavek v dasledku Uvérového rizika, ztraty
z oductovani pohledavek, resp. zisky z oductovani zdvazk(, ddsledky mozného vzjemného zépoctu pohledavek a
zavazkU apod.

3.15 Naklady souvisejici s prondgjmem nemovitosti

Cinnost Fondu spo&ivé v prondjmu nemovitosti a v jeho souvislosti Fondu nebo prostfednictvim majetkovych Gcasti
dcefinym spole¢nostem vznikaji néklady zahrnujici spravu nemovitosti, opravy a udrzbu, materidlovou spotfebu,
energie a jiné sluzby nutné k poskytovani pronajmu. Naklady jsou ve vysledku hospodareni uznany v okamziku
poskytnuti souvisejici sluzby / materidlu. Pokud je za sluzby a dodavky uhrazeno dfive, je zachycena ve vykazu
finan¢ni situace v aktivech pohledavka — poskytnuté zalohy.

3.16 Sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby

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

3.17 Dané a poplatky

Nakladem Fondu je dan z nemovitosti, ktera je zachycena ve vysledku hospodareni k pocatku kalendafniho roku,
nebot stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujici pro vysi dafové povinnosti, kterd je
hrazena ndsledné v priibéhu kalendarniho roku. Soucasti polozky jsou také spravni poplatky zachycené v okamziku
jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.

3.18 Financ¢ni naklady

Vzhledem k ¢innosti Fondu neni ve vysledku hospodareni Fondem prezentovan provozni vysledek hospodareni, ale
vysledek hospodareni pred financnimi ndklady, které zahrnuji Urokové naklady z ivérd a puljcek na bazi efektivni
urokoveé sazby, bankovni poplatky a dividendy k investi¢nim akciim, jsou-li vyplaceny.

Efektivni Urokovou mirou je takova uUrokova mira, kterd pfesné diskontuje odhadované budouci penézni vydaje po
ocekdvanou dobu trvani financniho zavazku k jeho &isté Ucetni hodnoté.

3.19 Dané ze zisku

Danovy naklad predstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatnd dan vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok (zdarnovaci obdobi), pficemz zdanitelny
vysledek (zisk / ztrdta) je odlisny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu Upliného vysledku z divodu
odlisného pohledu na danové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od ucetniho vysledku hospodareni odecteny
nebo naopak k nému pricteny.
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Odlozena dari

Odlozena dan plyne zpouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu financni situace) a darnové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zdvazkl a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici danové sazby kalkulovanad odlozena dan.
Odlozené darové zdvazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych prfechodnych rozdilli a odlozené dariové
pohledavky jsou naopak zachyceny u vsech odcitatelnych prechodnych rozdil(, ale pouze vrozsahu, v némz je
pravdépodobné, Ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt odCitatelné prechodné rozdily
zuzitkovany. Proto je ucetni hodnota odlozené darové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému dni a
snizena vrozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. OdloZzena dan neni zachycena
z prechodnych rozdild, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zévazku v transakci, ktera
neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na Ucetni vysledek
hospodareni.

Odlozené dariové pohleddvky a zdvazky jsou stanoveny pomoci danovych sazeb (a darovych zakon(), které byly
schvaleny v obdobi pred rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené dariové
pohledavky, resp. vyporaddni odlozeného dariového zdvazku. Ocenéni odlozenych danovych zévazkd a pohleddvek
pfitom odrazi danové dlsledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym Fond k rozvahovému dni o¢ekdva thradu nebo
vyrovnani Uc¢etni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Splatna a odloZend dan za Uéetni obdobf

Splatna a odloZena dan je zachycena ve vysledku hospodareni jako ndklad a vynos s vyjimkou danég, ktera se vztahuje
k (i) polozkdm zachycenym v ostatnim Upiném vysledku, u nichz je darfiovy dopad také souc¢asti ostatniho Uplného
vysledku a (i) polozkam zachycenym pfimo jako snizeni nebo zvy$eni vlastniho kapitdlu, kdy je dan také zachycena
jako primé zvyseni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

3.20 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich tokd

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

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

V rdmci penéznich tokU z financovani jsou zahrnuty penézni pfijmy a platby plynouci z operaci s investi¢nimi akciemi,
bankovnimi uvéry a jinymi zdroji financovani ¢innosti Fondu.

V ¢asti penézniho toku z provoznich ¢innosti je vykaz sestaven za pouziti nepfimé metody, pfi niz je vysledek
hospodareni roku (tj. prirGstek nebo Ubytek Cistych aktiv pfiraditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii)
upravovan o dopady nepenéznich transakci, o ¢asové rozliseni minulych nebo budoucich provoznich penéznich
prijmd a vydajl a o polozky vynost a nakladd souvisejicich s penéznimi toky z ¢innosti nebo financovani. V ramci
provozni ¢asti jsou prezentovany penézni toky realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a majetkovych
Ucasti (s jejich porizenim nebo prodejem) pfimou metodoul.

Vlykaz penéznich tokl v ¢asti financovani byl sestaven za pouziti pfimé metody, pfi niz jsou zvefejnény hlavni tfidy
hrubych penéznich pfijma a vydajd.

4 Zasadni usudky pfi aplikaci ucetnich pravidel, kli¢ové zdroje nejistoty pfi odhadech
a dopad opravy chyb

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci ucetnich pravidel

Pri uplathovani Ucetnich pravidel uvedenych v predchazejici ¢asti se od vedeni vyzaduje, aby provedlo usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouZiti U¢etnich pravidel takovym zplsobem, aby
Ucetni zavéra poskytovala jejim uZivatelim uzitec¢né informace pro jejich rozhodovani.

Vale¢ny konflikt na Ukrajiné

Fond nevlastni Zzadna aktiva v Rusku, Bélorusku, nebo na Ukrajiné. V uvedenych statech Zadny z investor( nenf jejich
rezidentem.
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V souvislosti s okupaci Ukrajiny Ruskou federaci provedl Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym muze v této
souvislosti Celit, a souCasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen pfedpoklad
nepretrzitého trvani Ucetni jednotky.

V prvni poloving Ugetniho obdobi byly jiz nalezeny alternativy doddvek energii a surovin, jak na Grovni Evropy, kterd
byla na dodavkach zejména fosilnich paliv Ruskou federaci vyznamné zavisl4, tak na trovni Ceské republiky. Nicméné
dopady na vyvoj ekonomiky jsou znacné, kdy trh s energiemi vykazoval a doposud vykazuje vyraznou volatilitu, ktera
se promita do vSech odveétvi hospodarstvi a vytvari proinflacni tlak, ktery nasledné znamena pokles ekonomické
aktivity.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou zejména:

—  Volatilita na trzich energii a fosilnich paliv, ktera ve svém disledku nuti odbératele hledat na trhu dlouhodobé;si
kontrakty a vyvarovat se kratkodobé spekulaci, coZ zvySuje cenu na strané dodavateld a s ohledem na dané
komodity, které majf fakticky plosny vliv na ekonomiku zvysuji inflaéni tlak

- velké vykyvy na finan¢nich trzich citlivé reagujicich na zpravy ve vztahu k podkladovym aktiviim, jako jsou nejen
suroviny, ale i dopady vyvolané opatfenim Evropy a USA v reakci na vyvoj politické situace.

—  navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoZ disledkem bude recese, véetné omezeni ziskovosti firem
a investicni aktivity.

Makroekonomicky vyvoj

Nejen v pfimé souvislosti s vale¢nym konfliktem na Ukrajiné doslo k negativnimu makroekonomickymu vyvoji v ¢asti
roku 2022 a také roku 2023. Tento vyvoj je spojen s rdstem cen energii a vSeobecné s vySSi inflaci ve srovnani
s pfedchazejicimi roky, srlstem urokovych sazeb, coZ v ddsledku méni spotfebitelské a investi¢ni chovani ve
spole¢nosti. Aktiva Fondu jsou soustfedéna do nemovitosti, které jsou pronajimany a u nichZ nadéle dochazi k rdstu
trzni hodnoty, pfi¢emz najemné je Gasto navazano na inflaci a dochazi k aktualizaci jeho vyse. Cinnost Fondu nenf
financovana variabilné Urocenymi externimi zdroji a finanéni situace Fondu tak neni exponovana v{ci rlstu drokovych
sazeb. Vtomto ohledu nedos$lo k uznani Zadnych ztrat, pfipadné ke znehodnoceni drzenych aktiv v pribéhu roku
2023.

Klimatické zmény

Vedeni Fondu pfi sestaveni UcCetni zavérky posoudilo nejistotu souvisejici s klimatickymi  zménami,
které obecné mohou mit dopad na Ucetni odhady a predpoklady, které ucetni jednotky ¢&ini pfi sestavovani
UGetnich zavérek, pfi uzndvani a ocenovani aktiv a dluhll a pfi odhadovani ocekdvaného podnikatelského
vyvoje. Z charakteru podnikatelské ¢innosti Fondu, ktera spociva v pronajmu nemovitosti vyplyva, ze Fond neni prfimo
ovlivnén ve své existenci a ¢innosti klimatickymi zménami a nardstajicimi povinnostmi, které jsou uvalovany na
podniky v této oblasti. Vedeni Fondu bude nadale sledovat vyvoj regulace spadajici do Sirsi oblasti udrzitelnosti
a vyhodnoti-li pfimy dopad na Fond a jeho cinnost, dojde kadekvatni reakci pfi sestavovani budoucich
ucetnich zavérek.

Investiéni jednotka a vyuZiti vyjimky dle niz nejsou investi¢ni dcefiné spoleénosti konsolidovédn

Fond je v kontextu Upravy IFRS, konkrétné IFRS 10, investicni jednotkou, pro niz plati vyjimka z konsolidace tzv.
investicnich dcefinych spole¢nosti. Fond tak posuzuje své majetkové Ucasti v jinych spolecnostech, které mu
zakladaji ovladani, zdali je povinen Ci neni tyto spole¢nosti konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zvefejnit
konsolidovanou ucetni zaverku.

Cinnost Fondu od jeho vzniku spo&iva ve shromazdovani penéznich prostiedk(i ve Fondu oproti cennym papiriim
(konkrétné investi¢nich akcii) kvalifikovanych investord, za Uc¢elem jejich spolec¢ného investovani. Fond se pfitom fidi
svym statutem a uplathuje nékolik investi¢nich strategii, zejména pak primé investice do nemovitosti a nakup
majetkovych Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, pfipadné finanéni investice do jinak podnikatelsky
orientovanych spolec¢nosti. Tyto hlavni investice mohou byt doplnény nakupem pohledavek.

Ugetni pravidla uplatnénd pfi zachyceni a ocenéni pfimych investic do nemovitosti, taktéz u finanénich aktiv jinych,
nez jsou majetkové Ucasti v dcefinych spolecnostech, vyplyvaji z dalSich ¢asti této ucetni zavérky a nebylo nutné u
nich ¢init zadné Uvahy a Usudky, které by byly volbou z moznych feSeni.

Ugetni pravidla uplatnénd pfi zachyceni majetkovych Ucasti v ovlddanych dcefinych spole¢nostech véak vychaz
z posouzeni, zdali dcefina spolecnost je investi¢niho charakteru (napf. drzi nemovitosti, které jsou pronajimany), a
nikoliv charakteru servisniho ve vztahu kjinym aktivitdm Fondu (napf. zajistuje spravu nemovitosti drzenych
Fondem). Kombinuje-li dcefind spole¢nost oba charaktery, nahlizi se na ni jako na investi¢ni dcefinou spole¢nost.

Investicni dcefina spolecnost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, za pfedpokladu, Ze Fond naplfiuje nasledujici
povinnosti:

= ziskdva financni prostiedky od investort (pfedpokladd se vétsi pocet a nespriznénost);
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Fond ma k 30. 06. 2023 vice investor(, které nejsou vzajemné spfiznény.

= finanéni prostfedky Fond investuje do investi¢nich projektl v souladu se svymi investi¢nimi strategiemi
(predpoklada se vice investicnich projektd);

Fond ma k 30. 06. 2023 nékolik investic do nemovitosti v riiznych lokalitdch drzenych prostrednictvim 3 investi¢nich
dcefinych spole¢nosti.

=  Fond vykonnost svych investic vyhodnocuje na bazi vyvoje redalnych hodnot;

Fond vSechny investice do investi¢nich dcefinych spole¢nosti ocenuje modelem redlné hodnoty s dopadem do
vysledku hospodareni, stejné tak pristupuje k ocenéni ostatnich finan¢nich aktiv za predpokladu, Ze jejich redlna
hodnota by byla vyrazné jind nez hodnota nominaini, ktera se pro kratkodobé splatné pohledavky a penézni prostredky
bere jako aproximace realné hodnoty.

=  Fond ma pro své investice stanovenu investicni strategii spoCivajici v zaméru investice, ocekdvané dobé drzby a
Casovém horizontu jejiho prodeje.

Fond je k 30. 06. 2023 v pozici komplementare ve spolec¢nost TESSERA k.s. ktery byl v prlibéhu roku 2027 jmenovén
Schlizi spole¢nikl a dale v pribéhu roku 2023 pofidil 100% obchodni podily ve spole¢nostech CIF Alfa s.r.o., CIF Beta
s.r.o., CIF Gama s.r.o., CIF Delta s.r.o. a CIF Epsilon s.r.o.

Do spole¢nosti CIF Alfas.r.o., CIF Beta s.r.o. a CIF Gamas.r.o. (,dcefiné nemovitostni spole¢nosti) odprodal investi¢ni
nemovitosti, které k 31.12. 2022 drzel ve svém vlastnictvi (vyjma investic do budoucich development( ) a preved!
odpovidajici bankovni financovani.

Jako komplementar ma prévo na podil na hospodarském vysledku ve vysi 80% (bez dalsiho omezeni) a déle také na
pfipadném likvidacnim zUstatku, ktery je ale omezen maximalni vysi 1 000 tis. K&. Z pohledu Fondu kdy pozici
komplementare dle stavajici zakonné Upravy neni mozno brat identicky, jako podil standardni kapitalové spole¢nosti
a to zejména vzhledem ke skutec¢nosti, Ze nelze tuto pozici realizovat na trhu a nelze ji vykazat v realné hodnoté.

Fond nema v pléanu dlouhodobé na vySe uvedené pozici ve spolecnosti Tessera, k.s. ani vySe uvedenymi dcefinymi
nemovitostnimi spolec¢nostmi setrvat, a proto s takto ovldadanymi spolecnostmi neni konsolidovan a tato ucetni
zavérka neni sestavena jako konsolidovana ucetni zaverka.

Struktura Gcetnich vykaz(

Struktura a usporadani ucetnich vykazd, v nichz jsou informace o finanéni situaci a vykonnosti Fondu prezentovany,
vychdzi ze skute¢nosti, ze Fond je investi¢nim fondem kvalifikovanych investor(, emitentem, ktery podléha regulaci
Ceské nérodni banky (CNB) a sou¢asné podléha uréitym pozadavkim zékona &. 240/2013 Sb., o investiénich fondech
a investi¢nich spole¢nostech.

Vvkaz finan¢ni situace

Obdobné jako je tomu u finan¢nich instituci a podobnych Ucetnich jednotek, neni pro Fond, jehoz ¢innost spociva
v investovani, drzeni investi¢nich aktiv a jejich zhodnoceni naslednym prodejem, vhodna struktura vykazu finanéni
situace, pouzivajici oddélenou kategorizaci dlouhodobych a kratkodobych aktiv a zavazk(d. U vybranych aktiv a
zavazkd Ize vyjadrit ocekdvani ohledné jejich drzby, ale plvodni zamér mize byt i obratem zménén. Proto jsou aktiva
ve vykazu finanéni situace fazena spiSe dle likvidity od disponibilnich penéznich prostfedkl pres obchodni
pohledavky, finan¢ni investice a investice do nemovitosti k ostatnim aktivim a pripadné odlozené darové
pohledavce. Obdobny pfistup je aplikovan pro zavazky, které jsou fazeny dle o¢ekavané likvidity — nejdfive obchodni
a splatné danové zavazky, poté bankovni Uvéry a nebankovni pljcky, nakonec pfipadny odloZeny danovy zavazek.
V komentarfich k jednotlivym polozkam vykazu finan¢ni situace je pfipojen detail a rozliSeni kratkodobych a
dlouhodobych zlstatkd u¢inénych dle stavu a odhadu vedeni Fondu platného k rozvahovému dni.

Sohledem na klasifikaci investiénich akcii jako finan¢nich zdvazkd, nikoliv jako kapitdlovych nastrojl, je vykaz
finanéni situace koncipovan ve vertikalni struktufe, kdy od aktiv Fondu jsou odecteny zdvazky Fondu a zakladatelské
akcie a ve vysledku je kalkulovana hodnota Cistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

ProtoZe Fond je povinen z nafizeni ZISIF rozliSovat aktiva a zdvazky pfifaditelna drzitelim zakladatelskych akcii
(neinvesticni ¢ast Fondu) a aktiva a zavazky prifaditelnd drzitelGm vyplatitelnych investicnich akcif (investi¢ni ¢ést),
je vtomto ohledu rozlisen i vykaz financni situace, coZ v dusledku umoziuje zfetelnou kalkulaci Cistych aktiv
pfiraditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelska &innost Fondu spociva vinvestovani ziskanych prostfedkd a v jejich zhodnoceni, proto nelze
jednoznaéné rozlisovat mezi provozni a neprovozni (finanéni) ¢asti vysledku hospodafeni. Urokové vynosy
prezentované v Ucetni zaverce za obdobi 2022 jsou ve své podstaté provoznim vysledkem, resp. vysledkem
souvisejicim s hlavni vydéleGnou ¢innosti, stejné tak jako trzby z prondjmu a efekty (zisky / ztraty) z precenéni
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financnich investic a investic do nemovitosti. Obdobné Ize nahlizet na kurzové rozdily. Proto neni vykaz uplného
vysledku v ¢asti vysledku hospodareni oddélovan na provozni a neprovozni ¢ast, jsou preskupeny prezentované
polozky a je kalkulovan vysledek hospodareni pred finan¢nimi naklady, které zahrnuji Urokové naklady a bankovni
poplatky, a pfipadné dividendy k investi¢nim akciim, budou-li vyplaceny.

Vvkaz penéznich tokd

Vzhledem k tomu, Ze investice jsou hlavni vydélecnou ¢innosti Fondu, jsou penézni toky realizované v souvislosti
s investicemi do nemovitosti a s majetkovymi Gcastmi (jejich pofizeni a prodej) prezentovany pfimou metodou
v ramci provozni ¢asti vykazu.

Vykaz zmén v Cistych aktivech pfiraditelnych drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcif

Vzhledem ke skute€nosti, ze vlastni kapital Fondu tvofi pouze zakladatelské akcie a pro investory — drzitele
investi¢nich akcii — je zasadni informace o tom, jak se vyviji hodnota, ktera jim nalezi prostfednictvim investi¢nich
akcii, je sestaven a prezentovan vykaz zmén v gistych aktivech pfiraditelnych drzitelGim vyplatitelnych investi¢nich
akcif. Tento vykaz zobrazi dopad nové emise investi¢nich akcii, Odkup investi¢nich akcii Fondem, vyplacené dividendy
k investicnim akciim a zvySeni hodnoty Cistych aktiv o vytvoreny vysledek hospodareni.

Vykaz zmén ve vlastnim kapitalu

Vlastni kapital tvofi pouze zakladni kapitél a ten je dan po¢tem a nominalni hodnotou zakladatelskych akcii. Veskeré
vysledky Fondu jsou pfifazeny vlastnikiim investi¢nich akcii. Proto vykaz zmén vlastniho kapitdlu sédm o sobé
postrada informacni hodnotu, pokud nedojde k transakci se zakladatelskymi akciemi.

Investi¢ni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie, které jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papird Praha, a.s. a prostrednictvim jejich emise Fond ziskdva penézni prostfedky kinvestovani. Sinvesti¢nimi
akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na Zadost drzitele (investora) na Uc¢et Fondu a Fond ma
povinnost ve vymezenych terminech takové investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu odkoupit tyto akcie zpét na zadost jejich
vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finan¢ni situace je prezentovana
poloZka oznacend jako ,Cistd aktiva pfifaditelnd drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akei”. Désledkem je odchyleni
ekonomického a Ucetniho zobrazeni investi¢nich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu ceské legislativy se jedna
o sloZku vlastniho kapitalu, zatimco v této Ucetni zavérce investi¢ni akcie pfedstavuji zavazek. Na tuto klasifikaci je
navazano Ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou finanénim nakladem Fondu, jsou-li deklarovany a
vyplaceny.

Ukazatel zisku na akcii

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

Fond pfistoupil nové i s ohledem na pozadavek zvefejiovat ukazatel EPS u obchodovanych spolecnosti k prezentaci
ukazatele Gistych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii na jednu investiéni akcii a tuto
hodnotu prezentuje pfimo ve vykazu ¢istych aktiv pfifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

4.2 KliCové zdroje nejistoty pfi odhadech

Fond ¢&inf urcité odhady a pfedpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou priibéZné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkusenosti. V budoucnu dosaZena skute¢nost se mUiZe lisit od aktudlné u¢inénych a uznanych
odhadd a uvazenych pfedpokladd. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze Fond bude nucen
pfistoupit v pfistim Gcetnim obdobi k zdsadnim zménam v Ucetnich hodnotach prezentovanych aktiv a zavazk, jsou
zminény nize:

Redlna hodnota investic do nemovitosti a majetkovych Ugasti

Fond ocenuje investice do nemovitosti a majetkové ucasti — v nekonsolidovanych dcefinych spole¢nostech — realnou
hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni, pficemz realna hodnota nemovitosti odhadnuta 30. 06. 2023 Cinila
469 487 tis. K& (31.12.2022 2 790 016 tis. K&). K 31.12. 2022 vykazuje majetkové Ucasti v jinych spole¢nostech, které
precenila na zdkladé znaleckého posudku ve vysi 408 657 tis. K (31. 12. 2022 35 760 tis. K&).

Investice do nemovitosti (jak pfimé nebo prostfednictvim majetkovych Ucasti v¢. pljcek na nédkup nemovitosti)
predstavuji nejvyznamnéjsi rozvahovou polozku aktiv, kterd formuje hodnotu &istych aktiv pfifaditelnou drzitelim
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vyplatitelnych investi¢nich akcii (k 30. 06. 2023 ¢inf redlna hodnota aktiv pfiblizné 79 % celkové hodnoty investi¢nich
aktiv Fondu (k 31.12.2022 ¢inil pomér 74 % pri zahrnuti i redlné hodnoty majetkovych Ucasti). Redlné hodnoty investic
a majetkovych Ucasti jsou k rozvahovému dni stanovovany externim odbornym poradcem, jsou ovlivnény souc¢asnou
ekonomickou situaci na trhu nemovitosti, vyvojem cen nemovitosti a o¢ekdvanym vynosem plynoucim z pronajmu
nemovitosti, ktery determinuje i ocenéni majetkovych Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech. V budoucnu mze dojit
k novym skute¢nostem a zméndm, které mohou vést k rlstu i ke snizeni aktualné prezentovanych realnych hodnot.

Uvérové znehodnocen( pohleddvek

Obchodni pohledavky jsou ocerovany v zlistatkové hodnoté, kterd vzhledem k jejich kratkodobé splatnosti a nizkym
urokovym sazbam v ekonomice aproximuje realnou hodnotu kalkulovanou na bazi souc¢asné hodnoty ocekavanych
penéznich tokd. Obchodni pohleddvky jsou pribézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo Uvérové riziko a zdali
neexistuje objektivni dikaz, ktery zpochybruje bezproblémovy pribéh ocekdvanych budoucich penéznich tokl a
timto snizuje i redlnou hodnotu pohledavek.

Jiz pfi realizaci transakce — pronajem nemovitosti, prodej — Fond posuzuje Uvérové riziko protistrany a snizuje
pfipadnou pochybnost tykajici se nesplaceni pohledavky na minimum. U existujicich pohledavek Fond sleduje stafi
pohledavek a u pohledéavek po splatnosti pfistupuje k jejich snizeni a zachyceni ztraty ve vysledku hospodareni. Pfesto
muze v budoucnu dojit k uhrazeni celé nomindlni hodnoty znehodnocenych pohledavek. V takovém pfipadé Fond
v okamziku jejich uhrazeni uzna ve vysledku hospodareni zisk.

K'30. 06. 2023 je ocenéni pohledavek snizeno ztitulu oCekavaného Uverového znehodnoceni o 116 tis KC.
(81.12.2022: 990 tis. K¢&), coz predstavuje méné nez 1 % (2022: 1 %) nominalni hodnoty vykazovanych obchodnich
pohleddvek. Uvérové riziko Ize povazovat jak vabsolutnim, tak relativnim vyjadieni za velmi malé. Z hlediska
budoucnosti se Uverové riziko zvysit mize, avsak vedeni Fondu se chova obezfetné a ddsledné analyzuje své
protistrany (ndjemce), navic ndjemnivztah je vétsinou doprovazen uhrazenim kauce, kterd ma Uvérové riziko snizovat.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirt spliujici podminky zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm (je tzv. zakladnim
investiénim fondem), podléha danové legislativé, kterd umozriuje kalkulovat darfiovou povinnost ze zdanitelného zisku
pomoci danové sazby 5 %. Z rozdilu Ucetnich a darfovych hodnot aktiv a zdvazk( (zejména investic do nemovitosti)
je vycCislena odlozend dan, kterd je vzhledem ke skutecnosti nizsich dafovych zlstatkovych hodnot drzenych
nemovitosti v podobé odlozeného danového zavazku.

Odlozena dan je ocenovana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné danové legislativy (k 30. 06. 2023 i 31.
12. 2022 ve vysi 5 %), kterd mdze byt v budoucnu bez vlivu Fondu pozménéna a mdze tak dojit ke zméné vyse
odlozené dané. Skutecny danovy dopad mize byt tedy v budoucnu odlisny od sou¢asnych odhadd zplsobeny bud
zménou v danové legislative, nebo zménou v obchodnim chovani Fondu. V oteviené diskusi se objevuji nazory na
zruseni danového zvyhodnéni investi¢nich fondd a zvyseni dafové sazby ze souc¢asnych 5 % na 19 %, resp. 21% pfi
ocekdvaném zvySeni danové sazby v souvislosti s konsolida¢nim balickem od roku 2023. Pokud by toto bylo pfijato
jako zména danové legislativy, zplsobilo by to prepocet odlozené dané prezentované v Ucetni zavérce (navyseni
odlozeného danové zavazku 30 369 tis. K& k 30. 06. 2023 pfi sazbé 19% a 34 707 tis. K¢ pfi sazbé 21% k 30. 06. 2023).

5 Provozni segmenty a sezonnost

Hlavnf &innost Fondu spogiva v investovani finanénich prostfedkt do nemovitosti na izemi CR — bud formou p¥imo
drzenych nemovitosti nebo formou drzenych majetkovych Uc¢asti na nemovitostnich spolec¢nostech. Z pohledu
segmentace je uvazen pouze jediny provozni segment. Informace poskytnuté déle v této mezitimni Ucetni zavérce je
proto tfeba vnimat taktéz za informace zverejnéné v souladu s pozadavky na informace tykajici se provoznich
segmentd.

Portfolio pfimo drzenych nemovitosti ¢i drzenych majetkovych u¢asti na nemovitostnich spolec¢nostech neni
ovlivnéno sezénnimi vlivy.

6 Dodatecné poznamky k Gcetnim vykazim

6.1 Vlastni kapital a aktiva pfifaditelna drzitelm zakladatelskych akcif

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Penézni prostredky 2000 2 000
Poskytnuté pujcky - -
Vlastni kapital — Zakladni kapital 2 000 2 000
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Vlastni kapital spolec¢nosti Czech Investment Fund SICAV, a.s. je tvofen vyhradné zakladnim kapitalem, ktery je dan
hodnotou 2 000 ks zakladatelskych akcii bez jmenovité hodnoty. Celkovému poctu zakladatelskych akcii odpovida
k 30. 06. 2023 hodnota zakladniho kapitalu ve vysi 2 000 tis. K&, ktery je plné splacen a za prezentovana obdobi
nedoslo k zadné zmeéné této hodnoty. S kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a soucasné i pravo na
vyplatu dividend z neinvesticni ¢asti Fondu. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na investi¢ni ¢innosti fondu
a jsou podlozeny pouze vysi zapisovaného zakladniho kapitalu. Ovladajici osoby jsou pfiblizeny v ¢asti 7.1.

Prostredky ekvivalentni zakladnimu kapitalu jsou deponovany k 30. 06. 2023 ve vysi 2 000 tis. K& na samostatném
bankovnim Uctu. Tento Ucet byl vytvoren v souladu s regulatornimi pozadavky zfetelné oddelit majetek Fondu, ktery
patfi akcionafdm - drziteldm zakladatelskych akcii. Tyto prostfedky nejsou soucéasti Cistych aktiv prifaditelnych
drzitelGm investi¢nich akcifi a nejsou zahrnuty vyse do ¢lenéni celkovych penéznich prostredkd.

v~ s

6.2 Penize a nepenézni transakce

PenéZni prostred

Fond sohledem na rdst urokovych sazeb ulozil ¢ast penéznich prostredkd vroce 2023 oproti roku 2022 na
kratkodobé terminované vklady s vy$sim zhodnocenim. Tyto vklady napliuji vymezeni penézni ekvivalent:

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Penézni prostrfedky omezené ve vyuziti Fondem = 17 000
Penézni prostiedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 341930 163 092
Penézni prostredky celkem 341930 180 092

Prostfedky omezené ve vyuziti Fondem ve vySi jsou navazany na bankovni Uvéry Cerpané Fondem a omezeni vyplyva
z uvérovych smluv. Fond nevyuziva zadna bankovni precerpani, ktera by byla zahrnuta mezi ,Penézni prostredky” pro
Ucely sestaveni vykazu penéznich tokd.

Nepenézni transakce

V cervnu 2023 doslo k emisi novych investicnich akcii ve vySi 107 987 tis. K&. Pohledavka z titulu upsanych novych
investi¢nich akcii byla splacena zdpoctem se zdvazkem Fondu v{¢i upisovatelim téchto investi¢nich akcif (viz. ¢ast
6.9.).

Fond dne 01. 05. 2023 se zavazal poskytnout pfiplatky mimo zakladni kapital do dcefinych spole¢nosti CIF Alfa s.r.o.
ve vysi 259 724 tis. K¢, CIF Beta s.r.o. ve vysi 76 747 tis. K¢ a CIF Gama s.r.o. ve vysi 33 307 tis. K&. Zavazky Fondu
z titulu pfiplatkd mimo zakladni kapital byl zapocten vici zavazkdm jednotlivych spole€nosti vaéi Fondu z titulu
prodejl nemovitosti.

Fond a dcefiné spole¢nosti se s CSOB dohodly na tom, Ze dcefiné spoleénosti pfevezmou bankovni financovani
(vCetné zajistovacich instrument(l) souvisejici s danymi nemovitosti. Zavazky z prevzeti byly zapocéteny vUCi
zavazkim jednotlivych spoleénosti vii¢i Fondu z titulu prodejd nemovitosti.

Fond déle poskytnul dcefinym spole¢nostem pujcky na Uhradu zbytku zévazk( z kupnich cen za prodej nemovitosti.

6.3 Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky zahrnuji pohledavky za ndjemci z prondjmu nemovitosti (ndjemné a sluzby vyucétované a
neuhrazené za obdobi pred koncem roku) a déle pohledavky za kupujicimi pfi prodeji nemovitosti nebo majetkovych
Ucasti. Riziko jejich nesplaceni je velmi nizké a pohledavky se vyjimec¢né dostavaji do prodleni (pohleddvky po
splatnosti). Clenéni zistatku pohledavek na zlstatek v nominaini vysi a vysi snizeni hodnoty pohledavek vyjadrujic
znehodnoceni v ddsledku zvySeného Uvérového rizika zobrazuje nasledujici tabulka:

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12.2022
Obchodni pohledavky — nominalni hodnota 113230 116 634
Snizeni hodnoty v dlsledku posouzeni Uvérového rizika -116 -990
Obchodni pohledévky ve vykazu finanéni situace 113114 115644

Fond sleduje vyvoj Uvérového rizika jako meziro¢ni preceneni vyse pohledavek, nesleduje vyvoj opravnych polozek
samostatné.
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6.4 Majetkové UcCasti v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku

Fond eviduje uvedené majetkové Ucasti:

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12.2022
CIF Alfa, s.r.o. 295 539 =
CIF Beta, s.r.o. 34 500 =
CIF Gama, s.r.o. 78418 =
CIF Delta, s.r.o. 100 =
CIF Epsilon, s.r.o. 100

TESSERA k.s. - komplementar = =
CIF Services a.s. = 100% akcii = 35760
Majetkové Ucasti celkem 408 657 35760

Dcefiné spolecnosti (nemovitostni investice) — detailni rozpad majetkovych Ucasti

v tis. K& Zéakladni kapital Priplatek mimo zZK Pfecenénido HV  celkem k 30. 06. 2023
CIF Alfa, s.ro. 100 259724 35715 295 539
CIF Beta, s.r.0. 100 76747 -42348 34500
CIF Gama, S.r.0. 100 33307 45011 78 418
CIF Delta, s.r.0. 100 - - 100
CIF Epsilon, s.r.o. 100 - - 100
Majetkové tgasti celkem 500 369778 38378 408 657
TESSERAk.s.

Fond v priibéhu roku 2022 byl bezuplatné jmenovan komplementafem ve spole¢nosti v TESSERA k.s.

Popis ¢innosti TESSERA k.s. je nasledujici — v roce 2010 doslo k pofizeni pozemkd, vystavbé a uvedeni do provozu
fotovoltaické elektrarny o celkovém instalovaném vykonu 5,641 MW v katastrech obci Bfest a Hulin na Kroméfizsku.
Od této doby je provozovani této FVE prakticky jedinou ¢innosti spolecnosti.

Podil Fondu na vysledku hospodareni za obdobi 1-6/ 2023 je 80% ze zisku ve spoleCnosti Tessera, k.s. v souladu s
jejimi stanovami a ¢ini 29 345 tis. K&. Hodnota spole¢nosti Tessera, k.s. stanovena znaleckym posudkem
k 31.12.2022 ¢ini 270 945 tis. K¢ (v roce 2023 a 2022 ocenovana nebyla). S ohledem na nejistotu plynouci z penéznich
tokd z pozice komplementare, Fond tuto vazbu nevykazuje a vykazuje pouze jisté penézni toky (tj. pfijmy z prevodu
podilu na vysledku hospodarent).

CIF Services a.s.

V prabéhu roku 2023 Fond prodal 100% akcii CIF Services a.s. za 35 780 tis. K¢, tj. realizoval zisk ve vysi 20 tis. KC.

6.5 Financni aktiva oceriovana redlnou hodnotou s precenénim do vysledku

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Pdjcka — CIF services a.s. 153608 147 008
PUjcka - CIF Alfa 586 761 -
PUjcka - CIF Beta 311950 -
PUjcka - CIF Gama 135656 -
Pdjcka - Nemomax Lipno 227 363 212 361
Terminovany vklad - CSOB - 196 909
Ostatni pohledévky z nesplacenych trokd 7 539 7951
Pohleddvky z uzavienych derivatovych ndstrojd = 48 878
Finanéni aktiva oceriovana redlnou hodnotou celkem 1422877 613 107

Poskytnuta pujcka — CIF services a.s.

Fond v z&F 2021 poskytl Gvér ve vysi 141 000 tis. K& spoleénosti CIF services a.s. Uvér je Urocen Urokovou sazbou
74% % p.a. a den splaceni Uvéru je 3 roky ode dne Cerpani. Splatnd hodnota pohledavek z poskytnutych uverl ke
konci obdobi ¢inila jistina 142 000 tis. K& (2022: 147 000 tis. K¢&) + troky 11 608 tis. K¢ (2022: 6 008 tis. K&).
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Pdjcka - CIF Alfa

V souvislosti s prodejem nemovitosti do CIF Alfa s.r.o.,, Fond v roce 2023 poskytl Uvér ve vysi 577 616 tis. KC
spolec¢nosti na financovani kupni ceny. Uvér je Urocen urokovou sazbou 15% % p.a. a den konecné splatnosti je den,
k némuz uplynou 3 roky ode dne Cerpani.

Rozpad celkového zlstatku pujcky zobrazuje nasledujici tabulka:

v tis. K¢ 30. 06. 2023
PUjcka —CIF Alfa — jistina 577 616
PUjcka — CIF Alfa — nabéhlé uroky 9145
PUjcka — CIF Alfa — IFRS Uprava -
Celkem 586 761

Pljcka - CIF Beta

V souvislosti s prodejem nemovitosti do CIF Beta s.r.o., Fond v roce 2023 poskytl uvér ve vysi 577 616 tis. KC
spole¢nosti na financovani kupni ceny. Uvér je Urocen urokovou sazbou 15% % p.a. a den kone¢né splatnosti je den,
k némuz uplyne 5 let ode dne Cerpani.

Rozpad celkového zlstatku pUjcky zobrazuje ndsledujici tabulka:

v tis. K¢ 30. 06. 2023
Pdj¢ka —CIF Beta - jistina 306988
Pdjcka — CIF Beta — nabéhlé uroky 4962
Pdjcka — CIF Beta — IFRS Uprava -
Celkem 311950

Pljcka - CIF Gama

V souvislosti s prodejem nemovitosti do CIF Gama s.r.o., Fond v roce 2023 poskytl Gver ve vysi 577 616 tis. K¢
spole¢nosti na financovani kupni ceny. Uvér je Urocen urokovou sazbou 15% % p.a. a den kone¢né splatnosti je den,
k némuz uplyne 8 let ode dne Cerpani.

Rozpad celkového zlstatku pUjcky zobrazuje ndsledujici tabulka:

v tis. K¢ 30. 06. 2023
Pdjcka —CIF Gama - jistina 133234
Pdjcka — CIF Gama — nabéhlé uroky 2422
Pdjcka — CIF Gama — IFRS Uprava -
Celkem 135 656

Pdjcka - Nemomax Lipno

Fond v roce koncicim 31. 12. 2022 poskytl Uvér ve vysi 190 000 tis. K& spolecnosti Nemomax Lipno s.r.o. Uvér je
urocen urokovou sazbou 15% % p.a. a je splatny do 19.4.2024. V prabéhu roku 2023 doslo ke kapitalizaci uroku ve
vysi 28 968 tis. K&. Rozpad celkového zUstatku pljcky zobrazuje ndsledujici tabulka:

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12.2022
PUjcka = Nemomax Lipno s.r.o. — jistina 218968 190 000
PUjcka — Nemomax Lipno s.r.o.— nabéhlé troky 6 569 20 536
PUjcka — Nomomax Lipno s.r.o. = IFRS Uprava 1826 1825
Celkem 227 363 212 361

Ostatni pohledavky z nesplacenych urokd

Ostatni pohleddvky ve vysi 7 539 tis. K& (2022 — 7 951 tis. K&) predstavuji nesplacené uroky z poskytnutych pujcek,
které byly uhrazeny v prlibéhu roku 2023. Z dlivodu kratké splatnosti byla povazovdna nominalni hodnota téchto
pohledavek za jejich realnou hodnotu.

Derivatové ndstroje

Fond mél k 31.12. 2022 uzavieny nasledujici derivatové nastroje — Urokové swapy — k zajisténi urokového rizika
bankovnich uvér drocenych variabilni drokovou sazbou. Tyto derivatové nastroje byly v souvislosti s pfevodem
bankovnich Uvérd také prevedeny na jednotlivé dcefiné spole¢nosti, tudiz k 30. 06. 2023 Fond jiz zadnou redlnou
hodnotu derivatll nevykazuje, a tudiz vykazal ztratu ve vysi 48 878 tis. K¢ v rdmci polozky ,Zisk (ztrata) plynouci
z ostatnich finan¢nich aktiv/zavazkd"
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Redlna hodnota

Objem obchodu k31.12. 2022
v tis. K¢ Den vyporadanf (stav k 31.12. 2022) (zévazek)
(1) Urokovy swap 29.8.2025 264 880 tis. K¢ 23 655
(2) Urokovy swap — vyporadan ve 2022 31.8.2022 67 289 tis. K& =
(3) Urokovy swap — vyporadan ve 2022 31.8.2022 8822 tis. K¢ =
(4) Urokovy swap 30.5.2025 175 150 tis. K& 13038
(5) Urokovy swap 30.5.2025 172 510 tis. K& 12185
Reélné hodnota derivétl celkem X X 48 878

6.6 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti poridil a v réamci své investi¢ni ¢innosti vytvarel nemovitostni portfolio za
Ucelem pronajmu nemovitosti s naslednym prodejem v rozsahu zvolené investicni strategie. V portfoliu byly pozemky
i budovy umisténé v Praze, v Brné, TiSfiové u Brna, a Prostéjové. Tyto investiéni nemovitosti (detail viz. 8.5) byly dne
1. kvétna 2023 prodany Fondem do svych dcefinych spolecnosti za cenu realné hodnoty dle znaleckych posudku ke
dni 31. 12. 2022 a v pfimém majetku Fondu zlstaly pouze pozemky, které Fond hodld v budoucnu zhodnotit.

Investice do

nemovitosti

v tis. KC celkem
RedIné hodnota k 01. 01. 2022 2272943
Vydaje spojené i investicemi do nemovitosti (technicka zhodnocen) 575787
Vyrfazeni prodaného majetku -341 148
Vyrazeni v dlsledku likvidace -6 232
precenéni do vysledku hospodareni 288 667
Redlna hodnota k 31. 12. 2022 2790016
Vydaje spojené i investicemi do nemovitosti (technicka zhodnocen) 6762
Vyrazeni prodaného majetku -2 327 291
Redlna hodnota k 30. 06. 2023 469 487

Popis metod a stanoveni redlné hodnoty investic do nemovitosti (Uroven 3) je popsan v ¢asti 8.5.

Prehled prodejd, zplsobu financovani a vyjadreni zisku z prodeje nemovitostni do dcefinych spole¢nosti (v tis. KE)

Prodejni cena Forma financovani Céstka
Nemovitost financovanf
Prostéjov 444200 Priplatek mimo ZK 259724
Praha - HoleSovice 1102620 Postoupeni CSOB uvéru 709 480
Pdjcka od Fondu 577 616
CIF Alfa celkem 1546 820 1 546 820
Praha - MaleSice 417 435 Priplatek mimo zZK 76 747
Tisnov 62 570 Postoupeni CSOB Uvéru 96 270
Pdj¢ka od Fondu 306 988
CIF Beta celkem 480 005 480 005
Praha — Novodvorska 137505 Priplatek mimo ZK 33308
Praha - Stdrova 64000 Postoupeni CSOB tvéru 130912
Brno - Libugina 30540 Pujckaod Fondu 133234
Brno — Kolafikova 65410
CIF Gama celkem 297 455 297 455
Trzby z prodeje nemovitosti celkem 2324280
Trzby z prodeje movitého majetku 5549
Vyfazeni nemovitosti v realné hodnoté k 31. 12. 2022 - 2324280
Vyfazeni movitého majetku 3010
Zisk z prodeje celkem 2539

V souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou ve vysledku hospodafeni Fondu uznany nasledujici polozky:
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Obdobi konéici Obdobi kongici
vtis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Celkové ndjemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 74 365 104 606
Celkové prijmy z pretctovani provoznich nékladl investic do nemovitosti 11578 15516
Celkové pfimé provozni néklady investic do nemovitosti -29376 -28 300
Dan z nemovitosti -366 -725
Zisk z investic do nemovitostf 56 201 91097

Pozn. udaje za obdobi koncici 30. 06. 2023 predstavuji pouze hodnoty za 1-4/2023, tj. do doby prodeje nemovitosti k 01. 05. 2023

6.7 Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Poskytnuté zalohy 23838 14838
Naklady pristich obdobi 3605 4318
Ostatni pohledavky 115738 50 605
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 143181 69 761

V ramci ostatnich pohledavek Fond k 30. 06. 2023 evidoval pohledavku za TESSERA k.s. z pfevodu podilu na
hospodarském vysledku za rok 2022 v poméru odpovidajicim komplementari ve vysi 50 454 tis. K¢ a dale 29 345 tis.
K¢ za obdobi kongici 30. 06. 2023). Dale v ramci ostatnich pohleddvek vykazal pohledavku ve vysi 35750 tis. K&
z prodeje 100% akcii v CIF services a.s.

6.8 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 36518 21286
Prijaté zalohy a vynosy pfistich obdobi 3565 4532
Prijaté kauce 1423 30160
Z&vazky / (pohledavky) vaci statu -5394 2617
Ostatni zévazky 3516 1118
Obchodni a jiné zavazky celkem 39 628 59713
Ostatni zavazky — Rezidence Limuzska a.s. - fuze = 1118
Obchodni a jiné zavazky celkem 39 628 59713

z toho finan¢ni zavazky 36 063 52 564

z toho nefinanéni zavazky 3565 7149

Ugetni hodnota zévazk(, které predstavuji financni zévazky, se vyznamné nelisi od jejich rediné hodnoty s ohledem
na splatnost vétsiny zavazkd v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vyporaddnim
existujicich zavazkd za nizké.

VySe uvedené zavazky jsou k jednotlivym rozvahovym dnlim evidovény jako kratkodobé splatné. Prijaté kauce u byly
v souvislosti s prodeji nemovitosti pfevedeny doty¢nym dcefinym spole¢nostem.

6.9 Zavazky v(¢i akcionariim

K 31.12.2022 Fond vykazal vii¢i akciondrdm ve vysi 131 987 tis. K& v souvislosti s vydanim novych investi¢nich akcii
Fondu. Tento zavazek byl ¢astecné umoren vydanim novych investi¢nich akcii Fondu v kvétnu 2023 na zakladé
hodnoty Cistych aktiv k 31.12.2022 (viz. bod 6.2) ve vysi 107 987 tis. K&, tj. zavazek v{ci akcionafdm po vydani akcif
byl 24 000 tis. K&, z ¢ehoZ 12 000 tis. K& Fond akcionarim ndsledné vyplatil v hotovosti, tj. Fond ma k 30. 06. 2023
zdavazek v(ci akcionartim ve vysi 12 000 tis. K¢.
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6.10 Bankovni Uvéry a nebankovni zapQjcky

Bankovni Uvéry
v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12.2022
Bankovni Uvéry — dlouhodobé splatna ¢ast uveru = 888 306
Bankovni Uvéry — kratkodobé splatnd ¢ast uveru = 73 664
Bankovni dvéry celkem - nominal = 961 970
Bankovni uvéry — diskont (IFRS Uprava) = -58 578
Bankovni dvéry celkem = 903 392

V souvislosti s prodeji nemovitosti do dcefinych spolecnosti byly na dcefiné spole¢nosti pfevedeny i bankovni Uvéry
souvisejici s danymi nemovitostmi. Zavazek z prevzeti Uvérd byl zapocten pohleddvce Fondu ztitulu prodeje
nemovitosti.

Spole¢nost v roce 2022 poprvé vykazala bankovni Gvéry v redlna hodnoté a rozdil mezi nominalni a realnou hodnotou
téchto zavazkl Cini 58 578 tis. K¢&. Vzhledem k prevzeti bankovnich Gvérd dcefinymi spole¢nostmi, Fond rozpustil
souvisejici diskont, vykazany v roce 2022.

Ostatni finanéni zdvazky (nebankovni pajc¢

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Safety Real = 8698
European Property Group = 8 698
TESSERA 150 077 151307
Ostatni finan¢nf z&vazky (nebankovnf ptijcky) celkem 150 077 168 704

Nebankovni zapUljc¢ky od Safety Real a European Property Group byly v prabéhu roku 2023 splaceny.

Déle Fond eviduje zapUjcku od spole¢nosti Tessera k.s. v hodnoté 6 570 tis. EUR, Urokovou sazbou 3 % p.a., se
splatnosti v roce 2027. Rozpad celkového zlstatku pUjcky zobrazuje ndsledujici tabulka:

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12.2022
PUjcka - Tessera k.s. — jistina 156 012 158 443
Pljcka — Tessera k.s.— nabéhlé uroky 1215 14
PUjcka — Tessera k.. — IFRS Uprava -7150 -7 150
Celkem 150 077 151 307

6.11 Cista aktiva pfifaditelna drZitelim vyplatitelnych investi¢nich akcif

Hodnota téchto Cistych aktiv je dana rozdilem celkovych aktiv, které jsou soucasti investicni ¢asti Fondu a jsou
pfiraditelna drzitelim vyplatitelnych investicnich akcii, a zavazkd Fondu. Vyse Gistych aktiv se pribézné méni dle
vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodareni Fondu — a dalsi vliv na prezentovanou hodnotu maji
transakce s vlastniky investi¢nich akcii, tj. emise a odkup investi¢nich akcii Fondem. Vyvoj Cistych aktiv za
prezentovana obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich
akcif.

Fond po dikladné analyze dospél k zavéru, Ze vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o
odkup na Ucet Fondu, ¢imzZ investicni akcie zanikaji, budou klasifikovany a vykazovany jako finanéni zavazek.
S investi¢nimi akciemi zaroven neni spojeno pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Stav investi¢nich akcii véetné
kalkulace Cistych aktiv na jednu investi¢ni akcii pfinasi nasledujici tabulka.

30. 06. 2023 31.12.2022
Cista aktiva priFaditelnd dritelim vyplatitelnych investiénich akcif (v tis. K&) 2 591 497 2433243
Pocet investi¢nich akcif (v ks) 194 762 425 186 486 219
Cist4 aktiva pfipadajici na jednu investiéni akgii (v K&) 13,3059 13,0478

Spriznéné osoby vlastni ke konci sledovaného obdobi 94,11 % investicnich akcii.
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V pribéhu roku 2023 probéhl emise novych investi¢nich akcii v hodnoté 107 987 tis. K&. Nasledujici tabulka zobrazuje

vyvoj v poCtu emitovanych investi¢nich akcii:

Pocet

v tis. K¢ investi¢nich akcif
Stav k 31.12. 2022 186 486 219
emise investi¢nich akcii 8276 206
odkup investi¢nich akcif =
Stav k 30. 06. 2023 194 762 425

6.12 Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Obdobi konéici

Obdobi konéici

v tis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Trzby z prondjmu 74 365 104 606
Trzby z poskytovanych sluzeb 11578 15516
Trzby celkem 85943 120122

Trzby z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s prongjmem jsou poskytovany najemcim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z prongjmu. VSechny
trzby jsou realizovany na Uzemi Ceské republiky.

Prondjem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pficemz zadna z uzavienych smluv neni dlouhodobé
nevypovéditelnym leasingem. Kazdy najemce ma moznost smlouvu vypovedét s vypovedni dobou kratsi nez 12

mésic.

6.13 Zisky / Ztraty z ostatnich finan&nich aktiv a zavazku

Obdobi kongici

Obdobi kongici

v tis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Zisk z pfecenéni finan¢nich aktiv ocerovanych v redlné hodnoté 52 881 15536
Zisk (ztrédta) z precenéni derivatového ndstroje — Urokového swapu (viz 6.5) -48 878 23858
Zisk (Ztrata) z precenéni zavazkd na redlnou hodnotu -58 578

Podil na hospodareni TESSERA k.s. za rok 2021 29 345 27377
Uprava hodnoty obchodni pohledévek v disledku Gvérového rizika (viz 6.3) 382 126
Zisky/(ztréty) plynouci z ostatnich finan&nich aktiv a z&vazkd celkem -24 848 66 897

Zisk z precenéni finan¢nich aktiv oceniovanych v redlné hodnoté

Rozpad celkového zlstatku zobrazuje nasledujici tabulka:

Obdobi kongici

Obdobi kongici

v tis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Urokovy vynos — pujéka Tessera k.s. = 1174
Urokovy vynos — pujéka CIF Services a.s. 5600 5594
Urokovy vynos — pujéka Nemomax Lipno s.r.o 15002 5700
Urokovy vynos — Rezidence Limuzskd a.s. = 352
Urokovy vynos — pujéka CIF Alfa s.r.o. 11745 -
Urokovy vynos — pujéka CIF Beta s.r.o. 5462 -
Urokovy vynos — pujcka CIF Gama s.r.o. 2822 -
Urokovy vynos — TV CSOB a.s. 7291 -
Urokovy vynos — CSNF 4959 -
Urokovy vynos — sménky J&T a.s. - 2716
Urokovy vynos celkem 52 881 15536
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6.14 Naklady souvisejici s pronajmem nemovitosti

Obdobi kongici

Obdobi kongici

v tis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Spotfeba materialu a energii 10803 6 305
Sprava nemovitosti 10439 11104
Opravy a udrzovani 3518 3580
Ostraha 1886 2 546
Poplatky a provize za zprostredkovani 605 486
Ostatni sluzby 2130 4279
Naklady souvisejici s prondjmem nemovitosti celkem 29 376 28 300

6.15 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby

Obdobi kongici

Obdobi konéici

v tis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Sprava a vedeni Fondu (pozn. 7.3) 457 425
Poplatky depozitafi 378 346
Ekonomické sluzby — pravni, dafiové a Ucetni poradenstvi 1861 2198
Spréva fondu a souvisejici ekonomické a prévni sluzby celkem 2691 2969

6.16 Financni naklady

Obdobi kongici

Obdobi konéici

v tis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Urokové naklady — bankovni tvéry 23153 27 304
IRS naklady/(vynosy) - bankovni Gvéry - realizované -10 263 -5 646
Urokové naklady 2582 1250
Urokové naklady celkem 15472 22908
Ostatni finanéni naklady (bankovni poplatky a jiné finanéni néklady) 102 106
Finanéni ndklady celkem 15574 23014

6.17 Ostatni provozni vynosy / (néaklady)

V roce 2023 ostatni provozni vynosy / (ndklady) byly predstavovany zejména vynosy v souvislosti se smluvnimi
pokutami ndjemclm nemovitosti za obdobi v pfimém drZzeni Fondem. Tyto smluvni pokuty v celkové vysi 535 tis. K&
za predcasné ukonceni najmu a pozdni pfedani prostor byly najemci na ucty Fondu uhrazeny.

6.18 Dané ze zisku

Dari ze zisku uznang ve vysledku hospodareni

Dan ze zisku prezentovana ve vysledku hospodareni se sklada z nasledujiciho dopadu splatné a odlozené dané:

Obdobi kongici

Obdobi konéici

Vtis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Splatny danovy ndklad za bézné obdobi 93812 13021
Uprava splatné dané za pfedchazejici obdobf = -98
Splatna dan celkem 93812 12923
OdloZena dan z titulu zmény prechodnych rozdild -89 747 927
Celkovy darovy néklad (vynos) 4065 13850
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Sesouhlaseni vysledku hospodareni pred zdanénim na celkovy danovy néklad poskytuje nasledujici zverejnént:

Obdobi kongici

Obdobi kongici

Vtis. K¢ 30. 06. 2023 30. 06. 2022
Zisk pred zdanénim za bézné obdobi 54 332 278848
Z3konna danova sazba 5% 5%
Danovy naklad kalkulovany z vysledku hospodareni 2717 13942
Dopad danové neuznatelnych nékladd / vynosu 991 83
Dopad darnovych odpist 90 104 -1 004
Dopad odlozené dané -89 747 927
Dopad danovych nékladl souvisejicich s predchazejicim obdobim = -08
Celkovy darovy néklad (vynos) 4065 13850
Efektivni dafiové sazba (bez vlivu dariovych dopadid min. let) 7,48 % 5.00 %

OdloZend dari ve vykazu finanéni situace

OdloZena dan Fondu vychazi ze zdanitelnych rozdild mezi Ucetni a dafovou hodnotou investic do nemovitosti.

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Rozdil v U¢etni a dariové hodnoté investic do nemovitosti (zavazek) 10851 100617
Rozdil v U¢etni a dafiové hodnoté pohledavek (pohleddvka) 5 -24
OdloZeny danovy zavazek 10 846 700 593

Sesouhlaseni odlozené dané

Z(statek odloZzené dané v meziroénim srovnani je ovlivnén zménou pfechodnych rozdilli Fondu, ale také uznanim

odloZené dané v dlsledku prevzeti Gistych aktiv z nekonsolidovanych dcefinych spole¢nosti:

vtis. K¢ OdloZend dan
Zlstatek k 31. 12. 2022~ odlozeny dariovy zdvazek 100 593
dopad podnikové pfemény =
odlozena dan zachycena ve vysledku hospodareni -89 747
ZUstatek k 30. 06. 2023 - odloZeny dariovy zavazek 10 846
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7  Transakce se spfiznénymi stranami

7.1 Osoba ovladajici

Spoluovladajicimi osobami, které drzi dohromady vSechny zakladatelské akcie Fondu jsou pan Martin Benda a pan
Martin David. Kazdy drzi 50 % zakladatelskych akcii.

Pan Martin Benda i pan Martin David jsou taktéz hlavnimi investory Fondu:

30. 06. 2023 31.12.2022
Martin Benda 47,06 % 46,93 %
Martin David 47,06 % 46,93 %
TESSERAk.s. 2,50 % 2,61 %
Dalsi investori — fyzické a pravnické osoby 338% 3,53%
Drzitelé investi¢nich akcii celkem 100 % 100 %

V pribéhu obdobi roku 2023 doslo k Upisu novych investiénich akcii, ¢imz se zménily poméry mezi jednotlivymi
akcionafi.

7.2 Transakce se spiiznénymi stranami

VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou pouze s Investi¢ni spole¢nosti, ktera byla ve sledovaném obdobi na
pozici obhospodarovatele a sou¢asné administratora.

Fond v priibéhu roku 2023 realizoval transakce s panem Martinem Bendou a panem Martinem Davidem popsané
v bodé 6.9.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

V obdobi od 1. 1. 2023 do 30. 06. 2023 byla na pozici Obhospodafovatele a administratora IS AVANT investi¢ni
spolec¢nost, a. s., kdy za obhospodarovani byla pausalni platba 20 tis. K&/ mésic a za administraci 55 tis. K&/mésic

Financ¢ni vztahy se spiiznénymi stranami

Fond k 30. ¢ervnu 2023 prezentuje pljcky poskytnuté spfiznénim stranam CIF Alfa s.r.o., CIF Beta s.r.o., CIF Gama
s.r.o.aCIF Services a.s. — blizsiinformace v ¢asti 6.5. a dale pohledavku z pfevodu podilu na hospodarském vysledku
TESSERA, k.s. zarok 2022 a 2023 (viz. ¢ast 6.7) a ddle zavazek z pljcky pfijaté od Tessera, k.s. (viz. ¢ast 6.10).

Odmeény kli¢ového vedeni

Fond je obhospodarovan a administrovan spole¢nosti AVANT investi¢ni spolecnost, a.s. a fondu byla vyuctovana za
obdobi kon¢ici 30.06. 2023 odména ve vysi 451 tis. K¢.

8 Rizeni finanéniho rizika

V souladu se svym statutem a v ddsledku svych investi¢nich strategii je Fond vystaven finanénim rizikim, ktera
zahrnuji:

= Uvérové riziko (viz 8.1),

= riziko likvidity (viz 8.2) a

= trznirizika zahrnujici Urokové (8.3) a ménové (8.4) riziko.
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Finanéni rizika, kterd ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finanénich ndstroju:

Vtis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Finan&ni aktiva

Financéni aktiva v realné hodnoté s precenénim do vysledku 1422877 613107

Finan¢ni aktiva oceriovana v zlstatkové hodnoté 455044 295736

ztoho:  Obchodni pohledavky 113114 115644

Penézni prostredky 341930 180 092

Finan&ni aktiva celkem 1877 921 908 843

Finan&ni zavazky

Finanéni zavazky ocenované v rediné hodnote s pfecenim do vysledku 150 077 1072096

Finanéni zavazky ocenované v zlstatkové hodnoté 48 063 184 549
ztoho:  Bankovni uvéry

Zavazek z titulu emise IA 12000 131986

Zavazek z nakupu pohledavek = -

Obchodni a jiné zavazky 36 063 52 564

8.1  Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Stav pohledavek véetné ostatnich financnich aktiv je prlibézné posuzovan. | vzhledem k faktu, Ze
poskytnuté pdjcky jsou vici spfiznéné strané (spolec¢nosti CIF Alfa s.r.o., CIF Beta s.r.o., CIF Gama s.r.0. a CIF services
a.s.) a pljcka Nemomax Lipno s.r.o. je zajiSténa zastavou pozemkd a obchodniho podilu. Fond nepfistoupil
k zasadnimu znehodnoceni pohledavek a k zachyceni ztraty ve vysledku hospodareni.

Penézni prostiedky na bankovnich t&tech jsou ulozeny u CSOB, a.s., ktery je depozitdfem s dlouhodobé stabilnim
Uvérovym ratingem - rating ,A" od S&P. Riziko ztraty penéznich prostfedkd je tak zanedbatelné.

8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych financnich povinnosti a splatit zavazky — Urokové platby
ajistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim
ze zavazk( v{ci nespriznénym subjektdim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Uvéru véetné prislusenstvi) a tyto
povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrzovat dostatecny objem penéz a penéznich
ekvivalentd, fidit splatnost zavazkd se splatnosti pohledavek. Riziko likvidity neni vyznamnym zpisobem ovlivnéno
Uvérovym rizikem, nebot spole¢nost nema dlouhodobé pohledavky.

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

Vézeny pramér

efektivni drokové Do 1az Nad
K 30. 06. 2023 sazby (p.a.) 1 roku 5 let 5 let Celkem
Neurocené finanéni zavazky X 48 063 = = 48 063
Bankovni Uvéry X = = = =
Celkem X 48 063 0 0 48 063

Zbyvajici splatnost nederivatovych financ¢nich zdvazkd Fondu (v tis. K&):

Vézeny pridmér

efektivn( Urokové Do 1az Nad
K 31.12. 2022 sazby (p.a.) 1 roku 5let 5 let Celkem
Netrocené finanéni zavazky X 184 549 = = 184 549
Bankovni Uvery 211 % 73 664 857 406 30900 961 970
Celkem X 258 214 857 406 30900 1146519

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tok( evidovanych finanénich zavazki
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému mdZe byt po Fondu poZzadovano splaceni zavazk(. V prehledu jsou
zahrnuty jak splatky jistiny uvérd, tak budouci dosud nezachycené drokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
uvérovych vztaha.
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8.3  Urokové riziko

Urokové riziko je spojeno s financnimi zdvazky, které maji proménlivou Urokovou sazbu. Fond nema zadné takové
financni zavazky.

8.4 Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zlstatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskute¢néna transakce denominovana v jiné méné, je prepocitana, stejné tak jsou pfepocitavany
zUstatky pohledévek a zévazkd, které z transakce plynou. Dasledkem je vznik kurzovych rozdill s vlivem na celkovy
vysledek hospodareni.

K 30. 06. 2023 Fond nevykazuje zadna penézni aktiva a zavazky denominované v jiné nez funkéni méné (CZK) vyjma
prijaté pljcky od Tessera k.s., kterd je denominovana v EUR, vysledek hospodareni neni ovlivnén kurzovymi rozdily
z jejich pfepoctu a Fond neni vystaven vyraznému menovému riziku. Vysledek hospodareni zahrnuje kurzovy rozdil
(2022: zisk 25 tis. K¢&; 1-6/2023: ztrata 316 tis. K&), nebot i obchodni a investi¢ni transakce jsou realizovany ve funkéni
mene a cizi ména je pouzita pouze v ojedinélych pfipadech.

8.5 Ocenovani redlnou hodnotou

Redlna hodnota majetkovych Uéasti

Fond ocenuje realnou hodnotou majetkové Ucasti v dcefinych spolecnostech, jejichz podnikani je zaloZzeno na
pokracujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky drzené pro kapitalové zhodnoceni a pronajimané. Fond
ke stanoveni redlné hodnoty vyuziva sluzby externiho znalce, ktery je drzitelem profesni kvalifikace a ma dostatecné
zkuSenosti s ocenovanim jak nemovitosti v dané lokalite, tak i s ocenovanim majetkovych ucasti. U vSech nemovitosti
je ocenéni zaloZzeno na Uvaze nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je poskytovano na rocni
bazi. Fond, resp. investi¢ni spolec¢nost v postaveni administratora Fondu a jeji finanéni oddéleni disponuje osobou,
ktera poskytuje podklady a soucinnost nezavislému znalci a reviduje zpracované ocenéni pro Ucely financ¢niho
vykaznictvi.

Redlnd hodnota jednotlivych nemovitosti v ramci ocenéni majetkovych Ucasti byla stanovena metodou vynosovou,
tj. ocefovaci technikou v Urovni 3, pro kterou jsou relevantni nasledujici informace — vyznamné nepozorovatelné
vstupy:

=  Mira kapitalizace, pfi zohlednéni kapitalizace potencionalniho pfijmu z pronajmu, charakteru nemovitosti a
prevladajicich trznich podminek.

= Citlivost: mirné zvyseni pouzité miry kapitalizace by vedlo k vyznamnému poklesu redlné hodnoty a naopak.

= Ro¢ni trzni ndjemné, pfi zohlednéni rozdild v lokalité a individuélnich faktor(, jako napf. faséda a velikost, mezi
srovnatelnymi objekty a pfisluSnou nemovitosti.

= Citlivost: vyznamny ndrdst pouzitého najemného by vedl k vyznamnému narlstu realné hodnoty a naopak

Reélna hodnota finanénich aktiv

Nasledujici tabulka zobrazuje rozc¢lenéni financnich aktiv dle typu ocenéni, pficemz financni aktiva ocenovana
v amortizované hodnoté zahrnuji pohledavky kratkodobé splatnosti a penézni prostfedky, jejichz ocenéni Ize
povazovat za vhodnou aproximaci jejich redlné hodnoty.

K 30.06.2023

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v redlné hodnoté

Vtis. KG hodnoté (Uroveri 3)
Finanéni aktiva

Finanéni aktiva ocenovana realnou hodnotou - 1422877

Obchodni pohledavky 113114 -

Penézni prostredky 341930 -

Finanéni aktiva celkem 455044 1422877




Mezitimni tcetni zdvérka spole¢nosti Czech Investment Fund SICAV, a.s. 2023

K 31.12.2022

Ocenéni Ocenéni

v amortizované v redlné hodnoté

Vtis. KG hodnoté (Uroveri 3)
Finanéni aktiva

Finanéni aktiva ocenovana redlnou hodnotou - 613107

Obchodni pohledavky 115664 -

Penézni prostredky 180092 -

Finanéni aktiva celkem 295736 613107

Redlna hodnota investic do nemovitosti

Fond ke stanoveni redlné hodnoty vyuziva sluzby externiho znalce, ktery je drzitelem profesni kvalifikace a ma
dostatecné zkuSenosti s ocenovanim nemovitosti v dané lokalité. U vSech nemovitosti je ocenéni zalozeno na Uvaze
nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je poskytovano na ro¢ni bazi. Fond, resp. investi¢ni
spolec¢nost v postaveni administratora Fondu a jeji finanéni oddéleni disponuje osobou, ktera poskytuje podklady a
soucinnost nezavislému znalci a reviduje zpracované ocenéni pro Ucely financ¢niho vykaznictvi.

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Praha — MaleSice = 417 435
Praha — Novodvorska - 137 505
Praha — Sturova - 64 000
Praha — Holesovice = 1102620
Brno — Libusina - 22322
Brno — Libusina — dodate¢né pozemky - 8218
Brno — Kolafikova - 65410
Prosté&jov - 444200
Tignov - 62570
Pozemky Rezidence Limuzska 259 585 256 526
Pozemky Chyné 208 046 208 046
Investice do nemovitosti celkem 467 631 2788852
Ostatni movitd aktiva zahrnuta do investic do nemovitosti 1856 1164
Investice do nemovitosti celkem

prezentovana ve vykazu finan¢ni situace 469 487 2790016

9 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neniv zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké plnéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych udalosti
uskute¢nénych béhem Ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazkd Gi
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych plnéni ve prospéch Fondu.

10 Cista hodnota aktiv

Spole¢nost Czech Investment Fund SICAV, a.s. je investi¢nim fondem, jehoZ pdsobeni podiéha regulaci ze strany
Ceské narodni banky a ktery musi naplfiovat pozadavky na zvefejnéni vyplyvajici ze zékona &. 240/2013 Sb., o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF"). Jednim z pozadavkl je zverejnéni tzv. Cisté
hodnoty aktiv na akcii, pficemz pro Ucely stanoveni jeji vySe stanovi ZISIF nasledujici:

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investicni ¢innosti se oceriuji redlnou hodnotou podle mezindrodnich Ucetnich
standardi upravenych pravem Evropské unie s tim, Ze:

a) pro urceni redlné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky je moZné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi zavaznou
nabidkou a poptavkou (stfedova cena) a

b) pro urceni redlné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho podil na obchodni spolecnosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouZit hodnotu, kterd je
vyhlasena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a ktera je
vyhlasena k okamziku ne pozdéjsimu, neZ je okamzik ocenéni a nejvice se blizicimu okamZiku ocenéni.

(2) Ceska nérodni banka stanovi vyhldskou postupy pro uréeni redlné hodnoty majetku a dluhd investiéniho fondu v
rozsahu stanoveném odstavcem 1.
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Cista hodnota aktiv na akcii je ukazatelem, ktery nevyplyva z pozadavk(l IFRS a IFRS tedy nestanovi postupy, jak jej
kalkulovat. Jedna se o tzv. alternativni vykonnostni ukazatel, ktery Fond zverfejiuje s ohledem na pozadavky ZISIF a
jeho vyse se stanovi v souladu s pozadavky ZISIF.

Z pozadavkU ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zdvazky Fondu redlnou hodnotou. Fond své investiéni aktiva -
nemovitosti a majetkové Ucasti — ocenuje redlnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky a
penézni prostredky — jejich ocenéni v Ucetni zavérce se vyznamne neodchyluje od rediné hodnoty a Ize jej povazovat
za vhodnou aproximaci redlného ocenéni. Zavazky nejsou ocenovany redlnou hodnotou, ale jsou Uroceny na bazi
nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v Ucetni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni.

v tis. K¢ 30. 06. 2023 31.12. 2022
Cista aktiva priFaditelnd drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii (v tis. K&) 2 591 497 2 433243
Pocet investicnich akcif (v ks) 194762 425 186 486 219
Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii (v K¢&) 13,3059 13,0478

11 Udalosti po rozvahovém dni

-Dne 10. srpna 2023 Fond poskytl do své dcefiné spole¢nosti CIF Epsilon, s.r.o. pfiplatek mimo zakladni kapital a
soucasné uver na nakup Retail park Brno Komarov na adrese Hnévkovského 701/63, 617 00 Brno-jih. Po celkové
rekonstrukci, pronajimatelnd plocha 1.139 m2, celkova vymeéra pozemkd 2.695 m2 v celkové hodnoté 56 890 tis. CZK

V préibéhu mésice srpna 2023 Fond uzavrel se spole¢nosti Rezidence Bratislavska, s.r.o. a CIF Epsilon s.r.o. smlouvu
na zakladé, které postoupil prava a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci kupni na CIF Epsilon. V souvislosti s
timto postoupeni poskytl na realizaci predmétné investice do spole¢nosti CIF Epsilon, s.r.o. pfiplatek mimo zakladni
kapital a uveér.

Fond zaloZil dne 11. srpna 2023 spole¢nost CIF Zeta, s.r.o, IC 196 10 483, se sidlem Pogernicka 272/96, Maleice,
108 00 Praha 10, zapsana u OR Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 389158, spole¢nost byla zalozena 11. 8.
2023 v souladu se statutem Fondu pro realizaci novych investic za pfedpokladané ucasti bankovni instituce.

K datu vydani této zprdvy nebyly identifikovany Zzadné dalsi vyznamné nasledné udalosti s dopadem na finanéni
situaci a vykonnost Fondu
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5. Udaje o pfedpokladaném budoucim vyvoji podnikani Fondu

V dal$im priibéhu aktualniho ucetniho obdobi bude Fond déle realizovat investiéni strategii vymezenou
ve statutu Fondu formou selekce tituld vhodnych k investovani a aktivniho fizeni portfolia Fondu
poskytovanim stfedné a dlouhodobych uvérd, pfipadné ndkupem majetkovych Ucasti v kapitalovych
spole¢nostech a cennych papirt. Nemovitostni projekty za predpokladané finanéni Gc¢asti banky budou
Fondem realizovany pfes dcefiné spole¢nosti s pfedpokladem stfednédobé realizace na trhu. Do portfolia
Fond planuje nabyvat pripadné rozvojové nemovitosti, kde investice bude realizovat z vlastnich likvidnich
prostfedkl. Souc¢asné se finalizuji administrativni procesy v rdmci probéhlé restrukturalizace, které budou
mit presah i do nasledného UCetniho obdobi a zejména pri vyuctovani sluzeb ve vynosovych
nemovitostech.

Fond nadéle planuje upisovat primarné investiéni akcie druhu A ,rlstové’, které budou verejné
obchodovany. Vramci dividendové politiky Fond neplanuje v roce 2023 vyplatu dividendy ve vztahu
k zadnému druhu akcif vydavanych k Fondu.

V pribéhu aktudlniho ucetniho obdobi bude Fond déle ¢elit kreditnimu riziku protistran, coz plyne z jeho
investi¢ni strategie. Fond bude eliminovat tato rizika zejména aktivnim zajisténi poskytovanych uvérd.
Tento rizikovy faktor v aktudlni investi¢ni strategii u dcefinych spolecnosti, eliminuje drzbou podili do
maturity Uvérd, nebo jejich Uhradou v pfipadé realizace podilu na trhu pred splatnosti.

Z pohledu oc¢ekavanych podnikatelskych rizik a nejistot Fondu pro nasledujici obdobi mize byt rizikem
potfeba likvidity na strané jeho majetkovych Ucasti, kterou je Fond pfipraven kryt vlastnim kapitalem,
pfipadné emisi dalSich investi¢nich akcii

V pribéhu aktudlniho Ucetniho obdobi pretrvava riziko dopadd konfliktu na Ukrajing, jeho pfipadné dalsi
eskalace Ci rozsiteni do jiné oblasti, kde rizikem je predevsim dopad na dostupnost a ceny surovin a
energii, pfipadné celosvétovy obchod. Byt byly od poc¢atku konfliktu postupné nalezeny nahradni zdroje a
prepravni a skladovaci kapacity a tepla zima prelomu let 2022 a 2023 zejména v Evropé pomohla, jedna
se o alternativy drazsi a s potencionalné nedostate¢nou dostupnosti potfebného mnozstvi (omezeni a
vyssi nakladnost produkce, prepravy ¢i skladovani) i pro zimu prelomu let 2023 a 2024, zejména pfi
vyskytu kumulace poptavky, napf. z divodu nadprlimérné chladné zimy. Dopad na Fond by byl zejména
kvali moznému zvysSeni inflace, Urokovych sazeb a snizeni koupéschopnosti obyvatel a investic
v ekonomice.

V prabéhu aktudlniho ucetniho obdobi bude pokracdujicim vyznamnym rizikovym faktorem pokles
spotrebitelskych utrat a investic osob a firem s naslednym vyznamnym omezenim ekonomické aktivity
napfi¢ vsemi sektory ekonomiky (véetné prlimyslu a stavebnictvi), nizkym objemem novych hypoték a
souvisejicim prodejem a vystavbou bytl, poklesem HDP a zhor§enim ziskovosti firem. Rizikem je také
rlst defaultd a rlst kreditnich pfirdZzek s dopadem na redlnou hodnotu majetku a dluh Fondu. Tento
negativni dopad bude vyvazovan postupné odeznivajicimi vypadky dodavatelsko-odbé&ratelskych fetézcl
po obdobi uzavér kvlli COVID-19 a ocekdvanym poklesem inflace s naslednym poklesem urokovych
sazeb narodnich bank; zlepseni vsak mize byt pomalejsi, nez je pfedpokladano. Pozitivné z pohledu HDP
také plsobi silny trh prace, byt se sou¢asné jedna o proinflaéni faktor.

Ke dni vyhotoveni Pololetni financni zpravy existuje znacnd mira nejistoty ohledné efektu téchto
predpokladt a rizik na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustale dochazi k vyvoji. Nelze proto
s pozadovanou presnosti stanovit ocekavany dopad vyse uvedenych rizik na realnou hodnotu majetku a
dluh(l Fondu.
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6. Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepsiho védomi prohlasujeme, ze zkraceny soubor Ucetni zavérky podava vérny a poctivy
obraz o majetku, zdvazcich, finanéni situaci a vysledcich hospodareni Fondu a popis obsazeny v pololetni
finan¢ni zpravé obsahuje vérny prehled dlezitych udalosti, ke kterym doslo v prvnich 6 mésicich U¢etniho
obdobi, a jejich dopadu na zkraceny soubor Ucetni zavérky, spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot pro
zbyvajicich 6 mésicl ucetniho obdobi, a rovnéz popis transakci se spfiznénymi stranami v prvnich 6
mésicich ucetniho obdobi, které podstatné ovlivnily vysledky hospodareni Fondu.

Zpracoval: Ing. Michal Vlach

Funkce: povéreny zmocnénec jediného ¢lena predstavenstva spolecnosti
AVANT investicni spolecnost, a.s.

Dne: 26.9.2023

Podpis: “(3
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