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Pouzité zkratky

Nafizeni 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 predpistd

AVANT investi¢ni spolecnost, a.s., IC0: 27590 241, se sidlem Hvézdova 1716/2b,

AU S Nusle, 140 00 Praha 4

Ceska ndrodni banka

URBAU SICAV, a.s., ICO: 097 75 331, se sidlem Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00

Fond BINo

IAS/IFRS Mezinarodni standardy Ucetniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropskeé unie

Lr;vpeitsa’g:on| rerdion Majetek a dluhy Fondu z jeho investi¢ni Cinnosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF
Identifikacni oznaceni podle mezinarodniho systému Gislovani pro identifikaci

ISIN . P
cennych papird

(@4
=z
o

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

Majetek a dluhy Fondu, které nejsou soucasti majetku a dluhd Fondu zjeho

Ostatni jmen investicni ¢innosti ve smyslu ust. § 164 odst. 1 ZISIF

(@)
N

Zdakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisud

Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizi Upravé nékterych pravidel zakona o investic¢nich

HRELIP spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisl

Vyroéni zprava Tato vyrocni zprava

U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

Zdakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech, ve

21517 znéni pozdéjsich predpist

Z0A Zdakon ¢. 93/2009 Sh., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpisl

Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o

A obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist

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

Srovnavacim obdobim ve vykazu o finanéni situaci, ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho Uplného
vysledku, ve vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich je obdobi koncici poslednim
dnem Ucetniho obdobi pfedchazejiciho U¢etnimu obdobi.

Vysvetlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumel veskerym
vyznamnym zmenam v hodnotach a vyvoji v Ucetnim obdobi, jez odrazi financni vykazy.


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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Vyrocni zprava je nekonsolidovana a je auditovana.

Protoze Fond nevytvari 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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Zakladni udaje o Fondu

URBAU SICAV, a.s.

Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno
09775 331

_ 315700UMZ21A3UXION32

zapsany v obchodnim rejstriku vedeném B 8691 vedena u Krajského soudu v
Misto registrace Brné

Vznik Fondu 22.12.2020
Doba trvani Fondu doba neurcita

Typ Fondu a jeho Fond kvalifikovanych investort dle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni

pravni forma formé akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem

Pravni reim Fond se pri sve ¢innosti fidi pravnimi predpisy vSeobecné zavaznymi v Ceské
republice

Zemeé sidla Fondu Ceska republika

UGt +420 267 997 795, avantfunds.cz
weboveé stranky
Obhospodarovatel AVANT IS

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

a) Zakladni kapital Fondu

VySe fondového kapitalu: 161 853 tis. K& (k poslednimu dni U&etniho obdobi)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 100 tis. K&
(z toho 100.000 K¢ zapisovany zéakladni kapital)
z toho Investi¢ni fondovy kapital: 161 753 tis. K&
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b) Udaje o cennych papirech

Zakladatelské akcie
Podoba
Forma
Jmenovitd hodnota

Obchodovatelnost

PFevoditelnost

ISIN

Pocet akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmeény v Ugetnim obdobi

Nove vydané

Odkoupené

Viykonnostni investi¢ni akcie (,VIA")
Podoba
Forma

Jmenovitd hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost

ISIN

Pocet akcif ke konci Uéetniho obdobi
Zmeény v Ugetnim obdobi

Nove vydané

Odkoupené

Prioritni investi¢ni akcie (,PIA")
Podoba
Forma

Jmenovitd hodnota

Obchodovatelnost

PFevoditelnost

ISIN

Pocet akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmeény v Ugetnim obdobi

Nove vydané

Odkoupené

zaknihovany cenny papir
najméno
kusové

nejsou verejne obchodovatelné

prevoditelnost je omezena
CZ0008045960
100 000 ks

0 ks v objemu 0 tis. K¢

0 ks v objemu 0 tis. K&

zaknihovany cenny papir
najméno
kusové

nejsou prijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu

prevoditelnost omezena

CZ0008048295
34 875000 ks

34 875000 ks v objemu 34 875 000 K¢

0 ks v objemu 0 tis. K&

zaknihovany cenny papir
najméno
kusové

nejsou prijaty k obchodovani na evropském
regulovaném trhu

prevoditelnost omezena

CZ0008048303
11 150 000 ks

17 150 000 ks v objemu 11 150 000 K¢

0 ks v objemu 0 tis. K&
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2. Objektivni zhodnoceni vyvoje podnikani Fondu v Uetnim obdobi

(ust. § 34 odst. 2 pism. a) ZISIF)

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

Pfedmétem podnikatelské ¢innosti Fondu je kolektivni investovani penéznich prostredkl vloZenych
kvalifikovanymi investory. V priibéhu Ucetniho obdobi Fond investoval v souladu se svym statutem.
InvestiCni strategie Fondu byla zamérena zejména na investice do majetkovych uUcasti, které vlastni
nemovitosti a poskytovani Gvérd témto dcefinym spoleénostem, a to v Ceské republice.

Fond béhem sledovaného obdobi naplfioval svoji strategii: fond hledal vhodné nemovitostni projekty, které
bude dale rozvijet pomoci investovani do SPV, které budou vlastnit vhodné pozemky a nemovitosti
k developmentu.

Zakladatel, spolecnost URBAU, a.s. se zamérfuje na development vytipovanych lokalit v Brné a okoli, kde
sidli, a proto lokality dokonale zna.

V soucasné dobé ma vytipovanych 5 rezidencnich projekt(, které bude dale rozvijet.
Rezidenéni aredl DIOS - tento projekt byl viozen do fondu formou nakupu 100% obchodniho podilu.
Cilem projektu je pfeména brownfieldu v moderni rezidenéni oblast.

Ctyfi bytové domy o réiznych vyskach propojené podzemnim parkovanim vytvafi polo vefejny vnitroblok s
meéstskou zeleni, mobiliafem i détskym hfistém. Pfeména brownfieldu v rezidenéni oblasti vytvofi moderni
bydleni s Sirokou obcanskou vybavenosti v dochazkové vzdalenosti, Skola, Skolka, autobusova,
tramvajova a vlakova zastavka, obchody i restaurace.

Nedaleko je i ndkupni centru Olympia a pracovni pfilezitosti poskytuji prdmyslové zony CT park Modfice i
Business parky na jiznim okraji Brna. Cyklostezka podél rfeky Svratky, nova sportovni hala a koupalisté
biotop v Komarové zajistuje bohaté sportovni vyziti.

Pravomocné stavebni povoleni

1151 mil. K&

268

Brno, Modfice

Vajka studio

2023

2025
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DalSi zvazované projekty:
o Bytovy dim CYRIL;
o Bytové domy HUSOVKA;
o Rezidenéni étvrt Louky;
o Bytové domy Park Znojemska.

Fond nevytvafi podfondy, jako Ucetné a majetkové oddélené ¢asti jmeéni Fondu. Fond zahrnuje do své
¢innosti majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti. Fond bude vydavat investicni akcie. O majetkovych
pomeérech Fondu, jakoz i o dalSich skuteCnostech, se vede Ucetnictvi tak, aby umoznilo sestaveni Ucetni
zavérky. Veskera Cinnost probiha na urovni Fondu.

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

Hospodareni Fondu skongilo v U&etnim obdobi vykdzanym hospodaiskym vysledkem zisk ve vysi
114 867 tis. K¢&.

V pfipadé priznivého ekonomického vyvoje a dostatku zdrojd pro kryti splatnych zdvazkd mdze Fond
rozhodnout o vyplaté podilu na zisku, i kdyZ to aktualné neplanuije.

V soucasné dobé plati, Ze fidici organy Fondu pevné nezavazaly Fond k dal$im vyznamnym investicim,
véetné odekavanych zdrojil financovani. Vedle vyse zminéné investice Fond v priibéhu Uetniho obdobi
nezaved| zadné jiné nové vyznamné produkty ¢i sluzby. Fond neeviduje zaddna omezeni vyuziti zdrojl jeho
kapitalu, které podstatné ovlivnily nebo mohly podstatné ovlivnit provoz Fondu, a to ani nepfimo.

b) Financni prehled

Ze zverejnéného vykazu Rozvaha (pfiloha ¢. 2 Vyro¢ni zpravy) Ize definovat finanéni pozici Fondu
nasledujicimi udaji v tis. K¢:

Dlouhodoba aktiva 166 348 -
Kratkodoba aktiva 168 100
Aktiva celkem 166 516 100

Vlastni kapital 0 100
Cista aktiva pripadajicina 161753 0
drzitele investi¢nich akcii

Dlouhodobé zavazky 4168 0
Kratkodobé zavazky 595 0
Pasiva celkem 166 516 100
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c) Prehled portfolia

V této ¢asti je uveden pouze zékladni komentovany prehled o portfoliu Fondu a jeho vysledcich za Ugetni
obdobi v tis. K¢&. Vice podrobnosti je uvedeno v auditované Ucetni zavérce v pfiloze ¢. 2 Vyro¢ni zpravy.

Stav
k poslednimu dni
predchazejiciho
Ucetniho obdobi

Stav
k poslednimu dni % podil zZmeéna v %
Ucetniho obdobi

Ukazatel

Celkova aktiva

100 166 516 100 % 166 416 %
Fondu
Penézni prostredky 47 188 0,71 % 300 %
Pohledavky za
nebankovnimi 0 15310 9,19 % N/A
subjekty
Majetkové Ucasti 0 151038 90,70 N/A
Ostatni pohledavky 53 80 0,04 % 90,94 %

Komentar k prehledu portfolia
Vyznamna hmotna dlouhodoba aktiva Fondu jsou uvedena v pfiloze ¢. 4 Vyro¢ni zpravy.

V pribéhu ucetniho obdobi doslo k ndkupu 100% Ucasti ve spole¢nosti DIOS rezidence s.r.o. Zaroven
doslo k poskytnuti dvou uvérl spolec¢nosti DIOS rezidence s.r.o.

V priibéhu Ucetniho obdobi se nevyskytly zadné faktory, rizika &i nejistoty, které by mély vliv na vysledky
hospodareni Fondu.

d) Prehled vysledkd Fondu

Ze zverejnéného vykazu Vysledovka (pfiloha ¢. 2 Vyro¢ni zpravy) Ize definovat finanéni vykonnost Fondu
nasledujicimi udaji v tis. K&:

BéZné vynosy (inkasa dividend,

drokd atd.) 966 _
Nvereallgoyang vynosy (z 116 357 i
prfecenéni majetku)
Vynosy celkem 117 323 =
Spravni naklady 2 385 =
Naklady na uroky a podobné

. 57 =
naklady
Naklady na poplatky a provize 14 =
Naklady celkem -2 456 -
HV po zdanéni 114 867 =

Komentar k prehledu vysledkd

Ve sledovaném obdobi doslo k pofizeni 100% obchodniho podilu spolec¢nosti DIOS rezidence s.r.o. Fond
eviduje vysoké nerealizované vynosy z precenéni této Ucasti. Dale eviduje vynosoveé uroky z poskytnutych
uvérl DIOS rezidence s.r.o. a Urokové naklady z 6-ti pfijatych zapljcek od fyzickych osob. Rovnéz vzrostly
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spravni naklady, zejména odména za vykonavani funkce, jez Cini 1 693 tis. K& a odména depozitare ve
vysi 414 tis. K.
V rozhodném obdobi nebyly zadné mimoradné faktory, které by vyznamné ovlivnily provozni zisk Fondu.
e) Prehled zakladnich finanénich a provoznich ukazatell
Hlavni finanéni ukazatelé
Stavvk pos',edf‘,'mu il Stav k poslednimu dni . o
Ukazatel predchazejiciho Y . Zmeénav %
AN p Ucetniho obdobi
Ucetniho obdobi

NAV Fondu -139 161753 116 469 %

Ostatni jméni 100 100 0%

Hodnota miry pakového

efektu  Fondu metodu -136 % 103 % -176 %
hrubé hodnoty aktiv

Hodnota miry pakového

efektu Fondu dle

standardni zévazkové 239 %: oS SRl
metody

Cisty zisk -93 114 867 123612
Hodnota pifarttn N/A 10317 N/A
investi¢ni akcie

Hodnota vykonnostni N/A 4,3082 N/A

investi¢ni akcie

Komentar k hlavnim financnim ukazateldm

Ve sledovaném obdobi, jakozto v prvnim kalendarnim obdobi, za¢al vykazovat investi¢ni ¢innost. Doslo
k emisi 34 870 tis. ks Vykonnostnich investi¢nich akcii a 11 150 tis. ks Prioritnich investicnich akcif. Cisty
zisk byl tvofen zejména nerealizovanymi vynosy z pfecenéni majetkové Ucasti a urokovymi vynosy z
poskytnutych Gvérl. Z hlediska ndkladl tvori nejvétsi polozku spravni naklady. Mira vyuZziti pakového
efektu je pfijatelna. Maximalni mozna mira vyuziti pakového efektu je uvedena ve statutu Fondu a
nepfesahne 400 %.

f)  Zdroje kapitalu

Nasledujici prehled Udaji vtis. K¢ vyjadfuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdroji kapitalu
k poslednimu dni U¢etniho obdobi. Informace o strukture vlastniho kapitalu Fondu jsou uvedeny v pfiloze
¢. 2 Vyroc¢ni zpravy.

Vlastni kapital 0 100

Cistd aktiva pfipadajici na
drzitele investi¢nich akcii

161753 0

Dlouhodobé zavazky 4168 -

Kratkodobé zavazky 595 -
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Komentdr ke zdrojam financovani

Investi¢ni ¢innost Fondu je financovana predevsim dlouhodobymi zdroji z vydavanych investi¢nich akcii.
Cizi zdroje Fondu jsou tvoreny zejména zavazky z pfijatych zapUjcek a zdvazky z obchodniho styku.
V rdmci své ¢innosti neni Fond nucen omezovat svou investiéni ¢innost z davodd nedostatku zdrojd
kapitalu. Prfipadné vypadky ve financovani z dlvodl odkupl investi¢nich akcii je schopen pokryt z
externich zdrojl nebo operativnim prodejem likvidnich aktiv.

Vysvétleni a rozbor penéznich tokd

Vice podrobnosti je uvedeno v auditované ucetni zavérce v piiloze €. 2 Vyrocni zpravy.

Penize a penézni ekvivalenty (pohledavky za bankami) — zde je zachycen stav financnich prostredk( na
bankovnich uc¢tech Fondu. Penézni prostiedky v hotovosti Fond nema.

Fondu neni znamo zadné omezeni vyuziti zdrojl kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo podstatné
ovlivnit provoz Fondu, a to i nepfimo.

g) Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234
odst. 1 pism. j) ZISIF a PFilohou 2 pism. f) VoBUP)

Vyvoj hodnoty Prioritni investicni akcie

v roce 2022
2,0000 K¢
71,5000 K&
1,0000 K& o— —C—= —
0,5000 K¢
0,0000 K¢
30.06.2022 30.09.2022 31.12.2022

Hodnota Prioritni investi¢ni akcie ¢inila k 31. 12. 2022 1,0317,- KC.
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Vyvoj hodnoty Vykonnosti investicni akcie
v roce 2022
5,0000 K¢
4,5000 K¢
4,0000 K&
3,5000 K¢
3,0000 K¢
2,5000 K¢
2,0000 K¢
1,5000 K¢
1,0000 K¢ C
0,5000 K¢
0,0000 K¢

30.06.2022 30.09.2022 31.12.2022

Hodnota Vykonnostni investicni akcie Cinila k 31. 12. 2022 4,3082,- K¢.

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

h) Informace o tom, jakym zplsobem a do jaké miry ¢innosti Fondu souviseji s hospodarskymi
éinnostmi, které se kvalifikuji jako environmentalné udrzitelné

Podkladové investice Fondu nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné hospodarské
¢innosti, a to zejména z dlvodd, Ze trhy aktualné:

0 nezohlednuji socialni a environmentalni naklady hospodarskych cinnosti,

i) nedisponuji dostateénym mnozstvim zvefejiovanych informaci tykajicich se udrzitelnosti, a to
jak v soukromém, tak ve vefejném sektoru, coz muize vést k informacéni asymetrii ohledné
vykonnosti aktiv z hlediska jejich udrzitelnost; a

iii) neposkytuji dostate¢né informace o potencionalnich vyssich rizicich v disledku vyvoje sektorové
legislativy a nakladech na financovani a moznostech pripadné verejné podpory environmentalné
udrzitelnych projekt(.

i) Dopady ruské invaze na Ukrajinu

V souvislosti s okupaci Ukrajiny Ruskou federaci proved| Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym mUze
v této souvislosti Celit, a souasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen
predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou zejména:

- velké vykyvy na finanénich trzich;

- zvySeniinflace;

- navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz dlsledkem bude silna recese.

Fond nevlastni zadna aktiva v Rusku ¢i na Ukrajiné a ani nema vyznamnou ¢ast investor( s téchto
destinaci.
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Charakter Fondu

Fond patfi do kategorie subjektl kolektivniho investovani. Investori do investi¢nich akcii vydavanych
Fondem maji pravo na odkup téchto investi¢nich akcii na Ucet 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 / redlna hodnota investic Fondu

Prostredi, ve kterém Zijeme nas utvari. Diky developmentu mame moznost tato prostredi tvorit. Nase
projekty jsou koncipované tak, aby byly pfimeéfené svému mistu a pohodiné k Zivotu. Neméné dllezitym
je pro nas zavazek k investi¢nim partnerdm a stavby projektujeme s nadstandardni navratnosti investic.

Investicni strategif Fondu jsou zejména investice do nemovitostnich spolecnosti, v jejichz aktivech jsou
zejména pozemky. Zakladem developerskych projektl je pak pozemek, ktery je vhodny pro vystavbu
zejména rezidenéniho bydleni. Developerské projekty se orientuji na tizemi Ceské republiky s vyznamnym
zajmem o lokalitu Brno a okoli, kde ma majitel sidlo a tuto lokalitu zna tedy nejlépe.

Investice Fondu nejsou vyznamné alokovany v odveétvich, na které by mely silny dopad karanténni
opatfeni. Fond proto neocekava vyznamny negativni dopad na hodnotu portfolia z ddvodd pfimého
dopadu karanténnich opatfeni.

Aktualni portfolio Fondu Ize z hlediska korelace s vyvojem ekonomiky povazovat za neutralni. Nicméné
Ize oCekavat, Ze v souvislosti s negativnim vyhledem ekonomiky dojde ke zvyseni poZadovanych
urokovych sazeb u dluhovych ndstrojd, coz mize vést k do¢asnému snizeni realné hodnoty dluhovych
nastrojd v portfoliu Fondu. RUst Urokovych sazeb mUze, prostfednictvim urokovych naklad bankovnich
developerskych uvér( vazanych na variabilni sazby, také vést ke snizeni ziskovosti cilovych projektd.

Lze predpokladat, Ze vyznamna ekonomicka recese napfi¢ celou ekonomikou mdze negativné ovlivnit
realnou hodnotu investic v portfoliu. Takovy pokles by vSak mél byt pouze docasny.

Fond bude drZet ¢ast portfolia v hotovosti nebo v nastrojich, které Ize ve velmi kratké dobé pfeménit na
penézni prostredky, aniz by Fond realizoval ztratu.

Fond je pfipraven na vy$Si naroky na likvidni zdroje v nasledujicim obdobi diky pfipravené strukture
investord.

Aktualné neni zvazovana zména investicni strategie Fondu.

Likvidita Fondu
BéZné prijmy jsou generovany prevazné uroky z Uvérovych nastrojl a zaptjckami v portfoliu Fondu.

Bézné prijmy Fondu mohou z regulatornich divodUd zaznamenat kratkodoby ¢aste¢ny vypadek. Vypadek
téchto prijmu vSak neni pro Fond kriticky, a to ani ve vy$sim objemu. Majetek Fondu je dostatecné likvidni.

Fond disponuje dostate¢nymi zdroji likvidniho majetku, které mu umoznuji dlouhodobé zajistit bézné
naklady na cinnost sprdvy vlastniho majetku. Témito béznymi naklady jsou zejména odména
obhospodarovatele, administratora a depozitare. Diky dostateénym zdrojim likvidniho majetku nejsou
ocekdavany potize pfi kryti béznych nékladd Fondu.

hodnoty investi¢nich akcii. Do¢asny pokles realné hodnoty investic v portfoliu Fondu a celkovy pokles
vykonnosti ekonomiky vsak mUze investory motivovat k okamzitému ukonceni investice. Fond vsak
disponuje dostatec¢nymi nastroji (viz nize) pro uspokojeni pozadavkd investord.

V pripade, ze nebudou ziskany nové prostfedky upisem investicnich akcii, nové investice budou
realizovany pouze ve formé reinvestovani zdrojd z béznych pfijm0 a z pfijmU0 ukoncenych investi¢nich
prilezitosti. Fond nema zavazky k pokracujicimu financovani investic, a proto vyznamné potize s likviditou
pfi realizaci investicni strategie.

Hlavni potfebu likvidity Ize ocekavat z titulu odkupU investi¢nich akcii. V pfipadé potfeby mdze Fond ucinit
nasledujici opatfent:

- zastaveni dalsi investiéni ¢innosti a vyuziti prostfedkd z ukonéenych investic;
- prodej likvidniho majetku;
- zajisténi dluhového financovani;
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- zpenézeni ostatniho majetkuy;
- doc¢asné pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii na dobu az 3 mésict.

Fond disponuje dostate¢nymi nastroji, jak pfeklenout kratkodoby i stfednédoby nedostatek likvidnich
prostredkd.

Provozni rizika

Obhospodarovatel a administrator pro Fond radné zajistili veskeré potrebné cinnosti, a to bez vétsich
omezeni i pfi karanténnich opatfenich s pfizplsobenim podminek organizace prace.

V ramci zvy$ené volatility na finanénich trzich Ize o¢ekavat, Ze pravidelné ocefiovani majetku a dluhd na
ocenovani majetku a dluhd Fondu vsSak poskytuje dostate¢né moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti.

Predpoklad nepfetrzitého trvani icetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Fond
ocekava mozny docasny pokles v realné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu vsak tento pokles
nepredstavuje prekazku. Aktudlni likvidita Fondu je zajiSténa, nebot velkd ¢ast majetku Fondu je umisténa
v likvidnich néstrojich. Pro feseni pripadnych budoucich problém( s likviditou v pfipadé nadmérnych
pozadavkU na odkup byly definovany vhodné nastroje. V provozni oblasti jsou pro Fond veskeré potfebné
sluzby zajistény.
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3. Textova ¢ast Vyrocni zpravy

a) Popis vSech vyznamnych udalosti, které se tykaji Fondu a k nimZ do$lo po skon&eni Ugetntho obdob,
v¢. informaci o skuteCnostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni
Ucelu Vyroéni zprévy (§ 34 odst. 2 pism. b) ZISIF a § 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

Po rozvahovém dni nedosSlo u Fondu k Zadné zméné ani skutecnosti, ktera by byla vyznamna pro naplnéni
ucelu Vyrocni zpravy.

b) Udaje o pfedpoklddaném budoucim vyvoji podnikéni Fondu (§ 34 odst. 2 pism. ¢) ZISIF a § 21 odst. 2
pism. b) ZoU)

Fond v souladu se svoji strategif zvazuje, jestli projekt DIOS Rezidence (100% vlastnéné SPV) prodd nebo
jej bude dale developovat, stavét a rozprodavat.

Souc¢asna ekonomicka situace je pro development velmi nepfizniva, a to v ddsledku:

e vysoké prdmérné inflace az 15,1 %;

e vysokych sazeb CNB az 7 %;

e drazsimu financovani, nez bylo rozpoc¢tovano — vysokym developerskym dvérim 8-12 %;
e drazsimu financovani hypotecnich Uvérl az 6 % a tim i kli€ovému sniZzeni poptavky;

e téZko predikovatelné vysi vstup( a komodit — stavebni materidly, energie;

e nedostatku kvalifikované pracovni sily v dasledku valky na Ukrajiné.

Vsechny informace o projektu jsou uvedeny na www.urbau.cz.

Fond nadale planuje upisovat primdrné investi¢ni akcie vykonnostni (VIA) a prioritni (PIA). Vramci
dividendové politiky Fond neplanuje v roce 2023 vyplatu dividendy ve vztahu k zddnému druhu akcii
vydavanych k Fondu.

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, pfipadné i externim financovanim.

V pribéhu aktudlniho Ucetniho obdobi bude Fond dale ¢elit kreditnimu riziku protistran, coz plyne z jeho
investicni strategie. Fond bude eliminovat tato rizika zejména aktivnim zajisténi poskytovanych tvérd.

Z pohledu oc¢ekavanych podnikatelskych rizik a nejistot Fondu pro nasledujici obdobi mdze byt rizikem
potreba likvidity na strané jeho majetkovych Ucasti, kterou je Fond pfipraven kryt vliastnim kapitalem,
pfipadné emisi dalSich investicnich akcii, pfipadné i externim financovanim.

Makroekonomicky vyhled 2023

Pandemii oslabenou svétovou ekonomiku zasahlo v roce 2022 nékolik Sokd. Valka na Ukrajiné snizila
globalni hospodarsky rdst a zintenzivnila inflacni tlaky, zejména u cen potravin a energii (zejména pak plyn
a elektfina, ale pohonné hmoty).

V roce 2022 dos$lo ke snizeni redlného hrubého domdciho produktu CR, klesla také retailova spotfeba.
Doslo k vyraznému poklesu investic do rezidencniho bydleni. Hypotécéni trh se sniZil o témér 80 %.

Zatimco v 1. poloviné loriského roku ekonomika navzdory nepfiznivym okolnostem rostla, v 2. pololeti
2022 a na pocatku letosniho roku by méla projit mirnou recesi. Presto se HDP za cely rok 2022 zvysil
odhadem 0 2,3 %. Vydaje domacnosti na kone¢nou spotfebu i pres fadu fiskalnich stimulacnich opatfeni
mirné klesly, a to kvdli razantnimu ndrlstu Zivotnich nakladd, zejména cen energii, a zpfisnéni ménové
politiky.
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Dle predikce CNB z 26.1. 2023 v roce 2023 by HDP mohl klesnout 0 0,5 %. Domdcnosti se budou potykat
s dopady vysoké inflace, jejich redlna spotfeba by se tak méla dale snizit. Vysoka inflace zpomaluje
ekonomicky rlst a snizuje zivotni Uroven obyvatel. K mimoradné silnému rdstu spotrebitelskych cen
vyznamneé pfispivaji nejen potraviny, pohonné hmoty, elektfina, zemni plyn ¢i imputované ndjemné, ale i
dalsi kategorie zbozi a sluzeb.

Inflaci posiluji také domaci poptavkové tlaky, které by vSak mély byt tlumeny zvySenymi ménovée
politickymi sazbami a posilovanim kurzu koruny. Diky energetickému Uspornému bali¢ku mezirocni
inflace v zavéru loriského roku vyrazné poklesla, pfesto vSak v primeéru za cely rok dosahla 15,1 %. Okolo
této hodnoty by se meziro¢ni inflace méla pohybovat i v 1. &tvrtleti 2023, nasledné by méla postupné
klesat. Primérna mira inflace by tak letos méla zvolnit na 10,4 %.

Natrhu prdcese naddle projevuji nerovnovahy souvisejici s nedostatkem pracovnikd. Mira
nezameéstnanosti by tak navzdory mirné recesi a celkové slabé hospodarské dynamice v roce 2023
neméla pfilis vzridst — z prmérnych 2,4 % v roce 2022 by se letos mohla zvysit na 3,2 %. Pretrvavajici
napéti na trhu prace bude tlac¢it na rlist mezd, ktery vSak bude zaostdvat za inflaci. Primérnd redind mzda
by tak po propadu v roce 2022 méla v letoSnim roce dale klesnout. To se dale projevi i ve spotfebé a
poptavce po sluzbach.

Cely rok 2022 a také pocatek roku 2023 evidujeme v sektoru investovani meziro¢né propad o témér 40 %.
Retailovi investofi upfednosthuji Uspory na bankovnich depozitech, které nabizi relativné likvidni vynos 5-
6%p.a.

Fond peclivé sleduje vSechny vySe popsané jevy a vyhodnocuje jejich dopad na strategii fondu.

c) Informace o aktivitéch v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

d) Informace, zda v U&etnim obdobi doslo k nabyti vlastnich akcif (§ 307 ZOK a § 21 odst. 2 pism. d)
ZoU)

Ke konci Ugetniho obdobi nedrzel Fond, jeho dcefina spolecnost ani nikdo jiny jménem Fondu akcie, které
by pfedstavovaly podil na zakladnim kapitalu Fondu.

e) Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich (§ 21 odst.
2 pism. ) ZoU)

Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi. Fond nema Zadné zaméstnance, proto ani neni
aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah.

f) Informace o tom, zda Fond ma pobocku nebo jinou ast obchodniho zévodu v zahranici (§ 21 odst. 2
pism. f) ZoU)

Fond nema pobocku ani jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.

g) Udaje o ginnosti obhospodafovatele Fondu ve vztahu k majetku Fondu v Ugetnim obdobi (§ 291 odst.
1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF)

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu Uéetniho obdobi ve vztahu k Fondu standardni ¢innost dle statutu
Fondu. Z hlediska investic nedoslo v priibéhu Uéetniho obdobi k uzavieni zadné nabyvaci smlouvy.
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h) Identifikaéni Udaje kaZzdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera), pfipadné externiho
spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, vCetné stru¢ného
popisu jeho zkuSenosti a znalosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. a) VoBUP)

Jméno a prijmeni Ing. Lukas Némec

Dal3f identifikaéni ddaje iSRRI BRI Tl
bytem: Bezrucova 46, 678 01 Blansko

Vykon ¢innosti portfolio manazera pro Fond: po celé Udetni obdobi
Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Vystudoval ekonomii na VSB-TUO Ostrava. Od roku 2005 pracoval pro vyznamné znacky jakymi jsou
Ceska Sporitelna, a.s., CEZ ESCO, BDO. Studoval na stazich v Irsku a Belgii. Pracovni zkusenosti mé
v oblasti projektového fizeni, finanéni poradce, spravce majetku, vedeni obchodnich pobocek, krizové
fizeni a vrcholovy management. Od roku 2020 pracoval pro fondy kvalifikovanych investord
zameérenych na Uvéry, pohledavky, majetkove ucasti.

i) Identifikaéni Udaje kaZzdého depozitafe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢innost
depozitére vykondaval (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Prilohou 2 pism. b)
VoBUP)

Nazev CYRRUS, as.
639 07 020
Sidlo Vevefi 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond celé Ucetni obdobi

j) Identifikacni Udaje kazdé osoby povérené lschovou nebo opatrovanim majetku Fondu, pokud je u
této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu (8§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst.
1 pism. j) ZISIF a Ptilohou 2 pism. c) VoBUP)

V U¢etnim obdobf nebyla takové osoba depozitafem povérena.

z

Identifikacni Udaje kazdé osoby oprdvnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera vykonavala ¢innost
hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Fondu v rozhodném obdobi, a idaj o dobé&, po kterou tuto
¢innost vykondvala (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. d)
VoBUP)

V U¢etnim obdobf nevyuzival Fond sluzeb hlavniho podpdrce.

=

|dentifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni, kdy bylo
provedeno ocenéni vyuzité pro UcCely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné
hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. e) VoBUP)

Tato informace je obsahem prilohy €. 4 Vyro¢ni zpravy.



VYROCNI ZPRAVA 2022 — URBAU SICAV, a.s.

m) Soudni nebo rozhod&i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnik( cennych papird nebo
zaknihovanych cennych papir(i vyddvanych Fondem, jestlize hodnota pfedmétu sporu prevysuje 5 %
hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi, v&. Udajl o vSech stétnich, soudnich nebo rozhodgich
Fizenich za Ugetni obdobl, ktera mohla mit nebo v neddvné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni
situaci nebo ziskovost Fondu nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, Ze takova fizeni neexistuji (§
291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. g) VoBUP)

V Ugetnim obdobi nebyl Fond G¢astnikem zadnych soudnich nebo rozhodgich spord, které by se tykaly
majetku nebo narokd viastnikd cennych papirt nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Fondem,
kdy by hodnota pfedmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku Fondu v Ucetnim obdobi.

V Ugetnim obdobi nebyl Fond t¢astnikem spravniho, soudniho ani rozhodéiho fizeni, které mohlo mit nebo
v nedavné minulosti mélo vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu.

n) Hodnota vSech vyplacenych podili na zisku na jednu investicni akcii (8 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni' s
§ 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. h) VoBUP)

V U¢etnim obdobf nebyla k investi¢nim akciim vyplacena zadna dividenda.

o) Udaje o skutedné& zaplacené Uplaté obhospodafovateli za obhospodafovani Fondu, s rozlisenim na
Udaje o Uplaté za vykon &innosti depozitare, administratora, hlavniho podplrce a auditora, a Udaje
o dalSich nakladech &i danich (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Prilohou
2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodarovani 1692 tis. K¢
Uplata depozitéfi za sluzby depozitare 414 tis. K&
Uplata depozitéFe za sprévu cennych papirt 0 K¢
Uplata administratora zahrnuta v Uplaté za obhospodarovani
Uplata hlavniho podptirce 0Kg
Uplata auditora 165 tis. K&
Udaje o dalsich ndkladech &i danich

Pravni a notarské sluzby 19 tis. K¢

Ostatni spravni naklady 7 tis. K¢

Znalecké posudky 88 tis. K¢

Ostatni dané a poplatky 14 tis. K&

Uplaty jsou hrazeny na vrub Investi¢niho fondového kapitalu. Naklady Fondu, které nevznikaji nebo
nemohou vznikat v souvislosti s investi¢ni ¢innosti Fondu, Ize hradit pouze na vrub Ostatniho jméni.
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p) Udaje o podstatnych zménach ddajl uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym doslo
v prabéhu Ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF)

V priibéhu Ugetniho obdobi doslo k nasledujicim podstatnym zméndm statutu Fondu:

e kedni10. 1. 2022 byl statut zménén tak, Zze se zménil nazev fondu, zrusil se podfond a probéehla
celkova aktualizace dokumentu,

e ke dni 2. 3. 2022 byl statut zménén tak, Ze probéhla celkova aktualizace dokumentu (drobné
Upravy: depozitar, sidlo) a

e ke dni 30.9. 2022 byl statut zménén tak, ze probéhla zména auditora na spolecnost BDO Audit
S.r.o.

q) Udaje o mzdéch, dplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(i a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikiim nebo vedoucim
osobam v Ugetnim obdobi, &lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, Gdaje o po&tu pracovnikd a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a Udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitélu,
které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF)

Pracovnici obhospodarovatele (véetné portfolio manazera Fondu) i zmocnéni zédstupci statutarniho
organu jsou odmeénovani Clenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi zasadami pro
odmeénovani, které byly vytvoreny v souladu s pozadavky AIFMR. Tyto osoby nejsou odménovany
Fondem.

Obhospodarovatel Fondu vytvofil systém pro odmeénovani svych pracovnikl, véetné vedoucich osob,
kterym se stanovi, Zze odména je tvorena ndrokovou slozkou (mzda) a nendrokovou slozkou (vykonnostni
odména). Nendrokova slozka odmény je vypldcena pfi spinéni predem definovanych podminek, které se
zpravidla odviji od vysledku hospodareni obhospodarovatele a hodnoceni vykonu pfislusného pracovnika.

Obhospodarovatel Fondu je povinen zvefejfiovat Udaje o odmeénovani svych pracovnikd. Vzhledem ke
skute¢nosti, ze obhospodafovatel obhospodafuje vysoky pocet investi¢nich fondd, jsou nize uvedena
Cisla pouze pomérnou ¢asti celkové ¢astky vyplacené obhospodarovatelem Fondu jeho zaméstnancim,
nebot pracovnici obhospodarovatele zajiStuji sluzby obhospodarovani a administrace zpravidla ve vztahu
k vice fonddm. Obhospodarovatel zavedl metodu vypoétu pomeérné ¢astky pfipadajici na jednotlivé fondy
zalozenou na objektivnich kritériich.

Pevna slozka odmén 1112 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén 0 K¢
Pocet prijemcl 81,5
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢

r)  Udaje o mzdéach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(i nebo vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem Fondu tém z jeho pracovnikl nebo
vedoucich osob, jejichz ¢innost mé podstatny vliv na rizikovy profil Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. ¢) ZISIF)

Obhospodarovatel Fondu uplatfiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovniklim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym mUze byt vystaven obhospodarovatel Fondu
nebo obhospodarovany fond. Tyto zésady a postupy v ramci systému odmeénovani podporuji fadné a
ucdinné Fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu obhospodafovanych
fondd, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji postupy k zamezovani stietu zajmd.

Pracovnici a vedouci osoby, ktefi pfi vykonu ¢innosti v ramci své funkce nebo pracovni pozice maji
podstatny vliv na rizikovy profil Fondu:

e Predstavenstvo a dozorci rada,

e Reditelé spravy majetku.
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Na tuto skupinu osob se rovnéz uplatfuji vyse uvedena pravidla o stanoveni pevné narokové a pohyblivé
nenarokové slozce odmeény s tim, ze mzda a vykonnostni odména musi byt vhodné vyvazené. Vhodny
pomér mezi mzdou a vykonnostni odménou se stanovuje individualné.

Odmény vedoucich osob 165 tis. K¢
Pocet pfijemcl 8
Odmeény ostatnich pracovnik( 947 tis. K¢
Pocet prijemcl 73,5
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4, Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepsiho védomi prohlasujeme, Ucetni zavérka, vypracovana v souladu s platnym
souborem Ucetnich standardd, poddva vérny a poctivy obraz o majetku, zdvazcich, finanéni situaci a
vysledcich hospodareni Fondu a vyroéni zprava podle zakona upravujiciho Ucetnictvi obsahuje vérny
prehled vyvoje a vysledkd Fondu a postaveni Fondu, spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot, kterym celi.

Zpracoval: Ing. Miroslav Svéab

Funkce: zmocnény zastupce jediného ¢lena predstavenstva spolecnosti
AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.

Dne: 27.4.2023

Podpis:
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5. Pfilohy

Priloha¢. 1 —  Zprava auditora

Pfiloha 6.2 =  Ugetni zévérka Fondu ovéfend auditorem (ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)

Pfiloha 6.3 —  Zprava o vztazich za Ugetni obdobi (ust. § 82 ZOK)

Pfiloha ¢. 4 — Identifikace majetku Fondu, jehoZ hodnota pfesahuje 1T % hodnoty majetku Fondu

(Pfiloha 2 pism. e) VoBUP)
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6. Pfiloha €. 1 — Zprava auditora



Tel: +420 241 046 111 BDO Audit s.r.o.
www.bdo.cz V parku 2316/12
Praha 4

Zprava nezavislého auditora
Akcionaram fondu URBAU SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené éetni zavérky fondu URBAU SICAV, a.s., se sidlem Uvoz 508/5,
Staré Brno, 602 00 Brno, identifikacni Cislo 097 75 331, (dale také fond) sestavené na zakladé
Ceskych Ucetnich predpisU, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosince 2022, vykazu zisku a
ztraty a prehledu o zménach vlastniho kapitalu za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince
2022 a prilohy této Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich
metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv fondu URBAU
SICAV, a.s. k 31. prosince 2022 a naklad( a vynosu a vysledku jejiho hospodareni za obdobi od
1. ledna 2022 do 31. prosince 2022, v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme
na fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Jiné skutecénosti

Ucetni zavérku fondu URBAU SICAV, a.s. k 31. prosince 2021 ovéfoval jiny auditor, ktery ve
své zpravé ze dne 22. brezna 2022 vydal k této zavérce vyrok bez vyhrad.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Géetni
zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda
se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich
predpis na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, DIC CZ45314381, registrovana u Méstského soudu Praha, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditort CR €. 018), je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruéenim omezenym registrované ve Velké Britanii)
a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit
Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

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

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

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady fondu URBAU SICAYV, a.s. za ucetni zavérku

Predstavenstvo fondu URBAU SICAV, a.s. odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi UCetnimi predpisy, a za takovy vnitrni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo fondu URBAU SICAV, a.s. povinno posoudit,
zda je fond schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze ucetni
zaveérky zalezitosti tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého
trvani pri sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy predstavenstvo planuje zruseni
fondu nebo ukonceni jeho ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve fondu odpovida dozorci rada fondu URBAU
SICAV, a.s.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

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

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

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

- Seznamit se s vnitrnim kontrolnim systémem fondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Ucinnost jejiho vnitrniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych Ucetnich odhadu a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo fondu URBAU SICAV, a.s. uvedlo v priloze
Ucetni zavérky.

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

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

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

V Praze dne 27. dubna 2023

Auditorska spolecnost: Statutarni audit

B.D,D 44,{\.4"'6 KT Do~
BDO Audit s.r.o. Ing. Lukas Hen \ch\_)

evidenc¢ni Cislo 018 evidenc¢ni Cislo 2169
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7. Priloha ¢. 2 — Ugetni zavérka Fondu ovérend auditorem

(ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)



Avant

INVESTICNi SPOLECNOST

Ucetni zavérka Fondu

URBAU SICAV, a.s.
za obdobiod 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022



URBAU SICAV, a.s.

/\VCI n I' IC0O: 097 75 331

INVESTICNi SPOLECNOST
Priloha v fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2022 (v tis. K&)
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Aktiva celkem (%)

3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi

166 516

166 516

FOND
166 616

Posledni den Posledni den Posledni den Posledni den Pc::ilﬁglrghien
AKTIVA rozhodného Korekce rozhodného rozhodného rozhodného rozhodného
obdobf (brutto) obdobf (netto) obdobi obdobf "
obdobi
INVESTICNI INVESTICNI INVESTICNI | NEINVESTICNI CELKEM CELKEM

FOND

A ) 168 168 20 188 47
zdloznami (%)

v tom: a) splatné na pozadani 7.2 168 168 20 188 47

4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty (%) 15310 15310 0 15310 0

b) ostatni pohledavky 7.3 15310 15310 0 15310 0

8 | Ugasti s rozhodujicim viivem (%) 7.4 151 038 151 038 0 151 038 0

11 | Ostatni aktiva 7.5 0 0 80 80 58
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Posledni den Posledni den Posledni den Pﬁ:ﬁﬂghd:n
PASIVA rozhodného rozhodného rozhodného rozhodného
obdobi obdobi obdobi f
obdobf
INVESTICNI NEINVESTICN] | CELKEM FOND | CELKEM FOND
Pasiva celkem (%) ‘ 166 516 100 166 616 100
1 | Zavazky vici bankdm a druzstevnim zdloznam (%) 0 0 0 14
b) ostatni zédvazky 7.6 0 0 0 14
2 | Zavazky vici nebankovnim subjekttim (%) 4168 0 4168 0
b) ostatni zédvazky 7.7 4168 0 4168 0
4 | Ostatni pasiva 7.8 595 0 595 125
Cizi zdroje (bez Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele
investi¢nich akcii klasifikovanych jako zavazek) celkem e Y A 152
7 | Cisté aktiva pfipadajici na drzitele investiénich akcif 7.9 46 886 0 46 886 0
d) obdoba kapitalovych fondu 7.9.1 47025 0 0 0
f) obdoba nerozdélenych ziskl nebo neuhrazenych .
2trét z predchozich obdobi 792 139 0 0 0
Cistd aktiva pFipadajici na drzitele investi¢nich akcif
klasifikovanych jako zdvazek bez zmény za dané obdobi e SOERD s SOERD s
8 | Zakladni kapital (%) 7.10 0 100 100 100
z toho: a) splaceny zakladni kapital 7.10 0 100 100 100
14 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 0 0 0 -46

15  Zisk nebo ztrata za Géetni obdobi ‘ 114 867 114 867

Vlastni kapitdl ‘

Cist4 aktiva pripadajici na dritele investiénich akcif celkem

(Fondovy kapital) 161753 161753

Sestaveno dne: 27. 4. 2023 Podpisovy zéznam statutdrniho orgénu U¢etni jednotky:

Ing. Miroslav Svab
zmocnény zastupce ¢lena predstavenstva 777
Sestavil: Aneta Pecharova ' v P P _“_Z/‘J}/_,.j

\) 4 AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.
-\}ky\ /(_W\) T}\w({q\
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PODROZVAHA

Ke dni 31.12.2022

(v tisicich Kg)

Poznéamka Posledni den rozhodného obdobi Posledni den mlnulerjo rozhodného
obdobi
8 | Hodnoty predané k obhospodarovani 7 166 616 100
Sestaveno dne: 27. 4. 2023 Podpisovy zéznam statutdrniho orgénu U¢etni jednotky:

Ing. Miroslav Svab
zmocnény zastupce ¢lena predstavenstva

Sestavil: Aneta Pecharova }
‘ +) 0 AVANT investicni spolecnost, a.s.
/
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

URBAU SICAV, a.s.
ICO: 097 75 331

Priloha v fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2022 (v tis. K&)

za rok kongici 31. 12. 2022

(v tisicich Kg)

0d zag&4tku do 0d zag&4tku do 0d zag4tku do 0d zag&4tku do

Pozndmka | konce rozhodného | koncerozhodného | konce rozhodného konce minulého
obdobi obdobi obdobi rozhodného obdobi

INVESTICNI NEINVESTICNI CELKEM FOND CELKEM FOND
Vynosy z trokd a podobné vynosy (%) 8.2 966 0 966 0
Naklady na uroky a podobné naklady (%) 8.2 57 0 57 0
Néklady na poplatky a provize 8.3 14 0 14 7
Zisk nebo ztrata z finandnich operaci 8.4 116 357 0 116 357 0
Spravni naklady (%) 8.5 2385 0 2385 86
b) ostatni sprévni néklady 2385 0 2385 86
Zisk nebo ztrata za Ugetni obdobi z béZné &innosti pred zdanénim 8.6 114 867 0 114 867 93
Zisk nebo ztrata za Ugetni obdobi po zdanéni 8.6 114 867 0 114 867 -93

Sestaveno dne; 27. 4. 2023

Sestavil: Aneta Pecharova |

= |
A 7 sl
-‘\} JA /{_&U\/) j_,‘ U&J’( Qo

Podpisovy zéznam statutarniho orgénu Uéetni jednotky:

Ing. Miroslav Svab
zmocnény zastupce ¢lena predstavenstva

AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.
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VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

Zarok koncici 31. 12. 2022

(v tisicich K¢)

V tis, K& Z&akladni Vlastni Emisni Rezerv Kapital. Ocerovaci Zisk Celkem
’ kapital akcie aZio fondy fondy rozdily (ztréta)

Zustatek k 1. 1. 2021

Cisty zisk/ztréta za Ugetni obdobi 0 0 0 0 0 0 -93 -93

Ostatni zmény 0 0 0 0 0 0 -46 -46

Zustatek k 31. 12. 2021

Zustatek k 1. 1. 2022 -139

Zustatek k 31. 12. 2022 ‘

Sestaveno dne: 27. 4 2023 Podpisovy zéznam statutarniho orgénu Uéetni jednotky:

Ing. Miroslav Svab

. i zmocnény zastupce ¢lena predstavenstva T
Sestavil: Aneta Pecharova I s
M} m AVANT investicni spolecnost, a.s. ’ h
i 0
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Ve

VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIPADAJICICH NA DRZITELE
INVESTICNICH AKCIf

Zarok koncici 31. 12. 2022

(v tisicich K¢)

Vtis, K& Vlastni Emisni Rezerv Kapitdl. Ocenovaci Zisk

akcie azio fondy fondy rozdily (ztréta) Celkem

Zlstatek k 1. 1. 2021

Zustatek k 31. 12. 2021

Vtis, K& Vlastni Emisni Rezerv Kapital. Ocerovaci Zisk Celkem
' akcie azio fondy fondy rozdily (ztréta)

Zustatek k 1. 1. 2021

Sestaveno dne: Podpisovy zéznam statutdrniho orgénu U¢etni jednotky:

Cisty zisk/ztréta za Ugetni obdobi 0 0 0 0 0 114 867 114 867,00
Emise akcif 0 0 0 46 025 0 0 46 025,00
Odkupy vlastnich akcif 0 0 0 0 0 0 0,00
Ostatni zmény 0 0 0 1000 0 -139 861,00

Zustatek k 31. 12. 2022 114728 161753

Sestaveno dne: 27. 4 2023 Podpisovy zéznam statutarniho orgénu Uéetni jednotky:

Ing. Miroslav Svab

. ) zmocnény zastupce ¢lena predstavenstva Y
Sestavil: Aneta Pecharova I L
W % AVANT investi¢ni spolecnost, a.s. ‘
§ 0 o
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PRILOHA V UCETNI ZAVERCE
1. Obecné informace

URBAU SICAV, a.s. (,Fond") byl zalozen v souladu se zdkonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich
fondech (dale jako ,ZISIF").

Nazev Fondu: URBAU SICAV, a.s.

Sidlo: Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

Den zépisu do obchodni rejstiiku: 22.12.2020

ICO: 097 75 331

DIC: CZ09775331

Pravni forma: akciova spole¢nost

Zapsana do obchodniho rejstriku: vedeného Krajskym soudem v Brné, oddil B vlozka 8691

Predmét podnikant: ¢innost Fondu kvalifikovanych investord podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Fond byl dne 18. 12. 2020 na zékladé § 503 a § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do seznamu
Ceské narodni banky (déle jen ,CNB") podle § 597 pism. a) ZISIF.

Investicni akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory ve smyslu § 272 ZISIF.

Fond je fondem kvalifikovanych investord, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF a shromazduje penézni prostifedky anebo
penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investorl vydavanim ucéastnickych cennych papirtl a provadi spole¢né
investovani shromazdeénych penéznich prostfedk anebo penézi ocenitelnych véci na zaklade uréené investicni strategie
ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(l a déle spravuje tento majetek.

Investi¢nim cilem Fondu je setrvale dosahovat stabilniho absolutniho zhodnoceni prostfedkd vioZzenych investory. Fond
bude investovat zejména do aktiv s predpokladanym nadstandardnim vynosem. Fond bude investovat do majetkovych
UCasti a poskytovat dluhové financovani stim, ze vynosy Fondu budou tvofeny ze zhodnoceni investic do Ucasti,
z dividend a z Urokd. Soucasti strategie Fondu je i diverzifikace rizik na zakladé investic do riznych na sobé nezavislych
majetkovych hodnot.

Obhospodarovatel a administrator:

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a jeho administratorem (ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF) je
pocinaje 22. 12. 2020 AVANT investicni spole¢nost, a.s, ICO: 275 90 241 (dale jen ,investi¢ni spole¢nost”,
,Lobhospodarovatel” nebo ,administrator”).

Investi¢ni spole¢nost byla na zakladé rozhodnuti valné hromady Fondu ke dni 22. 12. 2020 jmenovana do funkce
individualniho statutarniho organu Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1 ZISIF obhospodarovat
prostrednictvim této osoby.

V priibéhu roku 2022 investiéni spole¢nost vykonavala ¢innost obhospodarovani majetku Fondu v souladu s investi¢nimi
cili definovanymi ve statutu Fondu a priibézné naplfiovala jeho investi¢ni strategii.
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Fond nemél ve sledovaném ani v minulém ucetnim obdobi zaméstnance. Fond je plné obhospodafovan investiéni
spolecnosti. Vedle obhospodarovani majetku Fondu investiéni spole¢nost provadi i administraci Fondu. Uvedené ¢innosti
ve vztahu k Fondu realizuje investi¢ni spole¢nost svymi zaméstnanci. Spravu majetku Fondu zajistuje reditel spravy
majetku, ktery je zaméstnancem obhospodarovatele Fondu.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2022:

Statutarni organ:

Clen predstavenstva AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s. od 22.12.2020
Pri vykonu funkce zastupuje Ing. Miroslav Svab od 01.01. 2022
Dozor&i rada:

Predseda dozor¢i rady Ing. Martin Sedlak od 31.12. 2021
Clen dozor¢i rady Jaroslav Sadlon od 31.12. 2021
Clen dozor¢i rady Pavel Safafik od 31.12. 2021

V rozhodném obdobi doslo k nasledujicim zménam v obchodnim rejstiiku:

spisova znacka B 25952 vedena u Méstského soudu v Praze vymazano 23. 03. 2022
spisova znacka B 8691 vedena u Krajského soudu v Brné zapsano 23.03. 2022
sidlo Hveézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4 vymazano 10. 01. 2022
sidlo Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno zapsano 10. 01. 2022
pfi vykonu funkce zastupuje Pavel Hoffman vymazano 01. 01. 2022
pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Miroslav Svéb zapsano 01.01. 2022
Clen dozor¢i rady Ing. Martin Sedlak vymazano 01. 09. 2022
predseda dozorci rady Ing. Martin Sedlak zapsano 01. 09. 2022

2. Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

0d data vytvorfeni Fondu obhospodafovatel o jméni Fondu Uctuje dle Ucetni osnovy uréené pro banky a jiné finanéni
instituce ve smyslu vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucCetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist, pro Uc¢etni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi, ve znéni pozdéjsich
predpis (dale jen ,VoUBFI").

Fond v souladu s pozadavkem § 164 odst. 1 ZISIF ucetné i majetkove oddéluje majetek a dluhy ze své investicni Cinnosti

od svého ostatniho jmeéni. Na strané aktiv i pasiv jsou tedy vymezeny dvé skupiny: ty z investi¢ni ¢innosti a ty z neinvesticni
¢innosti.

10
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Ugetni zavérka byla pfipravena na zékladé ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Udetnictvi, ve
znéni pozdgjsich predpist (déle jen ,ZoU") a pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice, zejména
VoUBFI. U¢etni zavérka byla sestavena na zakladé akruéiniho principu a na zékladé zdsady ocenovani redlnou hodnotou
ve smyslu Mezindrodnich Ucetnich standard( upravenych pravem Evropské unie.

V souladu s § 4a odst. 1 VoBUP Fond vykazuje, ocenuje a uvédi informace o finanénich néstrojich podle mezinérodnich
Ucetnich standardd upravenych pfimo pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie (dale jen ,IFRS").

Tato UGetni zavérka je zpracovéna v souladu s pozadavky VoUBFI, na uspofadani a obsahové vymezeni polozek Ucetni
zavérky a rozsah udajl ke zverejnéni pro banky a jiné finan¢ni instituce.

Individualni Gcetni zavérka byla zpracovana jako fadna k datu 31. 12. 2022, za Ucetni obdobi od 01. 01. 2022 do
31.12.2022 (dale téz ,ucetni obdobi").

Ugetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, zasadu UStovani ve vécné a casové souvislosti, zésadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu s § 187 ZISIF se Ucetni zavérka investi¢niho fondu ovéfuje auditorem.
Fond neni subjektem vefejného zajmu podle § Ta ZoU a je kategorizovan podle § 1b odst. 1 ZoU jako mikro Gcetni

jednotka. Pfedkladana Ucetni zavérka Fondu je nekonsolidovand. Fond nema v souladu s § 22 ZoU povinnost sestavovat
konsolidovanou Ucetni zaveérku.

3.  Dlezité ucetni metody

Ugetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Fondu jako Uéetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi ddlezitymi Uéetnimi metodami:

3.1.  Den uskutecnéni ucetniho pfipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Uc¢etniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nadkupu nebo prodeje valut, deviz, popr. cennych papirt, den provedeni platby, popf. inkasa z Uctu klienta, den pfipsani
(valuty) prostredkd podle zpravy doslé od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani
nebo prevzeti zaruky, popf. Uvérového pfislibu, den pfevzeti hodnot do Uschovy.

Financ¢ni aktiva

Nakupy nebo prodeje financnich aktiv jsou vykazany k datu sjednani obchodu - datum, kdy se Fond zavazal koupit
aktivum.

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

Financéni aktivum nebo jeho ¢ast se oductuje, pokud vyprsela prava na obdrzeni penéznich tok( z investic nebo prevedla
vSechna podstatna rizika a uzitky z vlastnictvi.

Vynosy z dividend jsou Uétovany v ramci vynost z dividend, jakmile na né Fondu vznikne narok.
Finan¢ni zavazky
Vznik nebo prevody finanéniho zavazku jsou vykazovany k datu sjednani obchodu.
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Fond zalctuje finanéni zavazek v pfipadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje, tj. ucetni
jednotka vykazuje vSechny své smluvni povinnosti.

Fond vyjme finan¢ni zavazek z rozvahy v pfipad€, Ze financni zavazek zanikne, tedy v pfipadg, Ze je povinnost definovana
smlouvou spinéna, zruSena nebo skondi jeji platnost.

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

3.2. Financéni aktiva

Fond pred klasifikaci finan¢nich aktiv provadi analyzu jednotlivych slozek majetku, pfedevsim pak drzenych cennych
papir, a stanovi, zda se jedna o dluhové financni aktivum nebo kapitélovy nastroj. Kapitdlovym ndstrojem je smlouva
dokladajici zbytkovy podil na aktivech Gcéetni jednotky po odeéteni vSech jejich zavazkd.

V pfipadé, ze Fond drZi investi¢ni akcie nebo podilové listy, kdy na svou zadost mad pravo na odkup téchto cennych papird,
investi¢ni akcie nebo podilové listy pfedstavuji smluvni pravo pfijmout hotovost nebo jiné finan¢ni aktivum a bude se tak
zpravidla jednat o dluhové finanéni aktivum.

3.2.1. Dluhova finanéni aktiva
Mezi dluhova finanéni aktiva se z rozvahy fadi:
e Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami,
e Pohledavky za nebankovnimi subjekty,
e nékterd Ostatni aktiva.

Polozka ,Pohledavka za bankami a druzstevnimi zaloznami” obsahuje zejména bézné ucty, terminové vklady, poskytnuté
uveéry, poskytnuté uvéry v ramci repo obchodl a ostatni pohledavky u centrdlnich bank, bank nebo druzstevnich zalozen.

Polozka ,Pohledavky za nebankovnimi subjekty" obsahuje zejména poskytnuté uvéry osobam, které nejsou bankou nebo
druzstevni zdloznou, véetné repo obchodd, zdlohy na pofizeni cennych papir(i, pohledavky vzniklé z prodeje cennych
papirl nevyporadanych do tficeti dnl po stanoveném dni vyporadani, ostatni pohledavky vyplyvajici z nezaplacenych
splatnych dluhovych cennych papir(.

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

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

Smiluvni penézni toky z dluhovych ndstroji Fondu jsou tvoreny zpravidla pouze jistinou a Urokem, ale pfesto nejsou tyto
cenné papiry klasifikované jako drzené za ucelem inkasovani smiuvnich penéznich tokl ani jako cenné papiry drzené za
Ucelem inkasovani penéznich tokl a uréené k prodeji. Z vyse uvedeného plyne, ze vSechny investice do dluhovych
finan¢nich aktiv Fond klasifikuje jako finanéni aktiva v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (dale také jako ,FVTPL").

Zasady Fondu vyZzaduji, aby investi¢ni spole¢nost hodnotila informace o téchto financnich aktivech na zakladé rediné
hodnoty spolu s dalsimi souvisejicimi finan¢nimi informacemi.
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Fond pfi prvotnim zauc¢tovani ocenuje finanénim aktivum realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty a oductovani
finan¢niho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je sou¢asti polozky ,Zisky
nebo ztraty z financnich operaci” mimo nabéhlé droky, které jsou Uctovany v casové souvislosti do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty se vykazuji v poloZce ,Vynosy z urokd a podobné vynosy".

Finan¢ni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyz se zméni obchodni model pro spravu celého portfolia.
Reklasifikace ma prospektivni vliv a je aplikovana od po¢atku vykazovaného obdobi, které nasleduje po zméné obchodniho
modelu.

3.2.2. Kapitdlova finan&ni aktiva
Mezi kapitalova financni aktiva se z rozvahy radf:
e Akcie, podilové listy a ostatni podily klasifikované jako kapitalové finanéni aktivum,
e Ugasti s podstatnym vlivem,
e Ucasti s rozhodujicim vlivem.

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

Fond se rozhodl nevyuzit moznosti vykazovat kapitalova finanéni aktiva v ostatnim dplném vysledku hospodareni a
vykazuje je jako ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (dale také jako ,FVTPL").

Fond pfi prvotnim zauc¢tovani ocenuje financni aktivum redlnou hodnotou. Nasledné zmeény realné hodnoty a oductovani
finan¢niho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je vykazano v polozce
,Zisky nebo ztraty z finan¢nich operaci”.

3.3.  Finan¢ni zavazky

Financni zavazky jsou nederivatové financni zavazky, jejichZ podstata vyplyva ze smluvni dohody, kdy Fond ma povinnost
dorucit drziteli hotovost nebo jiné finanéni aktivum.

Fond klasifikuje své financni zavazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zakladé toho, ze tyto zavazky patfi do
skupiny finanénich aktiv a zavazk(, které jsou jako celek fizeny a jejichz vykonnost je vyhodnocovdna na zakladé rediné
hodnoty.

Fond pfi prvotnim zaucétovani ocenuje finanéni zavazky realnou hodnotou. Nasledné zmeény realné hodnoty pfiraditelné
uveérovému riziku jsou vykazovany v rozvaze jako ocenovaci rozdil a ostatni zmény realné hodnoty, nabéhlé pfislusenstvi
a oductovani financ¢nich zavazk{ je Uc¢tovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti
polozky ,Zisky nebo ztraty z financnich operaci”.

3.4.  Zpusoby ocenovani

Majetek a dluhy Fondu se v souladu s ust. § 196 ZISIF ocenuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich U¢etnich standardu
(déle jen ,IFRS") upravenymi pravem Evropské unie. Konkrétné jako vychodisko pro definovani redlné hodnoty je zpravidla
pouzit standard IFRS 13.
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U vybranych finanénich nastroji mdze byt redlnd hodnota zejména z déivodu zanedbatelného kreditniho a Grokového rizika
a kratké doby splatnosti aproximovana jmenovitou/nabéhlou hodnotou. Jedna se zejména o:

a) zUstatky na penéznich uctech;
b) penézni ekvivalenty;
c) pohledavky a zavazky s kratkou splatnosti.

Majetek a dluhy Fondu se ocenuji redlnou hodnotou ke dni, k némuz se vypocitava hodnota Investi¢ni akcie. Realnou
hodnotu majetku a dluhd Fondu (resp. jednotlivych majetkovych hodnot) stanovuje:

e investicni spoleCnost za podminek dle § 194 a § 195 ZISIF; anebo

e nezavisly znalec.
Reélnd hodnota Nemovitosti a Ugasti v majetku Fondu, véetné redlné hodnoty cennych papirl vydévanych investi¢nim
fondem nebo zahrani¢nim fondem, ktery je uzavfenym investicnim fondem, je stanovena vzdy ke konci kazdého ucetniho
obdobi, pficemz takto urc¢ena hodnota se povazuje za realnou hodnotu pro obdobi od posledniho dne ucetniho obdobi do

dne predchazejiciho dni dalsiho stanoveni redlné hodnoty.

Vice informaci je uvedeno v odstavci 13 Realna hodnota.

3.5.  Vzijemna zactovani

Financni aktiva a zavazky se vzajemné zapocCitavaji a Cista Castka je vykazana v rozvaze, pokud existuje pravné
vymahatelny narok na zapocteni zdctovanych castek a existuje zameér vyporadat je v Cisté vysSi nebo realizovat aktivum a

vyporadat zavazek soucasné. Pravné vymahatelny narok nesmi byt podminén budoucimi udalostmi a musi byt vynutitelny
v ramci bézného podnikani, ale i v pfipadé selhani, platebni neschopnosti nebo Upadku Fondu nebo protistrany.

3.6.  Zasady pro uétovani nakladd a vynosu

Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouZiti této zasady nebylo
mozné podat vérny a poctivy obraz pfedmétu Geetnictvi Fondu, bude administrator postupovat odchylné. Casové rozliseni
neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jednd o nevyznamné ¢astky, kdy jejich ztc¢tovanim do nakladd nebo do vynost
bez ¢asového rozliSeni neni dot¢en Ucel casového rozliseni a Ucetni jednotka tim prokazatelné nesleduje zamérnou Upravu
hospodarského vysledku, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, popf. prijmy.

Opravy nakladl nebo vynost minulych Géetnich obdobi se Uctuji na uctech nakladl nebo vynost béZzného obdobi, pokud
se nejedna o opravy zdsadnich chyb tykajicich se pfedchozich obdobi, které se uctuji jako Upravy vysledkd minulych let.

3.6.1. Urokové néklady a vynosy

O urokovém nakladu nebo vynosu se Uctuje ve vécné a casove souvislosti a takto rozliseny urokovy vynos nebo naklad je
soucasti ocenéni.

Urokové néklady a vynosy se vykazuji ve vysledku hospodareni v poloZzce ,Ndklady na troky a podobné naklady” a ,Vynosy
z Urok( a podobné vynosy".

3.6.2. Vynosy z dividend

Vynosy z dividend jsou Uétovany v ramci vynost z dividend, jakmile na né Fondu vznikne narok. Vynosy z dividend jsou
vzdy vykazany ve vysledku hospodareni v polozce ,Vynosy z akcii a podild”.
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3.6.3. Vynosy a naklady z poplatkl a provizi

O vynosovych nebo nakladovych poplatcich se Uctuje ve vécné a Casové souvislosti k datu realizace transakce. O
nakladech nebo vynosech z provizi se Uctuje ve vécné a ¢asové souvislosti.

3.6.4. Naklady a vynosy z pokut a pendle

Smluvni pokuty a penale jsou Uc¢tovani v okamziku jejich faktického vzniku, tj. k datu, kdy véfitel na né vznese narok u
dluznika.

3.7.  Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den transakce.
Prepocet cizi mény u finanénich aktiv a zavazk{ oceriovanych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty je soucasti zmény
realné hodnoty tohoto aktiva nebo zavazku. Ostatni aktiva a zdvazky vycislené v cizi méné spolec¢né s devizovymi
spotovymi transakcemi pred dnem splatnosti jsou pfepocitavéna do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym CNB platnym
k datu ucetni zavérky a vysledny zisk nebo ztrata z prfepoctu aktiv a zavazk( vycislenych v cizi méné jsou vykazany ve
vykazu zisku a ztraty jako “Zisk nebo ztrata z finanénich operaci”.

3.8. Dan z pfijmad

Danovy zaklad pro dan z pfijm0 se propocte z vysledku hospodareni bézného ucetniho obdobi pfipoctenim danové
neuznatelnych naklad(, ode¢tenim vynost, které nepodléhaji dani z pfijmU a pfipoctenim zisku nebo ztraty nezohlednéné
ve vysledku hospodareni, ktery je dale upraven o slevy na dani a pripadné zapocty.

OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilll mezi Ucetni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazk( s pouzitim
oCekavané danové sazby platné pro obdobi ve kterém budou prfechodné rozdily zakladem splatné dané. O odlozené
danové pohledavce se UCtuje pouze v pripadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich Ucetnich
obdobich. V podminkach ¢innosti Fondu vznika odlozena dan zejména z titulu zmén v ocenéni majetku drzeného na Ucet
Fondu. Odlozeny danovy zavazek se vykazuje v polozce ,Ostatni pasiva“ a odlozena danova pohledavka je soucasti
polozky ,Ostatni aktiva“. Zména odloZené dané vztahujici se k pfechodnym rozdillim vykazanym v ramci rozvahy je také
vykdzana v rozvaze jako snizeni/zvyseni téchto pfechodnych rozdill. Ostatni zmény odlozené dané jsou vykazany ve
vykazu zisku a ztraty v ramci polozky ,Dan z pfijmd”.

3.9. Tvorbarezerv

Rezervy jsou uréeny k pokryti zavazk( nebo nakladd, jejichz povaha je jasné definovana a u nichz je k rozvahovému dni
bud pravdépodobné, Ze nastanou, nebo jisté, Ze nastanou, ale neni jista jejich vySe nebo okamzik jejich vzniku.

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

e jepravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odtok prostfedk( pfedstavujicich ekonomicky prospéch, pficemz
"pravdépodobné’ znamena pravdépodobnost prevysujici 50 %,

e je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad vyse pInéni.

Pro dosazZeni nejlepsiho odhadu rezervy se berou v Uvahu veskera rizika a nejistoty, které nevyhnutelné provazi mnoho
souvisejicich udalosti a okolnosti. Budouci udalosti, které mohou mit vliv na ¢astku nezbytnou k vyporadani dluhu, se
zohlednuji v ¢astce rezervy v pfipadé, ze existuje dostate¢né objektivni jistota, Ze k nim dojde. Pfi vycisleni rezervy se
neberou v Uvahu zisky z oGekavanych vyrazeni aktiv, a to ani tehdy, kdy oekdvana vyfazeni jsou tésné spojena s udalosti,
jez je pficinou tvorby rezervy.
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3.10. Podminéna aktiva, podminéné zavazky a podrozvahové polozky

Kromé obchodd, které vedou k vykazani aktiv a zavazkd v rozvaze, vstupuje Fond i do transakci, kterymi mu vznikaji
podminéna aktiva a zavazky.

Podminéna aktiva a podminéné zavazky jsou evidovany v podrozvahové evidenci.

Tyto transakce Fond sleduje, nebot predstavuji ddlezitou souc¢ést jeho ¢innosti a maji podstatny vliv na Groven rizik, kterym
je Fond vystaven (mohou zvysit nebo sniZit jind rizika, napfr. zajisténim aktiv a zdvazk( vykdzanych v rozvaze).

Podminéné aktivum/zdvazek je mozné aktivum/zavazek, které je disledkem minulych udalosti a jehoz existence bude
potvrzena tim, Ze v budoucnosti nastane (nenastane) nejista udalost, ktera nenf plné pod kontrolou Fondu. Podminénym
zdvazkem je i existujici zavazek, jestlize neni pravdépodobné, ze k jeho vyrovnani bude nezbytny odtok prostifedkd
predstavujicich ekonomicky prospéch, nebo nelze-li vysi zavazku spolehlivé vycislit. Podminénymi zavazky jsou napf.
neodvolatelné Uvérové pfisliby, ru¢eni apod.

Vyjma podminénych aktiv a podminénych zavazk( jsou v podrozvahové evidenci vedena také aktiva vyplyvajici z ¢innosti
spocivajicich ve spravé a Uschové cennosti a cennych papirli a souvisejici zdvazky prislusna aktiva klientlim vratit (napf.

aktiva ve spravé). Podrozvahovymi polozkami jsou i nominalni hodnoty urokovych a ménovych nastrojd, véetné forwardd,
swapU, opci a futures. Detailni informace o derivatovych operacich jsou popsany v bodé Derivaty.

3.11. Cenné papiry vydavané Fondem

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

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydavany ve formeé na fad, tj. akcie na jméno.
Se zakladatelskymi akciemi Fondu jsou spojena nasledujici prava:

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

e pravo na prednostni upsani novych zakladatelskych akcii Fondu pfi zvySeni zapisovaného zakladniho kapitalu
Fondu, ledaze valna hromada Fondu rozhodne o vylou¢eni nebo omezeni pfednostniho prava na upisovani novych
zakladatelskych akcii,

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

e pravo kvalifikovaného akcionéare dle § 365 Zakona o obchodnich korporacich pozadat pfedstavenstvo Fondu o
svolani mimoradné valné hromady Fondu k projednani navrzenych zalezitosti,

e pravo na podil na likvidacnim zdstatku pri zruSeni Fondu s likvidaci,

e v pfipadé nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem zakladatelské akcie Fondu nebo v pripadé exekucniho prikazu
k prodeji zakladatelské akcie Fondu uplatnit predkupni pravo akcionare k zakladatelskym akciim jiného akcionare
za podminek § 283 odst. 2 ZISIF,

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

e pravo na bezplatné poskytnuti aktualniho znéni tohoto Statutu a posledni vyrocni zpravy.

Hodnota zakladatelskych akcii pfedstavuje zapisovany zakladni kapital.
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Investi¢ni akcie
Fond vydava dva druhy investi¢nich akcii — prioritni investi¢ni akcie a vykonnostni investi¢ni akcie. Investi¢ni akcie maji
podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydavany ve formé na jméno. Prioritnim investicnim akciim byl pfidélen
ISIN: CZ0008048303 a vykonnostnim investi¢nim akciim byl pridélen ISIN: CZ0008048295 Investicni akcie Fondu mohou
byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu a jiném verejném trhu.
S investi¢nimi akciemi Fondu jsou spojena zejména nasledujici prava:

e bytinformovan o aktualni hodnoté investiéni akcie,

e odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet Fondu,

e napodil na zisku z hospodareni Fondu s majetkem, ktery vznikl z investi¢ni ¢innosti (dividenda) schvaleny valnou
hromadou k rozdéleni za podminek stanovenych stanovami a statusem,

e UcCastnit se valné hromady fondu,
e hlasovat na valné hromadé Fondu za podminek stanovenych zakonem a stanovami,
e pozadovat a dostat na valné hromadé Fondu vysvétleni zaleZitosti tykajicich se Fondu,

e uplatnit v pfipadé nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem investicnich akcii nebo v pfipadé exekucniho prikazu
k prodeji investi¢nich akcii pfedkupni pravo k investi¢nim akciim jiného akcionare za podminek § 283 odst. 1 ZISIF,

e pozadovat vyménu hromadné investicni akcie,
e podil na likvidacnim zUstatku pfi zaniku Fondu s likvidaci,

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

Fond vydava investi¢ni akcie za aktualni hodnotu vyhlasenou vzdy zpétné pro obdobi, v némz se nachazi tzv. rozhodny
den, tj. den pripsani finan¢nich prostredk( poukazanych upisovatelem na Ucet Fondu zfizeny pro tento Uc¢el depozitarem
Fondu. Investi¢ni akci Ize vydat pouze na zékladé verejné vyzvy, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo, pokud neni stanoveno
obecné zdvaznym predpisem, a neni s nimi spojeno pravo na fizeni Fondu.

Investi¢ni akcie, vzhledem k pravu jejich odkupu na Zadost Investora, splfiuji definici financniho zéavazku dle bodu 11 IAS
32 Finanéni nastroje: vykazovani. Fond vyhodnotil, Ze emitované cenné papiry nesplfiuji vyjimky stanovené ve standardu
IAS 32 pro jejich klasifikaci jako vlastni kapital a Fond tak klasifikuje své investi¢ni akcie jako zavazky. Pro zajisténi vérného
a poctivého obrazu v souladu s § 7 odst. 1 ZoU jsou emitované cenné papiry klasifikované jako finan¢ni zavazky v rozvaze
vykézany v polozce ,Cistd aktiva pfipadajici na drzitele investiénich akcif".

Vysledna ¢astka polozky ,Cista aktiva pfipadajici na drzitele investiénich akcii (Fondovy kapital)” je zékladem pro vypocet
hodnoty investi¢nich akcii. Hodnota investicnich akcii je vyjadiena v CZK.

4.  Regulatorni pozadavky

Fond podléha dohledu ze strany Ceské narodni banky. CYRRUS, a.s. (dale jen ,depozitai”) vykonava pro Fond funkci
depozitare ve smyslu § 83 ZISIF a poskytuje sluzby dle depozitafské smlouvy, jejiz posledni znéni je UCinné
od 12.01. 2022.

17



URBAU SICAV, a.s.

/\VCI n I' IC0O: 097 75 331

INVESTICNi SPOLECNOST
Priloha v fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2022 (v tis. K&)

5. Zmeény ucCetnich metod

Od roku 2018 je v platnosti novela vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991
Sh., o U¢etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, pro Uéetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi. Pro
investi¢ni spolecnosti a investi¢ni fondy bylo zajisténo prfechodné obdobi do 31. 12. 2020, které mohli vyuzit k sezndmeni
se s novymi Ucetnimi metodami, pozadavky a k zajisténi bezproblémového prechodu.

0d 1. 1. 20217 resp. k 1. 1. 2022 maji investicni spole¢nosti a investi¢ni fondy povinnost vykazovat a ocenovat finanéni
nastroje podle mezinarodnich ucetni standardd. Tato povinnost vyplyva z § 4a vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., ktery udava, ze
,Ugetni jednotka pro ucely vykazovani finanénich nastroj(, jejich oceriovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v Géetni
zavérce postupuje podle mezinarodnich Ucetnich standardd upravenych pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o
uplathovani mezinarodnich Ucetnich standardd’, pficemz ,Finanénim nastrojem podle odstavce 1 se rozumi financni
nastroj podle mezinarodnich ucetnich standard(.”

Postupy, kterymi se od 1. 1. 2021 resp. k 1. 1. 2022 investi¢ni spole¢nosti a investi¢ni fondy fidi, vychazeji zejména ze
standardd IFRS 9 Financni nastroje, IAS 32 Financni nastroje: vykazovani a IFRS 7 Finanéni nastroje: zvefejfiovani.

V rdmci implementace IFRS na financni nastroje byly k 1. 1. 2022 provedeny nasledujici zmény ucetnich metod:
a) Vykazovani a ocenovani finan¢nich nastroji podle standardu IFRS 9

Fond se rozhodl v souladu se standardem IFRS 9 neupravovat srovnavaci udaje za prechazejici obdobi a zménu ucetni
metody tak aplikuje modifikovanym retrospektivnim pfistupem, tedy Uprava je provedena retrospektivné s kumulovanym
dopadem na nerozdélené vysledky vykazanym k 1.1.2022. Informace za srovnatelné obdobi nejsou upraveny.

Finanéni aktiva jsou nové klasifikovana na zakladé obchodnich modell, kdy Fond je fizen na zékladé obchodniho modely,
kdy portfolio finan¢nich aktiv a skupina finanénich zdvazk( jsou spravované a vykonnost vyhodnocovana na zakladé
realnych hodnot, tj. na zakladé ostatniho obchodniho modelu. Fond se rozhodl nevyuzit moznosti vykazovat kapitalové
financni nastroje v ostatnim Uplném vysledku hospodareni. Z vyse uvedeného plyne, ze vSechny finan¢ni nastroje Fond
klasifikuje jako financni aktiva nebo financni zavazky ocenované v rediné hodnoté do zisku nebo ztraty.

K 1. 1. 2022 Fond u kapitalovych finanénich nastroji preved| nabéhlé ocenovaci rozdily do nerozdélenych vysledkl a
dluhové finanéni ndstroje precenil na redlnou hodnotu s dopadem do nerozdélenych vysledkd.
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NiZe uvedena tabulka zobrazuje informace o pdvodni a novou kategorii ocenovani a jejich téetni hodnotu:

Pavodnf Nova ucetni
Pavodni kategorie acetni Nové kategorie
hodnota
hodnota

Aktiva

Doenovane resinou Realnou hodnotou do
Pohledavky za bankami hodnotou do vlastniho 47 " U reb ) 47
kapitalu zisku nepo ztraty

Ocefovane realnou Realnou hodnotou do
Ostatni aktiva hodnotou do vlastniho 53 . . 53
zisku nebo ztraty

kapitalu

Pasiva

Zdavazky v(c¢i bankam Ocenované redlnou 14 Redlnou hodnotou do 14
hodnotou do vlastniho zisku nebo ztraty
kapitalu

Ostatni pasiva Ocenované realnou 125 Redlnou hodnotou do 125
hodnotou do vlastniho zisku nebo ztraty
kapitalu

NiZe uvedena tabulka zobrazuje zmény klasifikace finan¢nich aktiv a finanénich zavazk( k datu prvotniho pouziti IFRS 9:

Kategorie Ocenované redlnou Pdvodni ucetni Nova ucetni
hodnotou do vlastniho kapitalu hodnota k Reklasifikace Piecenéni hodnota k
31.12. 2021 1.1.2022

Pohledavky za bankami
Pocatecni zlstatek 47 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni reédlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty

Ostatni aktiva
Pocatecni zlstatek 53 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni reédlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty

Zdavazky vic¢i bankdam
Poc¢atecni zlstatek 14 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty

Konecny zistatek N = -1 A
Ostatni pasiva
Pocatecni zUstatek 125 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni reédlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty
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Kategorie Redlnou hodnotou do Pdvodni ucetni Nova ucetni
zisku nebo ztraty hodnota k Reklasifikace Piecenéni hodnota k
31.12. 2021 1.1.2022

Pohledavky za bankami
Pocatecni zlstatek 0 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty

Ostatni aktiva
Pocatecni zlstatek 0 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty

Zdavazky vic¢i bankdm
Poc¢atecni zlstatek 0 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni reédlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty

Ostatni pasiva
Pocatecni zUstatek 0 0 0 0

Reklasifikace — ocenéni reédlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty

b) 1AS32 Finanéni nastroje — vykazovani

0 47 0 47

0 53 0 53

0 14 0 14

0 125 0 125

Aplikace standardu IAS 32 pfinasi zmény v klasifikaci emitovanych cennych papird. Klicovym faktorem, na jehoz zakladé
jsou podle IFRS rozliSovany financni zavazky a kapitalové nastroje je existence smluvniho zavazku Ucetni jednotky
poskytnout hotovostni (i jiné) pInéni nebo dodat jiny finanéni nastroj. V souladu s touto klasifikaci vydané investi¢ni akcie,
s nimiz je spojeno pravo vlastnika na zpétny odkup, jsou finanénim zavazkem, ktery v pfipadé splnéni vyjimek uvedenych
v odst. 16A - 16D standardu IAS 32 je vykazovany jako kapitalovy nastroj.

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

Klasifikace zakladatelskych akcii nema zadny dopad na Fond.
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, neni s nimi spojeno hlasovaci

pravo na valné hromadé Fondu a nespliuji vyjimky pro vykazovani jako kapitalovy nastroj.

K 1. lednu 2022 vlivem klasifikace investicnich akcii jako financni zavazek doslo k prevodu fondoveho kapitalu z viastniho
kapitalu do polozky ,Cistd aktiva pfipadajici na drZitele investi¢nich akcii s pravem na odkup”.
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Z vySe uvedeného plynou nasledujici Upravy spojené s implementaci I[FRS:

a) Prevod nabéhlych ocefiovacich rozdild z rozvahy na nerozdélené vysledky minulych let.

b) Prevod slozek vlastniho kapitélu do polozky ,Cisté aktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii”.

ROZVAHA

1.1. 2022 pred
zménou Ucetni
metody

AKTIVA

1.1.2022 po zméné

Uprava bod b) G¢etni metody

Uprava bod a)

- Aktiva celkem (2) - | |

Pohledavky za bankami a

druzstevnimi zéloznami () 47
v tom: a) splatné na pozadani 47
11 Ostatni aktiva 53

1.1. 2022 pred
zménou Ucetni
metody

PASIVA

47
47
53

1.1.2022 po zméné

Uprava bod b) G¢etni metody

Uprava bod a)

Zdavazky v(ci bankam a druzstevnim
zdloznam (%)

v tom: a) splatné na pozadani 14

4 Ostatni pasiva 125

Cizi zdroje (bez Cistych aktiv
pripadajicich na drzitele investicnich
akcii klasifikovanych jako zavazek)
celkem

139

Cistd aktiva pfipadajici na drzitele

investi¢nich akcif S leE

f) obdoba nerozdélenych ziskd
nebo neuhrazenych ztrat z
predchozich obdobi
Cista aktiva pfipadajici na drzitele
investi¢nich akcif klasifikovanych

jako zavazek bez zmeény za dané
obdobi

8 Zakladni kapital (%)
z toho: a) splaceny zakladni kapital

100
100

14 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena
ztrata z pfedchozich obdobi

. Vlastni kapitél
Cistd aktiva pfipadajici na drzitele
investi¢nich akcif celkem (Fondovy
kapitdl)

-139

14
125

139

-139

-139 -139

=139 =139

100
100

139 0

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

Ve sledovaném obdobi Fond nerealizoval zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem na Cista aktiva pfipadajici
na drzitele investicnich akcii.

7. Vyznamné polozky v rozvaze

7.1.  Finan¢ni nastroje

Fond zvefejniuje informace pozadované Ucetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje finan¢ni nastroje do nasledujicich
kategorif:

Ocenéné realnou hodnotou

Ocenéné T . . .
tis. K& nab&hlow do ostatnllho Uplného v?/slledklu do zisku nebo ztraty
hodnotou dluhové kapitalove povinné uréend
nastroje nastroje
Aktiva
Pohledavky za 0 0 0 168 0
bankami investicni
Pohledavky za 0 0 0 20 0
bankami neinvesti¢ni
Pohledavky za 0 0 0 15310 0
nebankovnimi subjekty
investicni
Ugasti s rozhodujicim 0 0 0 151038 0
vlivem investi¢ni
Ostatni aktiva 0 0 0 80 0
neinvesticni
Pasiva
Zavazky v0ci 0 0 0 4168 0
nebankovnim
subjektlm investi¢nf
Ostatni pasiva 0 0 0 595 0

investiéni
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7.2.  Pohledavky za bankami

tis. K& 2022 2021

ZUstatky na béznych Uétech 188 47
investicni cast 168 0
neinvesti¢ni ¢ast 20 47

Fond ke konci sledovaného obdobi evidoval zlstatky na béznych Uétech vedenych v CZK v celkové vysi 188 tis. K¢, z toho
20 tis. KC v neinvesticni ¢asti Fondu.

7.3.  Pohledavky za nebankovnimi subjekty

tis. K& 2022 2021
Poskytnuté uvéry a zapujcky z toho:
Splatné od 1 roku do 5 let 15310 0

Vsechny pohledavky jsou pred datem jejich splatnosti.
Splatna hodnota pohledavek z poskytnutych uvér( ke konci sledované obdobi ¢ini 15 310 tis. K&.

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jmeni fondu.

7.4.  Ugasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem

Piehled rozhodujiciho vlivu:

K31.12.2022
Datum . . Podfl na .. ] Ocefiovaci Hodnota
o Nazev spole¢nosti zakladnim Pofizovaci cena dil Ik
pofizeni kapitalu rozdf celkem
02.05.2022 DIOS rezidence s.r.0. 100 34875 116 163 151 038

Ugasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem jsou dale specifikovany v kapitole Vztahy se spfiznénymi osobami.

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni fondu.
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7.4.1. Vyvoj hodnoty podill s rozhodujicim a podstatnym vlivem

Reélnou hodnotou

tis. K& Reélnou hodnotou do ostatniho
' do zisku nebo ztraty Uplného vysledku/do
rozvahy
Reédlnd hodnota k 1. 1. 2021 0 0
Reédlnd hodnota k 31. 12. 2021 0 0
Porizeni 34 875 0
Zisk/ztrata z precenéni 116163 0

Redlna hodnota k 31. 12. 2022 151038 _

7.5.  Ostatni aktiva

tis. K¢ 2022 2021
Ostatni neinvesticni 80 53

I ) -]

Jedna se o polozky vztahuijici se k neinvesti¢ni ¢asti fondu. Ostatni aktiva predstavuji pohledavku za investiéni ¢asti Fondu
z titulu Uhrady nakladd z bézného Uctu neinvesticni ¢asti. Pohledavka ve vysi 80 tis. CZK bude vyrovnana v nasledujicim
ucetnim obdobi.

7.6.  Zavazky vici bankam

tis. K¢ 2022 2021
Prijaté Uvéry a zapujcky z toho: 0 14
- Splatné na pozadani 0 14

Gaen 0]

Fond ke konci minulého obdobf evidoval zavazek viigi Ceskoslovenské obchodni bance, a. s. z titulu zaporného zlistatku
na bézném uctu. Tento zavazek byl ve sledovaném obdobi vyrovnan.

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni fondu.
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7.6.1. Vyvoj hodnoty zavazkd vici bankam

NiZe uvedena tabulka zobrazuje pfehled zavazkU vici bankam a jejich zmény rediné hodnoty:

tis. K¢ 2022 2021
Zavazky k poc¢atku sledovaného obdobi
Splatna hodnota zavazku k 1. 1. 14
Redlnd hodnota k 1. 1. 14
Transakce za sledované obdobi
Prirtstky 14 13
Oductovani financnich zavazkd z toho: 0 1
- Splatna hodnota zavazku 0 1

Zd&vazky ke konci sledovaného obdobi
Splatnd hodnota zdvazku k 31. 12. 0 14
Konecny stav ocenovaciho rozdilu k 31. 12. 0 0

Reélna (G&etni) hodnota zévazku k 31. 12. _

7.7.  Zavazky za nebankovnimi subjekty

tis. K& 2022 2021
Prijaté Uvéry a zapujcky z toho: 4168
- Splatné od 1 roku do 5 let 4168

0

Zdavazky za nebankovnimi subjekty tvofi pfijaté zapUjcky od fyzickych osob. Jedna se celkem o Sest zapujcek, jejichz
urokova sazba ¢ini 4,5 % a doba splatnosti je 31. 07. 2027.

Céstku 4 111 tis. CZK tvofila jistina zapdjcek a 57 tis. CZK uroky.

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni fondu.
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7.7.1. Vyvoj hodnoty zavazki za nebankovnimi subjekty
NiZe uvedena tabulka zobrazuje prehled zavazk( vici nebankovnim subjektlim a jejich zmény realné hodnoty:

tis. K¢ 2022 2021
Zavazky k poc¢atku sledovaného obdobi
Splatnd hodnota zavazku k 1. 1.

Redlnd hodnota k 1. 1. 0
Transakce za sledované obdobi
Prirtstky 4168
Zména realné hodnoty za sledované obdobi vlivem precenéni 0
Zd&vazky ke konci sledovaného obdobi
Splatna hodnota zdvazku k 31. 12. 4168
Konecny stav ocefovaciho rozdilu k 31. 12. 0

0
Redlna (G&etni) hodnota zavazku k 31. 12. 4168 _

7.8.  Ostatni pasiva

tis. K& 2022 2021

Zdavazky v(c¢i dodavatelim 350 0
Dohadné polozky pasivni 165 68
Ostatni 80 57

Dohadné polozky pasivni tvofi ve sledovaném obdobi naklady na audit za rok 2022 dle smlouvy o audity. Polozku ostatni
tvofi zavazek za neinvesti¢ni ¢asti fondu, kdy byly z b&Zného Uctu neinvesticni ¢asti hrazeny pohledavky investi¢ni ¢asti.
Tento zavazek je vyrovnan v nasledujicim kalendarnim roce.

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jmeni fondu.
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7.8.1. Vyvoj hodnoty ostatnich pasiv

NiZe uvedena tabulka zobrazuje pfehled ostatnich pasiv a jejich zmény redlné hodnoty:

tis. K¢ 2022 2021
Zavazky k poc¢atku sledovaného obdobi
Splatna hodnota zavazku k 1. 1. 125
Redlnd hodnota k 1. 1. 125
Transakce za sledované obdobi
Prirdstky 94768 131
Oductovani financnich zavazkd z toho: 94298 6
- Splatna hodnota zavazku 94298 6
Zd&vazky ke konci sledovaného obdobi
Splatnd hodnota zdvazku k 31. 12. 595 125
Konecny stav ocenovaciho rozdilu k 31. 12. 0 0

Redlna (Ucetni) hodnota zévazku k 31. 12. 595 125

7.9.  Cista aktiva pfipadajici na drzitele investiénich akcif

Soucdsti hodnoty Cistych aktiv je obdoba kapitélovych fondd, oceriovacich rozdilli, emisniho &zia, rezervnich fondd,
nerozdélenych vysledkd hospodareni minulych let a vysledek hospodareni bézného Uéetniho obdobi, ktery je v rozvaze
zohlednén jako prirlstek zavazkd v poloZce ,Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi".

VySe zavazku tak odpovida fondovému kapitalu podle pozadavkd ZISIF. Hodnota investiénich akcii je vyjadfena v CZK,

coz pfedstavuje i ménu zavazku. Zavazek je splatny na zadost investora o odkupu investi¢nich akcii v souladu se statutem
Fondu.

7.9.1. Obdoba kapitalovych fond

Kapitalové fondy predstavuji vydané investicni akcie. Na Uc¢et Fondu jsou k datu Ucetni zavéerky v kapitalovych fondech
evidovany investice v celkové vysi 47 025 tis. K.

Ks 2022 2021

Pocet investicnich akcii VIA na zacatku obdobf 0

Pocet vydanych investic¢nich akcii VIA v obdobi 34 875000

Pocet odkoupenych investicnich akcii VIA v obdobi 0 0
Pocelivestinioh akoiNIAnakonslobdobl | sws00 0]

Pocet investicnich akcii PIA na zacatku obdobf 0 0

Pocet vydanych investic¢nich akcii PIA v obdobi 11150 000

Pocet odkoupenych investicnich akcii PIA v obdobi 0 0
Podet investiénich akcil PIA na konci obdobi 11 150 000 n

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni fondu.
7.9.2. Obdoba nerozdélenych ziskl nebo neuhrazenych ztrat z pfedchozich obdobi

Soucasti polozky Obdoba nerozdélenych ziskl nebo neuhrazenych ztrat z pfedchozich obdobi jsou nerozdélené zisky z
pfedchozich obdobi a zisky/ztraty z oductovani kapitalovych finan¢nich aktiv.
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NiZe uvedena tabulka zobrazuje strukturu nerozdélenych ziskl a neuhrazenych ztrat:

tis. K& 2022 2021
ZUstatek nerozdélenych ziskd/ztrat k 1.1.2021 -46
Zvyseni/snizeni nerozdélenych ziskl/ztrat z vysledku hospodareni minulého roku -93
Zvyseni/snizeni nerozdélenych ziski/ztrat spojené s oductovanim financnich 0

aktiv

V pribéhu sledovaného ucetniho obdobi doslo k pretctovani vysledku hospodareni ve schvalovacim fizeni z kapitalovych
Ucétd na Ucty Cistych aktiv.

Céstka -93 tis. CZK tvoff ztrata za minulé Ucetni obdobi, kterd navysila nerozdélené vysledky z hospodafeni minulého roku.

7.10. Zakladni kapital

K 31.12. 2021 eviduje Fond zakladni zapisovany kapital ve vysi 100 tis. K¢.

Zakladni kapital je tvofen 100 000 ks zakladatelskych akcii na jméno v zaknihované podobé s jmenovitou hodnotou 1 K¢.
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8.  Vyznamné polozky ve vykazu zisku a ztraty

8.1.  Finan¢ni nastroje

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

Ocenéné realnou hodnotou

Ocenéné NI, . . .
tis. K& nabahlou do ostatnlho uplného v.yslledlfu do zisku nebo ztraty
hodnotou dluhove kapitalove povinné uréené
nastroje nastroje
Financni aktiva
Vynosy z UrokU a
podobné vynosy 0 0 0 906 0
Naklady na poplatky 0 0 0 14 0
a provize
Aol 0 0 0 116163 0
pfecenéni
Vynos z titulu
prislusenstvi 0 0 0 194 0
postoupené
pohledavky
Zisk nebo ztrata
Financni zavazky
Naklady na uroky a
podobné naklady

Zisk nebo ztrata
z finan¢nich zavazk

Zisknebo ztréta 117 252
z finanénich néstrojd

8.2.  Cisty Urokovy vynos

tis. K& 2022 2021

Vynosy z Urokl 966 0
z Uvérd a zapujcek 966 0
Naklady na droky -57 0
z Uvérd a zapujcek 57 0

Cisty drokovy vynos m_
Vynosy z urokl tvofi troky z poskytnutych Uvérd. Naklady na Uroky jsou tvoreny Uroky z pfijatych zapUjcek.

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jméni fondu.
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8.3.  Vynosy a naklady na poplatky a provize

tis. K& 2022 2021
Naklady na poplatky a provize -14 -7
ostatni -14 -7

Polozku ostatni naklady predstavuji bankovni poplatky.

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

8.4.  Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci

tis. K¢ 2022 2021
Zisk/ztrata z kapitalovych finanénich nastrojd ocenénych realnou 116163 0
hodnotou

Zisk/ztrata z ostatnich financ¢nich operaci 194 0

Zisk z kapitalovych finanénich nastroju je tvofen pfecenénim majetkové Ucasti. Zisk z ostatnich finan¢nich operaci tvofi
pfislusenstvi pohledavky SESA development s.r.o. vici dluznikovi DIOS rezidence s.r.o., pficemz tato pohledavka byla
postoupena na Fond na zakladé smlouvy o postoupeni pohledavky ze dne 24. 06. 2022.

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

NiZe uvedena tabulka zobrazuje vykdzané zisky nebo ztraty spojené s finan¢nimi nastroji:

. Zisk/ztrata Zisk/ztrata z
tis. K¢ . oy P
z pfecenéni oductovani
Finanéni aktiva 116 357
Ugasti s rozhodujicim vlivem 116 163
Ostatni aktiva z toho: 194
- Ostatni 194

Zisk/ztrata z finanénich néstrojtl 116 357 _
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8.5.  Spravni naklady

tis. K& 2022 2021

Naklady na odmény statutarniho auditu z toho: 165 18
- naklady na povinny audit Ucetni zaverky 165 18

Pravni a notarské sluzby 19 55

Odmeéna za vykon funkce 1692

Sluzby depozitare 414

Znalecké ocenéni 88

Ostatni spravni naklady 7 13

Ostatni spravni naklady tvori ve sledovaném obdobi poplatky za pridéleni ISIN, poplatky bance za vystaveni potvrzeni pro
audit a soudni poplatek za navrh zapisu zmény do obchodniho rejstriku.

Ostatni spravni naklady v minulém obdobi tvofily naklady za poplatek LEI a poplatek za pridéleni ISIN.

Jedna se o polozky vztahujici se k investi¢ni ¢asti jmeéni fondu.

8.6.  Splatna dan z pfijmu

tis. K¢ 2022 2021

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim 114 867 -93
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z oductovani financni aktiv 0 0
vykazanych v ostatnim Uplném vysledku (nerozdélenych vysledcich)

Vynosy nepodléhajici zdanéni -116 163

Danove neodcitatelné naklady 0

Pouzité slevy na dani a zapocty 0

0
Zaklad dané -1 296 -03

Zohlednéni danové ztraty minulych let

0 0
Zéklad dané po odeéteni dariové ztréty -1 296

Fond ke konci sledovaného obdobi eviduje Ucetni zisk ve vysi 114 867 K&. Céstka 116 163 tis. K& tvofi vynosy z pfecenéni
Ucasti s rozhodnym vlivem, které nepodléhaji zdanéni. Vysledkem je danova ztrata ve vysi — 1 296 tis. K.

8.7.  OdlozZeny danovy zavazek/pohledavka

Odlozené dané z pfijmu jsou pocitany ze vSech do¢asnych rozdild za pouziti dafiové sazby platné pro obdobi, ve kterém
budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 5 %.

Fond nevykazuje k 31. 12. 2022 odlozeny danovy zavaze. O odlozené danové pohledavce nebylo z opatrnosti Uctovano.
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9.  Vynosy podle geografického Clenéni

Fond provozuje svou ¢innost pouze na tUzemi Ceské republiky.

10. Podminéna aktiva, podminéné zavazky a podrozvahové
polozky

tis. K& 2022 2021
Hodnoty predané k obhospodarovani 166 616 100

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

11.  Zélohy, zavdavky, zapUjcky, uvéry a zajisténi poskytnuté
¢lendm fidicich a kontrolnich organ(

Fond neposkytl zadné zalohy, zavdavky, zapUjcky a Uvéry ¢lentim statutdrniho organu ani ¢lenim dozoréi rady. Zaroven
za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

12. Identifikovana hlavni rizika dle statutu

12.1. Rizeni rizik

Cinnost Fondu je vystavena rliznym finan¢nim rizikdim, zejména:

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

e Uveérovému riziku;

e ariziku likvidity.
Fond je rovnéz vystaven provoznim rizik(m, jako je napf. custody riziko. Custody riziko je riziko ztraty cennych papirQ
drzenych v Uschové zplsobené nesolventnosti nebo nedbalosti custodiana. Prestoze existuje vhodny pravni ramec, ktery
eliminuje riziko ztraty hodnoty cennych papirt drzenych custodianem, v pfipadé jeho selhdni m(ze byt schopnost Fondu

prevadét cenné papiry docasné snizena.

Strategie fizeni rizik Fondu se snazi maximalizovat vynosy odvozené z Urovné rizika, kterému je Fond vystaven a snazi se
minimalizovat mozné nepfiznivé dopady na finanéni vykonnost Fondu.
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Rizeni téchto a dal$ich nize popsanych rizik provadf Investiéni spolenost podle pravidel stanovenych statutem Fondu a
schvalenych predstavenstvem. Statut definuje zasady pro celkové fizeni rizik, jakoZz i pisemna pravidla, tykajici se
specifickych oblasti, jako jsou urokové riziko, Uvérové riziko, ménové riziko, pouziti derivatovych a nederivatovych
financnich nastroj a investovani nadmeérné likvidity.

Soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spolec¢nosti jako obhospodarovatele Fondu je strategie Fizeni
rizik vykonavana prostfednictvim oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této strategie
obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika. Zakladnim nastrojem omezovani rizik je
statutem Fondu pfijaty systém limitl pro jednotlivé rizikové expozice. Pfed uskute¢nénim transakce obhospodarovatel
vyhotovuje analyzu ekonomické vyhodnosti transakce. Investi¢ni rozhodnuti pfijima Investi¢ni spole¢nost s predchozim
stanoviskem investi¢niho vyboru. Investiéni vybor Fondu ma 3 (tfi) ¢leny a je poradnim orgdnem Obhospodarovatele.
Cleny investi¢niho vyboru jmenuje a odvoldva predstavenstvo Fondu, a to 1 (jednoho) ¢lena na navrh predsedy
statutdrniho organu Obhospodarovatele a zbyvajici ¢leny na spoleény navrh vsech akcionard vlastnicich zakladatelské
akcie Fondu Obhospodarovatel vyhodnocuije rizika pred a po uskutecnéni transakce (ex-ante a ex-post), provadi stressové
testovani portfolia a sbér udalosti opera¢niho rizika. Rizika, jimz je jméni Fondu vystaveno z dlvodu aktivit
obhospodarovatele pfi realizaci investicni strategie a fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, jsou popsana ve statutu Fondu.
V prlibéhu Ucetniho obdobi nedoslo k zadnym zdsadnim zménam v existenci financnich rizik, v jejich fizeni ¢i v definici
investi¢nich limit( ve statutu Fondu.

VyuZzitim pakového efektu a pljcek mlze Fond zvysit expozici Fondu vici témto rizikiim, coz mUze také zvysit potencialni
vynosy, kterych maze Fond dosdhnout. Investi¢ni spole¢nost tyto expozice fidi souc¢asné. Fond ma stanovené specifické
limity pro fizeni celkové potencidlni expozice téchto nastrojd. Tyto limity zahrnuji moznost pujcky az do maximalni vyse
300 % ¢istych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii s moznosti zpétného odkupu. Splatnost téchto pljcek nesmi
pfesdhnout 20 let. Statutem Fondu je pfi poskytovani Uvérl z majetku Fondu pozadovano poskytnuti pfiméreného
zajisténi s vyjimkou poskytnuti Uvéru osobé, na niz ma Fond ucast umoznujici tuto osobu ovladat. Fond vyuziva pakovy
efekt pouze tehdy, kdyZ je zajisténa danova uznatelnost souvisejicich trokovych nakladd.

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

12.2. Expozice a koncentrace rizik v tis. K¢

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

Typ expozice Typ rizika Protistrana Hodnota Koncentrace
B&zné ucty kreditni ;,‘esskoslovenska obchodni banka, 20 00%
Bézné ucty kreditni Ceskoslovenska obchodni banka, 168 01 %
Obchodni podily trzni DIOS rezidence s.r.o. 151038 90,7 %
Uvéry kreditni, urokové  DIOS rezidence s.r.o. 12235 7,4 %
Uvéry kreditni, urokové  DIOS rezidence s.r.o. 3075 1,8%
Ostatni kreditni jiné pohledavky 0,0 %

Celkovy soucet 166 616 100,0 %
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12.3. ldentifikovana hlavni rizika dle statutu, respektive portfolia majetku Fondu

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

Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Fondu, zmén trznich podminek
zpUsobujicich zmény hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv ¢i investiénich nastrojd v majetku Fondu. Fond mlze u svych
obchodnich a investiénich aktivit v ddsledku vykyv( na finanénich trzich a zvySené volatility utrpét znaéné ekonomické
ztraty.

Analyza citlivosti

tis. K& Hodnota * parametr Zisk/ztrata Vlastni kapital/CAl

riziko ceny obchodnich podild 151 038*15% 22 656 0
riziko ceny nemovitosti X*15% 0 0
riziko ceny cennych papird X*15% 0 0
urokové riziko Uveérd 15310*15 % 153 0

Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodarovaného majetku a dopad na
vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.

Hodnota (majetku) znamenad expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvantitativniho dopadu.
Parametr je odhad potencialni rocni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativhiho dopadu.
hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika
riziko ceny obchodnich podilt — parametr je vyjadfeny v % a znamena precenéni smérem doll
riziko ceny nemovitosti — parametr je vyjadfeny v % a znamena precenéni smérem dol(
riziko ceny cennych papirll — parametr je vyjadfeny v % a znamena pfecenéni smérem doll
urokové riziko Uvertl — parametr je vyjadfeny v % a znamena vliv posunu urokové kfivky smérem vzhuru

12.3.2. Riziko likvidity (stupen vystaveni Fondu riziku: stfedni)
Riziko nedostatecné likvidity aktiv spocivajiciho v tom, ze neni zaruCeno vCasné a pfimeérené zpenézeni dostatecného
mnozstvi aktiv urCenych k prodeji. V pfipadé potreby promptni pfemény aktiv v majetku Fondu nebo Nemovitostnich
spole¢nosti ¢i jinych spolecnosti, jejichZ podily tvofi souc¢ast majetku Fondu, do penéznich prostfedk mdze byt potom
urcita transakce zatizena dodatecnymi transakcnimi naklady nebo ji nelze provést v pozadovaném terminu, pripadné
pouze za cenu realizace ztraty z vynuceného prodeje majetku. Riziko je omezovano diverzifikaci jednotlivych investic v

ramci Statutem vymezeného zpUlsobu investovani a stanovenim minimalniho zdstatku penéznich prostredk v majetku
Fondu.
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Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zavazkd Fondu (v tis. K¢&):

Vazeny

pramér .
tis. K¢ efektivni Do 1 roku Nadlgtaz S Nad 5 let Celkem

urokové

sazby
Zdavazky vic¢i nebankovnim subjektim 4,5% 0 4168 0 4168
Ostatni pasiva 0 595 0 0 595
Cista aktiva pripadajici na drzitele investi¢nich 0 0 161753 0 161753

akcii celkem (Fondovy kapital)
Celkem k 31. prosinci n 165 921 n 166 516

Fond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim ze zavazk( vici nespriznénym subjektdm a tyto povinnosti plnit
dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrzovat dostatecny objem penéz a penéznich ekvivalentd, ridit
splatnost zavazkl se splatnosti pohledavek. Minimalni objem likvidnich prostredkd, které Fond musi udrzovat na svych
bankovnich Uétech je zakotven ve Statutu Fondu.

12.3.3. Riziko nizsi likvidity nemovitého majetku (stuperi vystaveni Fondu riziku:
stredn)

Nemovitostnich spole¢nosti, jejichz podily tvofi souc¢ast majetku Fondu, mohou byt za stanovenych podminek nabyvany
Nemovitosti za Ucelem dalsiho prodeje nebo muze dojit k situaci, ze z dlvodu zachovani minimalniho podilu likvidnich
aktiv v majetku Fondu bude muset byt Nemovitost z majetku Fondu prodana. Nemovitosti jsou obecné méné likvidnim
druhem majetku. V konkrétnim prfipadé se muaze byt obtizné realizovat prodej Nemovitosti v pozadovaném ¢asovém
horizontu za pfimérenou cenu. Takova situace mdze vyustit v prodej za nizsi cenu, nez na kterou byla Nemovitost v
majetku Fondu ocenovana. To se projevi ve snizeni hodnoty majetku Fondu.

Vzhledem k soucasné situaci na trhu realit v Ceské republice Ize konstatovat, Ze riziku nizsf likvidity jsou vystaveny pouze
nemovitosti specifického Ucelu nebo nemovitosti umisténé ve specifickych lokalitach.

12.3.4. Riziko spojené s investicemi do nemovitosti (stuper vystaveni Fondu riziku:
nizky)

Obecné u investic do nemovitosti, na kterych vaznou zdastavni nebo jind prava tretich osob, riziko nedostate¢né
infrastruktury potfebné k vyuzivani nemovitosti a riziko vyplyvajici z ocefiovani nemovitosti. Nabyva-li Fond do svého
majetku pfimo ¢i prostfednictvim nemovitostni spolec¢nosti nemovitosti (konkrétné stavby) vystavbou, existuje riziko jejich
vadného pfip. pozdniho zhotoveni, v disledku ¢ehoZz mize Fondu vzniknout skoda. Vzhledem k povaze majetku existuje
rovnéz riziko zniceni takového aktiva, at jiz v ddsledku jednani treti osoby ¢i v dlsledku vy$si moci.

12.3.5. Riziko Zivelnich $kod na nemovitostech v portfoliu (stupef vystaveni Fondu
riziku: nizky)

Riziko Zivelnich skod na nemovitostech v portfoliu Fondu nebo nemovitostni spoleénost, jejichZz podily tvofi soucast
majetku Fondu. V ddsledku Zivelni udalosti, napf. povodné, zaplav, vybuchu plynu nebo pozaru, maze dojit ke vzniku Skody
na nemovitosti v majetku Fondu nebo nemovitostni spolecnosti, jejichz podily tvori soucast majetku Fondu. To se
negativné promitne na hodnoté majetku Fondu. Toto riziko je ze strany Fondem standardné oSetfovano prostrednictvim
pojisténi nemovitosti proti zivelnym pohromam.
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12.3.6. Uvérové riziko (stupefi vystaveni Fondu riziku: vysoky/stfedn)

Riziko spojené s neschopnosti splacet prijaté Uvéry spocivajici v tom, Ze v pfipadé neschopnosti Fondu nebo
Nemovitostnich spolec¢nosti ¢i jinych spolecnosti, jejichZ podily tvorfi sou¢ast majetku Fondu, hradit fadné a vcas dluhy,
muze dojit k jednordzovému zesplatnéni dluhd se sjednanym splatkovym kalendarem, narlstu dluh( o prislusenstvi v
podobé urokd z prodleni a naklad( véritell na jejich vymahani. Realizace tohoto rizika se mize negativné projevit v rlstu
dluh(, které jsou soucdsti majetku Fondu, a poklesu hodnoty majetku Fondu, v krajnim pfipadé mdze vést k rozhodnuti o
zruseni Fondu.

Uvérové riziko Fondu plyne zejména:

e 7z Uverl a zapUjcek poskytnutych Fondem;

e zpohledavek postoupenych na Fond;

e zobchodnich pohledavek;

e penéznich prostfedkl uloZzenych u bank.
Uvérové riziko z Uvérl a zapljcek poskytnutych Fondem a z pohleddvek postoupenych na Fond je snizovano
provéfovanim dluznikd v ramci zpracovani analyzy ekonomické vyhodnosti transakce oddélenim fizeni rizik Investi¢ni
spole¢nosti jako obhospodarovatele Fondu a prebiranim externiho ratingu dluznik( stanovenych spoleé¢nosti Czech Credit
Bureau, a.s.
Informace, které Investi¢ni spolecnost jako obhospodarovatel Fondu vyuziva k fizeni Uveérovych rizik, mohou byt nepfesné
a neuplné. | kdyz Investi¢ni spole¢nost vyhodnocuje Uvérové expozice Fondu, které povazuje z pohledu uvérového rizika
za dulezité, mlze se stat, Ze riziko Upadku dluznika mUze vzniknout v disledku udalosti nebo okolnosti, které Ize tézce
predvidat a odhalit (napriklad podvody). Investi¢ni spolec¢nosti maze také selhat pfi ziskavani informaci nezbytnych pro

vyhodnoceni Uvérového a obchodniho rizika protistrany.

Vyse jistiny Uvérd poskytnutych jednomu dluznikovi (jednomu fondu kolektivniho investovani) nebo dluhopistim vydanym
jedinym emitentem by neméla prekrocit 95% hodnoty aktiv Fondu.

Vystaveni Uvérovému riziku je také fizeno ziskanim kolaterall a firemnich a osobnich zaruk. Pokud jsou Uvér nebo pujcka
poskytnuty spolecnosti, ve které je Fond drzitelem majetkové Ucasti s rozhodujicim vlivem, nemusi Fond pozadovat, aby
tato spoleénost zajistila Uvér nebo pUjcku s ohledem na existenci vzajemného vztahu mezi ovladajici a ovladanou osobou.

Ucetni hodnota finan¢nich aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty pfedstavuje nejlepsi odhad maximalini
expozice Fondu vic&i Gvérovému riziku.

Uvérové riziko — kvalita portfolia v tis. K&

tis. K& Uvéry Pohleddvky B&zné ¢ty  Ostatni Celkem
Standardni 15310 0 188 80 15578
Po splatnosti 0 0 0 0 0
Presmlouvané 0 0 0 0 0
Ztratoveé 0 0

0 0 0
(Cakem k1 prosna 1530 0] i 0| 5wk

Stav obchodnich pohleddvek Fondu je priibézné sledovéan a posuzovan dle doby splatnosti.

Penézni prostredky na bankovnich Uctech jsou ulozeny u Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., kterd je regulovanym
bankovnim subjektem pod dohledem CNB. Riziko ztraty penéznich prostiedkd je tak zanedbatelné/nizké.
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12.3.7. Riziko selhani spole¢nosti, ve které ma Fond Ucast (stuperi vystaveni Fondu
riziku: vysoky)

Riziko spojené s moznosti selhani spole¢nosti, ve které ma Fond Gc¢ast, spocivajici v tom, Ze takova spolec¢nost mize byt
dotéena podnikatelskym rizikem. V disledku tohoto rizika mze dojit k poklesu trzni ceny podilu v prislusné spole¢nosti
¢i jeho UpInému znehodnoceni (napfiklad v pfipadé upadku), resp. nemoznosti prodeje Ucasti v takové spole¢nosti.

12.3.8. Riziko selhani Nemovitostni spole¢nosti, ve které ma Fond Gcast (stuper
vystaveni Fondu riziku: vysoky)

Rizika spojend s moznosti selhani Nemovitostni spolecnosti, U¢asti, na které tvofi sou¢ast majetku Fondu. V ddsledku
tohoto rizika mdze dojit k poklesu trzni hodnoty Ucasti v Nemovitostni spole¢nosti ¢i jejimu Uplnému znehodnoceni
(Upadek Nemovitostni spole¢nosti), resp. nemoznosti jejiho prodeje.

12.3.9. Ménové riziko (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky)

Ménové spocivajici v tom, Ze hodnota investice m(ze byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Fond m(ze drzet investice
i vjinych méndch, nez je jeho referen¢ni ména a jejich hodnota tedy miZze stoupat nebo klesat v ddsledku zmén ménovych
kurzd. Nepfiznivé pohyby ménovych kurz( mohou mit za ndsledek ztratu kapitalu.

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

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva Fondu k 31. 12. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zlstatky
evidovany:

tis. K& v CZK v EUR v USD Celkem
Pohledavky za bankami 188 0 0 188
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 15310 0 0 15310
Ugasti s rozhodujicim vlivem 151 038 0 0 151 038
Ostatni aktiva 0 0

Celkem k 31. prosinci 166 616 n‘ 166 616

Nasledujici tabulka zobrazuje pasiva Fondu k 31. 12. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zlstatky
evidovany:

tis. K& v CZK v EUR vUSD Celkem

Zdavazky vic¢i nebankovnim subjektim 4168 0 4168
Ostatni pasiva 595 0 0 595
Vlastni kapital 100 0 0 100
Seiiaériktiva pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii 161 753 0 0 161 753

Celkem k 31. prosinci 166 616 n‘ 166 616

Expozice Fondu na ménoveé riziko neni vyznamna.
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12.3.10. UrokoVé riziko (stuperi vystaveni Fondu riziku: stfedn)

Fond je vystaven drokovému riziku. Urokové riziko spociva ve fluktuaci istého urokového vynosu a hodnoty finanéniho
aktiva v dtsledku pohybu trznich trokovych mér. Fond se vystavuje Uc¢inkim kolisani prevladajici rovné trznich urokovych
sazeb na redlnou hodnotu finanénich aktiv a penéznich tokd. Fond drzi pljcky s pevnym urokem. Fond nevykazuje zadné
finanéni nastroje Uro¢ené proménlivou Urokovou sazbou a nenf tak vystaven urokovému riziku vyse budoucich penéznich
toka.

Urokové riziko zmény redliné hodnoty je spojeno s finanénimi investicemi Fondu — majetkovymi U¢astmi a nemovitostmi.
Jedna se o investice ocefované realnou hodnotou v Urovni 3, kdy znalci pfi odhadu redlné hodnoty uvazuji pfi pouziti
vynosové metody ocenéni také diskontni faktor, ktery vychazi z trzni Urokové sazby. Zména trzni urokové sazby tak mize
mit dopad na zménu rediné hodnoty drzenych investic. Vice k ocefiovani redlnou hodnotou v nasledujici ¢asti této zpravy.

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

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

Manazer Fondu v souladu se statutem Fondu pravidelné monitoruje celkovou urokovou citlivost Fondu.
12.3.11. Riziko koncentrace (stuperi vystaveni Fondu riziku: stfedni)

Koncentrace pozic mlze Fond vystavit ztratam, a to i navzdory tomu, Ze ekonomické a trzni podminky mohou byt v daném
oboru nebo odvétvi vSeobecné priznivé. Podle oborového ¢lenéni ma Fond vyznamnou majetkovou/Uverovou expozici
v0ci klientdm v sektoru nemovitosti a déle napriklad (jiz véak v mensim pomeéru) vici klientdm v sektoru velkoobchodu a
maloobchodu, informacéni a komunikaéni ¢innosti, kulturni, sportovni, zdbavni a rekreacéni ¢innosti ¢i zpracovatelského
pramyslu a stavebnictvi. Ke koncentraci rizika mlze dochdzet nejen v ramci odvétvi, ale i v ramci transakci s danou
protistranou. Podle zemi koncentruje Fond Gvéry poskytnuté klientdim zejména v Ceské republice (100 % poskytnutych
Uver k 31.12. 2022).

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

Riziko zvolené skladby majetku Fondu spocivajici v tom, ze i pfes maximalni snahu o bezpecné obhospodarovani a
diverzifikaci majetku Fondu mUZe Obhospodafovatelem zvolena skladba majetku vést k vétsi ztraté hodnoty nebo
mensimu rdstu hodnoty majetku Fondu ve srovnani s jinymi investi¢nimi zafizenimi s obdobnymi investi¢nimi cili.
Soucasng, zejména potom v pocatku existence Fondu, mohou jednotliva aktiva Fondu predstavovat znacny podil na
celkovém majetku Fondu, a tak nepfiznivy vyvoj ceny jednotlivého aktiva mize mit vyznamny dopad na vyvoj hodnoty
investice ve Fondu.

12.3.13. Riziko refinancovani Gvért (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky)

Rizika spojena s refinancovanim Uvérd prijatych na ucet Fondu nebo Nemovitostnich spole¢nosti ¢i jinych spolec¢nosti,
jejichz podily tvofi soucast majetku Fondu, spocivajici v tom, Ze Fond nebo pfislusna spole¢nost muze Gelit riziku, Ze
nebude schopen refinancovat své dluhy dalsim financovanim (at jiz ve formé Gvéru, ¢i jinak) ¢i refinancovat za podminek
stejnych ¢&i lepSich nez jsou stavajici, pfipadné refinancovat prodejem aktiv.

12.3.14. Riziko nadmérného vyuzivani pakového efektu Fondem (stupef vystaveni
Fondu riziku: nizky/stfedni)

Riziko nadmérného vyuzivani pakového efektu je riziko spojené s vyuzitim ciziho kapitalu pro dosahovani investi¢nich cill
Fondu a spociva v zesileném vlivu vyvoje trznich cen aktiv v majetku Fondu na hodnotu Investicnich akcii a potencialné
tak umoznuje dosahnout vyssiho zisku, ale také vySsi ztraty. Riziko je oSetfeno stanovenim maximalni hodnoty pakové
efektu, ktery Fond mdze vyuzivat ve statutu Fondu.
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12.3.15. Rizika spjatad s chybnym ocenénim majetkové hodnoty (stuperi vystaveni Fondu
riziku: nizky)

Rizika spjatd s chybnym ocenénim majetkové hodnoty v majetku Fondu znalcem, kdy v dlsledku chybného ocenéni
majetkové hodnoty v majetku Fondu mize dojit k poklesu hodnoty majetku Fondu po prodeji takové majetkové hodnoty.
Riziko je osetrfeno tak, Zze Fond k ocenéni svych majetkovych hodnot vyuziva certifikované odhadce.

12.3.16. Riziko jinych prdvnich vad (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky)

Riziko jinych pravnich vad spodivajici v tom, Zze hodnota majetku Fondu se mUze snizit v disledku prévnich vad aktiv
nabytych do majetku Fondu nebo Nemovitostnich spolecnosti, jejichz podily tvori souc¢ast majetku Fondu, tedy napfiklad
v dUsledku existence zastavniho prava treti osoby, vécného bfemene, ndjemniho vztahu, resp. predkupniho prava. Riziko
je oSetfeno tak, Zze Fond pred kazdym nabytim majetkovych hodnot provadi pravni due diligence zamyslené investice.

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

Dlsledkem provozniho rizika mize byt ztrata vlivem nedostatkd ¢i selhani vnitfnich procest nebo lidského faktoru anebo
vlivem vnéjsich udalosti a rizika ztraty majetku svéfeného do uschovy nebo jiného opatrovani, které muze byt zapfi¢inéno
zejména insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, kteréa ma v udschové nebo jiném opatrovani
majetek Fondu nebo Investicni akcie.

Fond ¢&eli mnozZstvi provoznich rizik, veetné rizika vyplyvajiciho ze zavislosti na informacénich technologiich a
telekomunikaéni infrastruktufe. Fond je zavisly na finan¢nich, Ucetnich a jinych systémech zpracovani dat, které jsou
komplexni a sofistikované a jejichz ¢innost m(ze byt negativné ovlivnéna fadou problémd, jako je nefunkénost hardwaru
nebo softwaruy, fyzické zni¢eni dilezitych IT systém, Utoky pocitacovych hacker(, pocitacovych vird, teroristické Utoky, a
jiné. Fond tak mUze utrpét vyznamné financni ztraty, nesplnéni dluh( vaci klientdim, regulacnim zasahlm a poskozeni
reputace. Skupina je vystavena provoznimu riziku, které mize vzniknout v disledku chyby pfi realizaci, konfirmaci nebo
vyrovnani transakci. Podobné riziko mdze vzniknout u transakci, které nebyly fadné zaznamenany nebo vyuctovany;
regulatorni pozadavky v této oblasti se zvysily a o¢ekava se jejich dalsi rist.

Fond mU(ze utrpét ztraty v disledku pochybeni zaméstnance Investi¢ni spole¢nosti jako obhospodarovatele Fondu ¢&i
¢lena organl Fond. Podnikani Fondu je vystaveno riziku nedodrzeni stanovenych zasad a pravidel nebo pochybeni,
nedbalosti nebo podvodl zaméstnancd Investi¢ni spole¢nosti ¢i ¢lend organd Fondu. Tyto kroky by mohly vést k pravnim
sankcim, vaznému poskozeni dobrého jména nebo k financnim skodam. Ne vzdy je mozné pochybenim predchazet a
opatreni, ktera Fond a Investicni spolecnost pfijima za Ucelem prevence a odhalovani této ¢innosti, nemusi byt vzdy
efektivni.

12.3.18. Riziko potencidlniho stfetu zajm0 (stupen vystaveni Fondu riziku: stfedni)
Obhospodarovatel ma nastaveny postupy identifikace a fizeni stfetu zajmd, ¢imz je potencidlni riziko minimalizovano.

12.3.19. Riziko vyplyvaijici z vefejnopravni regulace (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky)
Riziko vyplyvajici z verejnopravni regulace souvisejici s pofizenim, vlastnictvim a pronajmem majetkovych hodnot ve
vlastnictvi Fondu nebo Nemovitostnich spolecnosti Ci jinych spolecnosti, jejichz podily tvori soucast majetku Fondu,
zejména zavedeni i zvySeni dani, srazek, poplatk( &i omezeni ze strany pfislusnych organt verejné spravy.

12.3.20. Riziko vyporadani (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)
Riziko vyporadani spocivajici v tom, ze transakce s majetkem Fondu nebo Nemovitostnich spolecnosti Ci jinych

spole¢nosti, jejichZ podily tvori sou¢ast majetku Fondu, mize byt zmarena v dlsledku neschopnosti protistrany obchodu
dostat svym povinnostem a dodat majetek nebo zaplatit ve sjednaném terminu.
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12.3.21. Riziko ztraty majetku svéreného do Uschovy nebo jiného opatrovani (stuper
vystaveni Fondu riziku: nizky)

Riziko ztraty sveéfeného majetku spocivajici v tom, Ze je majetek Fondu v Uschové a existuje tedy riziko ztraty majetku
Fondu svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani, kterd mlze byt zapfi¢inéna insolventnosti, nedbalosti nebo
umyslinym jednanim osoby, ktera ma majetek Fondu v Uschoveé nebo jiném opatrovani.

12.3.22. Riziko vyplyvajici z omezené ¢innosti depozitare (stuperi vystaveni Fondu riziku:
nizky)

Rozsah kontroly Fondu ze strany depozitafe je smluvné omezen depozitafskou smlouvou. Z kontrolni ¢innosti jsou
vylouceny Ukony dle § 73 ods. 1 pismena f) ZISIF. Tato kontrola a ¢innost je zajistovana pfimo investi¢ni spolecnosti
pomoci internich kontrolnich mechanizmd.

12.3.23. Riziko zru$eni Fondu (stuperi vystaveni Fondu riziku: nizky)
Fond maze byt ze zakonem stanovenych divodU zrusen, a to zejm. z dlvodu, Ze:

a) pramérna vyse fondového kapitalu tohoto Fondu za poslednich 6 mésicl nedosahuje ¢astky odpovidajici alespon
1250 000 EUR;

b) vysSe fondového kapitalu tohoto Fondu do 12 mésict ode dne jeho vzniku, nedosdhne ¢astky odpovidajici alespon
1250 000 EUR.

CNB miize rozhodnout o vymazu Fondu ze seznamu investiénich fondd, napf. v pfipadé, kdy Fond nemad déle nez tFi
mésice depozitare.

Dale mUze byt Fond zrusen napriklad z dvodu Zadosti o vymaz Fondu ze seznamu investi¢nich fondd s pravni osobnosti,
zruseni Fondu s likvidaci, rozhodnuti soudu, rozhodnuti o pfeméné apod. Fond mdze byt zrusen i z jinych nez zékonem
stanovenych ddvodud. Fond mize byt zrusen naptiklad i z dlvod( ekonomickych a restrukturalizacnich (zejména v pfipadé
hospodarskych problém( Fondu).

12.3.24. Riziko odejmuti povoleni k ¢innosti Obhospodarovateli (stupen vystaveni Fondu
riziku: nizky)

Riziko, ze CNB odejme povoleni k ¢innosti Obhospodarovateli, jestlize bylo vydano rozhodnuti o jeho ipadku nebo jestlize
byl insolvenéni ndvrh zamitnut proto, Ze majetek Obhospodarovatele nebude postacovat k Uhradé nakladl insolvenéniho
fizent;

12.3.25. Riziko soudnich sporti a spravnich sankci (stupen vystaveni Fondu riziku: nizky)

V Ugetnim obdobi nebyl Fond t&astnikem zadnych soudnich nebo rozhodéich spord, které by se tykaly majetku nebo
narokd vlastnikl cennych papirt nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Fondem, kdy by hodnota pfedmétu
sporu prevySovala 5 % hodnoty majetku Fondu v U¢etnim obdobi.

V Ugetnim obdobi nebyl Fond U¢astnikem spravniho, soudniho ani rozhodéiho fizeni, které mohlo mit nebo v nedavné
minulosti mélo vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu.
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12.3.26. Ostatni identifikovana rizika:
Mezi dalsi identifikovana rizika patfi:
e Riziko nestalé aktualni hodnoty Investi¢nich akcii v disledku zmén skladby ¢i hodnoty majetku Fondu;

e Riziko odchylky aktualni hodnoty Investi¢nich akcii od likvidaéni hodnoty oteviené pozice Investora na Fondu v
disledku aplikace dodate¢nych srazek a poplatkd pfi odkupu Investi¢nich akcif;

e Riziko pozastaveni odkupu Investi¢nich akcii spocivajici v tom, Ze Obhospodarovatel je za ur¢itych podminek
opravnén pozastavit odkupovani Investi¢nich akcii, coz mdze zpUsobit zménu aktudini hodnoty Investi¢nich akcii,
za kterou budou zadosti o odkoupeni vyporadany, a pozdéjsi vyporadani odkup;

e Riziko vztahujici se k odpovédnost vUci tfetim osobam, zejména povinnosti k nahradé skody zpUsobené
pfipadnym poruseni zakonné nebo smluvni povinnosti ze strany Fondu. Toto riziko se mize projevit negativné na
hodnoté majetku Fondu tim, Zze ndhrada Skody bude plnéna z majetku Fondu, nebo tim, ze povinna osoba
povinnost k ndhradé skody, ktera ma byt plnéna ve prospéch Fondu, nesplni;

e Rizika spojena s povinnosti prodat majetkovou hodnotu v Fondu z divod( nesplnéni podminek spojenych s jejim
drzenim plynouci z pravniho pfedpisu nebo ze Statutu;

e Riziko spojené s tim, ze statutarni orgdn muaze kdykoliv se souhlasem kontrolniho orgdnu rozhodnout o zrusent
Fondu a Investor nebude drZet investici ve Fondu po celou dobu svého zamysleného investi¢niho horizontu;

e Riziko spojené s tim, ze nasledkem toho, ze budou vSechny Investicni akcie odkoupeny, nakoupeny nebo
odprodany, Investor nebude drzet investici ve Fondu po celou dobu svého zamysleného investicniho horizontu.
Statut timto vyslovné upozoriuje, ze neexistuje a neni poskytovana zadna zaruka Fondu anebo
Obhospodarovatele ohledné moznosti setrvani akcionare ve Fondu;

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

e Riziko poplatkl a srazek vyplyvajici z toho, Ze pfipadné poplatky a srazky uplatfiované vici Investorovi mohou ve
svém dusledku snizit ¢isty vynos jeho investice;

e Riziko poruSovani smluvnich povinnosti spocivajici v tom, ze v pfipadé€, ze Investor porusi smluvné prevzatou
povinnost, mdze byt vi¢i nému postupovano tak, ze v dlsledku toho dojede ke sniZeni ¢istého vynosu jeho
investice nebo se takovy postup projevi v jeho majetkové sfére. Napriklad Investorovi, ktery nesdélil prislusné
Udaje ohledné své danové rezidence, m(iZze byt na protipInéni, které mu ma byt vyplaceno, aplikovana zvlastni
danova sazba.

e Riziko tykajici se udrzitelnosti spocivajici v udalosti nebo situaci v environmentalni nebo socialni oblasti nebo v
oblasti spravy a fizeni, ktera by v pfipadé, ze by nastala, mohla mit skutecny nebo mozny vyznamny nepriznivy
dopad na hodnotu investice. Tato rizika jsou Obhospodarovatelem zohlednovana v souladu se zverejnénou
politikou zaclenovani rizik do procest investi¢niho rozhodovani.

41



URBAU SICAV, a.s.

/\VCI n I' IC0O: 097 75 331

INVESTICNi SPOLECNOST
Priloha v fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2022 (v tis. K&)

13. Redlna hodnota

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

VSechna zverejnéna ocenéni realnou hodnotou jsou opakujici se ocenéni realnou hodnotou.
Finanéni nastroje

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

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

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, redlnd hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich modell, pouzivajicich jako vstupy
objektivné zjistitelné trzni udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy ocenovaciho modelu charakterizovany jako
objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci Urovné 2 hierarchie redlné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v
souvislosti se stanovenim hodnoty na Urovni 2 obvykle povazuji vynosové kfivky, Uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pripadech nelze redlnou hodnotu urcit ani na zakladé dostatecné casto kotovanych trznich cen, ani s pouzitim
ocenovacich modell vychdzejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich udaji. Za této situace se s pouzitim
realistickych pfedpokladd provede odhad individualnich ocenovacich parametr(, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li uréity
objektivné nezjistitelny vstup ocenovaciho modelu vyznamny, pfipadné je prislusna cenova kotace nedostatecné
aktualizovana, je dany nastroj klasifikovan v ramci urovné 3 hierarchie realné hodnoty. Pri stanoveni hodnoty na urovni 3
se pro stanoveni redlné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici pfedepsané metody ocenéni aktiv (ocekavané
penézni toky, vyvoj trhu apod.) a posouzeni administratora.

Aktiva a pasiva ocenovanad realnou hodnotou v ramci urovné 3

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

Majetkové Ucasti a ostatni investiéni aktiva, pohledavky a pasiva ocefiované realnou hodnotou proti ziskm nebo ztratam
jsou ocenovany zpravidla na zakladé znaleckych posudkl nebo interniho ocenéni administratora, protoze jejich trzni
hodnota nenf jinak objektivné zjistitelna.

Zajisténi finan¢niho instrumentu ma zasadni vliv na ocenéni majetku, a to zejména v meznich situacich. Jestlize je finanéni
instrument dostate¢né zajistén, je mozné jeho cenu stanovit v plvodni vysi, ackoli dle Uéetnich pfedpis(, nebo dle predpist
souvisejicich s pravni Upravou podnikani investi¢nich fond, je tfeba provést korekce ze zdsady opatrnosti. Ato tfebaido
vySe 100 %. Kontrola zajisténi vzdy k datu ucetni zavérky a dale ke dni zjisténi zavaznych skutecnosti.

Uvérové riziko u finan¢nich zavazkd stanovujeme stejné jako u Uvérovych pohleddvek. Budouci zévazky diskontujeme na
z&kladé sazby, kterd se sklada z kreditniho rizika (bonity klienta) a trzniho rizika (sazby CNB, ECB). Dan& metoda je dle
naseho nazoru vhodnad, neboft reflektuje aktualni situaci véfitele, které by mohlo mit vliv tfeba na predc¢asné splaceni Uvéru
a dale na vyvoj trhu. Tim jsme schopni stanovit, za jakych podminek by dal tento zavazek pofidit v souCasnosti, a to
odpovida definici redlné hodnoty.
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13.1. Hierarchie redlnych hodnot
Hierarchie realnych hodnot ma tyto urovné:

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

o Uroven 2 — Redlnd hodnota je stanovena pomoci jinych nez kétovanych cen zahrnutych do Urovné 1, které jsou
pfimo Ci nepfimo pozorovatelné pro aktivum Ci zavazek

o Urover 3 — Reélna hodnota je stanovena pomoci vstupnich veligin, které nejsou zalozeny na pozorovatelnych
trznich datech

Uroveri v hierarchii redlnych hodnot, v niz je ocenéni redlnou hodnotou klasifikovano, je urc¢ena na zékladé vstupnich
hodnot nejnizsi urovné, které jsou vyznamné pro méreni realné hodnoty. Za timto Ucelem je vyznam vstupu posuzovan
na zakladé vyznamu pro stanoveni celkové redlné hodnoty. Pokud ocenéni redlnou hodnotou pouziva pozorovatelné
vstupy, které vyzaduji vyznamné Upravy na zakladé nepozorovatelnych vstupd, je toto ocenéni ocenénim urovné 3.
Posuzovani vyznamu urcitého vstupu pro ocenéni realné hodnoty v pIném rozsahu vyzaduje Usudek s ohledem na faktory
specifické pro dané aktivum nebo zavazek.

Nasledujici tabulka analyzuje v rdmci hierarchie realnych hodnot aktiva a zdvazky Fondu (podle tridy) ocenéné redinou
hodnotou k 31. prosinci 2022.

Rok 2022
tis. K& Uroven 1 Urover 2 Urover 3 Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 0 0 188 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 15310 0
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 0 151038 0
Ostatni aktiva 0 0 0

Zavazky
Zdavazky vic¢i nebankovnim subjektim 0 0 4168
Ostatni pasiva

Rok 2021

tis. K& Uroven 1 Urover 2 Urover 3 Celkem
Aktiva

Pohledavky za bankami 0 0 47

Ostatni aktiva

Zavazky
Zdavazky v(ci bankam 0 0 14
Ostatni pasiva 125
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Pro vSechny presuny finanénich ndstrojd mezi jednotlivymi stupni hierarchie ocenovani redlnou hodnotou plati
predpoklad, Ze nastaly na zacatku vykazovaného obdobi. Za nejvyssi uroven povazuje uroven jedna, kdy je cena stanovena
na zakladé kotaci na aktivnich trzich. Jestlize dochazi k nizké likvidité finan¢niho aktiva na regulovaném trhu, ztraci kotace
vyznam a je vhodnéjsi pfesunout aktivum do uUrovné 2 nebo 3. Takovym pfikladem mohou byt nékteré dluhopisy,
obchodované na ¢eském regulovaném trhu. Tento trh se potyka s vyraznymi problémy s likviditou.

V pribéhu let 2022 ani 2021 nedoslo k zadnym presundm.

13.2. Techniky ocenovani a vstupni veliciny

Popis ocenovaci techniky a vstupnich veli¢in Grovné 2 a 3

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

Pro ocenéni redlné hodnoty na Urovni 3 vychazime primarné z ocenéni vynosovym zplsobem nebo G¢etni hodnotou. Na
zakladé vstupnich veli¢in aplikuje jednotka nékterou z ocefovacich metod a na jejich zakladé stanovi realnou hodnotu.
Mezi vstupni veli¢iny patfi informace a finan¢nim aktivu, Urokové sazby, analyza vyvoje hospodarstvi, informace z
financnich trhd, emisni podminky, finanéni analyza dluznika apod.

Majetkové metody stanovuji hodnotu majetkové podstaty podniku (substanci). Majetkova hodnota je pak dana jako rozdil
individualné ocenénych polozek majetku a zavazk(. Majetkové ocenéni Ize ¢lenit v zavislosti na tom, podle jakych zasad
a predpokladd budeme ocenovat jednotlivé slozky. V pfipadé, ze pracujeme s predpokladem ,going concern”, ocenéni by
mélo odraZet naklady na znovu pofizeni majetku (reprodukéni hodnotu snizenou o hodnotu opotfebeni) — metoda
substan¢ni hodnoty. Dal$i majetkovou metodou je metoda likvidacni hodnoty. V daném pfipadé nepredpokladame
dlouhodobéjsi existenci ocefiovaného subjektu a posuzujeme hodnotu z pohledu penéz, které bychom mohli ziskat
prodejem jednotlivych ¢asti majetku podniku po Uhradé zavazkd. Mezi majetkové metody patfi rovnéz metoda ucetni
hodnoty. V tomto pfipadé vychazime z ocenéni majetku a zdvazk( na bazi Ucetnich principl a zasad. V rdmci precenénti
dil¢ich slozek majetku a zdvazk( Ize samozrejmé vyuzit i ostatni aplikovatelné metody

Technika ocenéni trzni komparace — porovnavani urcuje hodnotu finanéniho aktiva na zakladé porovnani ocenované
hodnoty se srovnatelnymi veli¢inami zjiSténymi v podobné oblasti podnikani, které jsou vefejné obchodovatelné nebo jsou
soucasti verejné ¢i soukromé transakce. Prihlizi se rovnéz k pfedchozim transakcim tykajicim finan¢niho aktiva. Odhad
se provadi na zakladé ,metody srovnatelnych mutliplikdtor(d” nebo na zdkladé ,metody srovnatelnych transakci”.
Srovnatelné transakce jsou analyzovany na zakladé kritérii porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji rozsah a
termin realizace. Tato analyza je dulezitd pfi vybéru pfislusnych koeficientl, které se aplikuji na finanéni Udaje
ocenovaného podniku. PFislusné udaje jsou porovnany a nalezité upraveny s ohledem na financ¢ni aktivum

Ocenéni vynosovym zpasobem - Jednou z téchto metod je metoda diskontovanych penéznich tokd. V rdmci této metody
jsou odhadovany budouci penézni toky, vcetné pokracujici hodnoty na konci projektovaného obdobi, které jsou
diskontovany na souc¢asnou hodnotu pozadovanou mirou vynosnosti. Metoda diskontovanych penéznich tok( je
povazovana (spolu s ostatnimi modely pouzivajicimi predikce budoucich vysledkd) za teoreticky nejspravnéjsi metodu
ocenéni, protoze explicitné bere do uvahy budouci uzitek spojeny s vlastnictvim ocenovaného aktiva.
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Ocenovaci technika a vstupy pouzité pfi méreni realné hodnoty investici Urovné 3 ke konci sledovaného ucetniho obdobi
jsou nasledujici:

tis. K& Redlna hodnota Ocenovaci technika Pouzité vstupy

Aktiva

Pohledavky za bankami 188 DCF Model Pribor, IRS CZ

Pohledavky za nebankovnimi 15310 DCF Model ARAD, L3 DCR, CPM

subjekty

Ugasti s rozhodujicim vlivem 151038  DCF Model, Substancni Financni vykazy, trzni
metoda data, finan¢ni plan

Ostatni aktiva 80 DCF Model Pribor

Zavazky

Zdavazky v(c¢i nebankovnim 4168 DCF Model ARAD

subjektliim

Ostatni pasiva 595 DCF Model Pribor

13.3. Popis ocenovacich postupl pouzitych Ucetni jednotkou v Urovni 3

13.3.1. Ocenéni nemovitosti
Vynosovy pfistup
Tam kde je mozné zjistit pravidelny vynos a nemovitost neni ur¢ena k prodeji stanovuje se hodnota nemovitosti metodou
diskontovani budoucich vynosU. Vstupni veli¢iny jsou najemni smlouvy, informace o nemovitosti, informace z realitniho
trhu, aktualni ekonomicka situace a jeji odhad pro pristi obdobi

Porovnavaci zplsob

Jedna se zejména o nemovitosti, které jsou urceny k dalSimu prodeji, i neni mozné stanovit realnou hodnotu vynosovym
zpUsobem. Vstupni veli¢iny jsou informace o nemovitosti, analyzy realitniho trhu.

13.3.2. Ocenéni obchodnich podilt a akcii
vynosovym zplsobem

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

substanénim zplsobem

Model ocenéni stanovuje realnou hodnotu vSech polozek aktiv finan¢niho aktiva a nasledné se odectou cizi zdroje. Tato
hodnota se pouziva zejména tam, kde neni predpoklad going concern. Napfiklad u developerskych projektl ve vystavbé

nékladovym zplsobem

Model vychazi z pofizovaci ceny finan¢niho aktiva. Toto ocenéni se pouziva zejména v pocatecnim ocenéni ¢i pro ocenéni
START - UP.

likvida¢ni hodnotou

Model ocenuje finanéni aktivum, které ma vétsinou zapornou pfidanou hodnotu. V tomto pfipadé je tfeba stanovit
substancni hodnotu, od které je tfeba odecist naklady na likvidaci finan¢niho aktiva
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13.3.3. Ocenéni cennych papird
vynosovym zplsobem
Model ocenuje finanéni aktiva na zakladé vynosové metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tokd. Diskontni
sazba se sklada ze dvou polozek, kreditniho rizika na drovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktualni vyvoj
na finan¢nich trzich. K tomuto Ucelu je potfeba dostatek vstupnich veli¢in. Kreditni riziko se vyhodnocuje dle potreb,
minimalné 1x roéné, trzni riziko pribézné.

13.3.4. Ocenéni poskytnutych Uvérd
vynosovym zplsobem
Model ocenuje finanéni aktiva na zakladé vynosové metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tokd. Diskontni
sazba se sklada ze dvou polozek, kreditniho rizika na drovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktualni vyvoj
na finan¢nich trzich. K tomuto Ucelu je potfeba dostatek vstupnich veli¢in. Kreditni riziko se vyhodnocuje dle potreb,
minimalné 1x roéné, trzni riziko pribézné.

13.3.5. Ocenéni prijatych uvérl
vynosovym zplsobem
Model ocenuje finanéni aktiva na zaklade vynosové metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tokl. Diskontni
sazba se sklada ze dvou polozek, kreditniho rizika na urovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktualni vyvoj

na financénich trzich. K tomuto Ucelu je potfeba dostatek vstupnich veli¢in. Kreditni riziko se vyhodnocuje dle potreb,
minimalné 1x ro¢né, trzni riziko pribézné.
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13.3.6. Sladéni pohybt na drovni 3 hierarchie redlnych hodnot

Sladéni pohybU na Urovni 3 hierarchie realnych hodnot podle tfid ndstroji je k 31.12.2022 nasledujici:

Zisk /zztlrfélia
/ztréta N
. N Z pfecen y .y
Redlnd  zprecen Gnido  Nakupy/ VYDOF4d Pfevody  Redlnd
tis. K& hodnota  énido ostatnih Vzn?ky Prodeje Emise ygm, zado hodnota
k1.1.  vysledku o urovné3  k31.12
hospoda . =,
foni Uplného
vysledku
Aktiva
Pohledavky za 47 0 0 5097 0 0 -4.956 0 188
bankami
Pohledavky za 0 0 0 15310 0 0 0 0 15310
nebankovnimi
subjekty
Ugasti s 0 116163 0 34875 0 0 0 0 151038
rozhodujicim
vlivem
Ostatni aktiva 53 194 58 067 -58 234
Zdvazky
Z&avazky vUci 14 0 0 0 0 0 -14 0 0
bankam
Z&avazky vUci 0 0 0 4168 0 0 0 0 4168
nebankovnim
subjektlim
Ostatni pasiva 125 94768 -94 298

Celkem 139 98 936 -94 312 4763
zdvazky
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Priloha v fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2022 (v tis. K&)

Sladéni pohybU na Urovni 3 hierarchie realnych hodnot podle tfid ndstroji je k 31.12.2021 ndsledujici:

Reélnd
. hodnota
tis. Ke k22.12.
2020
Aktiva
Pohledavky za 0
bankami

Ostatni aktiva

Zisk
/ztréta
Z pfecen
énido
vysledku
hospoda
feni

Zisk
/ztrata
Z pfecen
éni do
ostatnih
o}
Uplného
vysledku

4 w Pfevody  Redlnd
Nsl;lr]]?ky/ Prodeje  Emise Vygcr)“[ad zado  hodnota
urovné3 k31.12.
100 0 0 53 0 47

T Y B N < ) = )

Zavazky

Zavazky v0ci 0
bankam
Ostatni pasiva

14 0 0 0 0 14

180 -55 125

Celkem 194 -55 139
zavazky
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14.1. QOsoby ovladané

URBAU SICAV, a.s.

ICO: 097 75 331

Priloha v fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2022 (v tis. K&)

14. Transakce se spriznénymi osobami

Fond eviduje Uc¢asti s podstatnym a rozhodujicim vlivem v nasledujicich spole¢nostech:

Obchodni firma:

Sidlo:

ZpUsob ovladani:

Podil na hlasovacich pravech:

Pravni forma

Predmét podnikani:

VySe zapisovaného zakladni kapitélu:

VySe ostatnich slozek vlastniho kapitalu:

DIOS rezidence s.r.o.

Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

100% obchodni podil

100 %

spole¢nost s ru¢enim omezenym

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohdch 1 az 3 zivnostenského

zakona Obory ¢innosti:

-pfipravné a dokondéovaci stavebni prace, specializované
stavebni ¢innosti;

-zprostfedkovani obchodu a sluzeb velkoobchod a maloobchod;
- ubytovaci sluzby;
- nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitostti;

- poradenska a konzulta¢ni ¢&innost, zpracovani odbornych studif
a posudk;

- projektovani pozemkovych uprav;

- pfiprava a vypracovani technickych ndvrhd, grafické a kresli¢ské prace
Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupent;

- vyroba, obchod a sluzby jinde nezarazené.

60 tis. K¢

6 163 tis. KC
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URBAU SICAV, a.s.

/\VCI n I. IC0O: 097 75 331

INVESTICNi SPOLECNOST

Priloha v fadné ucetni zavérce k 31. 12. 2022 (v tis. K&)

NiZe uvedena tabulka zobrazuje hodnoty pohleddvek a zdvazkd vaci spfiznénym osobdam:

o Pocatecni v o . Konecny
tis. K& stav PrirGstky Ubytky stav
Pohledavky za nebankovnimi subjekty z toho: 0 15310 0 15310

nabéhlé uroky

Celkem aktiva n 15310 n 15310

14.2. Osoby ovladajici

Nazev ovladajici osoby: URBAU, a.s.

Sidlo: Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno
ZpUsob ovladani: 100 % pfimy podil

Podil na hlasovacich pravech: 100 % primy podil

15.  Vyznamné udalosti po datu ucetni zaverky

Po rozvahovém dni nedoslo u Fondu k zadné zméné ani skutecnosti, ktera by byla vyznamna pro naplnéni tc¢elu Vyroéni
Zpravy.

Sestaveno dne: 27. 4. 2023

Ing. Miroslav Svéab
Povéreny zmocnénec

AVANT investiéni spole¢nost, a.s.
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8. Pffloha &. 3 — Zprava o vztazich za U&etni obdobi

(ust. § 82 ZOK)
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Zpréva o vztazich za Ugetni obdobi (ust. § 82 ZOK)

a) Vztahy mezi osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. a) az c) ZOK)

Ovladana osoba:

Sidlo:

URBAU SICAYV, a.s.
097 75 331

Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

b) Uloha ovladané osoby ve struktufe vztaht mezi osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobam dle ust. § 82 odst. 1 ZOK. Jejim cilem je
napliovani investicni strategie urcené ve statutu ovladané osoby. Fond je obhospodarovany spolecnosti
AVANT IS ve smyslu ust. § 9 odst. 1 ZISIF.

Osoby ovladajici
Nazev:

ICO:

Sidlo:

Zpusob ovladani:

URBAU, a.s.
01519875
Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

pfimo prostfednictvim 100% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu
ovladané osoby

Fyzické osoby ovladajici nepiimo

Jmeéno:
Dat. nar.:
Bytem:

Zpusob ovladani:

ZpUsob ovladani:

Ing. Martin Sedlak
19. listopadu 1981
Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

nepiimo prostrednictvim samostatného jednatelstvi ve spolecnosti URBAU, a.s.,
ktera ma 100% podil na ZK ovladané osoby

Jaroslav Sadlon
29. srpna 1988
Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

nepfimo prostrednictvim samostatného jednatelstvi ve spolecnosti URBAU, a.s.,
ktera ma 100% podil na ZK ovladané osoby

Jifi Sadlon
10. kvétna 1986
Foltynova 1006/17, Bystrc, 635 00 Brno

nepfimo prostrednictvim samostatného jednatelstvi ve spolecnosti URBAU, a.s.,
ktera ma 100% podil na ZK ovladané osoby
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Osoby ovlddané stejnou ovladajici osobou dle § 75 odst. 2 ZOK

Nazev: URBAU properity s.r.o.
ICO: 086 54 611
Sidlo: Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

ZpUlsob ovladani:

100% obchodni podil ve vysi 3 000 K¢

Nazev: Rosice Kaminky s.r.o.
ICO: 067 88 009
Sidlo: Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

ZpUsob ovladant:

100% obchodni podil ve vysi 3 000 K&

Nazev: Jihlava Pod Vétrnikem s.r.o.
ICO: 086 99 445
Sidlo: Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

Zpusob ovladani:

100% obchodni podil ve vysi 3 000 K¢

Nazev: Hotel Balaton s.r.o.
ICO: 082 20 069
Sidlo: Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

Zpusob ovladani:

100% obchodni podil ve vysi 3 000 K&

Nazev: Sedlak Sadlon development s.r.o.
ICO: 062 84 132
Sidlo: Uvoz 508/5, Staré Brno, 602 00 Brno

Zpusob ovladani:

100% obchodni podil ve vysi 3 000 K&

c) ZpUsob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoba uziva standardni zplsoby a prostfedky ovladani, tj. oviadani skrze majetkovy podil na
ovladané osobé prostrednictvim valné hromady, ¢imz pfimo uplatfiuje rozhodujici vliv na ovladanou
osobu.

d) Prehled jednani uginénych v U&etnim obdob, kterd byla uginéna na popud nebo v z&jmu osob dle ust.
§ 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. d) ZOK)

V Ugetnim obdobi nebyla u¢inéna zadna jednani u¢inéna na popud nebo v z&jmu osob dle ust. § 82 odst.
1 ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. d) ZOK).
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e) Prehled vzdjemnych smluv mezi ovlddanou osobou a osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82
odst. 2 pism. €) ZOK)

Protistrana Smluvni t P Pt Pl
yp uzavreni poskytované obdrzené

Smlouva o poskytnuti
URBAU a.s. priplatku mimo ZK 24.1.2022 Priplatek -
spolecnosti

Smlouva o prevodu

Ing. Martin Sedlak obchodniho podilu 7.4.2022 Uplata Obchodni podil
Smlouva o prevodu ’ . .
Jaroslav Sadlon obchodniho podilu 7.4.2022 Uplata Obchodni podil
e y Smlouva o prevodu . . ’
Jifi Sadlon obchodniho podilu 7.4.2022 Uplata Obchodni podil
Ing. Martin Sedlak sileua © zepesien 2.5.2022 . .
vzajemnych pohledavek
Jaroslav Sadlon Srr,\!ouvalo zapootem 2.5.2022 = =
vzajemnych pohledavek
Jifi Sadlof SIS plots il 2.5.2022 - -
vzajemnych pohledavek
Jaroslav Sadlon Pokyn k Upisu 8.4.2022 Pemvazm Inves‘qcm
prostredky akcie
e y -~ Penézni Investicni
Jiri Sadlon Pokyn k Upisu 8.4.2022 prostredky akcie
Martin Sedlak Pokyn k pisu 8. 4.2022 ascll nesllen]
prostredky akcie



f) Hodnoceni vztahu mezi ovlddanou osobou a osobou ovladajici, resp. osobami dle ust. § 82 odst. 1
ZOK (ust. § 82 odst. 4 ZOK)

Ovlddana osoba je investicnim fondem v rezimu ust. § 9 odst. 1 ZISIF, kdy investicni spoleCnost jako
statutdrni orgdn nemdze byt pfimo vézana pokyny akcionarl ve vztahu kjednotlivym obchodnim
transakcim, ale primarné ma povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této
skute¢nosti, kdy moznost ovladajici osoby zasahovat do fizeni ovladané osoby je pouze nepfima
prostfednictvim vykonu akcionarskych prav, nevznikaji z formalni existence ovladaciho vztahu pro
ovladanou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo nevyhody plynouci z ovlddaciho vztahu, nebot
efektivné nedochazi k ovlivnéni jednani ovladané osoby v jednotlivych obchodnich transakcich.

Prohldseni statutarniho orgdnu
Statutarni organ Fondu timto prohlasuje, ze:

e informace uvedené vtéto zpraveé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazeji
z vlastni ¢innosti statutarniho organu ovladané osoby anebo které si statutarni organ ovladané
osoby pro tento Ucel opatfil z verejnych zdrojl anebo od jinych osob; a

e statutarnimu organu ovladané osoby nejsou znamy zadné skutecnosti, které by mély byt soucasti
zpravy o vztazich ovladané osoby a v této zprave uvedeny nejsou.

Zpracoval: Ing. Miroslav Svéab

Funkce: zmocneény zastupce jediného Clena predstavenstva spolecnosti
AVANT investicni spolecnost, a.s.

Dne: 31.3.2023

Podpis:
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9.

Pfiloha &. 4 — Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty
majetku Fondu ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy,
s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného
obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Prilohou 2
pism. €) VoBUP)
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|dentifikace majetku, pokud jeho hodnota piesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni,
kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro Ucely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci
ceny a redlné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s §
234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Piilohou 2 pism. €) VoBUP)

Realna hodngta
Porizovaci hodnota k poslednimu dni Ucetniho

Identifikace majetku (v tis. CZK) obdobi
(v tis. CZK)

Uvér DIOS rezidence s.r.o. 15310 15310
Obchodni podil DIOS rezidence s.r.o. 34875 151 038
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