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Pouzité zkratky

Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince
2012, kterym se doplnuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU,

AIFMR ) . . Ly . BTN
pokud jde o vyjimky, obecné podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy
efekt, transparentnost a dohled, ve znéni pozdé&jsich predpist

AVANT IS AVANT investiéni spoleénost, a.s., IC0: 275 90 241, se sidlem Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 140 00 Praha 4

BCPP Burza cennych papirli Praha, a.s.

Ceska narodni banka

Fond PRAGORENT investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. ICO: 278 88
759, se sidlem Jifiho ze Vtelna 1731/11 Praha 9 - Horni Pocernice 193 00

IAS/IFRS Mezinarodni standardy Ucetniho vykaznictvi prijaté pravem Evropské unie

Hodnota majetku v podfondu snizend o hodnotu dluhd v podfondu ve smyslu
§ 191 odst. 6 ZISIF, pficemz majetek a dluhy podfondu predstavuji majetek
Fondovy kapital a dluhy Fondu z jeho investi¢ni ¢innosti, které byly jako ¢ast jméni Fondu Ucetné
a majetkové oddéleny a zahrnuty do podfondu vytvofeného Fondem ve smyslu
ust. § 165 odst. 1 a 2 ZISIF.

Identifika¢ni oznaceni podle mezindrodniho systému &islovani pro identifikaci
cennych papirt

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

Narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/980, kterym se doplriuje
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format,
obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uverejnén pfi vefejné nabidce
cennych papird nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje
nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004

NEIRRAiI o AplsiAiil| Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 596/2014 o zneuzivani trhu,
trhu ve znéni pozdéjsich predpist
Ostatn{ iméni Majetek a dluhy Fondu, které nejsou soucdsti majetku a dluhG Fondu zjeho
J investicni ¢innosti ve smyslu § 165 odst. 2 ZISIF
Z&kon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES ze dne 15. prosince 2004
Transparencéni o harmonizaci pozadavk( na prihlednost tykajicich se informaci o emitentech,
smeérnice jejichz cenné papiry jsou prijaty k obchodovani na regulovaném trhu, a 0 zméné
smérnice 2001/34/ES, ve znéni pozdéjSich predpist

: Vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizSi upravé nékterych pravidel zakona
VoBUP o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich
predpisl
Vyhlaska Vyhlaska ¢. 234/2009 Sb., o ochrané proti zneuzivani trhu a transparenci, ve znéni
o ochrané trhu pozdéjsich predpist

Narizeni
0 prospektu


https://www.gleif.org/en
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Vyrocni zprava Tato vyrocni zprava

U&etni obdobi Obdobiod 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

7ISIE Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investicnich fondech,
ve 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
Z0OK ., . . v T
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist

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

ZPKT Zakon ¢. 256/2004 Sh., o podnikani na kapitéalovém trhu, ve znéni pozdéjsich
predpisl

Ugetni zavérky byly sestaveny v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (International
Financial Reporting Standards, IAS/IFRS) a jejich interpretacemi (SIC, IFRIC) ve znéni pfijatém Evropskou
unif.

Samostatna i konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena k 31. prosinci 2023 a za Ucetni obdobi od
1. ledna 2023 do 31. prosince 2023. Jako srovnatelné udaje pro Vykaz finanéni situace Fond uvadi Udaje
k 31. prosinci 2022. Ve Vykazu vysledku hospodareni a ostatniho uUplného vysledku, Vykazu zmén
vlastniho kapitélu, Vykazu zmeén &istych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcif
a Vykazu penéznich tokl pak Fond uvadi srovnatelné udaje za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince
2022.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici jnformace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zménam v hodnotdch a vyvoji v Ucetnim obdobi, jez odrazi finan¢ni vykazy.

Vyro¢ni zprava je konsolidovana a je auditovana.

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

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Jifiho ze Vtelna 1731/11 Praha 9 - Horni Pocernice 193 00
LEI Fondu 3157005U0Z4K0J2CFL06
. : zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B
Misto registrace
16814
Vznik Fondu 28.12.2010
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 5
Pravnl re3i Fond se pfi své Cinnosti fidi pravnimi predpisy vSeobecné zavaznymi v Ceské
ravni rezim i
republice
Zemé sidla Fondu Ceska republika
| CIEIONNICISIO +420 284 093 407, www.puif.cz
webové stranky

Dne 3. 4. 2015 ziskal Fond od CNB povoleni k ginnosti samospravného
investi¢niho fondu Cj.: 2015/037199/CNB/570, S-Sp-2014/000936/CNB/570,
které nabylo pravni moci dne 4. 4. 2015 a na zakladé kterého se od tohoto dne
Obhospodarovatel obhospodaruje samostatné.

Dne 22. 2. 2024 ziskal Fond od CNB povoleni k ¢innosti samospravného
investicniho  fondu  Cj.:  2024/027430/CNB/650, Sp. zn. S-Sp-
2021/00315/CNB/571, které zruSuje povoleni ze dne 3. 4. 2015

Obhospodarovatel Obhospodarovatel je opravnén prfesahnout rozhodny limit.

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

a) Zakladni kapitdl Fondu

Vyse fondového kapitalu: 3711121 tis. K& (k poslednimu dni U¢etniho obdob)
z toho neinvesti¢ni fondovy kapital: 7 579 tis. K&
(z toho 500 tis. K¢ zapisovany zakladni kapital)
z toho investicni fondovy kapital: 3 703 542 K&
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b) Udaje o cennych papirech Fondu

Zakladatelské akcie

Podoba

Forma

Jmenovitd hodnota
Obchodovatelnost

PFevoditelnost

ISIN

Poget akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmény v Ugetnim obdobi

Noveé vydané

Odkoupené

Prioritni investi¢ni akcie

Podoba

Forma
Jmenovitd hodnota

Obchodovatelnost

Prevoditelnost
ISIN
Poget akcif ke konci Ugetniho obdobi
Zmény v Ugetnim obdobi
Nove vydané
Odkoupené
Vykonnostni investi¢ni akcie

Podoba

Forma

Jmenovita hodnota
Obchodovatelnost

PFevoditelnost

ISIN

Poget akeif ke konci Ugetniho obdobf
Zmeény v Ugetnim obdobi

Nove vydané

Odkoupené

listinny cenny papir

najmeéno

kusové

nejsou verejné obchodovatelné
prevoditelnost je omezena
nebylo pfidéleno

5ks

0 ks v objemu 0 tis. K&

0 ks v objemu 0 tis. K&

zaknihovany cenny papir v evidenci spole¢nosti
Centralni depozitar cennych papir(, a.s.

na jmeéno

kusové

od 4. 1. 2016 jsou pfijaty k obchodovani na
regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha,
a.s. jako instrument s oznac¢enim PRAGORENT
PIA

volné prevoditelné
CZ0008041837
42189 309 ks

0 ks v objemu 0 tis. K&
652 060 ks v objemu 1 177 tis. K¢

listinny cenny papir

najmeéno

kusové

nejsou verejné obchodovatelné
volné prevoditelné

nebylo pridéleno
1055729101 ks

0 ks v objemu 0 tis. K&
5050 775 ks v objemu 15 000 tis. K¢
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Manazerské investi¢ni akcie

Podoba listinny cenny papir

Forma na jmeno

Jmenovita hodnota kusoveé

Obchodovatelnost nejsou verejné obchodovatelné
Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN nebylo pfidéleno

Pocet akcif ke konci Ugetniho obdobi 20000 ks

Zmeény v Ugetnim obdobi

Nové vydané 20 000 ks v objemu 20 tis. K¢
Odkoupené 0 ks v objemu 0 tis. K&
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2. Objektivni zhodnoceni vyvoje podnikani Fondu v Ugetnim obdobi

(ust. § 34 odst. 2 pism. a) ZISIF)

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

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

Hospodafeni s Ostatnim jménim skoncilo v Ugetnim obdobi vykézanym hospodériskym vysledkem ve vysi
0 K¢ pred zdanénim.

Pfedmétem podnikatelské ¢innosti Fondu je a nadale bude kolektivni investovani penéznich prostredkd
vlozenych kvalifikovanymiinvestory. V pribéhu Ugetniho obdobi Fond vykondval bézné éinnost v souladu
se svym statutem. Investi¢ni strategii Fondu je setrvalé zhodnocovani prostfedkl vioZzenych akcionafi
Fondu, a to na zakladé investic do aktiv s pfedpokladanym nadstandardnim vynosem a rizikem bez
sektorového a geografického zamérfeni. Pfevazna ¢ast ziskl plynoucich z portfolia Fondu bude v souladu
s investi¢ni strategii dale re-investovana.

Investicni ¢innost Fondu je zamérend zejména na nemovitosti, tj. zejména pozemky, stavby (v jakémkoli
stadiu rozestavénosti) a jejich soucéasti a pfisluSenstvi, véetné staveb spojenych se zemi pevnym
zakladem, nespojenych se zemi pevnym zakladem a podzemnich staveb, byty a nebytové prostory
(v jakémkoli stadiu rozestavénosti) vymezené jako jednotky ve stavbach podle ob¢anského zakoniku,
véetné jejich pfislusenstvi; za pfislusenstvi se povazuje zejména mobiliaf, zafizeni technického zazemi
(klimatizace, sitova vedeni), vnitni vybaveni, prava k cizim nemovitostem zfizend za Ucelem zajisténi nebo
zvyseni provozuschopnosti nemovitosti, kterou ma Fond v majetku nebo kterou je Fond opravnén uzivat.

Fond mUzZe téz nabyvat nemovitosti vystavbou. Vystavba samotnd je v takovém pripadé realizovana na
ucet Fondu treti osobou k takové ¢innosti opravnénou. Fond mUze rovnéz za ucelem dalsiho zhodnoceni
nemovitosti v majetku Fondu umoznit na takovych nemovitostech vystavbu. PFi vybéru vhodnych
nemovitosti nabyvanych do majetku Fondu zohledni Fond zejména polohu nabyvanych nemovitosti
v oblastech Ceské republiky nebo na tzemf jiného stétu, kde Ize dGivodné predpokladat, ze v kratkodobém
nebo stfednédobém horizontu dojde k pozitivnimu cenovému vyvoji.

Hlavni investic¢ni Cinnosti Fondu je poskytovani sluzeb v podobé prondjmu a rozvoje komplexu
nemovitosti na adrese Praha 9 - Horni Pogernice, Jifiho ze Vtelna 1731 a déle Retail park Ceské Lipa,
PRAGORENT Hostivaf, PRAGORENT Satalice, prodejni sklady v K. Varech, Plzni, Usti nad Labem,
Novosedlicich, Praha 9 - Cakovicich. Jedné se o soubory nemovitosti, ve kterych se nachazi sklady,
obchody, vyrobni prostory nebo logisticka centra. V souvislosti s pronajmem jsou poskytovany ndjemcim
souvisejici sluzby, které navysuji celkovy pfijem z pronajmu. V Hostivafi je napfiklad planovéano vyuziti
stavajicich pozemk( na vystavbu vétsi haly cca 10 tis. m?.

Vynosy plynouci z aktiv Fondu byly pouzity k financovani béznych nakladovych polozek a k investi¢ni
¢innosti a v ramci celkové koncepce do zkvalitiovani a zlepSovani poskytovanych sluzeb
v nemovitostnich aredlech.

Fond dlouhodobé dosahuje pozitivnich ekonomickych vysledkd, nec¢erpa bankovni Gvéry a k financovani
své ¢innosti vyuziva zejména vlastni zdroje, resp. zapUjcky od akcionarl. Obchodni ¢innost Fondu spociva
v pronajmu nemovitosti. Za Uetni obdobi nebyl zaznamenan problém s poklesem najmd. V prabéhu
celého roku 2023 dochazelo k prdbézné modernizaci skladovych objektl a sou¢asné dopliiovani volnych
prostor vhodnymi najemniky.

Fond ma dostatek likvidity a dobrou pozici u Uvérujicich bank pro financovani investi¢ni vystavby, aktualné
je investi¢ni vystavba financovana z volnych prostfedkd Fondu.

84 % vynosU Fondu za rok 2023 predstavovaly vynosy z pronajmu nemovitosti a souvisejicich sluzeb
k pronajmtim. Veskeré prijmy Fondu plynouci z prondjmu nemovitosti byly realizovany na tuzemi Ceské
republiky. Fond eviduje za rok 2023 pfijmy dle jednotlivych segmentd v poméru 70 % pfijmu plynoucich
z prondjmu skladovych a logistickych prostor (oblast Horni Pocernice, Hostivar, Satalice), 14 % pfijm{
plynoucich z pronajmu obchodnich prostor (v oblastech Ceskd Lipa, Novosedlice, Usti nad Labem,
Dalovice, Plzen, Praha-Cakovice) a 0 % piijmu v roce 2023 tvorily podily na zisku dcefinych spoleénosti.
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Hlavnimi zdroji pijmd Fondu v Ugetnim obdobi byly pfijmy z pronajmu nemovitého majetku.

Vyznamni ndjemci vyse uvedenych objektl jsou napfiklad BILLA, spol. s r.o., dm drogerie markt s.r.o.,
NYPRO hutni prodej, a.s., KMV BEV CZ s.r.0. Emitent i pfes souc¢asnou ekonomickou situaci eviduje previs
poptavky o pronajem prostor v pfedmétnych nemovitostech a neeviduje pokles této poptavky.

V roce 2023 nebyly zavedeny zadné nové kategorie sluzeb.

Dalsi vyznamnou investi¢ni ¢innosti emitenta jsou investice do majetkovych Ucasti v téchto dcefinych
spole¢nostech:

e Obchodni firma TECHNIMAT s.r.0. ICO: 482 68 127, sidlo: Mrstikova 2003, 415 01 Teplice

Spole¢nost plsobi na trhu s hutnim materidlem, mezi ktery patfi: profilova ocel, betonarska ocel, sité do
betonu KARI, plechy, ocelové nosniky, trubky, jakly, druhovyrobky a svarovaci materidly. Spolecnost
disponuje velkoobchodni siti sklad(, nachazejicich se v Teplicich, Plzni, Karlovych Varech, Praze a Usti
nad Labem. VétSina nabizeného zbozi je skladovana v halach vybavenych mostovymi jeraby. Skladové
prostory jsou pronajaty od vlastnicky spfiznéné spolecnosti PRAGORENT SICAV, stejné jako
administrativni prostory sidla spole¢nosti v Teplicich.  Pfimymi obchodnimi partnery — dodavateli
materidlt — jsou napf. Celsa Group, AFV Acciaierie Beltrame S.p.A., Ferriere Nord S.p.A, Valsabia, a.s.,
Elbe-Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezarny Annahiitte Prost&jov a dalsi producenti z EU, jako Ferona a.s.,
Britterm a.s., Feralpi a.s., Ferrum a.s., Arcelor a.s., Nypro a.s., Raven a.s.

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

Spolecnost PRAGORENT s.r.o. poskytuje sluzby spravy a pronajmu nemovitého majetku, vedeni
UGetnictvi a administrativy, a to zejména spolec¢nosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitdlem, a.s. V roce 2023 pro spole¢nost pracovalo 8 zaméstnancd (ro¢ni pramér).

e Spolednost BRE Stérboholy, s.r.o., ICO: 087 14 444, sidlo: Lukavecka 1732, Horni Pogernice,
193 00 Praha 9

V priibéhu ucetniho obdobi doslo k fuzi Fondu jako nastupnické spole¢nosti a BRE Stérboholy, s.r.o. jako
zanikajici spolecnosti (dne 29.6.2023 bys sepsan NZ 550/2023 s rozhodnym dnem fuize ke dni 1. 1. 2023).

V pripadé priznivého ekonomického vyvoje a dostatku zdrojl 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 dalSim vyznamnym investicim,
véetné ocekavanych zdrojti financovani. V priibéhu Usetniho obdobi Fond nezaved! z&4dné nové vyznamné
produkty ¢i sluzby. Fond neeviduje zddna omezeni vyuziti zdrojl jeho kapitalu, které podstatné ovlivnily
nebo mohly podstatné ovlivnit provoz Fondu jako emitenta, a to ani nepfimo.

Fond v podobé akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem, jehoz investi¢ni akcie jsou vefejné
obchodovatelné, predstavuje vhodny ndstroj pro shromazdovani financnich prostredkd od tretich osob,
ato prostfednictvim jednorazového vefejného Upisu investi¢nich akcii na regulovaném trhu nebo
kontinualnim Upisem investi¢nich akcii u samotného Fondu. Préavo akcionard na odkup investi¢nich akcif
v urcitych terminech a splatnostech ze zdrojli Fondu vsak predstavuje u investic do nemovitosti, které
jsou obvykle realizovany s delSim investicnim horizontem, a tudiz nejsou rychle likvidni, potencionalni
riziko nedostatecné likvidity Fondu, pokud pravo na odkup vyuzije vétsi akcionar nebo vétsi skupina
akcionarl v jednom okamziku. Stanovy a statut sice Ize upravit tak, aby vyuziti prava na odkup bylo ¢asové
a finan¢né motivovano k dodrzeni delsiho investi¢niho horizontu (napf. obdobim bez odkupu na 5 let,
splatnosti odkupu do 2 let a vystupnimi srazkami), ale na druhou stranu by takto nastavena investi¢ni
akcie nemusela byt dostate¢né atraktivni pro potencialni investory.

V pfipadé, kdyby z jakéhokoliv divodu v prdbéhu Zivotni cyklu investice nemélo dojit k dokonceni
jednotlivého nemovitostniho projektu v€. rozprodeje na koncové zakazniky, nebo by se vzhledem
k vyrazné zmeéné parametri vnéjsiho ekonomického prostfedni ukazalo dalsi investovani Fondu do
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dokonceni projektd jako neekonomické, muize Fond jednotlivy projekt, drzeny bud pfimo nebo
prostrednictvim projektového spolecnosti (nemovitostni SPV), prodat jako celek jinému strategickému
investorovi (Exitova strategie).

Prehled trhi, na kterych emitent soutézi

Cinnost Fondu za prezentovana obdobi roku 2022 a 2023 spocivala v plisobnosti investi¢niho fondu
kvalifikovanych investord, jehoz hlavni ¢Cinnosti bylo investovani penéznich prostiedkd do nemovitosti na
uzemi CR a do majetkovych ucasti.

K 31.12. 2023 Fond identifikuje dva vykazatelné provozni segmenty:

- Prondjem nemovitosti tfetim stranam. Jedna se o obchodni ¢innost Fondu, ktery vlastni
a spravuje nekolik nemovitosti — komercni areadl, skladové haly, administrativni budovy
a obchodni centrum, a tyto nemovitosti pronajima.

- Velkoobchod s hutnim materidlem ve vlastnich nemovitych objektech (haly a sklady). Jedna se
0 obchodni aktivitu spolecnosti TECHNIMAT s.r.o. se sidlem v Teplicich, ktera od roku 1993
plUsobi na trhu s hutnimi materialy.

b) Finanéni prehled

Ze zvefejnéného vykazu Rozvaha (pfiloha ¢. 2 Vyrocni zprdvy) Ize definovat finanéni pozici Fondu
nasledujicimi udaji (nekonsolidované hodnoty):

Ukazatel Investicni ¢ast v tis. K& Neinvesticni ¢ast v tis. K&

Dlouhodoba aktiva 3009 210 =
Kratkodoba aktiva 968 344 7 579
Aktiva celkem 3977 554 7 579
Fondovy kapital (Cista aktiva) 3703 542 7579
Dlouhodobé zavazky 183150 0
Kratkodobé zavazky 90 862 0
Fondovy kapital a zavazky celkem 3977 554 7 579
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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 auditovanych Ucetnich zavérkach v pfiloze ¢. 2 Viyro¢ni
Zpravy.

Stav k Stav k Stav k Stav k
Ukazatel 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2023 % podil zména v %

(individualni) | (individualni)
Individualni Individualni

3329 454 3345712 3977 554 3967 694 100,0 19,47

Celkova
investiéni
aktiva
Fondu
Penézni
prostredky 675067 766 068 881 109 1000176 22,15 30,52
investi¢ni
Ostatni
podily

287 335 174 900 = 4,40 -39,13

Investice do

) , 2 297 450 2 264 438 2 830 431 2 683078 71,16 16,78
nemovitosti

Ostatni

investiéni 69 602 315206 91114 284 440 2,29 30,91
majetek

Komentar k pfehledu portfolia
Vyznamna hmotna dlouhodobd aktiva Fondu jsou uvedena v pfiloze €. 4 Vyro¢ni zpravy.

V roce 2023 Fond své stavajici investice do nemovitosti rozsifil a zhodnotil, coz je zobrazeno v hodnoté
akcif.

d) Vyznamné majetkové (casti
Uvedeno v ¢asti 2) a) a v samostatné Ucetni zavérce

e) Nemovitosti

Uvedeno v Priloze ¢. 4 — Identifikace majetku Fondu, jehoz hodnota pfesahuje T % hodnoty majetku Fondu
(Pfiloha ¢. 2 pism. e) VoBUP)
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f) Prehled vysledkd Fondu

Ze zverejnéného vykazu Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku (pfiloha ¢. 2 Vyroéni zpravy) Ize
definovat finanéni vykonnost Fondu nasledujicimi Udaji v tis. K&:

Stav k Stav k Stav k Stav k . . . .
Ukazatel |31.12.2022| 31.12.2022 [31.12.2023| 31.12.2023 wpodl i

L LS 2
B&zné vynosy 256 587 1212900 308318 787 805 42,07 20,16
Z inv. ¢innosti
(inkasa
dividend,
Urokl atd.)
Nerealizované 112 532 153 444 371376 344781 50,68 230,02
vynosy (z
precenéni
majetku)
Ostatni 154 255 41092 53156 65720 705 -65,54
Vynosy
Vynosy 523 374 1407 436 732 850 1198 306 100,0 40,03
celkem
Ostatni -60 636 -061 048 -06 643 -581 541 100,0 -59,38
naklady
Naklady -60 636 -961 048 -06 643 -581 541 100,0 -59,38
celkem

Za individualni ¢ast:

Nejvyznamnéjsimi zdroji vynost Fondu jsou pfijmy z pronajmu nemovitych véci a prfecenéni pozemkd,
budov a staveb na zdkladé znaleckych posudkd. Celkové roéni trzby z ndjmid a z provozni ¢innosti
spole¢nosti v majetku Fondu ¢ini 308 mil. K&.

Trzby z prondjmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond
a pronajima je. V souvislosti s pronajmem jsou poskytovany najemcdm sluzby, které navysuji celkovy
pfijem z pronajmu. VSechny trzby jsou realizovany na Uzemi Ceskeé republiky.
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g) Prehled zékladnich finan¢nich a provoznich ukazatell

Hlavni finanéni ukazatelé
Nasledujici idaje (nekonsolidované hodnoty) jsou uvedeny v tis. K¢:

sitayy X deeleglilL Stav k poslednimu
Ukazatel dni predchazejiciho av xpo . Zména v %
S .~ | dni Ucetniho obdobi
ucetniho obdobi

Celkové NAV Fondu z investicni 3085153 3703 542 20,04
cinnosti
Pakovy efekt metodou hrubé 86 % 84 % 8%
hodnoty aktiv
Pakovy efekt dle standardni 108 % 107 % 1%
zavazkové metody
Dopad fuze slouc¢enim s dcefinou - -1 661 .
spolecnosti
- 20 -
Nové investice (Upisy)
= -16 177 =
Ukoncené investice (odkupy)
. 462 738 636 207 37,49
Cisty zisk
2,8364 3,4296 20,91
Hodnota investi¢ni akcie VIA
1,7803 1,9028 6,88
Hodnota investi¢ni akcie PIA
- 121,9863 =

Hodnota investicni akcie MIA

ZpUsob vypoétu/stanoveni vybranych ukazatel(

Celkové NAV Fondu z investi¢ni ¢innosti — celkova hodnota fondového kapitalu spolecnosti ve smyslu
§164 odst. 1 ZISIF, tj. celkovd hodnota majetku spole¢nosti z investi¢ni ¢innosti po odecteni vsech dluh
z investiéni ¢innosti. V Komentafi k Ucetnim vykaz(im spolecnosti se jedna o polozku 6.13 ,Cista aktiva
pripadajici drziteldm investi¢nich akcii (Celkova hodnota investi¢nich akcir)".

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

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

Celkové NAV Fondu se oproti minulému U¢etnimu obdobi zvysilo. Tento rlst byl zplsoben generovanym
Cistym ziskem v roce 2023. Mira vyuziti pakového efektu je relativné nizka, maximalni mira je dle statutu
Fondu stanovena na 300 %.

Ostatni finan¢ni a nefinanéni ukazatele

Celkové roéni trzby z ndjmd a z provozni ¢innosti spole¢nosti v majetku Fondu ¢ini 308 mil. K&. Trzby
Z pronajmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima
je. V souvislosti s prondjmem jsou poskytovany najemctm sluzby, které navysuji celkovy prijem
z pronajmu. V3echny trzby jsou realizovany na uzemi Ceské republiky.

h) Zdroje kapitélu

Nésledujici prehled udajd vtis. K¢ vyjadiuje stav dlouhodobych a kratkodobych zdrojl kapitélu
k poslednimu dni U¢etniho obdobi. Informace o strukture vlastniho kapitalu Fondu jsou uvedeny v pfiloze
€. 2 Vyroc¢ni zpravy.

Ptedchozi Ptedchozi Ugetni U&etni obdobi
ucetni ucetni obdobi obdobi
obdobi % podil (indiv.)

Individualni | Konsolidovany | Individualni| Konsolidovany

Fondovy 3085 153 3025689 3703542 3626 297 93,11 19,98
kapital z

investi¢ni

dinnosti

Cizi zdroje 244 301 319 444 274012 333818 6,89 12,16
financujici
investi¢ni
dinnost
celkem

- 132 622 142 462 90 862 155 448 513 5374
dlouhodobé

- 111 679 176 982 183150 178 370 1,76 -37,21
kratkodobé

Komentar 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 nebankovnich uvér(, dale pak ostatnimi zavazky
a zavazky z obchodniho styku. V ramci své ¢innosti neni Fond nucen omezovat svou investi¢ni ¢innost
z dlivodl nedostatku zdrojd kapitalu. Pripadné vypadky ve financovani z dvod( odkupt investi¢nich akcif
je schopen pokryt z vlastnich, pfipadné externich zdroji nebo operativnim prodejem likvidnich aktiv.

Vysvétleni a rozbor penéznich tokd
Vice podrobnosti je uvedeno v auditovanych Uc¢etnich zavérkach v priloze €. 2 Vyro¢ni zpravy.

Penize a penézni ekvivalenty (pohledavky za bankami) — zde je zachycen stav finan¢nich prostfedkd na
bankovnich Uc¢tech Fondu. Penézni prostfedky v hotovosti Fond nema.
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Fondu neni znamo zadné omezeni vyuziti zdroji kapitalu, které podstatné ovlivnilo nebo mohlo podstatné
ovlivnit provoz Fondu, a to i nepfimo.

i) 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)

PRAGORENT investic¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Vyvoj hodnoty investi¢ni akcie v roce 2023

3,4296
3,5000
7 8963 2,9826 M
3,0000 2,8364 z S a—
—— —
2,5000
2,0000 1,7803 1,8044 1,8366 1,8697 1,9028
- == — 2 NEEE
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1,0000
30.09.2022 31.12.2022 31.03.2023 30.06.2023 30.09.2023 31.12.2023
==@=== Prioritni investi¢ni akcie a=@== \/ykonnostni investicni akcie
PRAGORENT investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Vyvoj hodnoty manazerské investicni akcie v roce 2023
150,0000
121,9863
120,0000
90,0000
61,4931
60,0000
30,0000
1,0000
0,0000
31.03.2023 30.06.2023 30.09.2023 31.12.2023

==@== |\|anazerska investicni akcie

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

j) Informace o tom, jakym zplsobem a do jaké miry ¢innosti Fondu souviseji s hospodarskymi
¢innostmi, které se kvalifikuji jako environmentélné udrzitelné

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné

hospodarskeé ¢innosti.
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Provozni rizika
Statutarni organ a administrator pro Fond Fadné zajistili veskeré potrebné ¢innosti.

V rdmci zvySené volatility na financnich trzich Ize ocekavat, Ze pravidelné ocenovani majetku a dluhd
na zakladé trznich dat miZze byt obtiZznéjsi a spolehlivost dat mdze byt limitovana. Aktualini metoda
ocenovani majetku a dluht Fondu vsak poskytuje dostatecné moznosti, jak zohlednit mimoradné
okolnosti.

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

Fond je ovliviiovan zejména vyvojem v Ceské republice, které je vzhledem k malé a oteviené ekonomice
pod silnym vlivem vyvoje v EU (zejména Némecko) a také pod silnym vlivem externich udalosti (napr. kv(li
geografické blizkosti k Ukrajiné). Vliv na hospodareni Fondu je predevsim prostrednictvim zmény rediné
hodnoty majetku a zavazkd Fondu.

Ekonomicka situace byla v pribéhu roku 2023 ovlivnéna dvéma silnymi faktory — vysokou inflaci a slabou
ekonomickou situaci.

- Byt CNB byla jednou z prvnich narodnich bank, které pristoupila ke zvy$ovani Urokovych sazeb
(z po¢étecni trovné dvoutydenni reposazby 0,25 % az na uroveri 7,00 % z ¢ervna 2022, kterou CNB
drzela témér po cely rok 2023), tak nedokazala zabrdnit vysokému ristu inflace, kterd se v roce 2023
v prdméru drzela nad 10 %. Centralni banky v dalSich statech brzy nasledovaly, a i v hlavnich
ekonomickych centrech ovliviujicich celosvétovy trh, tedy v USA a EU, se urokové sazby drzely
na vysokych urovnich, pfip. v roce 2023 dale postupné rostly. Inflace byla vysoka zejména ve statech
stfedni a vychodni Evropy, kde jeji vyvoj eskaloval i kvlli silnému dopadu valky na Ukrajiné z dGvodu
cen energii, originalné ziskavanych z Ruska. Hlavnim cilem centralnich bank je boj proti inflaci,
zejména proti vzniku inflace dlouhodobé vysoké, a to i za cenu snizeni hospodarské aktivity
a spotfeby domacnosti a pfipadné vyvolani mirné recese. Proto byl rlst Urokovych sazeb rychly a
na v pfedchozim desetileti nevidané Urovné a aktivitu ekonomickych subjektl skuteéné zacal dusit.

- Ekonomika se tak v prlibéhu roku 2023 pohybovala mezi stagnaci a slabou recesf (k datu vytvoreni
této Vyro¢ni zpravy odhad -0,3 % za 2023). Pri¢inou bylo omezeni investic firem i razantni snizeni
spotfebnich vydaji domacnosti zplsobené poklesem redinych mezd (-2,5 % za 2023), ztratou kupni
sily nizkopfijmovych domacnosti a spofenim téch vysokopfijmovych. Spotfebitelé jsou ve svych
vydajich stale velmi obezfetni, ve svych obavach jsou utvrzovani dalsimi negativnimi zpravami
ze svéta nebo domacimi vlivy typu konsolidacniho balicku statniho rozpoctu.

- Rdst urokovych sazeb s mirnym zpozdénim vedl k rlistu sazeb depozitnich, coz ddle v roce 2023
podporovalo domacnosti v opatrném chovani, byt rediné Urokové sazby vlivem vysoké inflace
zUstavaly zaporné.

Dopady ruské invaze na Ukrajinu

Z pohledu finan¢nich trhi a makroekonomického vyvoje ruskd invaze na Ukrajinu ztratila svij eminentni
vyznam a vliv. Za cca 2 roky od zahdjeni konfliktu (Unor 2022) jiz byly nalezeny alternativy dodavek energif
a surovin, nahradni zdroje a prepravni a skladovaci kapacity. Tepld zima 2022/2023 pomohla vyhnout
se nedostatku plynu a ropy a nasledné i sniZit jejich ceny na trhu a naplInit zasobniky a objednat kapacitu
na zimu 2023/2024. Taktéz ekonomiky, firmy a dodavatelsko-odbératelské retézce prokazaly urcitou miru
odolnosti a flexibility vyporadat se s drazsimi energiemi nebo sankcemi na Rusko ovlivaujicimi toky zbozi
a sluzeb.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny i po cca dvou letech trvani konfliktu zdstavaji totozné, v ¢ase
se vSak snizuje jejich vliv:

- velké vykyvy na finan¢nich trzich, a to zejména pro pfipad vétsi eskalace Ci rozsiteni konfliktu;

- dostupnost a ceny surovin a energii s dopadem na zvyseni inflace ¢i obéh zbozi;

- navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz dlsledkem bude recese, vcetné omezeni
ziskovosti firem a investicni aktivity.

V souvislosti s okupaci ¢asti Ukrajiny Ruskou federaci proved! Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym
muze v této souvislosti Celit, a soucasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni
ohrozen predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky.
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Fond nevlastni 7zadna aktiva v Rusku ¢i na Ukrajiné a ani nema vyznamnou ¢ast investor( z téchto
destinaci.

Predpoklad nepretrzitého trvani dcetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Fond ocekava mozny docasny pokles v redlné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu vsak
tento pokles nepredstavuje prekazku. Aktualnilikvidita Fondu je zajisténa, nebot velka ¢ast majetku Fondu
je umisténa v likvidnich nastrojich. Pro feSeni pfipadnych budoucich problémd s likviditou v pfipadé
nadmérnych pozadavk(l na odkup byly definovany vhodné ndstroje. V provozni oblasti jsou pro Fond
veskeré potfebné sluzby zajistény.
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3. Textova ¢ast Vyro&ni finanéni zpravy

a) Popis vSech vyznamnych udalosti, které se tykaji Fondu a k nimz doslo po skon&eni Ugetniho obdobi,
V€. informaci o skuteCnostech, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni
Ucelu Vyroeni zpravy (§ 34 odst. 2 pism. b) ZISIF a § 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

Po rozvahovém dni doslo u Fondu ke dni 22.2.2024 ke zméné v licenci Fondu, konkrétné se zrusilo
povoleni k &innosti samospravného investi¢niho fondu udélené bodem 1. vyroku rozhodnuti Ceské
narodni banky ¢j. 2015/037199/CNB/570 ze dne 3. dubna 2015 a soucasné bylo udéleno povoleni
k ¢innosti samospravného investiéniho fondu s tim, Ze tento samospravny investiéni fond je opravnén
pfesahnout rozhodny limit, je fondem kvalifikovanych investor( a neni opravnén provadét svou vlastni
administraci a to pod Cj. 2024/027430/CNB/650, Sp. Zn.: S-Sp-2021/00315/CNB/571.

b) Udajeo predpokladaném budoucim vyvoji podnikéni Fondu (§ 34 odst. 2 pism. ¢) ZISIF a § 21 odst. 2
pism. b) ZoU)

Makroekonomicky vyhled na rok 2024 byl postaveny na zékladé prognéz CNB a KB z podzimu 2023 a stoji
na téchto pfedpokladech vyvoje zakladnich fundamentd ceské ekonomiky:

- Dojde k obnoveni ristu HDP o slabych 1,6 %, a to diky obnovenému ristu redlnych mezd (nizka
nezameéstnanost drzici se pod 4 % dle metodiky Ministerstva prdce a socidlnich véci (dale jen
,MPSV") pomlze ve vyjednavaci pozici vici zaméstnavateldm) a ndasledné mirnému ristu
spotfebnich vydaji. Naopak brzdit ekonomiku budou stéle jesté vysoké Urokové sazby (zejména
pocatkem roku 2024) a slaby rist dalSich zemi, zejména Némecka. Rizikem pro obnoveni rlistu HDP
je reakce na konsolidacni balicek ¢i globalni vyvoj a z toho plynouci obezretné chovani ekonomickych
subjektl tlumicich spotfebu a investice.

- Inflace se vroce 2024 dostane ke 2 %, a to diky srovnavaci zakladné, silnému poklesu poptavky
zroku 2023 a zlevnéni surovin na trzich; s rizikem na vy$si strané kvlli snizovani statnich dotaci
a subvenci (s dopadem na cenu, napf. pres navySeni o OZE), vlivu konsolida¢niho bali¢ku, nizké
nezaméstnanosti, silnéjSimu oZiveni poptavky a riziku ristu cen ropy.

- Pokles inflace by mél byt nasledovan poklesem urokovych sazeb, kdy pravdépodobny je rychly
pokles korunovych sazeb na cca 4 % na konci 2024, poté by jiz pokles mél byt pozvolnéjsi. 10Y IRS
by mél klesnout o cca 0,5procentniho bodu k 4 % a mélo by dojit ke zplosténi kfivky. Obdobny vyvoj
je ocekdvan i pro eurové a dolarové sazby, byt zejména pro Euro plati, Ze sazby jsou a budou vyssi
a po delsi dobu, nez bylo predikovano po¢atkem roku 2023.

- Pokles urokovych sazeb bude opatrné nasledovan i snizovanim korunovych (¢i cizoménovych)
depozitnich uroka.

- Kurz ceské koruny k EUR se v roce 2023 drzel vétsinou pod 24 CZK/EUR, s mirnym oslabovanim
ke konci roku. Pro rok 2024 ¢ekdme dle makroekonomickych fundamentd vyvoj bez vyznamnych
vykyv — mirné oslabeni az k 25 CZK/EUR v prvnim pololeti kvlli poklesu korunovych urokovych
sazeb, v pololeti druhém naopak slabsi posileni diky hospodaiskému oziveni v CR.

Vyhled pro jednotliva aktiva, do kterych Fond prevazneé investuje:
- Realitni trh

o Stavebnictvi pokleslo v roce 2023, na rok 2024 je ¢ekan mirny rlst do 5 %. Trh nemovitosti
zazil mirnou korekci cen do 5 % za CR za 2023 (dle indexu cen nemovitosti), korekci brzdila
nakladova strana, resp. inflacni rlist cen stavebnich materidl(, ktery vSak obecné postupné
odeznél, a rlst ceny praci véetné mezd.

o Pokles urokovych sazeb bude impulsem pro Uvérovy trh. Diky poklesu urokd z vkladd
a poklesu hypotécnich drokd dojde k oZiveni hypotéCnich uvérd a tim i poptavky
po nemovitostech. Oziveni pomohou i uvolnéna pravidla CNB pro hypotééniho financovani.
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o Mélo by tak dojit k pozvolnému navratu ristu cen nemovitosti, ten vSak bude selektivni
(z pohledu lokace a kvality), vyvolan spise nizsi novou nabidkou (byt i na strané poptavky
dojde k oziveni). Cenova dostupnost bydleni stale zlstava Spatna kvili silnému rstu cen
v poslednich letech v porovnani s dfivéjsimi lety a kvili zaostavajicimu rlstu redlnych mezd.

o Situace jednotlivych nemovitosti a developerskych projektll bude silné individualné
ovlivnéna finanénimi parametry jednotlivych projektl, cenou a dostupnosti financovani,
ufizenim ndkladd a ziskové marze a kvalitou projektovych kalkulaci. Silnéjsi vliv, nez dfive

budou mit i pozadavky ESG, které budou zvySovat nakladovost, ovliviiovat
konkurenceschopnost nemovitosti ¢i projektu a schopnost ziskat si externi financovani
a jeho cenu.

- Majetkové Ucasti (neobchodované spolecnosti)

o Ocenéni majetkovych UCasti bude vroce 2024 pod vlivem dvou potenciondiné
protichtdnych vlivli — pokles Urokovych sazeb a individudini vyvoj jednotlivych spole¢nosti
v obdobi doznivajici recese.

o Ocenéni majetkovych Ucasti na realnou hodnotu by mél pozitivné ovliviiovat pokles
urokovych sazeb vekonomice (promitnuty pres pokles bezrizikové Urokové sazby
diskontnich faktord). Tento faktor by také mél zadit (se zpozdénim) podporovat
ekonomickou aktivitu firem a snizovat jejich nakladovost pfi vyuziti Gvérového financovani.

o Na druhé strané bude pro ocenéni majetkovych UcCasti zasadni individualni situace
jednotlivych firem, ktera bude silné ovlivnéna jejich financénimi parametry, zejména
schopnosti riist na trzbach a EBITDA a generovat cash flow a ziskovou marzi, coz byvaji

velmi réiznorodd a bude zaviset na vyvoji odvétvi a schopnosti managementl firem obstat
v prostfedi vysokych nakladl a dlouhodobého slabého rlistu po predchozi cca desetileté
periodé podporujici vyuzivani cizich zdroj na ukor viastni ekvity.

Rizikové faktory aktualniho Ucetniho obdobi

V priibéhu nasledujiciho u¢etniho obdobi budou vyznamnym rizikovym faktorem nasledujici jevy:

- pomalejsi nez ¢ekany pokles inflace;

- pozvolnéjsi nez ocekavany pokles urokovych sazeb v ekonomice s dopadem na ceny akcii a
dluhopist kvili trzni poptavce a pres ocenovaci modely, zplsobujici zhorseni finan¢niho zdravi firem
a podporujici spofeni jako alternativu k investovani;

- pokracujici pokles spotfebitelskych Utrat a investic osob a firem s naslednym vyznamnym omezenim
ekonomické aktivity napfi¢ vsemi sektory ekonomiky (véetné primyslu a stavebnictvi) a pokracuijici
ekonomickou stagnaci;

- zhorSeni ziskovosti firem, rist defaultd a rlst kreditnich prirdzek s dopadem na redlnou hodnotu
majetku a dluhd Fondy;

- mezinarodni vlivy majici Sokovy dopad nebo zvysujici riziko.

Ke dni vyhotoveni Vyroéni zpravy existuje znaénd mira nejistoty ohledné efektu téchto pfedpokladu a rizik
na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustéle dochazi k vyvoji. Nelze proto s pozadovanou
presnosti stanovit ocekdvany dopad vySe uvedenych rizik na realnou hodnotu majetku a dluht Fondu.

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

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoije.

d) Informace, zda v U&etnim obdobi do$lo k nabytf viastnich akcii (§ 307 ZOK a § 21 odst. 2 pism. d)
ZoU)

Ke konci U¢etniho obdobi nedrzel Fond, ani jeho dcefind spole¢nost ani nikdo jiny jménem Fondu akcie,
které by predstavovaly podil na zakladnim kapitalu Fondu.
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e) Informaceo aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich (§ 21 odst.
2 pism. ) ZoU)

Fond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi. Fond v oblasti pracovné pravnich vztah( ma
minimum zavazk{ s ohledem na pocet uzavienych pracovnich smluv.

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

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

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

Fond je samospravnym investi¢nim fondem ve smyslu § 8 odst. 1 ZISIF. Obhospodafovani majetku
Fondu je provadéno pouze Fondem jakozto samospravnym investicnim fondem a neni svéreno jiné
0sobg, a to ani z ¢asti.

h) Identifikacni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera), pfipadné externtho
spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykondval, véetné stru¢ného
popisu jeho zkuSenosti a znalosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF
a Piilohou 2 pism. a) VoBUP)

Jméno a prijmeni Jaroslav Pfibyl
Dalsi identifikaéni udaje datum nvarozeni: 12.05. 1950
bytem: Zizkova 305/22a, Bystfice, 417 02 Dubi
Vykon éinnosti portfolio manaZzera pro Fond: po celé U&etni obdobi
Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Absolvent Stredni primyslové Skoly v Dééing, studijni obor: pozemni stavby, ukoncéené maturitni
zkouskou v roce 1983. Vice nez 20 let zkusenosti s obhospodafovanim nemovitosti, majetkovych
Ucasti as poskytovanim korporatnich uvérd pro podnikatelské subjekty.

i) Identifika¢ni Udaje kazdého depozitdfe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢Cinnost
depozitare vykondval (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. b)
VoBUP)

Nézev Ceska spofitelna, a.s.

ICO 452 44782
praha 4, Obrachtova 1929/62, PSG 14000

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond celé Usetni obdobi

j) Identifika¢ni Udaje kaZdé osoby povérené Uschovou 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 Pfilohou 2 pism. ¢) VoBUP)

V Ugetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.
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k) Identifikacni Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, kterd vykondvala ¢innost
hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Fondu v rozhodném obdobi, a (daj 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 Ugetnim obdobi nevyuzival Fond sluzeb hlavniho podpirce.

[) Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni, kdy bylo
provedeno ocenéni vyuzité pro UcCely této zprdvy, 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)

Tato informace je obsahem pfilohy ¢. 4 Vyro¢ni zpravy.

m) Soudni nebo rozhodéi spory, které se tykaji majetku nebo ndroku vlastnik( cennych papirli nebo
zaknihovanych cennych papir(i vyddvanych Fondem, jestlize hodnota pfedmétu sporu prevysuje 5 %
hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi, v&. Gdajl o vSech statnich, soudnich nebo rozhodéich
Fizenich za Ugetni obdobi, kterd mohla mit nebo v neddvné minulosti méla vyznamny vliv na finan&ni
situaci nebo ziskovost Fondu nebo jeho skupiny nebo prohl&seni 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 Ucetnim obdobi nebyl Fond ucastnikem zadnych soudnich nebo rozhod&ich spord, které by se tykaly
majetku nebo narokd vlastnikd cennych papirt nebo zaknihovanych cennych papird vydavanych Fondem,
kdy by hodnota predmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku Fondu v Ucetnim obdobi.

V Ucetnim obdobi nebyl Fond ugastnikem spréavniho, soudniho ani rozhod¢iho 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 akcii (§ 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 zadné dividenda.
V G&etnim obdobi pfedchazejicim Ugetni obdobi nebyla k investiénim akciim vyplacena 7zadna dividenda.
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o) Udaje o skute¢né zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodarovéni Fondu, s rozligenim na
Udaje o Uplaté za vykon ¢€innosti depozitare, administratora, hlavniho podpdrce a auditora, a Gdaje
o dalSich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou
2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodafovani

~ Fondu 1 668 tis. KC

Uplata depozitéafi za sluzby depozitare 490 tis. K&
- Fondu ‘

Uplata depozitafe za sprévu cennych papird 64 tis. K&
- Fondu :

Ui 2 S i o zahrnuta v Uplaté za obhospodarovani
- Fondu

Uplata hlavniho podptirce 0 K&
- Fondu

Uplata auditora 315 tis. K&
- Fondu '

Udaje o dal$ich nékladech & danich

- Fondu
Pravni a notarske sluzby 206 tis. K¢
Poradenstvi a konzultace 509 K¢&
Znalecké posudky 206 tis. K&

Na vrub Ostatniho jmeéni Ize hradit pouze naklady Fondus-

p) Udaje o podstatnych zménéch udaji uvedenych ve statutu investiéniho fondu, ke kterym doslo
v pribéhu Ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF)
V praibéhu Ugetniho obdobi do$lo k nasledujicim podstatnym zménam statutu Fondu:

e Dne 1.3.2023 - zvyseni minimalniho zhodnoceni PIA na 7,1 % p.a. (max 7,14 % p.a.) v obdobi
1.4.2023 — 31.3.2025

e Dne 10.3.2023 — zména referenéniho obdobi na 1.1.2023 - 31.3.2023 a 1.4.2023 — 31.12.2023

e Dne 27.6.2023 — vznikla nova tfida akcii, konkrétné Manazerské investi¢ni akcie (MIA)
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q) Udaje o mzdéach, dplatéch a obdobnych pijmech pracovnikil 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 poétu pracovniké a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a Udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitaly,
které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF)

Pracovnici Fondu (véetné portfolio manazera Fondu) jsou odménovani Fondem v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odmeénovani, které byly vytvoreny v souladu s pozadavky AIFMR.

Fond vytvoril systém pro odmeérovani svych pracovnikd, véetné vedoucich osob, kterym se stanovi,
Ze odména je tvorena narokovou slozkou (mzda) a nendrokovou slozkou (vykonnostni odmeéna).
Nenarokova slozka odmény je vypldcena pfi spinéni pfedem definovanych podminek, které se zpravidla
odviji od vysledku hospodareni Fondu a hodnoceni vykonu pfislusného pracovnika.

e v pomeérné vySi pfifaditeiné Fondu:

Pevna slozka odmeén 541 tis. K&
Pohybliva slozka odmeén 0Ke
Pocet prijemcl 6
Odmeény za zhodnoceni kapitalu 0 Ke

r)  Udaje o mzdéch, platdch a obdobnych pfijmech pracovnikd nebo vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem Fondu tém z jeho pracovnikd nebo
vedoucich osob, jejichZ ¢innost méa podstatny vliv na rizikovy profil Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c¢) ZISIF)

Fond uplatfiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu k pracovnikdm, ktefi maji
vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Fond. Tyto zdsady a postupy v rdmci systému
odménovani podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového
profilu Fondu, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji postupy k zamezovani stfetu zajma.

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

e Predseda predstavenstva, ktery zaroven zastava funkci Portfolio manazera (feditele spravy
majetku)

e Mistopfedseda predstavenstva, zastava zaroven funkci financniho reditele
e Predseda a Clenové dozorc¢i rady

Na tuto skupinu osob se rovnéz uplathuji vyse uvedena pravidla o stanoveni pevné narokové a pohyblivé
nendrokoveé slozce odmeény s tim, ze mzda a vykonnostni odména musi byt vhodné vyvazené. Vhodny
pomér mezi mzdou a vykonnostni odmeénou se stanovuje individualné.

e v pomeérné vysi prifaditeiné Fondu:

Odmeény vedoucich osob 240 tis. K&
Pocet prijemc 2
Odmény ostatnich pracovnikd 301 tis. K&
Pocet prijemc 4
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4. Dalsi informace o emitentovi

a) Clenové spravnich, fidicich a dozorgich orgénd a vrcholové vedeni Statutérni organ

Statutarnim organem Fondu je predstavenstvo, jehoz ¢lenove disponuji opravnénimk vykonu sve cinnosti
v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu ¢innosti vedouci osoby samospravného fondu.

Clenové statutérniho organu Fondu v prabéhu Ugetniho obdobi
Jaroslav Pribyl, predseda predstavenstva

datum narozeni: 12. 5. 1950
bytem: Zizkova 305/22a, 417 02 Dubi, Bystfice

Jméno a pfijmeni

Dal&i identifikacni Udaje

Obdobi vykonu funkce celé Ucetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

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

Ing. Vladimir Mikes, mistopredseda
predstavenstva

datum narozeni: 29. 7. 1966

bytem: Potéminova 1082/1, 415 01 Teplice

Jméno a pfijmeni
Dal&i identifikacni Udaje
Obdobf vykonu funkce Gele . el ety

Znalosti a zkuSenosti

Inzenyrsky titul na Vysoké $kole dopravy a spojd v Zilingé — obor Provoz a ekonomika spoji. Vice nez
20 let zkusenosti v oblasti investi¢ni vystavby a spravy nemovitosti, zkusenosti s majetkovymi uc¢astmi
a s poskytovanim korporatnich uvérd pro podnikatelské subjekty.

Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze ¢. 3 Vyro€ni zpravy.
Funkéni obdobi statutarniho organu je 10 let.

Vykon funkce ¢lena statutarniho organu je Uplatny na zakladé smlouvy o vykonu funkce predsedy
pfedstavenstva a feditele spravy majetku a smlouvy o vykonu funkce mistopfedsedy predstavenstva
a finan¢niho feditele.

Clenové kontrolniho organu Fondu v pribéhu Ugetniho obdobf
Zdenék Pribyl, predseda dozorc¢i rady

datum narozeni: 21. 9. 1964
bytem: Borska 215/7, 362 63 Dalovice

Jméno a pfijmeni
Dalsi identifikagni Gdaje
Obdobi vykonu funkce celé Ucetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

Absolvent stfedniho odborného ucilisté strojirenského, koncernovy podnik Skoda Plzeri, zévod Ostrov
— obor obrabéc¢ kovl. Patnact let zkusenosti s obhospodafovanim nemovitosti, majetkovych ucasti

a s poskytovanim korporatnich uvérl pro podnikatelské subjekty.
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Eliska MikeSova, Clen dozor¢i rady

datum narozeni: 28. 5. 2000
bytem: Potéminova 1082/1, 415 01 Teplice

Jméno a pfijmeni
Dalsi identifikacni Udaje
Obdobi vykonu funkce eele Lot @ actole!

Znalosti a zkuSenosti
Absolventka Gymnasia Teplice, maturitni zkouska 2019. V sou¢asnosti student Pravnické fakulty UK
Praha. ZkuSenosti z pracovni pozice — pravni asistent u advokatni kancelare.

Jméno a prijmeni Zdenék Pribyl, ml., ¢len dozor¢i rady

datum narozeni: 31. 1. 1988

DalSi identifikacn udaje bytem: Hefrmankova 306, 360 01 JeniSov

Obdobf vykonu funkce celé Ucetni obdobi

Znalosti a zkuSenosti

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

Zbyvajici informace jsou obsazeny v pfiloze ¢. 3 Vyrocni zpravy.
Funkéni obdobi ¢lena kontrolniho organu je 10 let.

Vykon funkce ¢lena kontrolniho orgéanu neni odmeénovan.

Clenové vyboru pro audit v priib&hu Ugetniho obdobi
Ing. Vaclav Urban
Mgr. Ing. Jifi Viktorin, MBA

Jméno a pfijmeni
Jméno a pfijmeni

Jméno a prijmeni Bc. Romana Pribylova

Prohlaseni

Nikdo z ¢lend spravnich, fidicich a dozorcich organt ani vrcholového vedeni nebyl za predeslych pét let
odsouzen za podvodny trestny ¢in a neni ani nebyl v predeslych péti letech spojen s Zzadnym konkurznim
fizenim, spravou ¢i likvidaci. Vc¢i Zzadnému z ¢lenl spravnich, fidicich a dozoréich orgdn ani vrcholového
vedeni nebylo v poslednich péti letech vzneseno Ufedni vefejné obvinéni nebo udélena sankce ze strany
statutarnich nebo regulatornich organti. Mezi ¢leny spravnich, fidicich a dozorcich organt ani vrcholového
vedeni a Fondem v Ugetnim obdobi nenastaly z&dné stiety zajma.
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b) Informace o odmé&ndach Uctovanych za Ugetni obdobf auditory v &lenénf za jednotlivé druhy sluZeb,
a to zvlast za Fond a zvI4st za konsolidovany celek (§ 118 odst. 4 pism. k) ZPKT)

Za U¢etni obdobi auditorovi nalezi za povinny audit roéni Gcetni zavérky dle smlouvy o auditu nasledujici
odmény

Odmeéna auditora: 255 tis. K&
0Odmeéna za povinny audit konsolidované ucetni zavérky 75 tis. K¢
0Odmeéna za povinny audit individualni ucetni zavérky 180 tis. K¢
Odmeéna za jiné overovaci sluzby 0 tis. K¢
Odména za danové poradenstvi 0 tis. K¢
0Odmeéna za jiné neauditorskeé sluzby 0 tis. K¢

Vykon vnitfniho auditu Fondu vykonava AVANT IS v ramci ¢innosti administrace, pficemz odmeéna za
vykon vnitfniho auditu je zahrnuta do fixni mésicni odmeény, kterou Fond vyplaci spole¢nosti AVANT IS na
zakladé smlouvy o administraci.

c) Organizacni struktura

Dcefiné spolecnosti

Jméno/Nézev PRAGORENT s.r.o.
ICO: 247 05136

Dal&f identifika&ni idaje se sidlem: Praha 9 - Horni Pocernice, Jifiho ze
Vtelna 1731, PSC 193 00

U&ast na kapitélu /hlasovacich pravech 100 %

Jméno/Nézev TECHNIMAT s.r.o.

o ICO: 482 68 127 )
Dals{identifikacni ddaje se sidlem: Teplice, Mrstikova 2003, PSC 415 01
U&ast na kapitélu /hlasovacich pravech 100 %

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze €. 3 Vyro¢ni zpravy.
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d) Hlavni akcionafi

Jméno/Nazev
DalSi identifikadni Udaje
Vyse podilu k poslednim dni U&etniho obdobi

Ugast na kapitélu /hlasovacich pravech Fondu

Typ UCasti

Jméno/Nazev

DalSi identifikadnf Udaje

Vyse podilu k poslednim dni Ugetniho obdobf
Ugast na kapitélu /hlasovacich pravech Fondu
Typ Ucasti

Jméno/Néazev

Dal&i identifikacni Udaje

Vyse podilu k poslednim dni Ugetniho obdobf

Ugast na kapitélu /hlasovacich pravech Fondu

Typ Ucasti

Hlavni akcionafi nemaiji odlisna hlasovaci prava.

Jaroslav Pribyl

datum narozeni/ICO: 12. 5. 1950

bytem/se sidlem: Zizkova 305/22a, 41702 Dubi
40 %

podil UCasti na kapitalu pfipadajiciho na prislusny
druh akcif odpovida vysSi podilu akcionare/ANO
pfima

Ing. Vladimir Mikes

datum narozeni/ICO: 29. 7. 1966

bytem/se sidlem: Potéminova 1082/1, 41501
Teplice

40 %

podil u¢asti na kapitalu pfipadajiciho na pfislusny
druh akcif odpovida vysi podilu akcionare/ANO
pfima

Zdenék Pribyl

datum narozeni/ICO: 21. 9. 1964

bytem/se sidlem: Borska 215/7, 36263 Dalovice
20 %

podil Ucasti na kapitalu pfipadajiciho na prislusny
druh akcii odpovida vysi podilu akcionare/ANO
pfima

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze €. 3 Vyro¢ni zpravy.
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e) Popis prav a povinnosti spojenych s pfislusnym druhem akcie nebo obdobného cenného papiru
predstavujiciho podil na Fondu, a to alespori odkazem na zakon upravuijici pravni poméry obchodnich
spole¢nosti a druZstev a stanovy Fondu, pokud se jednd o druh akcie, nebo na srovnatelny zahraniéni
pravni pfedpis a stanovam obdobny dokument Fondu, pokud se jedna o druh obdobného cenného
papiru predstavujiciho podil na Fondu (§ 118 odst. 4 pism. e) ZPKT)

Fond vydava druhy cennych papir uvedené v ¢asti 1 pism. b) Vyrocni zpravy.
Zakladatelské akcie

Tyto cenné papiry jsou vydavany k zapisovanému zakladnimu kapitélu, jehoz vySe je téz uvadéna
v obchodnim rejstiiku. Podil na zapisovaném zakladnim kapitélu se u zakladatelskych akcii urci podle
poCtu akcii. Zakladatelské akcie se fidi pravni Upravou dle ZOK, ZISIF a dalsimi pravnimi predpisy
a stanovami.

Prdva spojend se zakladatelskymi akciemi

Se zakladatelskou akcii je spojeno pravo akcionare jako spolecnika podilet se podle ZOK, ZISIF a stanov
Fondu na fizeni Fondu, jeho zisku a na likvidaénim zUstatku pfi jeho zruseni s likvidaci.

Akcionari drzici zakladatelské akcie se na fondovém kapitalu Fondu ve vztahu k témto akciim podilej
zcela a vylu¢né v rozsahu Ostatniho jmeént.

Podil na zisku a podil na likvida¢nim zdstatku véetné zaloh Ize akcionaflim drzicim zakladatelské akcie
vyplacet na tyto akcie vylu¢né na vrub Ostatniho jméni.

Se zakladatelskymi akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak. Akcionafi drzici
zakladatelské akcie maji pravo ucastnit se valné hromady Fondu, hlasovat na ni, pozadovat a dostat
vysveétleni zalezitosti tykajicich se Fondu a pravo uplathovat na valné hromadé Fondu navrhy
a protinavrhy. Maji pravo pozadat statutarni organ Fondu dle § 365 ZOK o svolani mimoradné valné
hromady Fondu k projednani navrzenych zalezitosti.

Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo na prfednostni upsani novych zakladatelskych akcii fondu pfi
zvySeni zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu, ledaze valna hromada Fondu rozhodne o vylouc¢eni
nebo omezeni pfednostniho prava na upisovani novych zakladatelskych akcif.

Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo na bezplatné poskytnuti aktualniho znéni Statutu a posledni
vyroéni zpravy.

Se zakladatelskymi akciemi neni spojeno pravo na jejich odkoupeni na Ucet spole¢nosti, ani zadné jiné
zvlastni pravo.

Investi¢ni akcie

Jednad se o akcie vydavané Fondem, které nejsou zakladatelskymi akciemi. Investicni akcie se fidi pravni
Upravou dle ZOK, ZISIF a dalSimi pravnimi predpisy a stanovami Fondu.

Préva spojena s investicnimi akciemi

Investori do investicnich akcii se na fondovém kapitalu Fondu podileji zcela a vyluéné v rozsahu
Investi¢niho fondového kapitalu.

Investofi do vSech investi¢nich akcii jedné tfidy se na Investi¢nim fondovém kapitalu podileji zcela
avyluéné v rozsahu ¢asti Investicniho fondového kapitdlu pfipadajici na tuto tfidu na zakladé
distribu¢niho poméru uvedeného ve stanovach a statutu Fondu. Investofi do investi¢nich akcif jedné tfidy
se pak na ¢asti Investi¢niho fondového kapitélu pfipadajiciho na tuto tfidu podileji pomérné podle poctu
investi¢nich akcii ve svém majetku. Tfida investi¢nich akcii znamena druh investi¢nich akcii ve smyslu
§ 276 ZOK, resp. § 163 odst. 3 ZISIF, . investicni akcie, se kterymi jsou spojena stejna prava. Podil na
zisku a podil na likvidacnim zdstatku vcetné zaloh na tyto vyplaty Ize vlastnikdim investi¢nich akcii urcité
tFidy vyplacet vylu¢né na vrub &asti Investi¢niho fondového kapitalu pfipadajiciho na tuto tfidu.
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S investicni akcii je spojeno zejména:
a) pravo na podil na zisku Fondu (dividenda), schvaleny valnou hromadou Fondu k rozdélent;

b) pravo na prednostni upsani novych akcii Fondu pfi zvySeni zékladniho kapitdlu Fondu, ledaze
valna hromada Fondu rozhodne o vylou¢eni nebo omezeni prednostniho prava na upisovani akcif;

c) pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet Fondu (Investi¢ni akcie odkoupenim
zanikaji);
d) pravo na podil na likvida¢nim zUstatku pfi zruseni Fondu s likvidaci;

e) pravo Ucastnit se valné hromady Fondu, hlasovat na ni, poZzadovat a dostat vysvétleni zélezitosti
tykajicich se Fondu a pravo uplatiovat na valné hromadé Fondu navrhy a protinavrhy;

f) prdvo pozadat statutarni organ Fondu dle § 365 Zdkona o obchodnich korporacich o svolani
mimoradné valné hromady Fondu k projednani navrzenych zalezitostt;

g) pravo na bezplatné poskytnuti aktualniho znéni Statutu a posledni vyrocni zpravy.
S investi¢nimi akciemi neni spojeno zejména:
a) pravo akcionare jako spole¢nika podilet se podle ZOK a stanov na fizeni Fondu.

f)  Dividendova politika

Valna hromada Fondu mUze rozhodnout o tom, Ze akcionardm bude vyplacen podil na zisku. Podilem na
zisku akcionarl Fondu je dividenda uréena pomérem akciondrova podilu k zakladnimu kapitalu Fondu
k datu vyplaty dividendy ur¢enému k takovému Ucelu valnou hromadou Fondu. Souhrn vyplacenych
dividend za pfislusné ucetni obdobi nesmi byt vyssi, nez je hospodarsky vysledek za pfislusné ucetni
obdobi po odecteni prostfedkl povinné prevadénych do kapitdlovych fondd Fondu, jsou-li zfizeny,
a neuhrazenych ztrat minulych let a po pri¢teni nerozdéleného zisku minulych let a fond( vytvorenych ze
zisku, které Fond mdze pouzit dle svého volného uvazeni. Fond nesmi vyplatit zisk nebo prostredky
z jinych vlastnich zdrojd, ani na né vyplacet zalohy, pokud by si tim pfivodil Upadek.

Fond nema stanoveny pevné zasady dividendové politiky.

g) Regulaéni prostredi

Regulace kapitalového trhu stanovi ramec pro podnikani Fondu na kapitalovém trhu, pficemz tato ¢innost
je upravena zejména ZPKT a ZISIF. CNB na zakladé téchto zakon(l upravuje pravidla pro vstup na
kapitélovy trh, pravidla jedndni s investory a klienty a pravidla trzni transparence. CNB se tak vyznamné
podili na pfipravé fady pravnich predpisl tykajicich se tuzemského finan¢niho trhu. Regulace zahrnuje
zpravidla ¢innosti  tuzemskych investiénich fondd a jejich obhospodafovateld, administratord
a depozitara.

Fond podléha regulaci CNB, ktera plIni tlohu integrovaného orgénu dohledu nad finanénim trhem v Ceské
republice. CNB vykon&va dohled nad subjekty a nad infrastrukturou kapitalového trhu. Pfi vykonu dohledu
nad finanénim trhem posiluje CNB divéru investord a emitent(i pfedevsim tim, Ze pfispivé k ochrané
investorl a podporuje transparentnost finan¢niho trhu a trzni disciplinu. V réamci vykonu dohledu nad
investiénimi spoleénostmi a fondy se CNB zaméfuje zejména na fondy s potencialné vyznamnym
systémovym dopadem, coz jsou predevsim fondy kolektivniho investovani spravujici financni prostredky
vefejnosti. Dohled CNB nad kapitalovym trhem zahrnuje mimo jiné také licenéni, schvalovaci a povolovaci
¢innosti, kontrolu dodrzovéni zdkon( a pfimo pouzitelnych predpist Evropské unie (v pfipadé, Ze je k této
kontrole CNB zmocnéna), vyhlasek a opatfeni vydanych CNB, ukladani ndpravnych opatfeni, fizeni o
prestupcich a zajistovani ¢innosti regulace a aktivity v oblasti mezinarodni spoluprace.

Dohled nad kapitdlovym trhem CNB provadi naslednou kontrolni &innosti, kterd je zaméfena na
dodrzovani stanovené regulace, dodrzovani pravidel odborné péce pfi spravé fondd a nastaveni fidicich
a kontrolnich systém.

Fond uvadi, Zze neeviduje vladni, hospodarskou, fiskalni, ménovou ani obecnou politiku, ktera by vyznamné
ovlivnila nebo by mohla ovlivnit provoz Fondu, a to at uz pfimo, nebo nepfimo.
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h) Zaméstnanci

Ke konci U¢etniho obdobi mé&l Fond jednoho zaméstnance v pracovnépravnim poméru na zkrdceny
pracovni Uvazek.

i) Vyznamné smlouvy

Vyznamné smlouvy uzaviené Fondem v prabéhu Ucetniho obdobi, mimo smluv uzavienych v ramci
bézného podnikani Fondu, jsou uvedeny v priloze €. 3 Vyrocni zpravy.

j) Regulované trhy

Cenné papiry vydané Fondem uvedené v ¢asti 1 pism. b) Vyroc¢ni zpravy jsou pfijaty k obchodovani pouze
na evropském regulovaném trhu BCPP.

k) Rating

Fond nepozadal o pridéleni ratingu, Zzadny rating Fondu nebyl pridélen.

[)  Alternativni vykonnostni ukazatele

Celkové NAV Fondu z investi¢ni ¢innosti — celkova hodnota fondového kapitalu Fondu ve smyslu § 164
odst. 1 ZISIF, tj. celkova hodnota majetku Fondu z investi¢ni ¢innosti po odecteni vsech dluhi z investi¢ni
ginnosti. V pfiloze Ucetni zavérky Fondu se jednd o polozku Cistd aktiva prifaditelnd drziteldm investiénich
akcii v bodé 6.13 Samostatné Ucetni zaverky sestavené k 31. prosinci 2023.

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

Pakovy efekt dle standardni zavazkové metody — ukazatel vyuZiti pakového efektu vypocteny metodou
definovanou ¢l. 6 a 8 AIFMR. Obecné je tento ukazatel stanoven jako pomér mezi celkovou expozici Fondu
a celkovym NAV Fondu. Vypocet celkové expozice je stanoven jako celkovy soucet hrubych hodnot vech
expozic upraveny postupem dle ¢l. 8 odst. 2 az 9 AIFMR, zejména za pouziti pravidel pro netting expozic
a pfi zohlednéni vyuZitého hedgingu expozic.
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5. Vykaz o fizeni a spravé Fondu

a) Informace o kodexech fizeni a spréavy Fondu (§ 118 odst. 4 pism. a) az c) ZPKT)

Pri obhospodarovani svého majetku je Fond povinen se fidit celou fadou vSeobecné zavaznych pravnich
predpisl, véetné pravnich predpis Evropské unie (ZISIF, ZOK, AIFMR atd.), z jejichz pozadavk( vychazi
i soubor vnitfnich norem, které prijal statutarni organ Fondu. Vnitfni normy jsou pravidelné aktualizovany
a predkladany CNB ke schvaleni. Rovnéz podléhaji interni kontrole compliance a vnitiniho auditu. Obsahuiji
rfadu internich pravidel Fondu (napf. organizac¢ni rad, ktery je zakladni normou fizeni a spravy Fondu,
o stfetu zajmu, o vykonu hlasovacich prav atd.), které maji za cil podporovat radnou spravu jméni Fondu
a dosahovani vyty¢enych investi¢nich cild etickym zplsobem. Fond je navic v0c¢i svym investoriim
zavazan dodrzovat pfi spravé majetku standard tzv. odborné péce. Timto je zajisSténa vysoka uroven
odbornosti poskytovanych sluzeb se sou¢asnym dlrazem na etiku, transparentnost a spravedlivy pristup
v(ci vSem zainteresovanym subjektlim. Dohled nad uplathovanim vyse uvedené politiky fizeni a spravy
zajistuje stala funkce vnitfniho auditu, oddéleni compliance, management a kontrolni organ Fondu.

Mimo vySe uvedené neexistuji zadné kodexy fizeni a spravy Fondu, které by byly pro Fond zavazné nebo
které by dobrovolné dodrzoval.

b) Informace o zésaddch a postupech vnitini kontroly a pravidlech pfistupu Fondu a jeho konsolida¢niho
celku k rizikiim, kterym Fond a jeho konsolidaéni celek je nebo miize byt vystaven ve vztahu k procesu
Ucetniho vykaznictvi (§ 118 odst. 4 pism. d) ZPKT)

Ugetnictvi Fondu je vedeno v souladu se ZoU/IFRS. Jednotné Gcetni politiky a postupy uplatiiované ve
Fondu jsou stanoveny pfi plném respektovani vSeobecné zavaznych Ucetnich predpist a platnych
Ucetnich standard( v ramciinternich smérnic investi¢ni spole¢nosti, ktera je administratorem Fondu. Tyto
standardy jsou dale doplnény soustavou nizsich metodickych materialQ, zaméfujicich se podrobnéji na
konkrétni ¢asti a oblasti ucetni problematiky.

Fond uctuje o veskerych Ucetnich pripadech pouze na zakladé schvélenych podkladd. Rozsah
podpisovych opravnénijednotlivych schvalovatell je stanoven v organizacnim radu administratora Fondu
a vychazi téz z jeho aktualniho slozeni statutarniho organu.

Ugetnictvi je zajistovano administratorem Fondu, pfic¢emz samotny vykon této ¢innosti je delegovén na
spolecnost Pragorent s.r.o.

Zpracovani Ucetnictvi je tak oddéleno od spravy majetku Fondu a dcefinych spole¢nosti Fondu, veetné
spravy bankovniho spojeni, a od provadéni uhrad plateb z béznych a z dalsich G¢td Fondu. Timto je
eliminovano riziko nakladani s majetkem Fondu jedinou osobou bez vlivu vykonnych osob a schvalovatel(
transakci a soucasné je vyznamné omezeno riziko Umysiného zkresleni Ucetnich vykazd. Osoby
opravnéné uzavrit obchod na ucet Fondu jsou oddéleny od osob opravnénych potvrdit realizaci obchodu
na Ucet Fondu, veetné realizace takového obchodu. Do Ucetniho systému maji pfistup pouze uzivatelé s
pfislusnymi opravnénimi a dle jejich funkce je jim pfifazen pfislusny stupen uzivatelskych prav. Opravnéni
k pfistupu do Ucetniho systému je realizovano po schvaleni nadfizenym vedoucim a vlastnikem procesu
Ucetnictvi. Oprdvnéni pro aktivni vstup (U¢tovani) do ucetniho systému maji pouze pracovnici oddéleni
ucetnictvi administratora, resp. zameéstnanci osoby, na které byla tato Cinnost delegovana. VSechna
pfihlaseni do Ucetniho systému jsou evidovana a lze je zpétné rekonstruovat.

Vykon vnitfni kontroly je zajistovan vnitfnim auditorem administratora Fondu a pracovnikem
administratora Fondu povéfenym vykonem compliance, jejichZ ¢innosti, povinnosti a pravomoci jsou
popsany v organizacnim fadu administratora Fondu a v jeho platnych a aktualizovanych internich
smeérnicich. V ramci vnitfni kontroly je pravidelné kontrolovano a vyhodnocovano dodrzovani vseobecné
zavaznych pravnich pfedpisU a vnitfnich Fadd, pfikazd, pokynt, smérnic a limitd, kontrolovéno schvalovani
a autorizaci transakci nad stanovené limity, kontrolovan prdbéh ¢innosti a transakci, ov&fovany vystupy
pouzivanych systémd, jejich rizikovost a metody fizeni rizik. V pfipadé nalezenych nesrovnalosti jsou
neprodlené navrzena a v co nejkratsi dobé realizovana napravna opatreni.

Nedilnou soucasti kontrolniho systému v procesu Ucetnictvi je inventarizace majetku a zavazk( Fondu,
v jejimz pribéhu se ovéfuje, zda jsou do Ucetnictvi promitnuta veskera predvidatelna rizika a mozné ztraty
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souvisejici s inventarizovanym majetkem, zda je zajiSténa jeho fadna ochrana a udrzba a zda ucetni
zéapisy o majetku a zavazcich odrazi jejich redlnou hodnotu. Ugetnictvi Fondu je pravidelné podrobovano
kontrole téz v rdmci cinnosti vnitfniho auditu, ktery zjistuje soulad uzivanych postupl s platnou
legislativou a prislusnymi fidicimi dokumenty administratora Fondu. Spravnost uUcetnictvi a ucetnich
vykazl je kontrolovana pribézné v ramci Ucetniho oddéleni a dale pravidelné externim auditorem
schvalovanym valnou hromadou Fondu, ktery provadi ovéreni Ucetni zavérky zpracované k rozvahovému
dni, tj. k 31. 12. nebo k jinému dni v souladu se ZoU. V pfipadé nalezenych nesrovnalosti jsou neprodlené
navrzena a v co nejkratsi dobé realizovana napravna opatreni, ktera zajisti uvedeni skutecného stavu
a Ucetniho stavu do vzajemného souladu.

c) Popis sloZeni a postupti rozhodovéni vedouciho orgénu Fondu a jeho vybor(, jsou-li zfizeny (§ 118
odst. 4 pism. f) ZPKT)

Statutarnim organem Fondu je pfedstavenstvo, které se sklada ze dvou ¢lenl disponujicich opravnénim
k vykonu své &innosti v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu &innosti vedouci osoby
samospravného fondu. Pfedstavenstvo je opravnéno obhospodafovat Fond jako investiéni fond
v souladu se ZISIF. Fond navenek zastupuje predseda anebo mistopredseda predstavenstva samostatné.

Cleny predstavenstva voli a odvolavé valna hromada Fondu.

V kompetenci statutdrniho organu je v souladu s § 154 odst. 3 ZISIF stanoveni zakladniho zaméreni
obchodniho vedeni Fondu. Tato kompetence nemUze byt delegovana na jiné organy Fondu. Samotna
investi¢ni rozhodnuti obhospodarovatele v ramci uplatfovani investi¢ni strategie Fondu jsou realizovana
portfolio manazerem, ktery fidi investi¢ni ¢innost Fondu.

Statutarnim organem Fondu je pfedstavenstvo, jehoz ¢lenové disponuji opravnénim k vykonu své ¢innosti
v podobé rozhodnuti CNB o povoleni k vykonu ¢innosti vedouci osoby samospravného fondu.

d) Popis postupll rozhodovani a zdkladniho rozsahu plsobnosti valné hromady Fondu (§ 118 odst. 4
pism. g) ZPKT)

Nejvy§Sim organem Fondu je valna hromada, které pfislusi rozhodovat o vSech zaleZitostech, které do jeji
plsobnosti svéfuje ZOK, ZISIF, stanovy Fondu nebo jiny pravni predpis. Valnd hromada je schopna se
usnaset, pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici zakladatelské akcie, jejichz pocet pfesahuje 50 %
zapisovaného zakladniho kapitdlu Fondu. Valnd hromada rozhoduje nadpoloviéni vétsinou hlast vsech
akcionart vlastnicich zakladatelské akcie, pokud ZOK nebo stanovy Fondu nevyzaduji vétSinu jinou.
Souhlasu trictvrtinové vétsiny hlast vsech akciondr( vlastnicich zakladatelské akcie je zapotrebi pro
rozhodnuti valné hromady o zméné stanov Fondu, zvySeni nebo snizeni zapisovaného zakladniho kapitalu
Fondu, schvaleni podild na likvidaénim zlstatku Fondu, rozhodnuti o pfeméné Fondu, schvéleni prevodu
nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho ¢asti, kterd by znamenala podstatnou zménu dosavadni
struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo €innosti Fondu, zméné druhu nebo
formy akcii, zméné prav spojenych s urcitym druhem akcii, volbé a odvolani ¢leni kontrolniho organu,
zméné statutu Fondu ve véci investi¢nich cild Fondu.

e) Politika rozmanitosti (§ 118 odst. 4 pism. h) az i) ZPKT)

Jelikoz je volba ¢lend statutérniho orgdnu, kontrolniho organu i vyboru pro audit v plisobnosti valné
hromady, neuplatnuje na né Fond zadnou politiku rozmanitosti. Pfi obsazovani organt Fond principidlné
akcentuje vybér osob, jejichz odborné znalosti a zkusenosti svédci o jejich zplsobilosti k fadnému vykonu
funkce, pfi dodrzeni zédsad nediskriminace a rovného zachazeni.



VYROCNI FINANCNI ZPRAVA 2023 - PRAGORENT investiéni fond s proménnym zakladnim

kapitalem, a.s.

f)  Struktura vlastniho kapitdlu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. a) ZPKT)

Struktura vlastniho (fondového) kapitdlu Fondu v tis. K&

Polozka vlastniho (fondového) §tav k,po‘glgdnlfrju d':" Stav k poslednimu dni Ugetniho
o . predchazejiciho Ucetniho .
kapitalu obdobi obdobi

Fondovy kapital celkem 3085732 3711121
Zakladni zapisovany kapital 500 500
Priplatky mimo zakladni kapital 0 7000
Nerozdéleny zisk z pfedchozich 0 79
obdobi neinvesticni

Kapitalove fondy -10718 -28 535
Ocenovaci rozdily 0 0
Nerozdeéleny zisk nebo 2633134 3095870
neuhrazena ztrata za ucetni

obdobi

Zisk nebo ztrata za ucetni 462 738 636 207
obdobi

V Ucetni zévérce je fondovy kapital vykazan jako zdvazek neboli ,Cisté aktiva pripadajici na drzitele
investicnich akcif s pravem na odkup.

Akcie Fondu muaze smluvné nabyvat osoba nejméné ve vysi ekvivalentu ¢astky 125 tis. EUR nebo osoba
uvedené v ust. § 272 ZISIF.
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Césti fondového kapitalu Fondu pfipadajici na jednotlivé druhy cennych papirQ v tis. K& dle ZISIF

, . vStav ",po.?'?d”'ﬁ‘?” dr,1i Stav k poslednimu dni Ugetniho
Cenny papir predchazejiciho Ucetniho bdob
obdobi OBA0R!

Fondovy kapital (CAI) celkem 3085732 3711120
Zakladatelské akcie 579 7579
Vykonnostni investicni akcie 3008 879 3620829
Prioritni investi¢ni akcie 76274 80274
Manazerské investi¢ni akcie N/A 2 440

V Ucetni zévérce je fondovy kapital vykazan jako zdvazek neboli ,Cisté aktiva pripadajici na drzitele
investi¢nich akcii s pravem na odkup”.

Ke konci Ugetniho obdobi Fond neevidoval zadné emitované ani upsané akcie Fondu, které by nebyly
splaceny.

Akcie Fondu mUZe smluvné nabyvat osoba nejméné ve vysi ekvivalentu ¢astky 125 tis. EUR nebo osoba
uvedené v ust. § 272 ZISIF.

Fond vydava investi¢ni akcie za aktualni hodnotu investicni akcie vyhlasenou vzdy zpétné pro obdobi,
v némz se nachazi tzv. rozhodny den, tj. den pfipsani finanénich prostfedkd poukazanych upisovatelem
na UcCet Fondu. Za penézni ¢astku doslou na Ucet Fondu je upisovateli upsan nejblizsi nizsi cely pocet
investicnich akcii Fondu, vypocteny jako celociselna ¢ast podilu doslé ¢astky a hodnoty investicni akcie
platné k rozhodnému dni.

g) Omezeni prevoditelnosti cennych papird (§ 118 odst. 5 pism. b) ZPKT)

Pfevod zakladatelskych akcii je omezen zplsobem stanovenym ve stanovach Fondu, a to tak, Ze hodla-li
néktery zvlastnikl zakladatelskych akcii pfevést své zakladatelské akcie, maji ostatni vlastnici
zakladatelskych akcii k témto akciim po dobu Sesti mésicl ode dne, kdy jim tuto skuteénost oznamil,
predkupni pravo, ledaze vlastnik zakladatelskych akcii zakladatelské akcie prevadi jinému vlastnikovi
zakladatelskych akcii.

h) Vyznamné piimé a nepiimé podily na hlasovacich pravech Fondu (§ 118 odst. 5 pism. ¢) ZPKT)

Hlasovaci prava na valné hromadé Fondu jsou spojena pouze se zakladatelskymi akciemi, nestanovi-li
zakon jinak. Vyznamnymi pfimymi podily na hlasovacich pravech Fondu tak disponuji pouze vlastnici
zakladatelskych akcii Fondu, pokud zéakon nestanovi néco jiného.

Vlastnik podilu Vy3e podilu k poslednimu dni U&etniho obdobi

Jaroslav Pribyl 40 %
Ing. Vladimir Mike$ 40 %
Zdenék Pribyl 20 %

i) Vlastnici cennych papir(l se zvld$tnimi préavy, véetné popisu téchto prav (§ 118 odst. 5 pism. d) ZPKT)

Prdva spojend s cennymi papiry jsou popsana v ¢asti 4 pism. e) Vyro¢ni zpravy.
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j) Omezeni hlasovacich prav (§ 118 odst. 5 pism. €) ZPKT)

Se zakladatelskymi akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak.
S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak.
V pfipadé, kdy valna hromada hlasuje o:

zmeéné prav spojenych s urcitym druhem investi¢nich akcif;

zméné druhu nebo formy investi¢nich akcif;

dalsi zalezitosti, pro kterou zakon vyzaduje hlasovani podle druhu akcii;

hlasuji souCasné akcionafi, ktefi vlastni investicni akcie, a akcionafi, ktefi vlastni zakladatelské akcie.
V takovém pripade je s investi¢nimi akciemi spojeno hlasovaci pravo.

k) Smlouvy mezi akcionafi nebo obdobnymi vlastniky cennych papird predstavujici podil na Fondu, které
mohou mit za nésledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papird predstavujicich
podil na Fondu nebo hlasovacich prav, pokud jsou Fondu zndmy (§ 118 odst. 5 pism. f) ZPKT)

Fondu neni znémo, Ze by byly v Ugetnim obdobi uzavieny smlouvy mezi akcionafi, které mohou mit
za nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo obdobnych cennych papird pfedstavujicich podil na Fondu
nebo hlasovacich prav.

[) Zvlastni pravidla urcujicich volbu a odvolani ¢lent fidiciho organu a zménu stanov nebo obdobného
dokumentu Fondu (§ 118 odst. 5 pism. g) ZPKT)

Z&dna zvlastni pravidla uréujici volbu nebo odvolani lent statutarniho orgénu nejsou stanovena.

0O zménée stanov Fondu rozhoduje valna hromada Fondu v souladu se stanovami a ZOK. Stanovy nabyvaji
platnosti a U¢innosti dnem jejich schvaleni valnou hromadou s vyjimkou pfipadd, kdy z rozhodnuti valné
hromady vyplyva, ze stanovy nabyvaji platnosti a uc¢innosti pozdéjsim dnem. Ty ¢dasti stanov, kde zapis
do obchodniho rejstfiku ma konstitutivni charakter, nabyvaji U¢innosti dnem zapisu do obchodniho
rejstfiku. Statutarni organ rozhodne o zméné stanov tehdy, pfijme-li valna hromada rozhodnuti, jehoz
dusledkem je zména obsahu stanov a z rozhodnuti valné hromady neplyne, zda popf. jakym zplsobem
se stanovy meéni.

0 zménach statutu Fondu rozhoduje statutarni organ jako obhospodarovatel Fondu.

m) Zvlastni plsobnost fidictho organu (§ 118 odst. 5 pism. h) ZPKT)

Statutarni ani kontrolni organ nedisponuiji dle stanov zadnou zvlastni plsobnosti podle ZOK. Obchodni
vedeni Fondu v&etné stanoveni jeho zdkladniho zaméreni, je v souladu s § 154 odst. 3 ZISIF svéfeno
vyluéné obhospodarovateli Fondu.

n) Vyznamné smlouvy, ve kterych je Fond smluvni stranou a které nabudou uc¢innosti, zméni se nebo
zaniknou v pfipadé zmeény ovladani Fondu v disledku nabidky prevzeti, a G&inky z nich vyplyvajicich,
s vyjimkou takovych smiuy, jejichz uverejnéni by bylo pro Fond vazné poskozujici (§ 118 odst. 5 pism.
i) ZPKT)

V priibéhu Ugetniho obdobf nebyly uzavieny zadné vyznamné smlouvy, ve kterych by byl Fond smluvni

stranou, a které nabydou uc¢innosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé zmény ovladani Fondu v disledku
nabidky prevzeti, a tedy nenastaly zadné Ucinky z téchto smluv vyplyvajici.
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0) Smlouvy mezi Fondem a ¢leny jeho fidiciho orgdnu nebo zaméstnanci, kterymi je Fond zavdzan
k pInéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo zameéstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti (§ 118
odst. 5 pism. j) ZPKT)

V prabéhu Ugetniho obdobi nebyly uzavieny zadné smlouvy mezi Fondem a &leny jeho statutarniho
organu nebo zameéstnanci, kterymi je Fond zavazan, k plnéni pro pfipad skonéeni jejich funkce nebo
zameéstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti.

p) Systém kontroly programu, na jehoz zdkladé ¢lenové fidiciho organu nebo zaméstnanci Fondu
nabyvaji U¢astnické cenné papiry Fondu, opce na tyto cenné papiry &i jind prava k nim, pokud tato
prava sami nevykondavaji (§ 118 odst. 5 pism. k) ZPKT)

Fondem nejsou nastaveny zadné programy, na jejichz zakladé je zaméstnancim a ¢lenlim statutarniho
organu Fondu umoznéno nabyvat ucastnické cenné papiry Fondu €i jina prava k nim za zvyhodnénych
podminek.

q) Alternativni vykonnostni ukazatele

Fond nepouziva k popisu ¢innosti a svych vysledkd zadné alternativni ukazatele vykonnosti.
Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naseho nejlepsiho védomi prohlasujeme, ze samostatna ucetni zavérka a konsolidovana ucetni
zavérka, vypracovana v souladu s platnym souborem ucetnich standardd, podava vérny a poctivy obraz
0 majetku, zdvazcich, finan¢ni situaci a vysledcich hospodareni Fondu a jednotek zahrnutych do
konsolidace jako celku a vyro¢ni finanéni zprava podle zdkona upravujiciho Ucetnictvi obsahuje vérny
prehled vyvoje a vysledkl emitenta a postaveni emitenta a jednotek zahrnutych do konsolidace jako celku,
spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot, kterym celi.

Zpracoval: Jaroslav Pribyl
Funkce: predseda predstavenstva spolecnosti

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Dne: 19.4.2024

Podpis:
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Prilohy

Pfiloha ¢. 1 —
Pfiloha ¢. 2 —

Priloha ¢. 3 -
Priloha ¢. 4 -

Zprava nezavislého auditora o ovéreni samostatné i konsolidované ucetni zaverky Fondu
k31.12.2023

Samostatna ucéetni zavérka Fondu ovérena auditorem a Konsolidovana ucetni zavérka
Fondu ovérend auditorem (ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)

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

Identifikace majetku Fondu, jehoz hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu
(Pfiloha 2 pism. e) VoBUP)
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Priloha €. 1 — Zprava nezavislého auditora o ovéreni samostatné i konsolidované ucetni
zavérky Fondu k 31. 12. 2023



AUDITNE

Member of @ Nexia

Zprava nezavislého auditora

0 overeni
samostatneé i konsolidovane
ucetni zaverky

k 31. prosinci 2023

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

Praha, duben 2024
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Nazev Gcetni jednotky:
Sidlo:
Zapis proveden u:

Zapis proveden pod cislem:

1CO:
DIC:
Statutarni organ:

Pfedmét cinnosti:

Ovérované obdobi:
Pfijemce zpravy:

Nazev spolecnosti:

Evidencni Cislo auditorské
spolecnosti:

Sidlo:
Zapis proveden u:

Zapis proveden pod Cislem:

1¢o:

DIC:

Telefon:

E-mail:

Odpovédny auditor:
Evidencni Cislo auditora:

Udaje o auditované Géetni jednotce

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Jifiho ze Vtelna 1731/11, Praha 9 — Horni PoCernice, 193 00
Méstského soudu v Praze

oddil B, Cislo vlozky 16814

247 88 759

CZ24788759

Jaroslav PFibyl, predseda predstavenstva

Ing. Vladimir Mikes, mistopfedseda predstavenstva

¢innost fondu kvalifikovanych investorl podle ust. § 95 odst. 1 pism. a)
zakona C. 240/2013 Sb., o investiCnich spolecnostech a investicnich
fondech (ZISIF)

1. leden 2023 az 31. prosinec 2023
akcionari spolecnosti

Udaje o auditorské spole¢nosti

AUDIT ONE s.r.o.
¢. 604

Pobrezni 620/3, 186 00 Praha 8 Karlin
Méstského soudu v Praze

oddil C, cislo vloZky 345046

099 38 419

CZ09938419

+420 771 224 893

info@auditone.cz

Ing. Jakub Kovar

¢. 1959
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Zprava nezavislého auditora akcionaitim spolecnosti

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

Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované Ucetni zavérky investicniho fondu PRAGORENT investi¢ni fond
s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale ,Ucetni jednotka") a jejich dcefinych spolecnosti (dale ,Skupina“)
sestavené na zakladé mezinarodnich standardd Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii. Tato
konsolidovana ucetni zavérka se sklada z konsolidovaného vykazu financni situace k 31. 12. 2023,
konsolidovaného vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho Uplného vysledku, konsolidovaného vykazu
penéznich tokd, konsolidovaného vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich
akcii, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitdlu za rok kondici 31. 12. 2023 akomentare ke
konsolidovanym ucetnim vykazlim, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych Gcetnich metodach.
Udaje o Gcetni jednotce a o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 komentare ke konsolidovanym Géetnim vykazéim.

Podle naseho nazoru konsolidovana Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované financni situace
Skupiny k 31. 12. 2023 a konsolidované financni vykonnosti a konsolidovanych penéznich tok{l za rok koncici
31. 12. 2023 v souladu s ucetnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014 a standardy Komory auditor& Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro
audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor&l Ceské republiky jsme na
Ucetni jednotce nezavisli a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivame
se, ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Hlavni zalezitosti auditu

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

Zpisob Feseni

Ocenéni investic do nemovitosti

Hodnota investic do nemovitosti Ucetni jednotky
predstavuje k datu Ucetni zavérky vice jak 67 %

Nami provedené auditorské postupy zahrnovaly
mimo jiné spolupraci se znalcem, ktery se podilel na

celkové bilan¢ni sumy. vyhodnoceni pfedpokladd a metodiky pouzité
znalcem Ucetni jednotky pfi ocenéni investic do
Podle pozadavkl platné legislativy promitnutych do nemovitosti.
stanov Ucetni jednotky a statutu Ucetni jednotky
schvaleného Ceskou narodni bankou, preceriuje
GCetni  jednotka investice do  nemovitosti

k rozvahovému dni na redlnou hodnotu.

V ramci nasich testl jsme ovéfili, ze provedené
ocenéni je metodicky spravné a vysledné ocenéni
zobrazuje redlnou hodnotu nemovitostniho portfolia.
Déle jsme vyhodnotili, jak je vysledné ocenéni
vykazano v Ucetni zavérce a popsano v komentari ke
konsolidovanym ucetnim vykazdm.

Riziko vtéto oblasti vnimame v nespravné
provedeném ocenéni nemovitostniho portfolia
a spravnosti promitnuti prfecenéni do konsolidované
Ucetni zavérky (nadhodnoceni hodnoty aktiv).

Informace o precenéni investic do nemovitosti na
readlnou hodnotu je uvedena v bodech 3.4 a 6.1
komentare ke konsolidovanym uéetnim vykaztim.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni financni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni financni
zpravé mimo Ucetni zavérku, konsolidovanou Ucetni zavérku a zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Gcetni jednotky.

Nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim konsolidované Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s konsolidovanou ucetni
zavérkou Ci s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce a Skupiné ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve
vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich predpis@ na formalni naleZitosti
a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni
uvedenych pozadavkd by bylo zplisobilé ovlivnit isudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokadZzeme posoudit, uvadime, ze:

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

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Ucetni jednotce a Skupiné, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupd jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti
nezjistili.
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Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady za konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni konsolidované Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ucetnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje
za nezbytny pro sestaveni konsolidované Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované Ucetni zavérky je predstavenstvo Ucetni jednotky povinno posoudit, zda je
Skupina schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni zavérky
zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni
konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni Skupiny nebo ukonceni
jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi odpovida dozor¢i rada ve spolupraci s vyborem pro audit.
Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Priméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse
uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v konsolidované Gcetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlsledku podvodd nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidlni), pokud Ize readlné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované Ucetni zavérky na jejim zakladé ptijmou.

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

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované Ucetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika
a ziskat dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v ddsledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody (koluze), falSovani, Umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouZzitych uetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadl a informace,
které v této souvislosti vedeni Gcetni jednotky uvedlo v pfiloze konsolidované ucetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Ucetni zavérky
vedenim (cetni jednotky a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamnd (materidlni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze konsolidované
Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zavéry
tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrZité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data
nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale to,
zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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e  Ziskat dostatetné a vhodné ddkazni informace o financnich Udajich Ucéetnich jednotek zahrnutych do
Skupiny a o jeji podnikatelské Cinnosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce.
Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke
konsolidované Gcetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

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

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme spinili pfislusné etické
pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich zalezitostech, u nichZ se Ize
realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a ptipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo, dozorci radu
a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované Ucetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi,
a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati,
kdyz pravni predpisy zakazuji zverejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném pripadé usoudime,
Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize realné oCekavat, Ze mozné negativni
dopady zverejnéni prevazi nad prinosem z hlediska verejného zajmu.
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Zprava o auditu samostatné ucetni zavérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky obchodni spolecnosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s. (dale také ,(cetni jednotka") sestavené na zakladé mezinarodnich standard(l icetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu financni situace k 31. 12. 2023, vykazu
vysledku hospodafeni a ostatniho Uplného vysledku, vykazu penéznich tokll, vykazu zmén Cdistych aktiv
prifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii, vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok koncici
31.12. 2023 a komentdre k ucetnim vykazlm, véetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouzitych
Ucetnich metodach.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace Ucetni jednotky
k 31. 12. 2023 a finan¢ni vykonnosti a penéznich tokd za rok koncici 31. 12. 2023 v souladu s mezinarodnimi
standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, natizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014 a standardy Komory auditor& Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro
audit (ISA), pripadné dopInéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit GCetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor( Ceské republiky jsme na tcetni jednotce
nezavisli a spinili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpis@. Domnivame se, Ze dlkazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu
Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu Ucetni zavérky za

béZné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu GCetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.
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Hlavni zalezitosti auditu

Zpisob Feseni

Ocenéni investic do nemovitosti

Hodnota investic do nemovitosti Gcetni jednotky
predstavuje k datu Ucetni zavérky vice jak 71 %
celkové bilan¢ni sumy.

Podle pozadavkl platné legislativy promitnutych do
stanov a statutu Gcetni jednotky schvaleného Ceskou
narodni bankou, precenuje Gcetni jednotka investice
do nemovitosti k rozvahovému dni na realnou
hodnotu.

Riziko vtéto oblasti vnimame v nespravné
provedeném ocenéni nemovitostniho portfolia
a spravnosti promitnuti pfecenéni do Ucetni zavérky
(nadhodnoceni hodnoty aktiv).

Informace o precenéni investic do nemovitosti na
redlnou hodnotu je uvedena v bodech 3.2, 3.12 2 6.6

komentare k Ucetnim vykazdm.

Ocenéni majetkovych ucasti

Ucetni jednotka k rozvahovému dni  vykazuje
majetkové Ucasti ve vysi 174 900 tis. KC. Tyto
majetkové ucasti jsou ocenovany v realné hodnote.

Riziko vtéto oblasti vnimame v nespravné
provedeném ocenéni majetkovych Ucasti
a spravnosti promitnuti precenéni do Ucetni zavérky.

Informace o majetkovych Ucastech a jejich precenéni
je uvedena v bodech 3.3, 3.13 a 6.5 komentaie
k Ucetnim vykazdm.

Nami provedené auditorské postupy zahrnovaly
mimo jiné spolupraci se znalcem, ktery se podilel na
vyhodnoceni pfedpokladd a metodiky pouzité
znalcem Ucetni jednotky pfi ocenéni investic do
nemovitosti.

V ramci nasich testl jsme ovéfili, ze provedené
ocenéni je metodicky spravné a vysledné ocenéni
zobrazuje redlnou hodnotu nemovitostniho portfolia.
Déle jsme vyhodnotili, jak je vysledné ocenéni
vykazano v ucetni zavérce a popsano v komentari
k Ucetnim vykazdm.

Nami provedené auditorské postupy zahrnovaly
mimo jiné spolupraci se znalcem, ktery se podilel na
vyhodnoceni pfedpokladd a metodiky pouzité
znalcem Ucetni jednotky pfi ocenéni majetkovych
UcCasti.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni financni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni financni

zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasSich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim UCetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s naSimi znalostmi o Ucetni
jednotce ziskanymi béhem ovérovani Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splriuji pozadavky pravnich predpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé

ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.
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Na zakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, zZe:

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

e  ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Ucetni jednotce, k nimZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych
postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

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

Predstavenstvo odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Gcetnimi
standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo povinno posoudit, zda je Ucetni jednotka schopna nepietrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Gcetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani
a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo
planuje zruseni Ucetni jednoky nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi odpovida dozordi rada a vybor pro audit.
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vSech pripadech v ucetni zavérce odhali ptipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v dlsledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize rediné
predpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni
zavérky na jejim zakladé prijmou.

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

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zpldsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné
dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétSi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materidini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze),
falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol vedenim ucetni
jednotky.

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

e Posoudit vhodnost pouZzitych uetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadl a informace,
které v této souvislosti vedeni Ucetni jednotky uvedlo v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky vedenim Gcetni
jednotky a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Gcetni jednotky
nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gcetni
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a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Ucetni jednotky nepfetrzité trvat vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Uletni jednotka ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Ucetni zavérky, vietné prilohy, a dale to, zda ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpdsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozor¢i radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatk{ ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické
pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich zalezitostech, u nichZ se Ize
realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a ptipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo, dozordi radu
a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Gcetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz
predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni
predpisy zakazuji zverejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném pripadé usoudime, Ze bychom
o dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize redlné ocCekdavat, Ze mozné negativni dopady
zverejnéni prevazi nad prinosem z hlediska verejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy
Informace vyZadované nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014

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

Urceni auditora a délka provadeni auditu

Auditorem samostatné i konsolidované ucetni zavérky nas dne 27. 6. 2023 urcila valna hromada Ucetni jednotky.
Auditorem Ucetni jednotky jsme tretim rokem.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k samostatné i konsolidované Ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu
s nasi dodatecnou zpravou pro vybor pro audit Gc¢etni jednotky, kterou jsme dne 22. dubna 2024 vyhotovili dle
¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni Evropského parlamentu
a Rady (EU) & 537/2014.

Ucetni jednotce a podnik@im, které ovlada, jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné jiné sluzby, které by
nebyly uvedeny ve vyrocni financni zpravé Gcetni jednotky.

Zprava o souladu s naFizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfimérenou jistotu, jejimz predmétem bylo ovéfeni souladu Ucetnich zavérek
obsazenych ve vyrocni finanCni zpravé s ustanovenimi natizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/815
ze dne 17. prosince 2018, kterym se dopliiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud
jde o regulacni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni
0 ESEF"), ktera se vztahuiji k Gcetni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani Ucetnich zavérek v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné predstavenstvo ucetni jednotky.
Predstavenstvo ucetni jednotky nese odpovédnost mimo jiné za:

e navrh, zavedeni a udrZovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatfiovani
pozadavk( nafizeni o ESEF,

e sestaveni veskerych Ucetnich zavérek obsazenych ve vyrocni financni zpravé v platném formatu
XHTML a

e vybér a pouZziti znaek XBRL podle pozadavk{ nafizeni o ESEF.

Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadFit na zakladé ziskanych dikaznich informaci nazor na to, zda Ucetni zavérky obsazené
ve vyrocni financni zpravé jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s pozadavky nafizeni
o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfimérenou jistotu jsme provedli podle mezinarodniho standardu pro ovérovaci
zakazky ISAE 3000 (revidované znéni) — ,Ovérovaci zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych
financnich informaci™ (dale jen ,ISAE 3000").
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Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na Usudku auditora. Pfiméfena mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéreni provedené v souladu s vySe uvedenym standardem ve vsech
pripadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materiaini) nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postup( jsme provedli nasledujici ¢innosti:

seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami (cetni jednotky relevantnimi pro uplatiiovani pozadavk
nafizeni o ESEF,

identifikovali a vyhodnotili  jsme rizika vyznamného (materialni) nesouladu
s pozadavky nafizeni o ESEF zplsobeného podvodem nebo chybou a

na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat pfimérenou
jistotu pro Ucely vyjadreni naseho zavéru.

Cilem nasich postupt bylo posoudit, zda

GCetni zavérky, které jsou obsazeny ve vyrocni finanni zpravé, byly sestaveny
v platném formatu XHTML,

Udaje obsazené v konsolidované ucetni zavérce, u nichZ to vyZaduje nafizeni o ESEF, byly znackovany
a veskera znackovani splfuji tyto pozadavky:

o byl pouzit znackovaci jazyk XBRL,

o byly pouzity prvky zakladni taxonomie uvedené v nafizeni o ESEF s nejblizSim Gcetnim
vyznamem, pokud nebyl vytvoren prvek rozsifujici taxonomie v souladu s nafizenim
o ESEF,

o znackovani je v souladu se spole¢nymi pravidly pro znackovani dle narizeni
o ESEF.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni
naseho zavéru.

zaver

Podle naseho nazoru Ucetni zavérky Ucetni jednotky za rok koncici 31. prosince 2023 obsazené ve vyrocni
finanéni zpravé jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF.

V Praze dne 22. dubna 2024

Ing. Jakub Kovaf
evidencni cislo auditora 1959

AUDIT ONE s.r.o.
evidencni Cislo auditorské spolecnosti 604
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kapitalem, a.s.

Priloha &. 2 — Samostatna ucetni zavérka Fondu ovéfend auditorem a Konsolidovana ucetni
zavérka Fondu ovérena auditorem (ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)

(ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)



PRAGORENT investicni fond
s proménnym zakladnim
kapitalem a.s.

Samostatna ucetni zaverka

sestavena k a za rok koncici
31. prosince 2023




Samostatnd ucetni zdvérka spolecnosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym | 2023

zdkladnim kapitdlem a.s.
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
Vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2023
(v tisicich K¢)
31/12/2023 31/12/2022

Investicni Neinvesticni Investicni Neinvesticni
Poznamka cast Fondu castFondu  Cast Fondu cast Fondu

AKTIVA

Penézni prostifedky 6.1 - 7 579 - 579
Aktiva celkem pripadajici drzitelim

zakladatelskych akcii - 7 579 - 579
Penézni prostredky

a penézni ekvivalenty 6.2 881 109 - 675 067 -
Obchodni pohledavky 6.3 70 926 - 52 943 -
Pohledavky z derivatovych operaci 6.4 3937 - 5188 -
Majetkové Ucasti v realné hodnoté

s precenénim do vysledku 6.5 174 900 - 287 335 -
Investice do nemovitosti 6.6 2 830 431 = 2 297 450 -
Prava k uzivani aktiv 6.7 1483 - 1570 -
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 6.8 14 768 - 9901 -

Aktiva celkem pfFiraditelna drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcii 3977 554 - 3329454 -

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital

Zakladni kapital 6.1 S 500 - 500
Dodatecné viozeny kapital 6.1 - 7 000 - -
Nerozdélené zisky - 79 - 79
Vlastni kapital celkem - 7 579 - 579
Obchodni a jiné zavazky 6.9 22 834 - 17 605 -
Zavazek z titulu splatné dané z prijmu 4 581 - 9 285 -
Zaptijcky od akcionarl 6.12 69 604 - 75 745 -
Zavazky z leasingu 6.7 1 525 - 1 595 -
Pfijaté zalohy a ostatni zavazky 6.10 80 674 - 68 566 -
Rezervy 6.11 = = 4 346 -
Odlozeny danovy zavazek 6.22 94 794 - 67 159 -

Zavazky celkem bez Cistych aktiv pFifaditelnych
drziteliim vyplatitelnych investic¢nich akcii 274 012 - 244 301 -

Cista aktiva pripadajici drzitelim
vyplatitelnych investicnich akcii
(Celkova hodnota investicnich akcii) (6.13) 3703 542 - 3085 153 -

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




Samostatnd ucetni zdvérka spolecnosti PRAGORENT investicni fond s proménnym
zdkladnim kapitdlem a.s.

‘ 2023 ‘

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

Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za rok kon¢ici 31. prosince 2023
(v tisicich K¢)

Trzby z prondjmu a poskytovanych sluzeb
Zisky z investic do nemovitosti

Zisky z majetkovych Ucasti v readlné hodnoté
Zisky (ztraty) z ostatnich financnich aktiv a zavazkd
Vynosy z dividend

Urokové vynosy

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

Odpisy

Ostatni vynosy (naklady)

Finan¢ni naklady

Vysledek pred zdanénim

Dan ze zisku

PFirdstek Cistych aktiv priraditelnych drzitelim

vyplatitelnych investicnich akcii
(Vysledek po zdanéni za obdobi)

Ostatni Gplny vysledek po zdanéni za obdobi

Celkovy prirtistek Cistych aktiv pFifaditelnych
drziteltim vyplatitelnych investi¢nich akcii
(Celkovy uplny vysledek za obdobi)

Investic¢ni ¢ast Fondu

Rok kondcici

Rok kondéici

Poznamky 31/12/2023  31/12/2022
6.15 308 318 256 587
6.6 371376 112 532
6.5 -24 400 -4727
6.16 -9078 6 538
7.2 - 120 000
6.17 53 156 27 717
6.18 -16 542 -22 117
6.19 3929 -2 850
6.20 -5 660 -4985
6.7 -339 -100
-1442 -2083

6.21 -190 -108
671 270 486 404

6.22 -35 063 -23 666
636 207 462738

636 207 462 738
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Vykaz penéznich tokt

za rok kongéici 31. prosince 2023
(v tisicich K¢)

Penézni toky z provoznich innosti

Prirlistek cisté hodnoty pfipadajici na drzitele
vyplatitelnych investic¢nich akcii za obdobi
(Vysledek za rok po zdanéni)

Upravy vysledku o poloZky souvisejici s provozni &innosti-

Danovy dopad do vysledku hospodareni
Urokové vynosy

Urokové naklady

Zisk z investic do nemovitosti

Zisk z majetkovych ucasti

Odpisy prav k uzivani aktiv

Ostatni nepenézni dopady

Zména stavu pohledadvek a zavazkd:

Snizeni (zvySeni) obchodnich a jinych pohledavek
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazk(
Zvyseni (snizeni) kauci a ostatnich zavazkd

Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Vydaje spojené s porizenim investic do nemovitosti
Vydaje spojené s nakupem financnich investic
Pfijaté uroky

Placené dané ze zisku

Cisté penize z provozni ¢innosti Fondu

Penézni toky z financovani

Prijem z emise investicnich akcii

Vydaj spojeny s odkupem investicnich akcii
Pfijem z pfijatych zaptjcek

Splatky Gvérl a zaptjcek

Platby zavazk({ z leasingu

Placené aroky

Cisté penize pouzité pF¥i financovani

Cisté zvyseni penéz

Penézni prosttedky a penézni ekvivalenty

na pocatku obdobi (investi¢ni ¢innost)

Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

v s va

na konci obdobi (investi¢ni ¢innost)

v

7 v

Investicni ¢cast Fondu

Rok kondéici

Rok kondici

Poznamky 31/12/2023 31/12/2022
636 207 462 738

6.22 35 063 23 666
6.17 -212 -289
6.21 131 40
6.6 -371 376 -112 532
6.5 24 400 4727
6.7 339 100
13 495 -5 308

-22 850 -10 240

1154 5 269

12 108 1 067

328 459 369 238

6.6 -77 282 -18 018
6.5 = -55 062
212 290

-13793 -11 868

237 596 284 580

6.14 20 -
6.14 -16 177 -
6.14 4000 -
6.14 -19 000 -15 000
6.14 -322 -28
6.14 -131 -9
-31 611 -15 037

205 986 269 543

675 067 405 596

56 -72

6.2 881 109 675 067
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
Vykaz zmén vlastniho kapitalu (Neinvesti¢ni ¢ast Fondu)

za rok kon¢ici 31. prosince 2023
(v tisicich K¢)

Dodatecné
Zakladni vloZzeny Nerozdélené
kapital kapital zisky Celkem
Zistatek k 1. lednu 2022 500 - 79 579
Zmény ve vysi vlastniho kapitalu - - - -
Zastatek k 31. prosinci 2022 500 - 79 579
Priplatek akcionar& mimo zakladnimu kapitalu
(pozn. 6.1) - 7 000 - 7 000
Zistatek k 31. prosinci 2023 500 7 000 79 7 579
PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
Vykaz zmén Cistych aktiv
prifaditelnych drzitelam vyplatitelnych investi¢nich akcii
(Investiéni ¢ast Fondu)
za rok kon¢ici 31. prosince 2023
(v tisicich Kc)
2023 2022
Zistatek k 1. lednu 3 085 153 2622415
Dopad fuze sloucenim s dcefinou spolecnosti (pozn. 8) -1 661 -
Emise investicnich akcii (pozn. 6.13) 20 -
Odkup investicnich akcii (pozn. 6.13) -16 177 -
PrirGistek Cistych aktiv
prifaditelnych drZiteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii 636 207 462 738
Zistatek k 31. prosinci (pozn. 6.13) 3703542 3085 153
Pocet investi¢nich akcii — Prioritni investi¢ni akcie (v ks) 42 189 309 42 841 369
Pocet investi¢nich akcii — Vykonnostni investi¢ni akcie (v ks) 1055729101 1060 779 876
Pocet investi¢nich akcii — Manazerské investi¢ni akcie (v ks) 20 000 -
Cista aktiva pripadajici na jednu prioritni investiéni akcii (v K&) 1,9028 1,7803
Cista aktiva pripadajici na jednu vykonnosti investi¢ni akcii (v K¢) 3,4296 2,8364
Cista aktiva pripadajici na jednu manazerskou investi¢ni akcii (v K&) 121,9863 -
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Komentare k u¢etnim vykazim

1 Obecné informace

Ugetni zavérka je sestavena za spolednost PRAGORENT investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
(dale jen ,Fond) se sidlem Jifiho ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 — Horni Po&ernice, Ceska republika. Fond vznik
zapisem do obchodniho rejstiiku ke dni 28. 12. 2010 a od zah3ajeni své €innosti Fond nabizi kolektivni investovani
vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech (dale také ,ZISIF*). Fond je opravnén vyvijet svou &innost na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky
0 zapisu Fondu do seznamu investi¢nich fondu s pravni osobnosti.

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

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

Fond je samospravnym fondem, jehoz obhospodafovani zajiStuje pfedseda predstavenstva. Administratorem
Fondu je spole¢nost AVANT investi¢ni spolecnost, a.s. se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 00 Praha 4 - Nusle.
Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4.

Fond sestavuje téz konsolidovanou ucetni zavérku v souladu s IFRS. Tato samostatna ucetni zavérka Fondu je
sestavena za u¢elem naplnéni pozadavku §19a, odst. (1) zakona €. 563/1992 Sb., o Gcetnictvi.

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

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

Sestaveni U¢etni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje, aby vedeni Fondu uskuteénilo odhady a pfedpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a uUsudky ucinéné pfi
sestavovani této ucetni zavérky se tykaji riznych uc€etnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti
4.2.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS prijatd Fondem

Fond uvazil pfi sestavovani této uc€etni zavérky vSechny novelizace IFRS s ucinnosti od 1. 1. 2023, pficemz zadna
z Fondem pfijatych novelizaci neméla vyznamny vliv na zUstatky a informace prezentované v této ucetni zavérce
ve srovnani s predchazejici ucetni zavérkou sestavenou za rok 2022:

= Novy standard IFRS 17 Pgjistné smlouvy, ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zverejni) pojistnych smluv v Uetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se primarné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou¢asnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Fond puUsobi v jiném odvétvi,
pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard se ho aktualné nijak netyka a vykaznictvi tak neovliviiuje.

= Novelizace IAS 1 Sestavovani a zverejriovani Gcetni zavérky nazvana Zvefejnéni ucetnich pravidel, ktera
vyzaduje, aby ucetni jednotky zverejnily sva vyznamna (angl. material) Ucetni pravidla spiSe nez sva podstatna
(angl. significant) ucetni pravidla a poskytuji pokyny a pfiklady, které pomohou pr| rozhodovani, ktera ucetni
pravidla v uCetni zavérce zverejnit. Fond uvazil novelizaci pfi strukturovani uce 2 a formulovani
informaci o pouzitych U€etnich pravidlech, aniz by méla novelizace dopad pg~Wtancni értoac a vykonnost
prezentovanou v ucetnich vykazech. )
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Novelizace 1AS 8 Uéetni pravidla, zmény v tdetnich odhadech a chyby nazvana Definice tdetnich odhadlt,
kterd se zamé&tuje na Gcetni odhady a poskytuje pokyny, jak rozlisit G&etni pravidla a tgetni odhady. Ugetni
pravidla jsou nastavena v souladu s novelizaci, ktera tak upevnila zavedené postupy a neméla tak zadny
dopad do vykaznictvi Fondu.

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZena dari souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakce, ktera zmenSuje rozsah vyjimky pro neuznani odloZzené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi
ucetni a dafiovou hodnotou aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Fond pfistoupil k pouziti postupt
vyplyvajicich z této novelizace a zachytil poprvé odloZenou dari z prav k uzivani aktiv a leasingovych zavazka.
Vzhledem k nevyznamnosti vyplyvajici odlozené dané byla ta uznana plné do vysledkd roku 2023 bez
retrospektivni aplikace. K 31. 12. 2023 ¢&ini odlozena dariova pohledavka z leasingovych zavazkd 77 tis. K¢,
zatimco odlozeny darfovy zavazek z prav k uzivani aktiv dosahuje hodnoty 73 tis. K&, tj. dopad do vysledku
hospodareni za rok 2023 je 4 tis. KE. V pfiloze je poskytnuto zvefejnéni samostatné pro aktivum a zavazek.

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

Novelizace |IAS 12 Dané ze zisku: Mezinarodni dariova reforma — Pravidla pro pilif Il, ktera do 1AS 12 vlozila
vyjimku z poZadavkd, na jejimz zakladé podnik nezachyti a nezvefejni informace o odloZené dani v souvislosti
se zavadénym pilifem OECD. Fond neni doten pozadavky této nové regulace, nebot jeho konsolidované trzby
nejsou 750 mil. EUR a vysSi, proto z této regulace ani souvisejici novelizace IAS 12 neplynou zadné dopady
do této ucetni zavérky.

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

pouzita
Do data schvaleni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak nebyly
k pocatku bézného ucetniho obdobi G¢inné a Fond je nepouzil pfi sestavovani této ucetni zavérky:

V lednu 2020 byla vydana novelizace |1AS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana Klasifikace
zavazk( jako kratkodobé nebo dlouhodobé (uc€innost pro ro¢ni u€etni zavérky zacinajici 1. ledna 2023 a pozdéji
s retrospektivni U€innosti, pozdéjsi novelizaci odlozena na 1. 1. 2024), ktera poskytuje vSeobecnéjsi pfistup
ke klasifikaci zavazkl s ohledem na smluvni ujednani platna k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze
prezentaci zavazkl ve vykazu finanéni situace, nikoliv jejich vySi nebo okamzik jejich zachyceni, stejné tak
informace zvefejfiované o zavazcich v ucetni zavérce. Novelizace vyjasnuje, Ze zavazek musi byt prezentovan
jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a povinnosti U¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt
ovlivnéna ocekavanim ucetni jednotky ohledné vypofadani (realizace ¢i uskute¢néni) zavazku. Fond
neocekava z pfijatych zmén zasadni dopad do Ucetni zavérky.

V zafi 2022 byla vydana novelizace IFRS 16 Zavazky z leasingu ve zpétném leasingu (u€innost pro ro¢ni
ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera upravuje pozadavky na ocenéni zavazku ze zpétného
leasingu. Uginnost je retrospektivni a Fond bude analyzovat pfipadny dopad do Gdetni zavérky, pfi¢emz
aktualné Zadny neocekava.

V fijnu 2022 byla vydana novelizace IAS 1 Dlouhodobé zavazky s kovenanty (G€innost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera vyjasnuje, jak podminky, které musi Ucetni jednotka naplnit béhem
12ti mésicl nasledujicich po rozvahovém dni ovliviiuji klasifikaci zavazku ve vykazu finanéni situace. Uginnost
je retrospektivni a Fond bude analyzovat pfipadny dopad do ucetni zavérky.

V kvétnu 2023 byla vydana novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (u€innost pro ro¢ni
ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozd§ji), ktera doplfiuje pozadavky na zvefejnéni a rozcestnik
k existujicim pozadavkim, pozadujici, aby podniky poskytly kvalitativni a kvantitativni informace o ujednanich
financujici dodavatele. Fond neocekava zasadni dopad této novelizace do ucetni zavérky.

V srpnu 2023 vydana novelizace I1AS 21 Dopady zmén sménnych kurzt cizich mén: chybéjici sménitelnost
(uginnost pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2025 nebo pozdéji), ktera upfesni vymezeni sménitelné a
nesménitelné mény a sou€asné& poskytne pravidla, jak stanovit sménny kurz v situaci, kdy ména neni
sménitelna (napF. k rozvahovému dni). Uprava pravidla bude rozsiteni o dodate&né zvefejnéni pro situace, kdy
meénovy kurz neni sménitelny. Novelizace rozsifi upravu o aplikacni pfiru¢ku a ilustrativni pfiklad. Fond
neocekava zasadni dopad této novelizace do ucetni zavérky v soucasnosti, nebot cizoménové transakce jsou
realizovany v ménach, které jsou vSeobecné sménitelné.
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Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud neprijaté EU

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

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

= Novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (vydana v kvétnu 2023 s ucinnosti od 1. 1. 2024)

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi cizich mén: chybéjici sménitelnost (vydana v srpnu 2023
s ucinnosti od 1. 1. 2025)

3 Ugetni pravidla

Vyznamné informace tykajici se u€etnich pravidel pouzitych pfi sestaveni u¢etni zavérky Fondu jsou pfiblizeny dale
v této Casti pfilohy, pfi¢emz pro v8echna obdobi prezentovana v ucetni zavérce byla ucetni pravidla pouzita
konzistentné&, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

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

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

3.2 Investice do nemovitosti

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

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

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

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

3.3 Majetkové ucasti v jinych spoleénostech

Majetkové ulasti ve spoleCnostech, které predstavuji investice Fondu, jsou ocenény realnou hodnotou
s pfecenénim do vysledku. Majetkové uUcasti se pfecefuji k rozvahovému dni za pouziti externiho znaleckého
posouzeni a rozdil z pfecenéni je zachycen jako zisk nebo ztrata do vysledku hospodafeni daného obdobi a je
prezentovan samostatné ve vykazu vysledku hospodafeni a ostatniho Upiného vysledku. Ve vykazu finanéni
situace jsou majetkové Ucasti prezentovany jako majetkové ucCasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku.

34 Finanéni aktiva

S ohledem na Kklasifikaci finanénich aktiv Fond prezentuje pohledavky, a to zejména obchodni pohledavky

hotovost.
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Obchodni a jiné pohledavky

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

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

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

Penize a penézni ekvivalenty

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

3.5 Finanéni zavazky

Finanéni zavazky ocenované zlstatkovou hodnotou

Finan¢ni zavazky ocefiované zlistatkovou hodnotou zahrnuji obchodni zavazky a zavazky z leasingu. Tyto zavazky
jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku,
a nasledné jsou oceriovany v zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni trokové miry.

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

Finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou

Finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou zahrnuji zavazky z pfijatych zapljéek a jsou ocefiovany
k rozvahovému dni na bazi soucasné hodnoty ocekavanych smluvnich plateb diskontovanych aktualni trzni
urokovou sazbou. Zména realné hodnoty je zachycena ve vysledku hospodareni jako zisk nebo ztrata z pfecenéni
a je soudasti polozky ,Zisky (ztrata) plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazkd“. Urokové naklady nejsou
samostatné prezentovany a jejich vliv je zahrnut v celkovém pfecenéni zavazku.

3.6 Derivatové nastroje

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

3.7 Zakladatelské a investicni akcie

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

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Zakladatelské akcie
dokladaji zbytkovy podil na aktivech Fondu po odeéteni v8ech jeho zavazk(. Se zakladatelskymi akciemi neni
spojeno pravo vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.
PFipadny odkup zakladatelskych akcii je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Koupg, prodej, emise nebo
P K takové transakci

dojde je prezentovana ve vykazu zmén vlastniho kapitalu.
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Investicni akcie

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

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

3.8 Vypujéni naklady

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

3.9 Leasingy

Fond jako pronajimatel

Cinnost Fondu spogiva v pronajmu nemovitosti (prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice do
nemovitosti) na zakladé leasingovych smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing.

Vynosy z pronajmu jsou ocefiovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového
vztahu. Smiluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako snizeni vynos(
z najemného na linearni bazi po dobu smluveného najemného. Dale jsou vynosy snizeny o dar z pfidané hodnoty
a jiné s trzbami souvisejici dané. Pocateéni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k ietni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti)
a v dusledku ovliviiuji vySi mezironiho pfecenéni nemovitosti, které se ocefiuji v realné hodnoté.

Fond jako najemce

Fond v postaveni ndjemce pouziva jednotny model k U€etnimu zachyceni leasingl a ve vykazu finanéni situace
vykazuje prava k uzivani, ktera reprezentuji prava k uziti aktiv, ktera jsou pfedmétem leasingovych ujednani.
Zaroven Fond prezentuje zavazky predstavujici povinnost hradit leasingové platby. Prava k uzivani a souvisejici
zavazky jsou zachyceny k pocatku trvani leasingu.

Fond rozliSuje mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé pfedmét leasingu identifikovan
a je ovladan Fondem. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce pravo ziskat podstatnou ¢ast benefitd
spojenych s aktivem z jeho uzivani po stanovenou dobu a ma pravo Fidit vyuZiti daného aktiva.

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

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

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

Fond stanovi dobu trvani nékterych leasingd na bazi kvalifikovanych odhadd. Pfehodnoceni doby trvani vede
k prehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zméné ocenéni prava k uzivani aktiva.
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Fond téz vyuziva praktické zjednoduSeni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v ramci pravidelnych
plateb. UvaZuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviiujici vysi zavazku z leasingu.

3.10 Rezervy

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

Castka zachycena jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaijli, které budou nezbytné k vyporadani zavazku
vykazaného k rozvahovému dni, pfi€emz jsou uvazena vSechna rizika a nejistoty s nim spojené. Je-li ocenéni
rezervy zalozeno na odhadu budoucich penéznich tokl nutnych k vypofadani zavazku, je uc¢etni hodnota zavazku
stanovena jako soucasna hodnota téchto penéznich tokd diskontovana pomoci Urokové sazby pfed zdanénim,
ktera odrazi soucasné trzni ohodnoceni ¢asového hodnoty penéz a specificka rizika zavazku.

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

3.11 Uznani vynosu

Vynosy jsou ocenovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a predstavuji ¢astky narokované
Fondem za sluzby poskytnuté v bézné podnikatelské €innosti, kterou je zejména pronajem drzenych nemovitosti
(viz 3.9). Vynosy jsou snizeny o odhadované slevy, dan z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané.
Pfedchazi-li penézni pfijem poskytnuti sluzby, uzna Fond pfijatou ¢astku jako smluvni zavazek, ktery je ve vykazu
finan¢ni situace prezentovan v ramci polozky ,Kauce a ostatni zavazky*.

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uznany ve vysledku hospodafeni v okamziku poskytnuti sluzby (mohou byt
jednorazové i béhem urcitého (kratkodobého) obdobi) a jedna se zejména o sluzby souvisejici s pronajmem
nemovitosti. Je-li Fond pfi zabezpeleni urité aktivity pouze agentem, tj. prostfednikem mezi ngjemcem
a dodavatelem, je ve vysledku hospodafeni uznan vynos pouze ve vysi pfipadné provize, a to v dobé& poskytnuti
zabezpecené sluzby.

3.12  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuji (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro€niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil realné hodnoty stanovené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchazejiciho u€etniho obdobi upraveném o vySi novych investic
nebo jejich vyfazeni.

3.13  Zisky / Ztraty z majetkovych uéasti v redlné hodnoté s precenénim do
vysledku

Zisky / ztraty plynouci z majetkovych Uc€asti v nekonsolidovanych dcefinych spoleénostech — zahrnuji (i) Cisty
vysledek z prodeje majetkovych ucasti a (ii) dopad meziro€niho pfecenéni drzenych Gcasti, tj. rozdil redlné hodnoty
stanovené k rozvahovému dni s ocenénim ucasti k rozvahovému dni pfedchazejiciho u€etniho obdobi.

3.14 Zisky / Ztraty z ostatnich financéni aktiv a zavazku

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

3.15 Naklady souvisejici s nemovitostmi

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

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

3.17 Dané a poplatky

Nékladem Fondu je dan z nemovitych véci, ktera je zachycena ve vysledku hospodareni k po€atku kalendarniho
roku, nebot’ stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je rozhodujici pro vysi dafiové povinnosti, ktera
je hrazena nasledné v pribéhu kalendarfniho roku. Soucasti polozky jsou také spravni poplatky zachycené
v okamziku jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.

3.18 Finanéni naklady

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

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

3.19 Dané ze zisku

Darnovy naklad predstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

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

Odlozena dan

Odlozena dan plyne z pouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu financni situace) a danové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazku a z jejich rozdild je pomoci odpovidajici danové sazby kalkulovana odlozena dari.
Odlozené dariové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vS8ech zdanitelnych pfechodnych rozdild a odlozené
danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech od¢itatelnych pfechodnych rozdilG, ale pouze v rozsahu,
v némz je pravdépodobné, Ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt odCitatelné pfechodné
rozdily zuzitkovany. Proto je ucetni hodnota odlozené dariové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému
dni a snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. Odlozena dan neni zachycena
z prechodnych rozdild, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci,
ktera neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na ucetni
vysledek hospodareni.

Odlozené dariové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafiovych sazeb (a dafiovych zakonu), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odloZzené
danové pohledavky, resp. vypofadani odloZzeného dafiového zavazku. Ocenéni odlozenych dafiovych zavazka
a pohledavek pfitom odrazi darfiové dusledky, které vyplynou ze zpusobu, jakym Fond k rozvahovému dni oéekava
Uhradu nebo vyrovnani Ucetni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Splatna a odlozena dain za ucetni obdobi

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

3.20 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich toku

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobe vysoce
I|kV|dn| |nvest|ce s puvodnl splatnostl tFi meS|ce nebo mene Vymezenl penez pro ucely vykazy l‘ Rj situace

14



Samostatnd ucetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investic¢ni fond s proménnym | 2023
zdkladnim kapitdlem a.s.

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

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

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

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

4 Zasadni usudky pfi aplikaci ucetnich pravidel, klicové zdroje nejistoty pfri
odhadech

4.1 Zasadni usudky pri aplikaci u€etnich pravidel

Pfi uplathovani u€etnich pravidel uvedenych v pfedchazejici ¢asti se od vedeni vyZaduje, aby provedlo usudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouziti G€etnich pravidel takovym zplsobem, aby
Ucetni zavérka poskytovala jejim uzivateldm uzite¢né informace pro jejich rozhodovani. S ohledem na udalosti roku
2023 bylo vedeni nuceno uvazit reakci na nasledujici udalosti:

Vale¢ny konflikt na Ukrajiné

Ruska invaze na Ukrajinu zapocata v unoru 2022 a s tim souvisejici sankce uvalené na Rusko a Bélorusko
znamenaji vysokou miru nejistoty ve vyvoji ekonomiky a finanéniho systému jak na evropské, tak celosvétove
urovni. Fond v této souvislosti jiz v minulém roce proved! identifikaci hlavnich rizik, kterym muaze ¢elit, a sou¢asné
ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni ohrozen pfedpoklad nepfetrzitého trvani ucetni
jednotky. Jelikoz Fond nevlastni zadna aktiva v Ruské federaci, v Bélorusku, ani na Ukrajiné a ani nema zadné
investory z téchto destinaci, vyhodnotil riziko dopadu na Fond a jeho aktivity jako nizké.

Makroekonomicky vyvoj

Posledni dva roky (2023 a 2022) jsou spojeny spiSe s negativnim makroekonomickym vyvojem, a to nikoliv jen
v ramci CR, ale celé Eurozoény. Jedna se konkrétné o vy$$i miru inflace, vyrazny rist cen energii a dal$ich zdrojq,
véetné omezeni jejich dostupnosti, rGst rokovych sazeb. Tento negativni vyvoj byl v roce 2023, zejména v jeho
druhé ¢asti stabilizovan a prestalo dochazet k dalSimu riistu, dokonce i na konci roku 2023 doslo k mirnému poklesu
zakladni Urokové sazby ze strany CNB.

Aktiva Fondu jsou soustfedéna do nemovitosti, které jsou pronajimany a u nichZ nadale dochazi k rustu trzni
hodnoty, pfi¢emZ najemné je &asto navazano na inflaci a dochazi k aktualizaci jeho vy$e. Cinnost Fondu neni
financovana variabilné Groéenymi externimi zdroji a finanéni situace Fondu tak neni exponovana vuci zméné
urokovych sazeb. V tomto ohledu nedoSlo k uznani zadnych ztrat, pfipadné ke znehodnoceni drzenych aktiv
v prabéhu roku 2023, naopak ke konci roku 2023 doslo k ziskovému precenéni drzenych nemovitosti.

Klimatické zmény

Vedeni Fondu pfi sestaveni uCetni zavérky posoudilo nejistotu souvisejici s klimatickymi zménami,
které obecné mohou mit dopad na ucetni odhady a pfredpoklady, které uc€etni jednotky Cini pfi sestavovani
Ucetnich zavérek, pfi uznavani a ocenovani aktiv a dluhG a pfi odhadovani oéekavaného podnikatelského
vyvoje. Z charakteru podnikatelské €innosti Fondu, ktera spociva v pronajmu nemovitosti vyplyva, ze Fond neni
pfimo ovlivnén ve své existenci a €innosti klimatickymi zménami a nardstajicimi povinnostmi, které jsou uvalovany
na podniky v této oblasti. Vedeni Fondu bude nadale sledovat vyvoj regulace spadajici do Sir§i oblasti udrzitelnosti
a vyhodnoti-li pfimy dopad na Fond a jeho c&innost, dojde k adekvatni reakci pfi sestavovani budoucich
ucetnich zaveérek.
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Struktura uéetnich vykazu

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

Vykaz finanéni situace

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

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

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

Vykaz vysledku a ostatniho Uplného vysledku

Podnikatelska ¢innost Fondu spogiva v investovani ziskanych prostfedkt a v jejich zhodnoceni, proto nelze
jednoznacné rozliSovat mezi provozni a neprovozni (finan¢ni) ¢asti vysledku hospodareni. Vysledek hospodareni
je tvofen primarné vynosy z pronajmu, které predstavuji investiéni vynos z drzenych nemovitosti, a dale vyslednou
hodnotu ovliviiuje pfecenéni realné hodnoty drzenych investic. Naklady Fondu souviseji zejména s jeho spravou,
s financovanim Fondu a se zaji§ténim provozuschopného stavu pronajimanych nemovitosti.

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

Vykaz penéznich toku

Vzhledem k tomu, Ze investice jsou hlavni vydéle¢nou ¢innosti Fondu, jsou penézni toky spojené s investicemi do
nemovitosti sougasti penéznich tokd z provozni &innosti a nikoliv investiéni. Cast investiéniho penézniho toku ve
vykazu neni prezentovdna samostatné, nebot ve Fondu neni pro ni ze své podstaty naplnéni, avSak penézni toky
realizované v souvislosti s investicemi do nemovitosti a s majetkovymi uc¢astmi (jejich pofizeni a prodej) jsou
prezentovany pfimou metodou v rdmci provozni €asti vykazu.

Vykaz zmén v Cistych aktivech pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii

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

Vykaz zmén ve vilastnim kapitalu

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

Investi¢ni akcie Fondu

Fond vydava ftfi druhy investi¢nich akcii — Prioritni investicni akcie, Vykonnostni investi¢ni akcie a Manazerské
investi¢ni akcie. Prioritni investi¢ni akcie maji podobu zaknihovanych akcii, jsou vydavany ve formé na jméno a byl
jim pFidélen ISIN CZ0008041837 a jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném — koétovany na Burze cennych
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jméno. Manazerské investicni akcie maji podobu listinnych cennych papirl a jsou vydavany ve formé na jméno.
ManaZzerské akcie mohou byt pouze ve vlastnictvi ¢lena predstavenstva Fondu.

Prostfednictvim emise investi¢nich akcii Fond ziskava penézni prostfedky k investovani. S investi¢nimi akciemi
Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele (investora) na uc¢et Fondu a Fond ma
povinnost ve vymezenych terminech takové investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno
pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na
Z4dost jejich vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finanéni situace je
prezentovana polozka oznagena jako ,Cista aktiva pfifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii*.

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

Ukazatel zisku na akcii

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

4.2 Klicové zdroje nejistoty pii odhadech

Fond ¢ini urcité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou priibézné pfehodnocovany na zakladé
historického vyvoje a zkuSenosti. V budoucnu dosazena skute¢nost se maze liSit od aktualné ucinénych a uznanych
odhadu a uvazenych predpokladi. Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, ze Fond bude
nucen pfistoupit v pfistim ucetnim obdobi k zdsadnim zménam v U&etnich hodnotach prezentovanych aktiv
a zavazkd, jsou zminény nize:

Realna hodnota

Fond ocenuje investice do nemovitosti a majetkové ucasti realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku
hospodareni, pficemz realna hodnota odhadnuta s vyuzitim znalcl v oboru ocerfiovani k 31. 12. 2023 ¢inila
2 830 431 tis. K& (nemovitosti) a 174 900 tis. K& (majetkové ucasti) (2022: 2 297 450 tis. KE (nemovitosti), resp.
287 335 tis. K& (majetkové ucasti). Jde o nejvyznamnéjSi rozvahové polozky aktiv, které formuji hodnotu Cistych
aktiv pfifaditelnou drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (k 31. 12. 2023 predstavu;ji pfiblizné 76 % (2022: 78 %)
celkové hodnoty investi¢nich aktiv). Realné hodnoty investic jsou k rozvahovému dni stanovovany externim
znalcem, pfiCemz vychazeji z posouzeni ekonomické situace na trhu nemovitosti k rozvahovému dni, vyvoje cen
nemovitosti a z o€ekavaného vynosu plynouciho z prondjmu nemovitosti, resp. o€ekavaného volného cash flow
generovaného drzenymi spole¢nostmi. V budoucnu mize dojit k novym skute¢nostem a zménam, které mohou
vést k rastu i ke snizeni aktualné prezentovanych realnych hodnot.

Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky jsou ocefiovany v realné hodnoté (2023: 70 926 tis. K&; 2022: 52 943 tis. K&), ktera vzhledem
k jejich kratkodobé splatnosti a nizkym Grokovym sazbam v ekonomice se shoduje se zuistatkovou hodnotou.
Realna hodnota predstavuje soucasnou hodnotu ocekavanych penéznich tokl. Obchodni pohledavky jsou
pribézné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo uvérové riziko a zdali neexistuje diikaz, ktery zpochybriuje
bezproblémovy prabéh ocekavanych budoucich penéznich tokl a timto snizuje i redlnou hodnotu pohledavek.
Skute¢ny dopad uvérového rizika v budoucnu se tak mlze lisit od odhadu, ktery ovliviiuje vysledky prezentované
v této ucetni zavérce.

Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirt splfiujici podminky zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu (je tzv.
zakladnim investiénim fondem), podléha danové legislativé, ktera umozhuje kalkulovat dafiovou povinnost ze
zdanitelného zisku pomoci dafiové sazby 5 % (zvyhodnéna dariova sazba), kterd je téZ pouzita pro kalkulaci
odloZené dané. Zakladni sazba dané z pfijmu pravnickych osob &ini 19 %.

V budoucnu muze byt danova sazba, resp. dafova legislativa pozménéna a miize tak dojit ke zméné vySe odlozené
dané. Pokud by napf. doslo ke zruSeni dafiového zvyhodnéni investi¢nich fondu, tj. ke zvySeni dafiové sazby ze
soucasnych 5 % na 21 %, doslo by k pfepoctu odlozené dané prezentované v Ucetni zavérce, konkrétné k navyseni
odlozeného dariového zavazku o 303 340 tis. K€ k 31. 12. 2023 (2022: 188 044 tis. K¢).
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5 Provozni segmenty

Cinnost Fondu za prezentované obdobi roku 2023 a 2022 spodiva v investovani finanénich prostfedk(i do
nemovitosti na tzemi CR a v drzb& majetkovych Ggasti. Z pohledu segmentace je v samostatné Géetni zavérce
uvazen pouze jediny provozni segment a informace poskytnuté dale v této ucetni zavérce lze vnimat taktéz za
informace zvefejnéné v souladu s poZadavky na informace tykajici se provoznich segmentu. Bliz$i pohled na
segmenty a jejich diverzifikaci je poskytnut v konsolidované ucetni zavérce Fondu.

6 Dodatecné poznamky k uc¢etnim vykazim

6.1 Aktiva a vlastni kapital priraditelny drzitelim zakladatelskych akcii
v tis. K& 31.12. 2023 31.12. 2022
Penézni prostredky 7579 579
Aktiva priraditelna drziteliim zakladatelskych akcii 7579 579
Vlastni kapital — Zakladni kapital 500 500
Vlastni kapital — Dodatecné vlozeny kapital 7 000 -
Vlastni kapital — Nerozdélené vysledky 79 79
Vlastni kapital prifaditelny drzitelim zakladatelskych akcii 7579 579

Vlastni kapital spole€¢nosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitadlem a.s. je tvofen
zakladnim kapitalem, ktery je dan hodnotou 5 ks zakladatelskych akcii a nerozdé&lenymi zisky vytvofenymi
v minulosti. Nominalni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2023 i 2022 ¢&ini 100 tis. K& a celkova vyse
zakladniho kapitalu je tak 500 tis. KE. Na konci listopadu 2023 poskytli akcionafi rovnhym dilem ke svému
vlastnickému podilu pfiplatky mimo zakladni, a to v celkové vysSi 7 000 tis. K&.

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

Fond méa zfizen bankovni ucet, na némz jsou deponovany penézni prostfedky vztahujici se k zakladatelskym akciim
(2023: 7 579 tis. K¢&; 2022: 579 tis. KE). Tento ucet byl vytvofen v souladu s regulatornimi pozadavky zfetelné oddélit
majetek Fondu, ktery patfi akcionarim — drziteldm zakladatelskych akcii. Tyto prostfedky nejsou soucasti Cistych
aktiv pfifaditelnych drziteldm investi¢nich akcii a nejsou zahrnuty vySe do ¢lenéni celkovych penéznich prostfedka.

6.2 Penize a nepenézni transakce

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Fond drzi vSechny penézni prostfedky na bankovnich Uétech, pfi¢emz celkovy zlstatek penéz s ohledem na volnost
uziti prostfedki je nasleduijici:

v tis. KC 31. 12. 2023 31.12. 2022
Penézni prostfedky volné disponibilni k vyuziti Fondem 751 1876
Penézni ekvivalenty 880 358 673 191
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty celkem 881 109 675 067

Podstatna ¢ast penéznich prostiedkll je vzhledem k vy§Simu udroéeni uloZzena na terminovych vkladech
s kratkodobou splatnosti splfiujici vymezeni penézni ekvivalent(.

Fond nevyuziva bankovni pfeCerpani, ktera by byla zahrnuta mezi ,Penézni prostfedky” pro ucely sestaveni vykazu
penéznich tok.

Nepenézni transakce

Na poc&atku roku 2023 doSlo fuzi slou€enim s dcefinou spole€nosti k nepenéznimu pofizeni nemovitého majetku
v celkovém ocenéni 87 746 tis. KE (viz pozn. 8). Dale v roce 2023 bylo ocenéni prav k uzivani aktiv navySeno
v disledku pfecenéni leasingového zavazku ve vysi 252 tis. K&.
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V pribéhu roku 2022 nedo$lo k vyznamnym nepenéznim transakcim, které mély dopad na vyvoj rozvahovych
polozek, ale neprojevily se ve vykazu penéznich toku, vyjma uzavieni nové leasingové smlouvy, z niz vyplynulo
uznani prava k uzivani a zavazku z leasingu v prvotnim ocenéni 1 489 tis. K&.

6.3 Obchodni pohledavky

v tis. K& 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Obchodni pohledavky 70 926 52943

Obchodni pohledavky jsou ocefiovany v realné hodnoté, ktera vzhledem Kk jejich kratkodobé splatnosti
a minimalnimu uUvé&rovému riziku (zejména pohledavky za najemci pronajatych nemovitosti, které jsou kryty
evidovanymi kaucemi) je blizka zUstatkové hodnoté. Realna hodnota pfedstavuje sou¢asnou hodnotu o¢ekavanych
penéznich tokl. Obchodni pohledavky jsou pribé&zné posuzovany, zdali se u nich nezvysilo uvérové riziko a zdali
neexistuje dlikaz, ktery zpochybruje bezproblémovy prabéh ofekavanych budoucich penéznich tokd a timto
shizuje i redlnou hodnotu pohledavek.

Za rok 2023 doslo k zuctovani ztratového pfecenéni pohledavek ve vysi 1 491 tis. K& (2022: ztrata 15 tis. K&)
(viz 6.16).

6.4 Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci

Fond uzavrel v minulosti sérii derivatovych obchodd — ménové forwardy — na sménu EUR na CZK. V ramci nich si
Fond pro specifikovany objem EUR zafixoval na obdobi az do roku 2026 sménny kurz v(i¢i CZK. Derivaty nejsou
klasifikovana jako zajiStovaci nastroje a jsou ocefiovany realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodaieni:

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Pohledavky z derivatovych operaci — dlouhodobé splatny zustatek 2 396 3346
Pohledavky z derivatovych operaci — kratkodobé splatny zlstatek 1541 1842
Pohledavky z derivatovych operaci celkem — ménové forwardy 3937 5188

Ve vysledku hospodareni za rok 2023 je uznan zisk z derivatovych operaci 1 162 tis. K& (2022: zisk 6 696 tis. K¢)
zahrnuty do polozky zisku a ztraty z ostatnich finanénich aktiv a zavazk( ve vykazu vysledku hospodareni
a ostatniho uplného vysledku.

6.5 Majetkové ucasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku

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

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
BRE Stérboholy s.r.o. (100 %) - 88 035
PRAGORENT s. r. 0. (100 %) 22 900 16 800
TECHNIMAT s. r. 0. (100 %) 152 000 182 500
Majetkové ucasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku celkem 174 900 287 335

Ve vSech dcefinych spole¢nostech je mira vlastnictvi rovna podilu na hlasovacich pravech a jedna se o dcefiné
spoleénosti se sidlem a obchodni &innosti v Ceské republice. Bliz&i informace o &innostech jednotlivych spoleénosti
a realném ocenéni majetkovych Uc&asti jsou uvedeny v ¢asti 9.5. Redlné ocenéni bylo stanoveno s vyuzitim
sluzeb externiho znalce.

Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj hodnoty finanénich investic v dcefinych spole¢nostech za prezentovana obdobi
v rozlieni na jednotlivé drzené majetkové ulasti:

BRE Stérboholy PRAGORENT TECHNIMAT
v tis. K¢ S.r.0. S.r.0. S.r.0. Celkem
Realna hodnota k 1. 1. 2022 - 35900 201 100 237 000
porizeni 55 062 - - 55 062
zisk (ztrata) z precenéni 32973 -19 100 -18 600 -4 727
Realna hodnota k 31. 12. 2022 88 035 16 800 182 500 287 335
snizeni v dusledku fuze
slou€enim s dcefinou spole¢nosti -88 035 - - -88 035
zisk (ztrata) z precenéni — - 6 100 -30 500 -24 400
Redlna hodnota k 31. 12. 2023/ OV YVIVE N\ - 22 900 152 000 174 900
~g "o
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K1. 1. 2023 byla do Fondu fizi sloucenim prevedena Cista aktiva plné ovladané dcefiné spoleCnosti
BRE Stérboholy, s.r.o., jejiz 100% obchodni podil byl Fondem pofizen v kvétnu 2022. Dcefina spole¢nost byla
soucasti konsolidované ucetni zavérky Fondu sestavené k 31. 12. 2022 a jeji pofizeni v roce 2022 bylo zachyceno

6.6 Investice do nemovitosti

Fond vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidil a v ramci své investini ¢innosti vytvaFi nemovitostni portfolio za
ucelem pronajmu nemovitosti ve stfednédobém horizontu s jejich pfipadnym prodejem v rozsahu zvolené investi¢ni
strategie. V portfoliu nemovitosti jsou pozemky i budovy umisténé zejména v Praze a v Usteckém kraji a jejich vyvoj
za rok 2023 a 2022 v ¢lenéni na pozemky a stavby zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do

nemovitosti

v tis. K¢ Pozemky Stavby celkem
Realna hodnota k 31. 12. 2021 1276 261 890 639 2 166 900
prirdstky k existujicim nemovitostem 634 17 384 18 018
zisk z precenéni do vysledku hospodareni 43 877 68 655 112 532
Realna hodnota k 31. 12. 2022 1320772 976 678 2297 450
prirdstky v ramci fuze slou¢enim s dcefinou spole¢nosti 78 488 9 258 87 746
prirGstky k existujicim nemovitostem 125 7 890 8 015
pofizeni novych investic do nemovitosti 19 459 49 808 69 267
vyfazeni - -3423 -3 423
zisk z precenéni do vysledku hospodareni 400 152 -28 776 371 376
Realna hodnota k 31. 12. 2023 1818996 1011435 2830431

K 31. 12. 2023 doSlo k ocenéni drzenych investic realnou hodnotou za vyuZiti sluzeb externiho znalce. Vice
0 jednotlivych investicich a jejich ocenéni realnou hodnotou je uvedeno v &asti 9.5.

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

Rok konéici Rok konéici
v tis. K¢ 31.12. 2023 31. 12. 2022
Celkové najemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 308 318 256 587
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -16 542 -22 117

6.7 Prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu

Fond si najima pozemky, u nichZ je uvazena k 31. 12. 2023 zbyvajici doba trvani leasingu v délce 4 az 5 let (2022:
5 az 6 let). Zavazky vyplyvajici z leasingovych smluv jsou zaji§téné aktivy, které jsou pfedmétem leasingu.

Prava k uzivani aktiv

v tis. K& Pozemky
Zustatkova hodnota k 31. 12. 2021 181
odpisy -100
nové leasingy 1489
Zuastatkova hodnota k 31. 12. 2022 1570
odpisy -339
dopad pfecenéni zavazku z leasingu 252
Zustatkova hodnota k 31. 12. 2023 1483
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Zavazky z leasingu

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Dlouhodobé splatny zlstatek 1174 1304
Kratkodobé splatny zUstatek 351 291
Zavazky z leasingu celkem 1525 1595

Detailni sesouhlaseni meziro€niho vyvoje zavazku z leasingu je v ¢asti 6.14.

Realna hodnota zavazku z leasingu neni s ohledem na velikost zavazku vyznamné odchylena a k 31. 12. 2023 je
odhadnuta na ¢astku 1 567 tis. K& (2022: 1 547 tis. K&). Realna hodnota je stanovena jako sou€asna hodnota
zbyvajicich leasingovych plateb za pouziti trzni urokové sazby k rozvahovému dni.

Castky uznané ve vysledku hospodaieni

Rok konéici Rok kon¢ici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Odpisy prav k uzivani aktiv 339 100
Urokové naklady k zavazkdm z leasing 125 40
Najemné vyplyvajici z kratkodobych leasingl 809 473
Celkem 1273 613

Fond uhradil v souvislosti s leasingy v prabéhu roku 2023 celkem 1 256 tis. K& (2022: 597 tis. K¢&).

Analyza splatnosti
Budouci minimalni leasingové platby souvisejici se zavazky z leasingu Cini:

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Splatné do jednoho roku 461 397
Splatné v obdobi mezi jednim a péti roky 1320 1499
Splatné v obdobi del§im jak pét let - 33
Celkem budouci minimalni leasingové platby 1781 1929

Fond neni vystaven vyznamnému riziku likvidity v souvislosti se zavazky z leasingu. Fond jejich vySi a objem
pribézné sleduje a vyhodnocuje v ramci fizeni finan¢nich rizik.

6.8 Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

Fond v souvislosti s dodavkami realizuje zélohové platby, jejichz vyuctovani nastava pfi dodani, pfipadné jde
0 predplatné, které je ¢asové rozliSovano:

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Poskytnuté zalohy 13982 9273
Naklady pristich obdobi 786 628
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 14 768 9901

6.9 Obchodni a jiné zavazky

v tis. KC 31.12. 2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 14 461 9953
Zavazky vudi statu 8 347 7624
Ostatni zavazky 26 28
Obchodni a jiné zavazky celkem 22 834 17 605

z toho finan¢ni zavazky 14 487 9981

z toho nefinanéni zavazky 8 347 7624

Ugetni hodnota zavazk(, které predstavuiji finan&ni zavazky, se vyznamné nelisi od jejich realné hodnoty s ohledem
na splatnost vétSiny zavazku v kratkém obdobi. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vypofadanim
existujicich zavazku za nizké.
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6.10 Prijaté zalohy a ostatni zavazky

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

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Kauce 29 967 31179
Ptijaté zalohy 32317 20 007
Vynosy pristich obdobi 18 390 17 380
Prijaté zalohy a ostatni zavazky 80 674 68 566

Zavazky z titulu pfijatych kauci jsou dlouhodobéj$iho charakteru, nebot se vazi k existujicim najemnim kontrakttm.
Vzhledem k tomu, ze najemni smlouvy jsou vétS§inou na dobu neurcitou s vypovédni dobou kratsi nez 12 mésicu,
mohou byt kauce pfedmétem vyrovnani / vraceni v kratkém obdobi.

6.11 Rezervy

v tis. KC 31.12. 2023 31.12. 2022
Rezervy na pravni spory - 4 346

Fond vedl pravni spor zapocaty v roce 2016 v disledku zaloby za neopravnéné uzivani pozemku v letech 2015 a
2016 a s tim souvisejici bezdlivodné obohaceni. Dne 11. 1. 2023 vydal Méstsky soud Praha rozsudek, ktery potvrdil
dfivéjsi rozsudek prvoinstanéniho soudu, proti némuz podal Fond odvolani. Dle rozsudku vznikla Fondu povinnost
uhradit Zalobci ¢astku 2 486 tis. K& navySenou o urok z prodleni a souvisejici naklady na Fizeni. V bfeznu 2023
doslo k vyporadani soudem stanoveného zavazku a k zuctovani souvisejici rezervy.

Rok koncici Rok konéici
v tis. K¢ 31.12. 2023 31. 12. 2022
Pocatecni ziistatek 4 346 2617
navyseni rezervy uznané ve vysledku hospodareni - 1729
vyuziti rezervy -4 346 -
Konecény zlstatek - 4 346

6.12 Zapujcky od akcionaru

v tis. K¢ 31.12. 2023 31. 12. 2022
Zapujcky od akcionarti — dlouhodobé splatna c¢ast 57 215 64 159
Zapujcky od akcionarl — kratkodobé splatna ¢ast 12 389 11 586
Nebankovni Gvéry celkem 69 604 75 745

ZapUljcky v celkové vysi 150 000 tis. KE byly Eerpany od akcionait Fondu v ¢ervnu 2019 a jsou smluvné dojednany
jako bezuro¢né. K 31. 12. 2023 ¢ini zustatek smluvnich penéznich tokd 85 000 tis. K& (2022: 100 000 tis. K¢&).
ZapUjcky jsou kazdoroéné splatné, vzdy nejpozdéji do konce kalendarniho roku ¢astkou minimalné 15 000 tis. K&.
S ohledem na vyvoj investic a jejich realizaci mize vSak dojit i k dfivéjSimu splaceni dluzné ¢&astky. Blize
k meziro€nimu vyvoji sesouhlaseni v ¢asti 6.14.

K rozvahovému dni jsou zavazky ocenény realnou hodnotou stanovenou ve vysi sou¢asné hodnoty zbyvajicich
smluvnich plateb za pouziti aktualni trzni Urokové sazby. Za rok 2023 Fond zachytil v souvislosti se zaputjckami do
vysledku hospodafeni ztratu z pfecenéni celkové vysi 8 859 tis. K& (2022: ztrata z pfecenéni 189 tis. K&)

6.13 Cista aktiva priraditelna drzitelam vyplatitelnych investiénich akcii

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na u¢et Fondu, ¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finanéni zavazek. S investi¢nimi akciemi zarover neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Hodnota investi¢nich akcii je dana rozdilem celkovych investi¢nich aktiv
a zavazku Fondu, tj. bez vlivu hodnoty ¢istych aktiv pfipadajici drzitelim zakladatelskych akcii, tj. hodnotu vlastniho
kapitalu Fondu (2023: 7 579 tis. K&; 2022: 579 tis. K&). Hodnota jedné zakladatelské akcie Cini 1 515 800 K¢&
k 31. 12. 2023 (2022: 115 800 K¢).

Vyse investi¢nich gistych aktiv se priibézné méni dle vyvoje vykonnosti Fondu — dopad vysledku hospodareni

Fondu — a dal$i vliv na prezentovanou hodnotu maji transakce s vlastniky investi¢n
investi€nich akcii Fondem. Vyvoj Cistych aktiv za prezentovana obdobi je zobraze
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pfifaditelnych drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii, ktery Fond sestavuje a zvefejiiuje namisto vykazu zmén

vlastniho kapitalu (pokud nedoSlo k né&jaké zméné v hodnoté vlastniho kapitalu).

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

31. 12. 2023 31. 12. 2022
Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K¢) 3703 542 3085 153
Pocet vydanych prioritnich investi¢nich akcii (v ks) 42 189 309 42 841 369
Pocet vydanych vykonnostnich investi¢nich akcii (v ks) 1055729 101 1060 779 876
Pocet vydanych manazerskych investi¢nich akcii (v ks) 20 000 -
Cista hodnota aktiv na prioritni investiéni akcii die ZISIF (v K&) 1,9028 1,7803
Cista hodnota aktiv na vykonnostni investiéni akcii die ZISIF (v K&) 3,4296 2,8364
Cista hodnota aktiv na manazerskou investiéni akcii dle ZISIF (v K&) 121,9683 -
Vyvoj poctu prioritnich investi¢nich akcii:
Rok kongici Rok kongéici
v kusech 31. 12. 2023 31.12. 2022
Pocatecni zustatek 42 841 369 42 841 369
Odkup investi¢nich akcii -652 060 -
Koneény zustatek 42 189 309 42 841 369

Dne 13. 6. 2023 byl proveden odkup prioritnich investi¢nich akcii od akcionare Karla Hanyka v celkové hodnoté

1177 tis. K€ (652 060 ks prioritnich investi¢nich akcii).

Vyvoj poctu vykonnostnich investi¢nich akcii:

Rok kongéici Rok kongici

v kusech 31.12. 2023 31.12. 2022
Pocatecni zlGstatek 1060 779 876 1060 779 876
Odkup investi¢nich akcii -5 050 775 -

Koneény zustatek 1055729 101

1060 779 876

V roce kon¢icim 31. 12. 2023 doslo k nékolika odkupim vykonnostnich investi¢nich akcii:

= dne 16. 5. 2023 od akcionafe Zderika Pfibyla v celkovém objemu 2 762 145 ks;
= dne 28. 11. 2023 od akcionare Vladimira MikeSe v celkovém objemu 915 452 ks
= dne 28. 11. 2023 od akcionare Jaroslava Pfibyla v celkovém objemu 915 452 ks
= dne 28. 11. 2023 od akcionafe Zdenka Pfibyla v celkovém objemu 457 726 ks

Vykonnostni investi¢ni akcie byly odkoupeny Fondem v celkové hodnoté 15 000 tis. KE.

Vyvoj poctu manazerskych investi¢nich akcii:

Rok koncici Rok kongéici

v kusech 31.12. 2023 31.12. 2022
Pocatecni zlstatek - -
Emise manazerskych investi€nich akcii 20 000 -
Koneény zlstatek 20 000 -

Dne 28. 6. 2023 doslo k emisi manazerskych akcii v celkovém objemu 20 000 ks, z toho:

= 10 000 ks v emisi odkoupil akcionaf Vladimir Mike$
= 10 000 ks v emisi odkoupil akcionaf Jaroslav Pfibyl

Manazerské investi¢ni akcie byly emitovany v celkové hodnoté 20 tis. K&.

Majoritu investi¢nich akcii drzi ovladajici osoby Fondu, které jsou téz vlastniky zakladatelskych akcii (¢ast 7.1).
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6.14  Vyvoj dluha z financovani

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

Zapujcka Zavazky vuci
Zapujcky Zavazky od dcefiné drzitelim
v tis. K¢ od akcionaiti  z leasingu spolec¢nosti _investi¢nich akcii Celkem
Konecny zustatek k 31. 12. 2021 90 556 194 - 2 622 415 2713 165
novy leasing - 1397 - - 1397
penézni tok — splatky -15 000 -28 - - -15028
penézni tok — placené uroky - -9 - - -9
nabéhlé urokové naklady - 40 - - 40
precenéni realné hodnoty 189 - - 462 738 462 927
Konecny zlstatek k 31. 12. 2022 75 745 1595 - 3085 153 3162 493
penézni tok — pfijem - - 4 000 20 4020
penézni tok — splatky -15 000 -322 -4 000 -16 177 -35 499
dopad fuze slou¢enim s dcefinou
spolecnosti - - - -1 661 -1 661
dopad precenéni zavazku z leasingu - 252 - - 252
penézni tok — placené uroky - -125 -6 - -131
nabéhlé urokoveé naklady - 125 6 - 131
precenéni realné hodnoty 8 859 - - 636 206 645 066
Konecny zlstatek k 31. 12. 2023 69 604 1525 - 3703 541 3774 671
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 57 215 1172 - - 59 719
z toho kratkodobé splatny zustatek 12 389 351 - 3703 541 3714 952

Zapujcky od akciondfll jsou blize zvefejnény v ¢asti 6.12, zavazky z leasingu v ¢asti 6.7 a zapujcka od dcefiné
spole¢nosti PRAGORENT s.r.0. byla poskytnuta i splacena v bfeznu 2023 a byla ur€ena k do¢asnému pokryti
provoznich vydaju Fondu.

6.15 Trzby z pronajmu a poskytovanych sluzeb

Rok koncici Rok kongéici
v tis. KE 31.12. 2023 31.12. 2022
Trzby z prongjmu 280 224 242 004
Trzby z poskytovanych sluzeb / Trzby ze smluv se zakazniky / 28 094 14 583
Trzby celkem 308 318 256 587

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

Pronajem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pfi¢emz u vétSiny leasingl je tzv. nevypovéditelna
doba v rozsahu obdobi do 1 roku. VySe budoucich minimalnich leasingové plateb vyjadfenych k rozvahovému dni
po tzv. nevypovéditelné obdobi tak odpovida pfiblizné poloviné ro¢niho najemného v roce 2023, resp. 2022.
Pfedmétem pronajmu jsou nemovitosti s dlouhou zivotnosti a najemni smlouvy jsou uzavieny na dobu kratkodobou
v pomeéru k Zivotnosti. Nemovitosti jsou aktiva, jejichz hodnota v ¢ase spiSe roste a riziko ztraty hodnoty v dusledku
pronajmu je minimalni.

6.16  Zisky / Ztraty z ostatnich finanénich aktiv a zavazku

Rok kon¢ici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Ztrata z precenéni obchodni pohledavek (viz 6.3) -1491 -15
Zisk z pfecenéni derivatového nastroje (viz 6.4) 1162 6 696
Ztrata z precenéni zapujcek od akcionari (viz 6.12) -8 860 -189
Cisty kurzovy zisk P T 111 46
Zisky / (Ztraty) plynouci z ostatnich finanénich aktiv a zavazku cg@\ S S, \-9 078 6 538
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6.17  Urokové vynosy

Rok koncici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Urokové vynosy z terminovanych vklad (viz 6.2) 52 944 27 428
Ostatni urokové vynosy 212 289
Urokové vynosy celkem 53 156 27 717

6.18 Naklady souvisejici s nemovitostmi

Rok koncici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Spotfeba materialu 646 715
Opravy a udrzovani 9 756 15 069
Poplatky a provize 422 622
Najemné — kratkodobé 593 473
Ostatni sluzby 5125 5238
Naklady souvisejici s nemovitostmi celkem 16 542 22117

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

6.19 Sprava Fondu a ekonomické a pravni sluzby

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Sprava a vedeni Fondu (viz 7.3) 1668 1206
Sluzby depozitare 484 478
Ekonomické sluzby — pravni, danové a ucetni poradenstvi 1777 1166
Sprava fondu a souvisejici ekonomické a pravni sluzby celkem 3929 2 850

6.20 Dané a poplatky

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

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Dar z nemovitych véci 5048 4983
Soudni poplatky 612 2
Dané a poplatky celkem 5 660 4985
6.21 Finanéni naklady
Rok kongici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Urokové naklady 131 40
Ostatni finanéni naklady 59 68
Finanéni naklady celkem 190 108
6.22 Dané ze zisku
Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni
Rok koncici Rok kongéici
V tis. Ké 31.12. 2023 31. 12. 2022
Splatny dariovy naklad za bézné obdobi 15434 17 821
Uprava splatné dané souvisejici s pfedchazejicim obdobim -6 345 -4
Splatny danovy naklad 9 089 17 817

Odlozeny dariovy naklad z titulu pfechodnych rozdild 25974 5849
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Celkovy danovy naklad 35063 23 666

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

Rok koncici Rok kongici
V tis. K& 31. 12. 2023 31.12. 2022
Zisk pfed zdanénim za bézné obdobi 671 270 486 406
Zakonna darova sazba 5% 5%
Danovy naklad kalkulovany z vysledku hospodareni 33563 24 320
Dopad dariové neuznatelnych nakladl / vynosu 7 845 -650
Uprava dané& minulych let -6 345 -4
Celkovy danovy naklad 35063 23 666
Efektivni danova sazba 5,22 % 4,87 %
Odlozena dan ve vykazu finanéni situace
31. 12. 2023 31. 12. 2022
v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil u€etni a danové hodnoty investic do
nemovitosti - 94 869 - 67 164
Prava k uzivani aktiv = 73 - -
Zavazky z leasingu 7 - - -
Precenéni pohledavek 71 - 6 -
Odlozena dan celkem v brutto ocenéni 148 94 942 6 67 164
VVzajemné zapocteni -148 -148 -6 -6
Odlozena dan celkem v netto ocenéni - 94 794 - 67 159
Meziro¢ni zména odlozené dané
Rok koncici Rok kongici
Vtis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Pocatecni ziistatek 67 159 61 310
Zvyseni v dusledku fuze slou¢enim s dcefinou spoleénosti 1661 -
Zména odlozené dané uznana ve vysledku hospodareni 25974 5849
Konecény zlstatek 94 794 67 159
7 Transakce se spfriznénymi stranami
7.1 Osoba ovladajici
Vlastniky Fond jsou nésledujici akcionafi:
Akcionari Fondu a jejich podil na zakladnim kapitalu Fondu 3112. 2023 31.12. 2022
Ing. Vladimir Mike$ 40 % 40 %
Jaroslav Pribyl 40 % 40 %
Zdenék Pribyl 20 % 20 %
100,00 % 100,00 %

Podil na zakladnim kapitalu je shodny s podilem na hlasovacich pravech a ovladajicimi osobami jsou panové
Ing. Vladimir Mike$ a Jaroslav Pfibyl.

Panové Vladimir Mike$ a Jaroslav Pfibyl jsou téZ hlavnimi investory Fondu, kdy k 31. 12. 2023 drzi 81,65 %
vykonnostnich investi¢nich akcii (2022: 80,54 %), 59,73 % prioritnich investi¢nich akcii (2022: 58,82 %) a 100 %
manazerskych investi¢nich akcii (2022: 0 %).
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7.2 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

V8echny transakce se spfiznénymi stranami jsou =zaloZzeny na podminkach shodnych s transakcemi
s nespfiznénymi stranami. Zistatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajistény a jejich vyporadani se
ocekava formou penézni platby.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

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

Castky dluzné spfiznénymi
stranami (pohledavky)

Castky dluzné spfiznénym
stranam (zavazky)

v tis. KC 31.12. 2023 31.12. 2022

31.12. 2023 31. 12. 2022

Dcefiné spole¢nosti 22 660 19 683

Vynosy z pronajmu

1143 1222

Opravy a jiné dodavky

a poskytovanych sluzeb (naklady)

Rok kongéici Rok kongéici Rok koncici Rok koncici

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022 31.12. 2023 31.12. 2022
Dcefiné spolecnosti 19 620 17 098 11 458 11 193

Financ¢ni vztahy se spriznénymi stranami

Castky dluzné spfiznénym stranam (zavazky)
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Zapujcky od akcionarl (pozn. 6.12) 69 604 75 745

V roce 2023 doslo ke snizeni nesplaceného zUstatku zapljcek o 15 000 tis. K& (2022: 15 000 tis. K&) v navaznosti
na ¢astecné splaceni. K 31. 12. 2023 byly zapjcky pfecenény a ve vysledku hospodareni za rok 2023 byla uznana
ztrata z precenéni v celkové vysi 8 859 tis. K& (2022: ztrata z pfecenéni 189 tis. K&).

Dividendy
V roce 2023 byly Fondu pfiznany a vyplaceny podily na zisku dcefinych spolecnosti v nasledujici vysi:

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
PRAGORENT s.r. 0. = 20 000
TECHNIMAT s. r. 0. - 100 000
Vynosy z dividend celkem - 120 000

7.3 Odmény klicového vedeni

Fond je fizen a obhospodarovan predstavenstvem, pfi€emz za rok 2023 i 2022 nebyla ¢lenim prfedstavenstva ani
dozor¢i rady vyplacena jakakoliv odména.

Administratorem Fondu je spoleCnost AVANT investi¢ni spole€nost a.s. Za rok 2023 byla Fondu vyuétovana
odména za poskytované sluzby v celkové vysi 1 668 tis. K& (2022: 1 206 tis. K&).

8 Fuze slouc¢enim s dcefinou spolecnosti

K1. 1. 2023 byla do Fondu fuzi slou¢enim prevedena Cista aktiva pIné ovladané dcefiné spoleCnosti
BRE Stérboholy, s.r.o., jejiz 100% obchodni podil byl Fondem pofizen v kvétnu 2022 (pro Géely konsolidované
ucetni zavérky bylo pofizeni zachyceno jako akvizice aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace). Fuze slou¢enim
s rozhodnym dnem k 1. 1. 2023 byla vyhodnocena a zachycena jako transakce pod spole€nym ovladanim, pfi niz
nize specifikovana Cista aktiva zanikajici spole€nosti (zejména investice do nemovitosti) byla pfevzata v ucetnich
hodnotach vykazovanych k 31.12.2022. Kdatu transakce tak nedoSlo krealnému pFecenéni, ani
k pfipadnému zachyceni nové identifikovanych aktiv a zavazkd, vyjma dopadu reke odlozené dané u Fondu.
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Nasledujici tabulka zobrazuje v detailu &ista aktiva zanikajici spole¢nosti BRE Stérboholy, s.r.o. nabytd Fondem
v ramci fuze slou€enim, souvisejici hodnotu obchodniho podilu, ktery fuzi zanika a vysledny dopad na hodnotu
Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii:

Vtis. K& 1. 1. 2023

Cista aktiva prevadéna z nekonsolidované dcefiné spoleénosti

Investice do nemovitosti ocefiované realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku 87 746
Penize 560
Aktiva celkem 88 306
Obchodni a jiné zavazky -271
Odlozena dan -1 661
Zavazky celkem -1 932
Cista aktiva 86 374
Finanéni investice drzena Fondem v realném ocenéni pred prevodem cistych aktiv 88 035
Ztrata s dopadem na Eista aktiva priraditelna drzitelim investiénich akcii -1 661

Dopad na ¢ista aktiv pfifaditelna drziteldm investi¢nich akcii je dan zejména uznani odloZzené dané z rozdilu ucetni
a dafiové hodnoty nemovitosti, nebot ta nebyla uznana dfive z titulu pfecenéni obchodniho podilu.

9 Rizeni finanéniho rizika
Financni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuji:
= Uvéroveé riziko (viz 9.1),

»  riziko likvidity (viz 9.2) a
= trzni rizika zahrnujici ménové (9.3), urokove (9.4) a cenové riziko.

Finanéni rizika, ktera ovliviuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finanénich nastroju:

V tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Finanéni aktiva

Finanéni aktiva ocefnovana realnou hodnotou 249 763 345 466
Majetkové ucasti 174 900 287 335
Obchodni pohledavky 70 926 52943
Pohledavky z derivatovych operaci 3937 5188

Finanéni aktiva ocenovana zlstatkovou hodnotou blizkou realné hodnoté 881 109 675 067
Penize a penézni ekvivalenty 881 109 675 067

Finanéni aktiva ocefnovana realnou hodnotou celkem 1130872 1020533

Vtis. K¢ 31.12.2023 31.12.2022

Finanéni zavazky

Finanéni zavazky oceniované realnou hodnotou 3773146 3160 898
Zapujcky od akcionart 69 604 75 745
Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investicnich akcii 3703542 3085153

Finanéni zavazky ocenované zlstatkovou hodnotou blizkou realné hodnoté 16 012 11 576
Obchodni a jiné zéavazky 14 487 9981
Zavazky z leasingu 1525 1595

Finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou celkem T 3789 158 3172474

NG
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9.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Uvérové riziko Fondu plyne vyhradné z obchodnich pohledavek a penéznich prostfedkd uloZzenych
u bank. Stav obchodnich pohledavek je priibézné posuzovan, uvérové riziko snizovano provéfovanim klientd
a soudasné zalohovymi platby, resp. u najmu slozenymi kaucemi (viz pozn. 6.10). Uvérové riziko Fondu je tak
zanedbatelné a Fond jej promita do realného ocenéni obchodnich pohledavek (blize k pohledavkédm pozn. 6.3).

Penézni prostfedky na bankovnich Gétech jsou ulozeny u Ceské spofitelny, a.s., ktera je depozitafem s dlouhodobé
stabilnim Uvérovym ratingem — rating ,A1“ se stabilnim vyhledem od Moody's. Riziko ztraty penéznich prostfedkd
je tak zanedbatelné.

9.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finangnich povinnosti a splatit zavazky — urokové platby
a jistiny dle smluvnich podminek a vterminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem
vyplyvajicim ze zavazk( vaci nespfiznénym subjektim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Gvéru véetné
pfisluSenstvi) a tyto povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto Ucely se Fond snazi udrzovat dostatecny
objem penéz a penéznich ekvivalentl, fidit splatnost zavazkl se splatnosti pohledavek. Riziko likvidity neni
vyznamnym zpusobem ovlivnéno Gveérovym rizikem, nebot spole¢nost nema dlouhodobé pohledavky.

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

Vazeny pramér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31.12. 2023 urokové sazby 1 roku az 5 let 5 let Celkem
Neurocené finanéni zavazky X 14 487 - - 14 487
Zapuijcky od akcionaru 7,42 % 15 000 60000 10000 85 000
Zavazky z leasingu 8,55 % 461 1320 - 1781
Zavazky k drzitelGm vyplatitelnych investi¢nich akcii X - 3703 542 - 3703 542
Celkem X 29 948 3764862 10000 3804 810

Vazeny primér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31.12.2022 urokové sazby 1 roku az5let 5 let Celkem
Neurocené finanéni zavazky X 9981 - - 9981
Zapuijcky od akcionaru 8,98 % 15 000 60 000 25000 100 000
Zavazky z leasingu 8,55 % 397 1499 33 1929
Zavazky k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii X - 3085153 - 3085 153
Celkem X 25378 3146 652 25 033 3197 063

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokd evidovanych finanénich zavazka
a uvazuji nejbliz§i datum splatnosti, ke kterému mize byt po Fondu pozadovano splaceni zavazk(. V prehledu jsou
zahrnuty jak splatky jistiny avér(, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
uvérovych vztah(.

9.3 Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zistatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskute€néna transakce denominovana v jiné méné, je pfepocitana, stejné tak jsou
prepocitavany zustatky pohledavek a zavazkdu, které z transakce plynou. Dusledkem je vznik kurzovych rozdild
s vlivem na celkovy vysledek hospodafeni. Fond realizuje minimum transakci v cizi méné a z toho plyne i minimalni
zUstatek finan¢nich aktiv a finanénich zavazk( v cizi méné, coz ma dopad na vysi kurzovych rozdild uznanych ve
vysledku hospodareni (2023: Cisty kurzovy zisk 111 tis. K&; 2022: €isty kurzovy zisk 46 tis. KE).

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

Denominace Denominace
v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Obchodni pohledavky 69 795 1131 70 926
Penézni prostiedky 873 450 7 659 881 109

Celkem 943 245 8 790 952 035
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zlstatky
evidovany:

Denominace Denominace

v tis. K¢ v CZK v EUR Celkem
Obchodni pohledavky 52 132 811 52 943
Penézni prostiedky 673 317 1749 675 066
Celkem 725 449 2 560 728 009

V ramci zavazk(l Fond vykazuje cizoménové zistatky u pfijatych kauci a to k 31. 12. 2023 ve vysi 1 322 tis. K&
(2022: 1 095 tis. K&). Ostatni finan¢ni zavazky jsou denominovany v K¢.

Expozice Fondu na ménové riziko neni vyznamna. Vedeni Fondu analyzuje svou ménovou pozici a priibézné
posuzuje vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Pro obdobi do roku 2026 ma Skupina uzavienu sérii ménovych
forwardd na sménu EUR na CZK, v ramci nichz je zafixovan do budoucna sménny kurz (viz ¢ast 6.4). Tomu
odpovida i analyza citlivosti vysledku hospodafeni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny
v8echny penézni polozky evidované k 31. 12. 2023 v cizi méné a sou€asné by doslo ke zméné ménového kurzu
CZK/EUR o0 1 CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vuéi EUR), vysledek hospodareni by byl o 302 tis. K&
vysSi (2022: 61 tis. K& vysSi) (pfi znehodnoceni CZK vuéi EUR by Fond uznal Cisty kurzovy zisk) nebo nizsi (pfi
zhodnoceni CZK/EUR by Fond uznal &istou kurzovou ztratu).

9.4 Urokové riziko

UrokoVvé riziko je riziko zmény realné hodnoty nebo budoucich penéznich tokd finanénich nastrojd v disledku zmén
trzni urokové miry. Fond nevykazuje zadné finan¢ni nastroje uroené proménlivou Urokovou sazbou a neni tak
vystaven urokovému riziku vyse budoucich penéznich toki. Urodené zapuijéky a zavazky z leasingu jsou smluvné
dojednana na bazi fixnich drokovych sazeb a zména mlzZe nastat pouze v disledku modifikace podminek zavazkd.

Urokové riziko zmény redlné hodnoty je spojeno s finanénimi investicemi Fondu — majetkovymi u&astmi
a nemovitostmi. Jedna se o investice oceriované realnou hodnotou v Urovni 3, kdy znalci pfi odhadu realné hodnoty
uvazuji pfi pouziti vynosové metody ocenéni také diskontni faktor, ktery vychazi z trzni irokové sazby. Zména trzni
urokové sazby tak miGze mit dopad na zménu realné hodnoty drzenych investic. Vice k ocerfovani realnou hodnotou
v nasledujici ¢asti 9.5.

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

9.5 Ocenovani realnou hodnotou

Nasledujici tabulka zobrazuje finan¢ni aktiva v jejich realném ocenéni, které dle metodiky stanoveni spada do
hierarchie 3 realné hodnoty:

Ocenéni v realné hodnoté

(droven 3)
V tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Majetkové ucasti 174 900 287 335
Obchodni pohledavky 70 926 52 943
Pohledavky z derivatovych operaci 3937 5188
Penézni prostifedky 881 109 675 067
Finanéni aktiva celkem 1130872 1020533

Realna hodnota majetkovych ucasti

Fond ocenuje realnou hodnotou na pokradujici bazi své majetkové ucCasti v dcefinych spoleCnostech. Jde
0 majetkové Ucasti, které nejsou obchodovany na aktivnich trzich a jejich realna hodnota je stanovena pomoci
ocenovacich technik. K 31. 12. 2023 jde o tyto majetkové Ucasti:

= 100% ucast ve spoleCnosti PRAGORENT s.r.o., kterd zabezpeluje spravu nemovitosti a komplexni
administrativni a ekonomické sluzby souvisejici s pronajmem nemovitosti.

Realna hodnota majetkové ucasti byla stanovena vynosovou metodou, ktera byla determinovana jako vyssi
nez hodnota vychazejici z realného ocenéni Cistych aktiv drzenych dcefinymi spole€nostmi. K vy&isleni realné
hodnoty vynosovou metodou byla pouzita metoda DCF s projekci mirné rostouciho volného cash flow do konce
roku 2026 a naslednym vlivem perpetuity (mira kapitalizace 10,0 %). Budouci odhadové penézni toky byly
diskontovany sazbou 12,5 %.
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= 100% ucast ve spoleCnosti TECHNIMAT s.r.o. se sidlem v Teplicich, ktera od roku 1993 pUsobi na trhu
s hutnimi materialy. V severnich, zapadnich a stfednich Cechach ma vybudovanu moderni velkoobchodni sit
tvofenou péti prodejnimi sklady. Pfimymi obchodnimi partnery spole¢nosti jsou napf. Celsa Group, AFV
Acciaierie Beltrame S.p.A., Ferriere Nord S.p.A, ArcelorMittal, Elbe-Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezérny
Annahutte Prostéjov a dal$i producenti z EU.

Realna hodnota majetkové Gc€asti byla stanovena vynosovou metodou, ktera byl determninovana jako vyssi
neZ hodnota vychazejici z realného ocenéni Cistych aktiv drzenych dcefinymi spoleénostmi. K vy&isleni realné
hodnoty vynosovou metodou byla pouzita metoda DCF s projekci stabilniho volného cash flow do konce roku
2028 a naslednym vlivem perpetuity (mira kapitalizace 10,4 %). Budouci odhadové penézni toky byly
diskontovany sazbou 14,4 %.

Realna hodnota ostatnich finanénich aktiv

Fond ocefiuje realnou hodnotou na pokradujici bazi derivatové kontrakty — ménové swapy, které nejsou
klasifikovany jako zajiStovaci nastroje. Realna hodnota derivatd vychazi z ocenéni poskytnuté bankou, ktera je
protistranou ve sjednaném kontraktu a odpovida urovni 3 v hierarchii uréeni realné hodnoty (2023: 3 937 tis. K¢;
2022: pohledavka 5 188 tis. K&). Zmény realné hodnoty jsou zachyceny ve vysledku hospodareni.

Nederivatova finanéni aktiva (obchodni pohledavky a penézni prostfedky véetné penéznich ekvivalentl) jsou
ocenovany realnou hodnotou, ktera vzhledem ke kratkodobosti splatnosti pohledavek ¢i terminovych vkladi je
blizka jejich zlstatkové hodnoté. U pohledavek je pfi ocefiovani zohledriovano Uvérové riziko.

Realna hodnota finanénich zavazku

Nederivatové finanéni zavazky s fixnim Gro¢enim — pfijaté zapUjcky — jsou ocenovany realnou hodnotou vyjadienou
souc¢asnou hodnotou zbyvajicich smluvnich penéznich tok(, které jsou diskontovany za pouziti trzni Grokové sazby
(12M PRIBOR + marze) platné k rozvahovému dni. Odhadovana realna hodnota tak odpovida urovni 3. Zavazky
z leasingu a obchodni zavazky jsou vedeny v zUstatkové hodnoté, ktera je s ohledem na jejich splatnost v kratké
dobé a nevyznamnost zUstatkd blizka realné hodnoté.

Realna hodnota investic do nemovitosti (nefinanénich aktiv

Fond ocerfiuje realnou hodnotou na pokracujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky drzené pro
kapitalové zhodnoceni a pronajimané. Fond ke stanoveni realné hodnoty vyuziva sluzby externiho znalce, ktery je
drzitelem profesni kvalifikace a ma dostatec¢né zkuSenosti s ocefiovanim nemovitosti v dané lokalité. U vSech
nemovitosti je ocenéni zalozeno na Uvaze nejlepSiho a nejvysSiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je
poskytovano na ro€ni bazi. Fond disponuje osobou, ktera poskytuje podklady a soucinnost nezavislému znalci
a reviduje zpracované ocenéni pro Ucely finan¢niho vykaznictvi.

Realna hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena kombinaci metody porovnavaci a metody vynosové, tj.
technikami v urovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni realnou hodnotou v urovni 3, typy drzenych
nemovitosti, ocenovaci metodu a klicové vstupy pro ocenéni, které byly pouzity znalcem:

K 31. 12. 2023
Ocenéni
v realné
Vyznamny hodnoté
V tis. K¢ Typ aktiva Metoda ocenéni nepozorovatelny vstup (aroven 3)
Lokalita nemovitosti
Pozemek 2 955 K&/m?
Najemné 142 K&/m?més
) (administrativni budova)
kombinace Najemné 112 K&/m?/més
Komer¢ni _ porovnavaci a (skladova hala)
Praha — Horni Pocernice areal vynosové metody  Diskontni sazba 10,85 % p.a. 1196 424
Pozemek 3 551 K&/m?
Najemné 171 K&/m?més
) (administrativni budova)
Skladové haly a kombinace Najemné 149 K&/m2més
administrativni _ porovnavaci a (skladova hala)
Praha — Hostivar budova vynosové metody  Diskontni sazba 10,32 % p.a. 792 477
Pozemek 1 416 K&/m?
kombinace Najemné 263 K&/m*/més
3 _ porovnavaci a (obchodni prostory)
Ceska Lipa Nakupni centrum vynosové metody  Diskontni sazba 7,14 % p.a. 237 232
Satalice Komer¢ni areal Pozemek 2 363 K&/m? 204 877
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kombinace
porovnavaci a
vynosové metody

Najemné 177 K&/m?més
(administrativni budova)
Najemné 95 K&/m?/més

(skladova hala)
Diskontni sazba 9,59 % p.a.

] Stavebni nepfimé

Praha — Stérboholy pozemek a zelen porovnani 18 815 Ké&/m2 189 905

Pozemek 693 K&/m?

Najemné 106 K&/m?més

(administrativni budova)

Administrativni kombinace Najemné 98 K&/m?més

) budova a porovnavaci (skladova hala)
Usti nad Labem I skladové haly  avynosova metoda Diskontni sazba 11,11 % p.a. 62 130

Pozemek 3 383 K&/m?

Najemné 253 K&/m?més

) (administrativni budova)

Administrativni kombinace Najemné 117 K&/m?/més

; budova a _ porovnavaci a (skladova hala)
Praha — Cakovice skladova hala vynosové metody  Diskontni sazba 10,38 % p.a. 38 060

Pozemek 1 964 K&/m?

Najemné 166 K&/m?,més

(administrativni budova)

kombinace Najemné 148 K&/m?més

porovnavaci a (skladova hala)
Litice u Plzné Skladové haly vynosové metody Diskontni sazba 12,10 % p.a. 37 340

Pozemek 854 K&/m?

Najemné 117 K&/m?més

(administrativni budova)

Skladové haly a kombinace Najemné 92 K&/m?més

administrativni porovnavaci a (skladova hala)
Dalovice pfistavba vynosové metody Diskontni sazba 11,38 % p.a. 34 643

Pozemek 732 K&/m?

Najemné 100 K&/m?més

(administrativni budova)

Skladové haly a kombinace Najemné 74 K&/m?/més

administrativni porovnavaci a (skladova hala)
Novosedlice budova vynosové metody Diskontni sazba 11,65 % p.a. 12 420

Pozemek 770 K&/m?

Najemné 124 K&/m?més

(administrativni budova)

Administrativni kombinace Najemné 86 K&/m?/més

) budova a porovnavaci a (skladova hala)
Usti nad Labem skladové haly vynosové metody Diskontni sazba 11,11 % p.a. 15110

kombinace Pozemek 1 842 K&/m?

_ porovnavaci a Najemné 241 K&/m?/més
Teplice Ddm a garaz vynosové metody  Diskontni sazba 9,33 % p.a. 9780
Cimice Pozemek nepfimé porovnani 2 555 K¢&/m2 33
Investice do nemovitosti celkem X X 2830431
z toho pozemky 1818 996
z toho stavby v€. nedokon&enych 1011435

Ocenéni je k31. 12. 2023 ve srovnani se stavem na konci roku 2022 je v8eobecné ovlivnéno rustem cen
nemovitosti a rdstem ndajemného pfi relativné stabilni vysi Urokovych sazeb. Celkova hodnota investic do
nemovitosti v mezirocnim srovnani je ovlivnéna téz pofizenim dvou novych nemovitosti.

K 31.12. 2022

Ocenéni

v realné

Vyznamny hodnoté

Vtis. K¢ Typ aktiva Metoda ocenéni nepozorovatelny vstup (Groven 3)

Lokalita nemovitosti

Pozemek 2 163 K&/m?
Najemné 123 K&/m?més

Praha — Horni Poc¢ernice 1041919

(administrativni budova)

Komeréni aredl \\O\T ONE s
?. o
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kombinace
porovnavaci a
vynosové metody

Najemné 97 K&/m?/més
(skladova hala)
Diskontni sazba 12,22 % p.a.

Skladové haly a
administrativni

kombinace
porovnavaci a

Pozemek 3 196 K&/m?
Najemné 148 K&/m?més
(administrativni budova)
Najemné 129 K&/m?més
(skladova hala)

Praha — Hostiva budova  Vvynosové metody  Djskontni sazba 10,28 % p.a. 714 305
Pozemek 1 313 K&/m?
kombinace Najemné 246 K&/mZmés
3 Nakupni _ porovnavaci a (obchodni prostory)
Ceska Lipa centrum vynosové metody Diskontni sazba 7,48 % p.a. 222721
Pozemek 2 238 K&/m?
Najemné 154 K&/m?més
) (administrativni budova)
kombinace Najemné 84 K¢/m?/més
_ porovnavaci a (skladova hala)
Satalice Komer¢ni areal vynosové metody Diskontni sazba 10,36 % p.a. 183 362
Pozemek 2 338 K&/m?
Najemné 220 K&/m?més
(administrativni budova)
Administrativni kombinace Najemné 102 K&/m?més
} budova a porovnavaci a (skladova hala)
Praha — Cakovice skladova hala vynosové metody Diskontni sazba 11,97 % p.a. 34109
Pozemek 1 683 K&/m?
Najemné 144 K&/m?més
(administrativni budova)
kombinace Najemné 129 K&/m?més
porovnavaci a (skladova hala)
Litice u Plzné Skladové haly vynosové metody Diskontni sazba 12,11 % p.a. 34 070
Pozemek 763 K&/m?
Najemné 102 K&/m?més
(administrativni budova)
Skladové haly a kombinace Najemné 80 K&/m?més
administrativni porovnavaci a (skladova hala)
Dalovice pfistavba vynosové metody Diskontni sazba 11,64 % p.a. 31934
Pozemek 714 K&/m?
Najemné 87 K&/m?/més
(administrativni budova)
Skladové haly a kombinace Najemné 64 K&/m?/més
administrativni porovnavaci a (skladova hala)
Novosedlice budova vynosové metody Diskontni sazba 11,92 % p.a. 11 753
kombinace Pozemek 1 764 K&/m?
_ porovnavaci a Najemné 209 K&/m2/més
Teplice Dim agaraz ~ Vynosové metody Diskontni sazba 9,52 % p.a. 9571
Pozemek 699 K¢&/m?
Najemné 108 K&/m?més
(administrativni budova)
Administrativni kombinace Najemné 75 K&/m?/més
; budova a porovnavaci a (skladova hala)
Usti nad Labem skladové haly vynosové metody Diskontni sazba 11,36 % p.a. 13704
Cimice Pozemek nepfimé porovnani 2 368 K¢/m2 2
Investice do nemovitosti celkem X X X 2297 450
z toho pozemky 1320772
z toho stavby v€. nedokongenych 976 678

PFi pouziti porovnavaci metody (dle Mezinarodnich standard( pro ocefovani — IVS — www.ifsc.org) je realna
hodnota nemovitosti odhadnuta na zakladé srovnani s obdobnymi nemovitostmi v ramci porovnatelnych
transakcich. PFistup trzniho porovnani vychazi z principu, Ze potencialni kupec nezaplati za nemovitost vice nez
jsou naklady na pofizeni srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelné&jSi prodejni transakce

cena za metr ¢tvereéni (m?).
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10 Naklady na ovéreni ucetni zavérky

Odmeéna auditora za ovéfeni UCetni zavérky za rok 2023 a 2022 (AUDIT ONE s.r.0.) je zvefejnéna v konsolidované
ucetni zavérce a jiné sluzby nebyly auditorem poskytovany.

11 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neni k 31. 12. 2023 v zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké pInéni. Vedeni Fondu si neni védomo
ani jinych udalosti uskuteénénych b&hem ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych
zavazku ¢i podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych plnéni ve prospéch Fondu.

12 Cista hodnota aktiv

Spole¢nost PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s. je investicnim fondem, jehoz
pusobeni podiéha regulaci ze strany Ceské narodni banky a ktery musi napliiovat poZzadavky na zvefejnéni
vyplyvajici ze zakona €. 240/2013 Sb., o investiCnich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF®).
Jednim z pozadavkl je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv na akcii, pficemz pro U€ely stanoveni jeji vySe stanovi
ZISIF nasleduijici:

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investicni ¢innosti se oceriuji realnou hodnotou podle mezinarodnich
ucetnich standard( upravenych pravem Evropské unie s tim, Ze:

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

b) pro uréeni realné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho podil na obchodni spoleénosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouZzit hodnotu, ktera
je vyhlaSena na evropském regulovaném trhu nebo na zahraniénim trhu obdobném regulovanému trhu
a ktera je vyhlaSena k okamziku ne pozdéjsimu, nez je okamzik ocenéni a nejvice se blizicimu okamziku
ocenéni.

(2) Ceska narodni banka stanovi vyhlaskou postupy pro uréeni reainé hodnoty majetku a dluhti investiéniho fondu

v rozsahu stanoveném odstavcem 1.

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

Z pozadavku ZISIF vyplyva povinnost ocenit aktiva a zavazky Fondu realnou hodnotou. Fond sva investi¢ni aktiva
— nemovitosti a majetkové uc€asti — oceriuje realnou hodnotou. U ostatnich aktiv — zejména obchodni pohledavky
a penézni prostiedky — jejich ocenéni v U€etni zavérce se vyznamné neodchyluje od realné hodnoty a Ize jej
povazovat za vhodnou aproximaci realného ocenéni. Zavazky nejsou oceriovany realnou hodnotou, ale jsou
uro€eny na bazi nespfiznénych transakci a jejich ocenéni v u&etni zavérce Ize povazovat za vhodnou aproximaci
realného ocenéni.

31. 12. 2023 31.12. 2022
Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K¢) 3703 541 3085 153
Pocet vydanych prioritnich investi¢nich akcii (v ks) 42 189 309 42 841 369
Pocet vydanych vykonnostnich investi¢nich akcii (v ks) 1055729 101 1060 779 876
Pocet vydanych manazerskych investi¢nich akcii (v ks) 20 000 -
Cista hodnota aktiv na prioritni investiéni akcii dle ZISIF (v K&) 1,9028 1,7803
Cista hodnota aktiv na vykonnostni investiéni akcii die ZISIF (v K&) 3,4296 2,8364
Cista hodnota aktiv na manazerskou investiéni akgii dle ZISIF (v K&) 121,9683 -

13 Udalosti po rozvahovém dni

Z4dné dal§i vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po
rozvahovém dni a do data schvaleni této ucetni zavérky.
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14 Schvaleni uc€etni zavérky

Tato UCetni zavérka byla schvalena a vydana ke zverejnéni dne 19. dubna 2024.

Jaroslav Pribyl
pfedseda predstavenstva
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz finanéni situace

k 31. prosinci 2023

(v tisicich K¢)

Poznamka 31/12/2023 31/12/2022

AKTIVA
Investice do nemovitosti 6.1 2 683 078 2 264 438
Pozemky, budovy a zafizeni 6.2 91 989 96 316
Prava k uzivani aktiv 6.3 1483 1570
Goodwill 6.4 1339 1339
Pohledavky z derivatovych operaci 6.5 2 396 3346
Dlouhodoba aktiva celkem 2 780 285 2 367 009
Zasoby 6.6 65 508 98 416
Obchodni pohledavky 6.7 94 009 101 603
Pohledavka z titulu splatné dané z pfijmu 8 835 -
Pohledavky z derivatovych operaci 6.5 1541 1842
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 6.8 17 340 10 774
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty 6.9 1000 176 766 068
Kratkodoba aktiva celkem 1187 409 978 703
AKTIVA celkem 3 967 694 3345712
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 6.10 500 500
Dodatecné vlozeny kapital 6.10 7 000 -
Nerozdélené vysledky 6.10 79 79
Vlastni kapital celkem 7 579 579
Zapiijcky od akcionard 6.14 62 569 74 537
Zavazky z leasingu 6.3 1174 1304
Odlozeny dariovy zavazek 6.23 91 705 66 621
Dlouhodobé zavazky celkem 155 448 142 462
Obchodni a jiné zavazky 6.11 78 325 73 639
Zavazek z titulu splatné dané z ptijmu 4 581 15 866
Zaptjcky od akcionard 6.14 13 484 13 255
Zavazky z leasingu 6.3 351 291
Prijaté zalohy a ostatni zavazky 6.12 81 629 69 585
Rezervy 6.13 = 4 346
Zavazky k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii 6.15 3626 297 3025689
Kratkodobé zavazky celkem 3 804 667 3202671
Zavazky celkem 3960 115 3345133
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY celkem 3 967 694 3345712
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za rok kon¢ici 31. prosince 2023
(v tisicich K¢)

Rok kondici Rok kondici
Poznamky 31/12/2023 31/12/2022

Trzby z pronajmu a ze smluv se zakazniky 6.17 787 805 1212 900
Zisk z precenéni investic do nemovitosti 6.1 344 781 153 444
Ostatni vynosy 5946 3313
Prodané zbozi -433 291 -798 878
Spotfeba materialu a nakoupenych dodavek 6.18 -30 049 -37 092
Osobni naklady 6.19 -45 201 -50 760
Odpisy 6.2/6.3 -11 443 -11 673
Vedeni podniku a poradenské sluzby 6.20 -5 467 3571
Dané a poplatky -5 288 -5223
Zruseni (Ztraty ze) snizeni hodnoty pohledavek 6.7 -5 198 407
Ostatni naklady -5 269 -3743
Finan¢ni vynosy 6.21 59 774 37 372
Finan¢ni naklady 6.22 -5 571 -9 336
Vysledek pFed zdanénim 651 529 487 160
Dan ze zisku 6.23 -34 764 -40 772

Vysledek po zdanéni za obdobi
(Zvyseni zavazku viici drziteltim
vyplatitelnych investic¢nich akcii) 616 765 446 388

Ostatni Gplny vysledek po zdanéni za obdobi - -

Celkovy Upiny vysledek za obdobi
(Zvyseni zavazku viici drzitelim
vyplatitelnych investicnich akcii) 616 765 446 388
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz penéznich tok

za rok kong¢ici 31. prosince 2023
(v tisicich K¢)

Penézni toky z provoznich innosti

Vysledek za rok po zdanéni

Upravy vysledku o poloZky souvisejici s provozni cinnosti”
Danovy dopad do vysledku hospodareni
Urokové vynosy
Urokové naklady
Zisk z investic do nemovitosti
Odpisy
Ostatni nepenézni dopady
Snizeni (zvyseni) zasob
Snizeni (zvySeni) obchodnich a jinych pohledavek
Zvyseni (snizeni) obchodnich a jinych zavazk{
Zvyseni (snizeni) pfijatych zaloh a ostatnich zavazk{

Pfijaté droky
Placené dané ze zisku
Cisté penize z provozni ¢innosti Fondu

v 7 ve

Penézni toky z investi¢ni innosti

Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti

Cisté penize z investi¢ni ¢innosti Fondu

Penézni toky z financovani

Priplatek mimo zakladni kapital

Prijem spojeny s emisi investicnich akcii
Vydaj spojeny s odkupem investicnich akcii
Splatky Gvérl a zapljcek

Platby zavazk{ z leasingu

Placené uUroky

Cisté penize pouzité pF¥i financovani

Cisté zvyseni (snizeni) penéz

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na pocatku obdobi
Dopad zmény ménového kurzu na penézni prostredky
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

na konci obdobi

Rok kondici

Rok konéici

Poznamky 31/12/2023 31/12/2022
616 765 446 388

6.23 34 764 40 772

6.21 -58 612 -30 675

6.22 3395 3757

6.1 -344 781 -153 444

6.2 /6.3 11 443 11 673

-2 827 -4 263

32 908 -12 205

1029 20 054

340 -22 866

12 044 1027

306 468 300 218

6.21 58 612 30 675

-29 800 -38 251

335 280 292 642

6.1/6.2 -76 620 -64 858
-76 620 -64 858

6.15/6.16 7 000 -
6.15/6.16 20 -
6.15/6.16 -16 177 -
6.14/6.16 -15 000 -25 215
6.3/6.16 -322 -28
6.3/6.16 -125 -9
-24 604 -25 252

234 056 202 532

6.9 766 068 563 460

52 76

6.9 1000 176 766 068
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PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.

Konsolidovany vykaz zmén vilastniho kapitalu

za rok kon¢ici 31. prosince 2023
(v tisicich K¢)

Dodatecné
Zakladni vloZzeny Nerozdélené
kapital kapital zisky Celkem
Zistatek k 1. lednu 2022 500 - 79 579
Zmény ve vysi vlastniho kapitalu - - -
Zastatek k 31. prosinci 2022 500 - 79 579
Priplatek akcionard mimo zakladnimu kapitalu
(pozn. 6.10) 7 000 g 7 000
Zastatek k 31. prosinci 2023 500 7 000 79 7 579
PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
Konsolidovany vykaz zmén cistych aktiv
prifaditelnych drzitelam vyplatitelnych investi¢nich akcii
za rok kong¢ici 31. prosince 2023
(v tisicich Kc)
2023 2022
Zistatek k 1. lednu 3 025 689 2579 301
Emise investicnich akcii (pozn. 6.15) 20 -
Odkup investicnich akcii (pozn. 6.15) -16 177 -
PrirGstek Cistych aktiv
prifaditelnych drZiteldim vyplatitelnych investi¢nich akcii 616 765 446 388
Zistatek k 31. prosinci (pozn. 6.15) 3 626 297 3 025 689
Pocet investi¢nich akcii — Prioritni investicni akcie (v ks) 42 189 309 42 841 369
Pocet investicnich akcii — Vykonnostni investicni akcie (v ks) 1055729101 1060 779 876

Pocet investicnich akcii — ManaZerské investi¢ni akcie (v ks)

20 000 -
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Komentare ke konsolidovanym ucéetnim vykazim

1 Obecné informace

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za spole€nost PRAGORENT investi¢ni fond s prom&nnym zakladnim
kapitalem a.s. (dale jen ,Fond*) se sidlem Jiiho ze Vtelna 1731, 193 00 Praha 9 — Horni Pogernice, Ceska republika
a jeho pIné ovladdanych dcefinych spole€nosti PRAGORENT s.r.o. se sidlem Jifiho ze Vtelna 1731, 193 00 Praha
9 — Horni Poéernice, Ceska republika a TECHNIMAT s.r.o. se sidlem Mrstikova 2003, 415 01 Teplice, Ceska
republika. Ve srovnatelném obdobi roku 2022 byla zahrnuta do konsolidovana U¢etni zavérky i dcefina spole¢nost
BRE étérboholy, s.r.o. se sidlem Lukavecka 1732, Horni Podernice, 193 00 Praha 9, Ceska republika (dale téz
»Skupina®).

Fond vznikl zapisem do obchodniho rejstfiku ke dni 28. 12. 2010 a od zahajeni své innosti Fond nabizi kolektivni
investovani vyhradné pro kvalifikované investory ve smyslu zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investiénich fondech (dale také ,ZISIF®). Fond je opravnén vyvijet svou &innost na zékladé rozhodnuti Ceské
narodni banky o zapisu Fondu do seznamu investi¢nich fondl s pravni osobnosti.

Od svého vzniku Fond vyviji ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investor(i, spocivajici ve shromazdovani
penéznich prostfedkll ve Fondu oproti cennym papirm kvalifikovanych investori, za ucelem spole¢ného
investovani shromazdénych prostfedkl. V tomto kontextu je Fond akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim
kapitalem, ktera vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a investi¢ni — prioritni a vykonnostni). Prioritni investi¢ni
akcie jsou obchodovany na Burze cennych papir Praha a z tohoto diivodu je Fond povinen sestavovat svoji uéetni
zaveérku v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatymi Evropskou unii. S investi¢nimi
akciemi je spojeno pravo investora na zpétny odkup Fondem, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo kromé pfipadu
upravenych vyslovné zakonem. Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond je samospravnym fondem, jehoZz obhospodafovani zajiStuje pfedseda predstavenstva. Administratorem
Fondu je spole¢nost AVANT investicni spolecnost, a.s. se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 00 Praha 4 - Nusle.
Depozitafem Fondu je Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4.

Za ucelem naplnéni pozadavku §19a, odst. (1) zakona ¢. 563/1992 Sb., o Uc€etnictvi je sestavena téZ samostatna
Ucetni zavérka Fondu.

PRAGORENT investiéni fond s proménnym
Nézev vykazujici u€etni jednotky: zakladnim kapitalem, a.s.

Vysvétleni zmény nazvu vykazujici ucetni jednotky
nebo jinych  zplGsobl identifkace od  konce

pfedchoziho uc¢etniho obdobi: N/A
Zemé, ve které ma ucetni jednotka sidlo: Ceska republika
Akciova spole¢nost s proménnym zakladnim
Pravni forma ucetni jednotky: kapitalem
Zemé zalozeni: Ceska republika
Jifiho ze Vtelna 1731/11, Horni Pocernice, 193 00
Adresa sidla u€etni jednotky: Praha 9
Hlavni misto podnikani: Praha
Popis povahy cinnosti ucetni jednotky | kolektivni  investovani  penéznich  prostfedku
a jejich zakladnich €innosti: vlozenych kvalifikovanymi investory
Nézev matefské ucetni jednotky: N/A
Nazev nejvyssiho ovladajiciho podniku ve skupiné: N/A

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

Konsolidovana ucetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS),
Mezinarodnimi u€etnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi
Radou pro Mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Konsolidovana ucetni zavérka
vychazi z predpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni ucetni zaverky naruSen, a je sestavena
na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni investic do nemovitosti a fi astrojl, jejichz pravidla
ocefiovani jsou pfiblizena déle.
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Sestaveni konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje, aby vedeni Fondu uskute¢nilo odhady
a predpoklady, které ovliviiuji hodnoty vykazované v ucetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady
a usudky ucinéné pfi sestavovani této Ucetni zavérky se tykaji rlznych ucetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich
jsou pfiblizeny v ¢asti 4.2.

Nova a novelizovana Ucetni pravidla IFRS prijata Skupinou

Skupina uvazila pfi sestavovani této konsolidované ucetni zavérky vSechny novelizace IFRS s ucinnosti
od 1. 1. 2023, pficemz zadna z pfijatych novelizaci neméla vyznamny vliv na zlstatky a informace prezentované
v této konsolidované Ucetni zavérce ve srovnani s predchazejici u€etni zavérkou sestavenou za rok 2022:

= Novy standard IFRS 17 Pojistné smlouvy, ktery pfinasi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci,
zverejni) pojistnych smluv v U€etnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se primarné odvétvi
pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi sou¢asnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Skupina plsobi v jiném
odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard se ji aktualné nijak netyka a vykaznictvi tak neovliviuje.

= Novelizace IAS 1 Sestavovani a zverfejriovani ucetni zavérky nazvana Zvefejnéni ucetnich pravidel, ktera
vyzaduje, aby uUcetni jednotky zvefejnily vyznamné informace (angl. material information) tykajici se pouziti
ucetnich pravidel spiSe nez prehled podstatnych (angl. significant) ucetnich pravidel. Novelizace poskytuje
pokyny a priklady, které maji pomoci pfi rozhodovani, ktera ucetni pravidla, resp. s nimi souvisejici informace
v Ucetni zavérce zvefejnit. Novelizace nema vliv na prezentaci financni situace a vykonnosti Skupiny a pouze
dosSlo oproti pfedchazejicimu roku krevizi struktury a obsahu pfilohy v €asti popisu UCetnich pravidel
a vypusténi nékterych nevyznamnych informaci.

= Novelizace IAS 8 Uéetni pravidla, zmény v téetnich odhadech a chyby nazvana Definice Udetnich odhad(l,
ktera se zaméfuje na G&etni odhady a poskytuje pokyny, jak rozligit ietni pravidla a ugetni odhady. Ugetni
pravidla jsou nastavena v souladu s novelizaci, ktera tak upevnila zavedené postupy a neméla tak zadny
dopad do vykaznictvi Skupiny.

= Novelizace IAS 12 Dané ze zisku nazvana OdloZena dari souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakce, ktera zmenSuje rozsah vyjimky pro neuznani odloZzené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi
Ucetni a darfiovou hodnotou aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Skupina pfistoupila k pouziti postup(
vyplyvajicich z této novelizace a zachytila poprvé odlozenou dan z prav k uzivani aktiv a leasingovych
zavazkd. Vzhledem k nevyznamnosti vyplyvajici odlozené dané byla ta uznana piné do vysledkd roku 2023
bez retrospektivni aplikace. K 31. 12. 2023 ¢ini odloZzena dariova pohledavka z leasingovych zavazkl 77 tis.
K&, zatimco odloZeny dafiovy zavazek z prav k uzivani aktiv dosahuje hodnoty 73 tis. K&, tj. dopad do vysledku
hospodafreni za rok 2023 je 4 tis. KE&. V pfiloze je poskytnuto zvefejnéni samostatné pro aktivum a zavazek.

= Novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy nazvana Prvotni pouZiti IFRS 17 a IFRS 9 — srovnatelné informace, ktera
Uzce novelizuje pfechodna ustanoveni IFRS 17 ucinna pro ty Ucetni jednotky, které budou s IFRS 17 aplikovat
poprvé i IFRS 9. Novelizace neni u€inna pro Skupinu, nebot IFRS 17 neni relevantni pro ¢innost Skupiny
a Skupina jiz IFRS 9 ve svych ucetnich postupech aplikuje.

Nova a novelizovana Uéetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud ucinna a nebyla Skupinou
pouzita
Do data schvaleni této konsolidované ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak
nebyly k po¢atku b&Zzného ucetniho obdobi uginné a Skupina je nepouzila pfi sestavovani této konsolidované ucetni
zaveérky:

= Novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana Klasifikace zavazku jako kratkodobé nebo
dlouhodobé (vydana v lednu 2020 s ucinnosti pro ro¢ni u€etni zavérky zacinajici 1. ledna 2023 a pozd§ji
s retrospektivni u¢innosti, avSak pozdéjsi novelizaci ucinnost odlozena na 1. 1. 2024), ktera poskytuje
vSeobecnéjsi pfistup ke klasifikaci zavazk(l s ohledem na smluvni ujednani platna k rozvahovému dni.
Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazku ve vykazu finanéni situace, nikoliv jejich vySi nebo okamzik jejich
zachyceni, stejné tak informace zvefejfiované o zavazcich v u€etni zavérce. Novelizace vyjasnuje, ze zavazek
musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a povinnosti ucinna
k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekavanim ucetni jednotky ohledné vypofadani (realizace ¢i
uskute€néni) zavazku. Skupina posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi¢emz neoekava zasadni dopad
do ucetni zavérky.

= Novelizace IFRS 16 Zavazky z leasingu ve zpétném leasingu (vydana v zafi 2022 s ucinnosti pro ro¢ni ucetni
zaverky zaCinajici 1. 1. 2024 nebo pozd§ji), ktera upravuje pozadavky na ocenéni zavazku ze zpétného
leasingu. Uginnost je retrospektivni a Skupina neodekava zadny dopad do konsolidované uéetni zavérky,
nebot nevstupuje do smluvnich ujednani s charakteristikami zpétnych leasinga.

= Novelizace IAS 1 Dlouhodobé zavazky s kovenanty (vydana v fijnu 2022 s ucinnosti pro ro¢ni ucetnl zaverky
zacinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera vyjasnuje, jak podminky, které musi U€etni jednotka naplritbéhe
12ti mésica nasledujicich po rozvahovém dni ovliviiuji klasifikaci zavazku ve vykazu finanéni siu \TJQN&
je retrospektivni a Skupina bude analyzovat pfipadny dopad do konsolidované ucetni zavérky.
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= Novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (vydana v kvétnu 2023 s u€innosti pro ro¢ni ucetni
zaveérky zaCinajici 1. 1. 2024 nebo pozdéji), ktera doplfiuje pozadavky na zvefejnéni a rozcestnik k existujicim
pozadavkim, pozZadujici, aby podniky poskytly kvalitativni a kvantitativni informace o ujednanich financujici
dodavatele. Skupina neocekava zasadni dopad této novelizace do konsolidované ucetni zavérky.

= Novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezinarodni dariova reforma — Pravidla pro pilif Il (vydana v kvétnu 2023
s okamzitou ucinnosti a vybranymi poZzadavky na zvefejnéni v u€innosti zpétné na roéni ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2023 a pozdéji), ktera do IAS 12 vklada vyjimku z pozadavk(, na jejimz zakladé podnik
nezachyti a nezvefejni informace o odloZzené dani v souvislosti se zavadénym pilifem OECD. Skupina
neoCekava zasadni dopad této novelizace do konsolidované ucetni zavérky, nebot se ji pravidla pilife Il
nedotykaji.

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi cizich mén: chybéjici sménitelnost (vydana v srpnu 2023
s ucinnosti pro ro¢ni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2025 nebo pozdéji), ktera upfesni vymezeni sménitelné a
nesménitelné mény a soucasné& poskytne pravidla, jak stanovit sménny kurz v situaci, kdy ména neni
sménitelna (napt. k rozvahovému dni). Uprava pravidla bude rozsiteni o dodateéné zvefejnéni pro situace, kdy
meénovy kurz neni sménitelny. Novelizace rozSifi Upravu o aplikacni pfiru¢ku a ilustrativni pfiklad. Skupina
neocCekava zasadni dopad této novelizace do konsolidované ucetni zavérky v soucasnosti, nebot’ cizoménové
transakce jsou realizovany v ménach, které jsou vSeobecné sménitelné.

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

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

* IFRS 14 Casové rozli$eni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoZe
se jedna o do€asny standard

= Novelizace IAS 7 a IFRS 7 Ujednani financujici dodavatele (vydana v kvétnu 2023 s ucinnosti od 1. 1. 2024)

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurz( cizich mén: chybéjici sménitelnost (vydana v srpnu 2023
s ucinnosti od 1. 1. 2025)

3 Ugetni pravidla

Vyznamné informace tykajici se uCetnich pravidel pouzitych pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky jsou
priblizeny dale v této €asti pfilohy, pficemz pro vSechna obdobi prezentovana v ucetni zavérce byla uetni pravidla
pouzita konzistentné&, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Konsolidaéni postupy

Konsolidovana ucetni zavérka zahrnuje uc€etni zavérku Fondu a jeho dcefinych spole€nosti, které jsou jim ovladany.
Ovladani je dosazeno, pokud Fond ma moc nad druhou spole¢nosti, je vystaven variabilni navratnosti ze své
angaZovanosti ve druhé spoleénosti a je schopen vyuzit svoji moc k ovlivnéni navratnosti. Fond prabézné
prehodnocuje, zdali nedochazi ke zménam, které by vedly k naplnéni ¢i naopak vyvraceni uvedené definice
ovladani.

V8echny vnitroskupinové transakce, zustatky, vynosy a naklady, véetné nerealizovanych zisk(, jsou eliminovany
v plném rozsahu pfi konsolidaci. V pfipadé nutnosti je UCetni zavérka dcefiné spoleCnosti upravena, aby byla
zajiSténa shoda s ucetnimi pravidly pouzitymi v konsolidované ucetni zavérce.

3.2 Goodwill

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

Goodwill neni odpisovan, ale jeho ucetni hodnota je pravidelné kazdoro€né testovana, zdali nedoslo k jejimu
snizeni. Pro ucely testovani je goodwill v pIné vysi alokovan na penézotvorné jednotky. Je-li zpétné ziskatelna
Castka penézotvorné jednotky (zpravidla stanovena jako hodnota z uzivani, tj. sou€asna hodnota budoucich
penéznich tokud) nizSi nez jeji uetni hodnota, je ztrata ze snizeni hodnoty alokovana tak, aby byla nejprve snizena
ucetni hodnota jakéhokoli goodwillu pfifazeného k jednotce a poté ucetni hodnota ostatnje Qﬂyae Qtky pomérné
na zakladé G&etni hodnoty kazdého aktiva jednotky. Jakakoli ztrata ze snizeni hodnotygepdiwillu je Wiaxana pfimo
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do vysledku hospodareni. Ztrata ze snizeni hodnoty goodwillu je trvala a nelze ji zrusit, pominou-li dtvody
znehodnoceni.

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

3.3 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepodcty

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

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach prepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se ocenuji na bazi historickych cen a byly plvodné
pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecefovany. Kurzové rozdily vyplyvajici
z vypofadani cizoménovych penéznich poloZzek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve
vysledku hospodafeni pfislusného obdobi a jsou prezentovany v ramci finan¢nich vynosl nebo finanénich nakladd.

34 Investice do nemovitosti

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

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

Vydaje na opravy a udrzbu, které u jednotlivych nemovitosti zajiStuji jejich pronajem, jsou uznany ve vysledku
hospodafeni v obdobi, ve kterém byly vynaloZzeny. Néklady vynaloZené za ucelem technického zhodnoceni,
vylepSeni a obnoveni jednotlivych nemovitosti jsou aktivovany do ocenéni investice v aktivech.

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

3.5 Pozemky, budovy a zafizeni

Pozemky, budovy a zafizeni zahrnuji aktiva drzena za uc¢elem vykonu ¢€innosti Skupiny. VSechny polozky zahrnuté
do této kategorie jsou oceriovany ve vysi pofizovacich nakladd sniZzenych o opravky za dobu pouzitelnosti
a pripadné opravné polozky zohledriujici znehodnoceni. Pofizovaci naklady zahrnuji kupni cenu a vSechny naklady
pfimo pfifaditelné pofizeni ve smyslu dostani aktiva do podminek a na misto pro zamyslené vyuziti. Je-li to vhodné,
zahrnuje ocenéni aktiva taktéZ v sou¢asné hodnoté odhad nakladi na likvidaci a odstranéni aktiva.

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

Aktiva, s vyjimkou pozemk( a aktiv ve fazi pofizeni, jsou odpisovana rovnomérné po dobu odhadované doby
pouzitelnosti. Odhadovana doba pouzitelnosti, zbytkové hodnoty, metody odpisovani jsou kazdoro¢né
k rozvahovému dni revidovany a pfipadna zména je zachycena jako zména v u€etnim odhadu s prospektivnim
dopadem.

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

3.6 Zasoby

Zasoby — zbozi jsou ocenény v hodnoté nizsi z pofizovacich nakladu a ¢isté realizovatelné hodnoty, kterou je odhad
prodejni ceny v béznych obchodnich podminkach snizeny o odhad nakladl na uskute¢néni prodeje. Porlzovam
naklady zahrnup cenu ponzem a vsechny vedIeJS| naklady vynalozene nutne v souvislosti s pofizenim_zasob.
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3.7 Finanéni aktiva

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

Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky predstavu;ji ,finanéni aktiva ocenovana zustatkovou hodnotou®“. Pohledavky jsou prvotné
zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné
jsou ocenovany v zlstatkové hodnoté za pouziti metody efektivni urokové miry, snizené o pfipadné jakékoliv
sniZeni hodnoty zohledriujici uvérové riziko dluznika.

Skupina posuzuje uvérové riziko obchodni pohledavek s uvazenim modelu o¢ekavanych ztrat (ECL), pficemz je
uvazen pohled celkové oCekavané ztraty. VySe oCekavané uvérové ztraty je tak stanovena jako ucetni hodnota
nesplacenych pohledavek a mira pravdépodobnosti Uvérového selhani, pfiemz je zohlednéné stafi pohledavky.
Cim starsi pohledavka, tim vy$si pravdépodobnosti Gvérového selhani.

Skupina zaroveii diisledné analyzuje kredibilitu obchodnich partnerdl. Uvérové riziko najemctl je vyrazné snizeno
Uhradou kauci, pfi¢emz je prubézné sledovana platebni moralka a Skupina vykazuje minimalni pohledavky po
splatnosti. Pokud by doSlo u nékteré pohledavky k naplnéni nékterého z dalSich indikatorud, které upozorfiuji na
zvy$eni uvérového rizika, Skupina pfistoupi k relevantnimu individualnimu sniZzeni hodnoty vykazované
pohledavky:

= vyznamné finanéni problémy dluznika;
= poruseni smluvnich podminek, jako je prodleni s Ghradami urokd nebo jistiny nebo jejich nezaplaceni;
= pravdépodobnost konkurzu &i jiné financni restrukturalizace dluznika apod.

Ztrata ze snizeni hodnoty je v takovém pfipadé dana rozdilem mezi G€etni hodnotou pohledavky a soucasnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tok(, které jsou diskontovany za pouziti pdvodni efektivni Grokové
miry.

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

Penize a penézni ekvivalenty

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

3.8 Finan€ni zavazky

Skupina prezentuje pouze ,finanéni zavazky ocenované zlstatkovou hodnotou® zahrnujici obchodni zavazky,
prijaté zapujcky a zavazky z leasingu. Tyto zavazky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni
naklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou ocefiovany v zlstatkové hodnoté za pouZiti
metody efektivni urokové miry.

Urokovy naklad je zachycen ve vysledku hospodaFeni v souladu s metodou efektivni Grokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazkll (zejména obchodnich zavazk(), u nichZ je pfipadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto
zavazky jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

3.9 Derivatové nastroje

Derivéty jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté k datu sjednani kontraktu a nasledné jsou ocernovany v realné
hodnoté ke kazdému rozvahovému dni, pfi¢emz zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je uznana ve
vysledku hospodarfeni s vyjimkou, kdy je derivat klasifikovan jako zajiStovaci nastroj. V pfipadé pouziti
zajiStovaciho ucetnictvi je uznani dopadu do vysledku hospodareni zavislé na charakteru zajisténi. Skupina
v§echny své smluvné sjednané derivatové nastroje vykazuje jako derivaty drzené k obchodovani, tj. nezajistovaci.

3.10 Zakladatelské a investi¢éni akcie

Fond emituje dva typy akcii — zakladatelské a investi¢ni. S ohledem na prava a povmnostl spojena s jednotlivymi

akciemi, Fond klasifikuje (i) zakladatelské akcie jako kapitalovy nastroj a jejich nominalatyys orezentovana jako
»

zakladni kapital Fondu, a (ii) investi¢ni akcie jako finan¢ni zavazek. ?,\)
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Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné
hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Zakladatelské akcie
dokladaji zbytkovy podil na aktivech Fondu po odecteni v8ech jeho zavazk(. Se zakladatelskymi akciemi neni
spojeno pravo vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

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

Investicni akcie

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

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

3.11 Vypujéni naklady

Vypujéni naklady (zejména urokové naklady za pouziti efektivni Urokové sazby, dividendy vyplacené k investi¢nim
akciim) jsou uznany ve vysledku hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly, jako sou€ast finanénich nakladd, ledaze
jsou pfimo pfifaditelné pofizeni, vystavbé nebo vyrobé zplsobilého aktiva. Témito aktivy jsou nemovitosti a jina
aktiva, ktera nezbytné vyzaduji znaéné c¢asové obdobi k tomu, aby se stala zpusobilymi pro jejich zamyslené pouziti
nebo prodej. VypUjéni naklady vzniklé v obdobi jejich pofizeni se stavaji souéasti pofizovacich nakladl téchto aktiv.
Vzhledem k €innosti Skupiny a zplsobu pofizeni jeho investic neni pfipadna aktivace vypUjcnich nakladd
pravdépodobna.

3.12 Leasingy

Skupina jako pronajimatel

V ramci Skupiny Fond zaméfuje svoji ¢innost na pronajem nemovitosti prezentovanych ve vykazu finanéni situace
jako investice do nemovitosti. Souvisejici leasingové smlouvy jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni
leasing.

Vynosy z pronajmu jsou ocefiovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku v dobé poskytnuti pronajmu, tj. rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového
vztahu. Smiluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako snizeni vynosl
z najemného na linearni bazi po dobu smluveného najemného. Dale jsou vynosy snizeny o daf z pfidané hodnoty
a jiné s trzbami souvisejici dané. Pocateéni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k ietni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti)
a v dusledku ovliviiuji vySi meziro¢niho pfecenéni nemovitosti, které se ocefiuji v realné hodnoté.

Skupina jako najemce

Skupina v postaveni ndjemce pouziva jednotny model k G¢etnimu zachyceni leasingu a ve vykazu finanéni situace
vykazuje prava k uzivani, ktera reprezentuji prava k uziti aktiv, ktera jsou pfedmétem leasingovych ujednani.
Zaroven Skupina prezentuje zavazky pfedstavujici povinnost hradit leasingové platby. Prava k uzivani a souvisejici
zavazky jsou zachyceny k po¢atku trvani leasingu.

Skupina rozliSuje mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé pfedmét leasingu identifikovan
a je ovladan Skupinou. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce pravo ziskat podstatnou ¢ast benefitt
spojenych s aktivem z jeho uzivani po stanovenou dobu a ma pravo Fidit vyuziti daného aktiva.

Prava k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vySi pofizovacich nakladi snizenych o opravky za dobu pouzitelnosti
a o pripadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se muze upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zavazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovnhomérné po dobu kratSi z doby pouzitelnesti-resp. doby trvani leasingu.
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Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vySi sou€asné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k po€atku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovani je vyuzita implicitni Urokovéa sazba, resp. pfirlstkova vypGjéni Grokova sazba
Skupiny, nelze-li implicitni urcit.

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

Skupina stanovi dobu trvani nékterych leasingd na bazi kvalifikovanych odhad(i. Pfehodnoceni doby trvani vede
k pfehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zméné ocenéni prava k uzivani aktiva.

Skupina aplikuje vyjimky a nevykazuje prava k uzivani aktiv a zadvazky z leasingu v souvislosti s kratkodobymi
leasingy a leasingy aktiv nizkych hodnot. Kratkodobé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do
12 mésicl. Leasingy aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelafského a IT vybaveni.

Skupina téz vyuziva praktické zjednodus$eni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v ramci pravidelnych
plateb. Uvazuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviiujici vysi zavazku z leasingu.

3.13 Rezervy

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

Castka zachycena jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajl, které budou nezbytné k vyporadani zavazku
vykazaného k rozvahovému dni, pfiemz jsou uvazena vSechna rizika a nejistoty s nim spojené. Je-li ocenéni
rezervy zalozeno na odhadu budoucich penéznich tok( nutnych k vypofadani zavazku, je ic¢etni hodnota zavazku
stanovena jako souc¢asna hodnota téchto penéznich tok( diskontovana pomoci Urokové sazby pred zdanénim,
ktera odrazi sou€asné trzni ohodnoceni ¢asového hodnoty penéz a specificka rizika zavazku.

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

3.14 Uznani vynosu

Vynosy jsou ocefiovany v redlné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a pfedstavuji ¢astky narokované
Skupinou za prodej zbozZi a sluzby poskytnuté v bézné Cinnosti. Vynosy jsou sniZzeny o odhadované slevy, dan
z pfidané hodnoty a jiné s trzbami souvisejici dané. Pfedchazi-li penézni pfijem prodeji zboZi &i poskytnuti sluzby,
uzna Skupina pfijatou ¢astku jako smluvni zavazek, ktery je ve vykazu finan¢ni situace prezentovan v ramci polozky
.Kauce a ostatni zavazky".

Vynosy z prodeje zbozi

Skupina prostfednictvim dcefiné spolec¢nosti v ramci své Cinnosti prodava zbozi — hutni material. Vynos z prodeje
zbozi je uznan ve vysledku hospodareni k €asovému okamziku jeho pfevodu na zakaznika.

Vynosy z najemného

Skupiné prostfednictvim matefské spolecnosti plynou vynosy z pronajmu investic do nemovitosti, které jsou uznany
do vysledku hospodafeni rovnhomérné po dobu trvani najmu.

Vynosy z poskytovanych sluzeb

V souvislosti s prodejem zbozi i prondjmem nemovitosti Skupina poskytuje souvisejici sluzby. Vynosy
z poskytnutych sluzeb jsou uznany ve vysledku hospodareni v okamziku poskytnuti sluzby (mohou byt jednorazové
i béhem urcitého (kratkodobého) obdobi).

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

3.15  Zisky / Ztraty z investic do nemovitosti

Zisky / ztraty plynouci z investic do nemovitosti zahrnuji (i) Cisty vysledek realizovany z prodeje nemovitosti a (ii)
dopad meziro€niho pfecenéni drzenych investic do nemovitosti, tj. rozdil realné hodnoty stanavené k rozvahovému
dni s ocenénim nemovitosti k rozvahovému dni pfedchazejiciho u€etniho obdobi uprayehé vai.nQvych investic
nebo jejich vyfazeni.
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3.16 Zisky / Ztraty z finan€nich investic

Zisky / ztraty plynouci z financnich investic zahrnuji (i) Cisty vysledek z prodeje finan¢nich investic a (ii) dopad
meziro¢niho precenéni drzenych investic, tj. rozdil realné hodnoty stanovené k rozvahovému dni s ocenénim ucasti
k rozvahovému dni pfedchazejiciho ucetniho obdobi.

3.17 Osobni naklady (zaméstnanecké pozitky)

Kratkodobé zaméstnanecké pozitky

Zavazky z titulu mezd a dovolené jsou zachyceny v obdobi, kdy zaméstnanci poskytuji Skupiné své sluzby.
Soucasné je zauctovan zameéstnanecky pozitek jako naklad snizujici vysledek hospodareni. Zavazky jsou ocenény
v nediskontované &astce pfislibené platby.

Naklady na dichodové pozitky

Skupina pfispiva do statniho dlichodového systému ¢&astky kalkulované v procentudini vysi z hrubé mzdy
zaméstnancu. Zaroven vybranym zaméstnancim Skupina pfispiva fixnimi ¢astkami do nestatnich penzijnich pland.
V obou pfipadech se jedna o platby poskytované v ramci penzijnich plani definovanych pfispévki a Skupina platby
vykazuje jako ndklad snizujici vysledek hospodafeni v obdobi, kdy zaméstnanec poskytuje sluzbu, na jejimz
zakladé Spolecnost platbu poskytuje.

3.18 Dané a poplatky

Skupina vzhledem k drzbé& nemovitosti je povinna hradit dan z nemovitych véci, ktera je zachycena ve vysledku
hospodareni k pocatku kalendafniho roku, nebot stav — nemovitosti ve vlastnictvi — platny k tomuto datu je
rozhodujici pro vy$i danové povinnosti, ktera je hrazena nasledné v pribéhu kalendarniho roku. Soucasti polozky
jsou také spravni poplatky zachycené v okamziku jejich uhrazeni, resp. poskytnuti souvisejici sluzby.

3.19 Finanéni vynosy a naklady

Finanéni vynosy a naklady Skupiny zahrnuji Urokové vynosy, urokové naklady véetné dopadu zajiStovacich
derivatl, kurzové zisky a ztraty a bankovni poplatky.

Urokové vynosy / naklady jsou uznany v &ase a jejich vySe je stanovena z nesplacené jistiny pomoci efektivni
urokové miry, kterou je urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy / vydaje po
oCekavanou dobu trvani finanéniho aktiva / zavazku k jeho Cisté ucetni hodnoté

3.20 Dané ze zisku

Darovy naklad predstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatna dan vychazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok, pfi¢emz zdanitelny vysledek (zisk /
ztrata) je odliSny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu vysledku hospodareni a ostatniho vysledku
z dlvodu odlisného pohledu na dariové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od u€etniho vysledku hospodareni
odeéteny nebo naopak k nému pfi¢teny. Splatna dan je kalkulovana individualné u jednotlivych spole¢nosti
zahrnutych do Skupiny.

Odlozena dan

Odlozena dan plyne z pouziti zavazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a danové (pouzitelné pfi vypoctu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazku a z jejich rozdilu je pomoci odpovidajici danové sazby kalkulovana odlozena dan.
OdloZzené dariové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild a odlozené
danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odc¢itatelnych pfechodnych rozdilG, ale pouze v rozsahu,
v némz je pravdépodobné, Ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt odcCitatelné pfechodné
rozdily zuzitkovany. Proto je u€etni hodnota odloZzené dariové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému
dni a snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna. Odlozena dan neni zachycena
z prechodnych rozdil, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci,
ktera neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na ucetni
vysledek hospodareni.
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OdlozZené dariové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafiovych sazeb (a dafiovych zakon(), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené
danové pohledavky, resp. vyporadani odloZzeného darfiového zavazku. Ocenéni odloZenych dafiovych zavazka
a pohledavek pfitom odrazi dafiové duasledky, které vyplynou ze zpusobu, jakym Skupina k rozvahovému dni
ocekava uhradu nebo vyrovnani u€etni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Splatna a odloZena dan za ucetni obdobi

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

3.21 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich tokt

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s puavodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro ucely vykazu finanéni situace
a vykazu penéznich tokd je shodné. Skupina nedrZi a nevykazuje Zadné penézi ekvivalenty. Skupina za
prezentovana obdobi nevyuZivala bankovni pfe€erpani, a proto pohled na penize a penézni ekvivalenty pro Gcely
vykazu finanéni situace a vykazu cash flow je stejny.

Vykaz penéznich toku, v €asti penézniho toku z provoznich ¢innosti, byl sestaven za pouziti nepfimé metody, pfi
niz je vysledek hospodafeni upravovan o dopady nepenéznich transakci, o €asové rozliSeni minulych nebo
budoucich provoznich penéznich pfijmd a vydaji a o polozky vynosd a nakladd souvisejicich s penéznimi toky
z investi¢nich ¢innosti nebo financovani.

Vykaz penéznich tokl v ¢asti penézniho toku z investi¢nich ¢innosti a financovani byl sestaven za pouziti pfimé
metody, pfi niZ jsou zvefejnény hlavni tfidy hrubych penéznich pfijmud a vydaju.

Placené uroky Skupina vykazuje v ramci penéznich tokt z financovani, zatimco pfijaté Groky v rdmci penéznich
tokd z provoznich ¢innosti.

4 Zasadni usudky pri aplikaci u€etnich pravidel, klicové zdroje nejistoty pfri
odhadech

4.1 Zasadni usudky pfri aplikaci u€etnich pravidel

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

Valeény konflikt na Ukrajiné

Ruska invaze na Ukrajinu zapocata v unoru 2022 a s tim souvisejici sankce uvalené na Rusko a Bélorusko
znamenaji vysokou miru nejistoty ve vyvoji ekonomiky a finanéniho systému jak na evropské, tak celosvétove
urovni. Skupina v této souvislosti provedla identifikaci hlavnich rizik, kterym muze ¢elit, a sou¢asné ve vazbé na
identifikovana rizika vyhodnotila, zda u Skupiny neni ohroZen pfedpoklad nepretrzitého trvani Gcetni jednotky.
Jelikoz Skupina nevlastni zadna aktiva v Ruské federaci, v Bélorusku, ani na Ukrajiné a ani nema zadné investory
z téchto destinaci, vyhodnotila riziko dopadu na Skupinu a jeji aktivity jako nizké.

Makroekonomicky vyvoj

Posledni dva roky (2023 a 2022) jsou spojeny spiSe s negativnim makroekonomickym vyvojem, a to nikoliv jen
v ramci CR, ale celé Eurozoény. Jedna se konkrétné o vy$$i miru inflace, vyrazny rist cen energii a dal$ich zdroj(,
véetné omezeni jejich dostupnosti, rGst rokovych sazeb. Tento negativni vyvoj byl v roce 2023, zejména v jeho
druhé ¢asti stabilizovan a prestalo dochazet k dalSimu rastu, dokonce i na konci roku 2023 doslo k mirnému poklesu
zakladni Urokové sazby ze strany CNB.

Skupina a jeji ¢innost muze byt ovlivnéna sekundarnimi dopady v podobé rdstu cen energii, nedostupnosti
nékterych materialovych zasob ¢i vy$Simi urokovymi sazbami. Vyvoj za uplynulé roky vSak toto o¢ekavani zasadné
nepotvrdil a nedoSlo k negativnim dopadim na vysledky Skupiny. Aktiva Skupiny jsou téz soustfedéna do
nemovitosti, které jsou pronajimany a u nichz nadale dochazi k ristu trzni hodnoty. Cinnost Skupiny neni
financovana variabilné uro¢enymi externimi zdroji a finanéni situace Skupiny tak neni volatilni na zménu urokovych
sazeb. V neposledni fadé vysSi ceny vstupl je Skupina schopna prfenaset na své zakazniky, zejména v plsobnosti
velkoobchodu s hutnim materialem. V tomto ohledu nedoSlo k uznani Zzadnyc € ke znehodnoceni
drZenych aktiv v pribéhu roku 2023, ani 2022. V

16



Konsolidovand tucetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym | 2023
zdkladnim kapitdlem a.s.

Klimatické zmény

Vedeni Skupiny pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky posoudilo nejistotu souvisejici s klimatickymi zmé&nami,
které obecné mohou mit dopad na ucetni odhady a pfedpoklady, které ucetni jednotky Cini pfi sestavovani
UCetnich zavérek, pfi uznavani a ocefiovani aktiv a dluhG a pfi odhadovani ocekavaného podnikatelského
vyvoje. Z charakteru podnikatelské ¢innosti Skupiny, ktera spociva v pronajem nemovitosti a velkoobchod s hutnim
materialem vyplyva, Zze Skupina neni pfimo ovlivnén ve své existenci a cinnosti klimatickymi zménami a
narGstajicimi povinnostmi, které jsou uvalovany na podniky v této oblasti. Vedeni Skupiny bude nadale sledovat
vyvoj regulace spadajici do Sirsi oblasti udrzitelnosti a vyhodnoti-li pfimy dopad na Skupinu a jeho €innost, dojde
k adekvatni reakci pfi sestavovani budoucich konsolidovanych uc¢etnich zavérek.

Investicni akcie Fondu

Fond vydava ftfi druhy investi€nich akcii — Prioritni investi¢ni akcie, Vykonnostni investi¢ni akcie a Manazerské
investi€ni akcie. Prioritni investiéni akcie maji podobu zaknihovanych akcii, jsou vydavany ve formé na jméno a byl
jim pfidélen ISIN CZ0008041837 a jsou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu — kétovany na Burze cennych
papirt Praha, a.s. Vykonnostni investi¢ni akcie maji podobou listinnych cennych papirt a jsou vydany ve formé na
jméno. Manazerské investicni akcie maji podobu listinnych cennych papirll a jsou vydavany ve formé na jméno.
ManaZzerské akcie mohou byt pouze ve vlastnictvi ¢lena predstavenstva Fondu.

Prostfednictvim emise investi¢nich akcii Fond ziskava penézni prostfedky ke své ¢innosti. S investi¢nimi akciemi
Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele (investora) na uc¢et Fondu a Fond ma
povinnost ve vymezenych terminech takové investiéni akcie odkoupit zpét. S investi¢nimi akciemi neni spojeno
pravo hlasovat na valné hromadé Fondu. Zejména s ohledem na povinnost Fondu vykoupit tyto akcie zpét na
zadost jejich vlastnika jsou investi¢ni akcie klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finanéni situace jsou
prezentovany v ramci kratkodobych zavazk( jako ,Zavazky k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii“.

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

Ukazatel zisku na akcii

S ohledem na vyS$e uvedené v bodu ,Investi¢ni akcie Fondu“ Skupina neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho
Uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zakladni a zfedény) a v komentafich neni obsaZeno souvisejici
zverejnéni. Se zakladatelskymi (ve své podstaté kmenovymi) akciemi neni obchodovano. S investi¢nimi akciemi je
obchodovano, ale jsou klasifikovany jako finanéni zavazek a sou¢asné vysledek za obdobi je vnimam jako pfirdstek
(ubytek) Cistych aktiv pfiraditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii.

4.2 Klicové zdroje nejistoty pii odhadech

Skupina ¢ini urcité odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady jsou pribézné prehodnocovany na
zakladé historického vyvoje a zkuSenosti. V budoucnu dosazena skute¢nost se muze lisit od aktualné ucinénych
a uznanych odhadu a uvazenych predpokladi. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, ze
Skupina bude nucen pfistoupit v pfistim uéetnim obdobi k zasadnim zménam v Gc&etnich hodnotach
prezentovanych aktiv a zavazk(, jsou zminény nize:

Realna hodnota

Fond oceriuje investice do nemovitosti s pfecenénim do vysledku hospodareni, pfi€emz redlna hodnota odhadnuta
k 31. 12. 2023 ¢inila 2 683 078 tis. K& (2022: 2 264 438 tis. K&). Jde o nejvyznamnéjsi rozvahovou polozku aktiv,
ktera ovliviiuje hodnotu zavazku k drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii (k 31. 12. 2023 i 2022 pFedstavuji
investice do nemovitosti pfiblizné 68 % celkové hodnoty aktiv). Realné hodnoty investic jsou k rozvahovému dni
stanovovany externim znalcem, pfiCemz vychazeji z posouzeni ekonomické situace na trhu nemovitosti
k rozvahovému dni, vyvoje cen nemovitosti a z oCekavaného vynosu plynouciho z pronajmu nemovitosti.
V budoucnu mize dojit k novym skuteénostem a zménam, které mohou vést k rlstu i ke snizeni aktualné
prezentovanych realnych hodnot. Dopad zmény realné hodnoty na vysledek hospodareni za rok 2022 €ini zisk
344 781 tis. K€ (2022: zisk 153 444 tis. K&)

Obchodni pohledavky

Skupina ocenuje obchodni k pohledavky v zlstatkové hodnoté (2023: 94 009 tis. K&; 2022: 101 603 tis. KE) snizené
0 oCekavané uvérové ztraty (2023: 8 013 tis. K&; 2022: 2 856 tis. KE). Skupina povazuje uvérove riziko za velmi
nizké, nebot klienti, zejména najemci, jsou dusledné provéfovani, hradi kauce a zalohy. Skute¢ny dopad uvérového

zaveérce.
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Dané ze zisku

Fond, jakoZto emitent cennych papirt splfiujici podminky zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu (je tzv.
zakladnim investi¢nim fondem), podléha darové legislativé, ktera umoznuje kalkulovat danovou povinnost ze
zdanitelného zisku pomoci danové sazby 5 %. Dcefiné spole¢nosti zahrnuté do konsolidace podléhaji dani z pfijmu
ve vy$i 19 %.

Odlozena dan je ocefiovana za pomoci danovych sazeb plynoucich z platné darové legislativy, ktera mize byt
v budoucnu pozménéna a miize tak dojit ke zméné vySe odlozené dané. Skutecny danovy dopad miize byt tedy
v budoucnu odliSny od soucasnych odhad( zpusobeny bud zménou v dariové legislativé, nebo zménou
v obchodnim chovani Skupiny. Pfikladem muize byt zruSeni dafiového zvyhodnéni investiénich fonda a zvyseni
dariové sazby ze soucasnych 5 % na 21 %. Pokud by takova zména legislativy byla pfijata, zplsobilo by to pfepocet
odloZeného darnového zavazku v ucetni zavérce o 292 492 tis. K& (2022: 184 518 tis. K¢&).

5 Provozni segmenty

Vykazovatelné provozni segmenty

V ramci Skupiny byly identifikovany dva vykazovatelné provozni segmenty:

(i) pronajem nemovitosti tfetim stranam. Jedna se o obchodni ¢innost Fondu, ktery vlastni a spravuje nékolik
nemovitosti — komeréni areal, skladové haly, administrativni budovy a obchodni centrum, a tyto nemovitosti
pronajima.

(ii) velkoobchod s hutnim materidlem ve vlastnich nemovitych objektech (haly a sklady). Jedna se o obchodni
aktivitu spolec¢nosti TECHNIMAT s.r.o. se sidlem v Teplicich, ktera od roku 1993 plsobi na trhu s hutnimi
materialy. V severnich, zapadnich a stfednich Cechach méa vybudovanu moderni velkoobchodni sit tvofenou
péti prodejnimi sklady. Pfimymi obchodnimi partnery spole€nosti jsou napf. Celsa Group, AFV Acciaierie
Beltrame S.p.A., Ferriere Nord S.p.A, ArcelorMittal, Elbe-Stahlwerke Feralpi GmbH, Zelezarny Annahiitte
Prostéjov a dalSi producenti z EU.

Vynosy a naklady dle segmentt

Za rok 2023 Ize vynosy, naklady a vysledek hospodareni rozdélit dle segmentu takto:

Velkoobchod Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné
v tis. K¢ nemovitosti materialem spolecnosti
Trzby
Trzby ze smluv se zakazniky 29 916 489 179 519 095
Trzby z pronajmu 299 844 - 299 844
Vnitroskupinové trzby -31 045 -89 -31 134
Trzby celkem od externich zakaznikt 298 715 489 090 787 805
Pfecenéni investic do nemovitosti 344 781 - 344 781
Odpisy -1033 -10 410 -11 443
Ostatni provozni vynosy a naklady -35 155 -488 661 -523 816
Vysledek hospodareni pifed zdanénim a aroky 607 308 -9 981 597 327
Finan&ni vynosy - - 59 774
Finan&ni naklady - - -5571
Vysledek hospodareni pfed zdanénim - - 651 530

Za rok 2022 Ize vynosy, naklady a vysledek hospodareni rozdélit dle segmentu takto:

Velkoobchod Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné

v tis. K¢ nemovitosti materialem spoleénosti
Trzby

Trzby ze smluv se zékazniky 17 848 964 457 982 305

Trzby z pronajmu 259 355 - 259 355

Vnitroskupinové trzby -28 599 -160 -28 759

Trzby celkem od externich zakazniku 248 604 964 296 1212900

153 444 - 153 444
-958 -10 715 -11 673

Pfecenéni investic do nemovitosti
Odpisy
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Ostatni provozni vynosy a naklady -37 168 -858 379 -895 547
Vysledek hospodareni pifed zdanénim a aroky 363 922 95 202 459 125
Finanéni vynosy - - 37372
Finanéni naklady - - -9 336
Vysledek hospodareni pired zdanénim - - 487 161

Aktiva a zavazky dle segmentt

K 31. 12. 2023 Skupina vykazuje nasledujici aktiva a zavazky v rozliSeni na vykazované provozni segmenty:

Velkoobchod Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné
v tis. K¢ nemovitosti materialem spolecnosti
Aktiva dle segmentu
Investice do nemovitosti 2638078 - 2 638 078
Pozemky, budovy a zafizeni 384 91 605 91 989
Prava k uzivani aktiv 1483 - 1483
Goodwill 1339 - 1339
Zasoby - 65 508 65 508
Obchodni a jiné pohledavky 48 322 45 687 94 009
Pohledavka z titulu dané z pfijmu 79 8 756 8835
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 14 906 2434 17 340
Penézni prostiedky 895 909 104 267 1000 176
Aktiva dle segmentd celkem 3 645 500 318 257 3963 757
Nealokovana aktiva
Ostatni financni aktiva - - 3937
Aktiva celkem - - 3967 694

Velkoobchod Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné
v tis. K¢ nemovitosti materialem spolecnosti
Zapujcky od akcionarl 76 053 - 76 053
Zavazky z leasingu 1525 - 1525
Obchodni a jiné zavazky 22 453 55 872 78 325
Zavazek ze splatné dané 4 581 - 4581
Kauce a ostatni zavazky 80673 956 81629
Zavazky dle segmentu celkem 185 285 56 828 242 113
Nealokované zavazky
Odlozeny danovy zavazek - - 91 705
Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii - - 3626 297
Zavazky celkem - - 3960 115

K 31. 12. 2022 Skupina vykazuje nasledujici aktiva a zavazky v rozliSeni na vykazované provozni segmenty:

Velkoobchod Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné
v tis. K¢ nemovitosti materialem spoleénosti
Aktiva dle segmentu
Investice do nemovitosti 2264 438 - 2264 438
Pozemky, budovy a zafizeni 1359 94 957 96 316
Prava k uzivani aktiv 1570 - 1570
Goodwill 1339 - 1339
Zasoby - 98 416 98 416
Obchodni a jiné pohledavky 33264 68 339 101 603
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva 9 996 779 10 775
Pené&zni prostfedky A'—'E\ 680 276 85 792 766 068

2992 242 348 283 3340 525

Aktiva dle segmentd celkem
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Nealokovana aktiva
Ostatni financni aktiva - - 5187
Aktiva celkem - - 3345712

Velkoobchod

Celkem za Fond

Pronajem s hutnim a dcefiné
v tis. K¢ nemovitosti materialem spolecnosti
Zapujcky od akcionarl 87 792 - 87 792
Zavazky z leasingu 1595 - 1595
Obchodni a jiné zavazky 17 368 56 271 73 639
Rezervy 4 346 - 4 346
Zavazek ze splatné dané 9 367 6 499 15 866
Kauce a ostatni zavazky 68 568 1017 69 585
Zavazky dle segmentu celkem 189 036 63 787 252 823
Nealokované zavazky
Odlozeny danovy zavazek - - 66 621
Zavazky k drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii - - 3025 689
Zavazky celkem - - 3345133

6 Dodateéné poznamky k ucetnim vykazim

6.1 Investice do nemovitosti

Skupina prostfednictvim matefské spole¢nosti — Fondu vlastni nemovitosti, které v minulosti pofidila a v ramci své
investi¢ni ¢innosti vytvafi nemovitostni portfolio za U€elem pronajmu nemovitosti ve stfednédobém horizontu
s jejich pfipadnym prodejem v rozsahu zvolené investi¢ni strategie. V portfoliu nemovitosti jsou pozemky i budovy
umist&né zejména v Praze a v Usteckém kraji a jejich vyvoj za rok 2023 a 2022 v &lenéni na pozemky a stavby

zobrazuje nasledujici tabulka:

Investice do

v tis. K¢ Pozemky Stavby nemovitosti celkem
Realna hodnota k 31. 12. 2021 1209 541 828 902 2038 443
prirGstky k existujicim nemovitostem 8 369 17 384 25753
pFirdstky novych nemovitosti 47 196 - 47 196
vyfazeni v dusledku prodeje -399 - -399
zisk z pfecenéni do vysledku hospodareni 88 455 64 990 153 445
Realna hodnota k 31. 12. 2022 1353162 911 276 2264 438
prirGstky k existujicim nemovitostem 127 7 888 8 015
prirdstky novych nemovitosti 10 203 59 064 69 267
vyrazeni - -3 423 -3423
zisk (ztrata) z pfecenéni do vysledku hospodareni 363 621 -27 840 344 781
Realna hodnota k 31. 12. 2023 1736113 946 965 2683078

K 31. 12. 2023 doslo k ocenéni drzenych investic realnou hodnotou za vyuziti sluzeb externiho znalce a doslo tak
k aktualizaci jejich realnych hodnot vici predchozimu ocenéni k 31. 12. 2022. Blize k jednotlivym investicim a jejich

ocenéni redlnou hodnotou v ¢asti 9.5.

Ve vysledku hospodafeni jsou v souvislosti s investicemi do nemovitosti uznany nasledujici polozky:

Rok kongéici Rok kongéici
v tis. KC 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Celkové najemné (pfijmy) z investic do nemovitosti 280 224 242 004
Celkové pfimé provozni naklady investic do nemovitosti -15 152 -20 044
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6.2 Pozemky, budovy a zafizeni
Stroje a
v tis. K& Pozemky Stavby zafizeni Celkem
Porizovaci naklady
Zustatek k 31. 12. 2021 54 666 56 000 14948 125614
pofizeni - - 2301 2301
vyfrazeni - - -233 -233
Zustatek k 31. 12. 2022 54 666 56 000 17 016 127 681
pofrizeni - - 7 353 7 353
vyfazeni - - -1214 -1214
Zustatek k 31. 12. 2023 54 666 56 000 23 155 133 821
Opravky
Zustatek k 31. 12. 2021 - -15 558 -4 468 -20 026
odpisy - -7779 -3794 -11 573
vyfazeni - - 233 233
Zustatek k 31. 12. 2022 - -23 337 -8 029 -31 366
odpisy - -7779 -3 325 -11 104
vyfazeni - - 638 638
Zustatek k 31. 12. 2023 - -31 116 -10 716 -41 832
Zustatkova hodnota
K 31.12. 2022 54 666 32 663 8 987 96 316
K 31. 12. 2023 54 666 24 884 12 439 91 989

TFida ,Stroje a zafizeni“ zahrnuje jednak vozovy park (osobni a nakladni auta) a dale vysokozdvizné voziky, jefaby,
pasoveé pily a obdobna zafizena vyuzivana ve skladovych halach. V rdmci této tfidy je majetek v pofizeni k 31. 12.
2023 ve vysi 1 396 tis. K& (2022: 11 tis. K&).

6.3 Prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu

Skupina si najima pozemky, u nichZ je uvazena k 31. 12. 2023 zbyvajici doba trvani leasingu v délce 4 az 5 let
(2022: 5 az 6 let). Zavazky vyplyvajici z leasingovych smluv jsou zajisténé aktivy, které jsou pfedmétem leasingu.
Pro rok 2023 doSlo k ucinnosti inflatnich dolozek sjednanych v najemnich smlouvach, coz vedlo k navysSeni
leasingovych plateb oproti roku 2022 a v dusledku k prfecenéni (navySeni) leasingového zavazku a souvisejicich
prav k uzivani aktiv

Prava k uzivani aktiv
Nemovitostni

v tis. K& prostory

Zustatkova hodnota k 31. 12. 2021 181

odpisy -100

nové leasingy 1489

Zustatkova hodnota k 31. 12. 2022 1570

odpisy -339

dopad pfecenéni zavazku z leasingu 252

Zustatkova hodnota k 31. 12. 2023 1483

Zavazky z leasinqu

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Dlouhodobé splatny zistatek 1174 1304
Kratkodobé splatny zUstatek 351 291
Zavazky z leasingu celkem 1525 1595

Detailni sesouhlaseni meziro€niho vyvoje zavazku z leasingu je v ¢asti 6.16.
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Reélna hodnota zavazku z leasingu neni s ohledem na velikost zavazku vyznamné odchylena a k 31. 12. 2023 je
odhadnuta na €astku 1 567 tis. K& (2022: 1 547 tis. K&). Redlna hodnota je stanovena jako sou¢asna hodnota
zbyvajicich leasingovych plateb za pouziti trzni urokové sazby k rozvahovému dni.

Castky uznané ve vysledku hospodareni

Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Odpisy prav k uzivani aktiv 339 100
Urokové naklady k zavazkam z leasing 125 40
Najemné vyplyvajici z kratkodobych leasingt 809 473
Celkem 1273 613

Skupina uhradila v souvislosti s leasingy v priibéhu roku 2023 celkem 1 256 tis. K& (2022: 597 tis. K¢&).

Analyza splatnosti

Budouci minimalni leasingové platby souvisejici se zavazky z leasingu Cini:

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Splatné do jednoho roku 461 397
Splatné v obdobi mezi jednim a péti roky 1320 1499
Splatné v obdobi delSim jak pét let - 33
Celkem budouci minimalni leasingové platby 1781 1929

Skupina neni vystavena vyznamnému riziku likvidity v souvislosti se zavazky z leasingu. Skupina jejich vysi a objem
pribézné sleduje a vyhodnocuje v ramci fizeni finan¢nich rizik.

6.4 Goodwill

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Goodwill, pofizovaci cena 4182 4182
Goodwill, kumulované snizeni hodnoty -2 843 -2 843
Goodwill, netto 1339 1339

Goodwill ocenény k datu akvizice dcefinych spole€nosti v celkové vysi 4 182 tis. KE byl ve vysi 2 742 tis. K&
alokovan na penézotvornou jednotku Technimat — prodej hutniho materidlu a ve zbyvajici vysi 1 440 tis. K& na
penézotvornou jednotku Pragorent — pronajem nemovitosti a souvisejici sluzby.

Posouzeni Ucetni hodnoty goodwillu k 31. 12. 2023

K 31. 12. 2023 doslo k posouzeni u¢etni hodnoty goodwillu, resp. ti€etni hodnoty penézotvorné jednotky, k nimz je
zbyvaijici goodwill alokovan, tj. dcefiné spoleénosti PRAGORENT s.r.o. Ugetni hodnota Sistych aktiv véetné
alokovaného goodwillu byla porovnana s vynosovym ocenénim spole€nosti, které bylo stanoveno externim
znalcem. Zpétné ziskatelna ¢astka byla vycislena jako hodnota z uziti na bazi metody diskontovaného cash flow
projektovaného pro nasleduijici tfi roky (roky 2024—2026) s uvazenim diskontni sazby 12,5 % p.a. a byla vycislena
v Castce vysSi, nez je u€etni hodnota penézotvorné jednotky k 31. 12. 2023. NedoSlo tak ke snizeni u€etni hodnoty
souvisejiciho goodwillu a k uznani ztraty ve vysledku hospodafeni za rok 2023.

Posouzeni Ucetni hodnoty goodwillu k 31. 12. 2022

K 31. 12. 2022 doslo k posouzeni u¢etni hodnoty goodwillu, resp. ti€etni hodnoty penézotvorné jednotky, k nimz je
zbyvajici goodwill alokovan, tj. dcefiné spoleénosti PRAGORENT s.r.o. Ugetni hodnota ¢&istych aktiv véetné
alokovaného goodwillu byla porovnana s vynosovym ocenénim spole¢nosti, které bylo stanoveno externim
znalcem. Zpétné ziskatelna ¢astka byla vycislena jako hodnota z uziti na bazi metody diskontovaného cash flow
(roky 2023-2025) s uvazenim diskontni sazby 12,3 % p.a. a byla vy€islena v ¢astce vy3ssi, nez je u€etni hodnota
penézotvorné jednotky k 31. 12. 2022. NedoSlo tak ke sniZeni u€etni hodnoty souvisejiciho goodwillu a k uznani
ztraty ve vysledku hospodareni za rok 2022.

6.5 Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci
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nejsou klasifikovana jako zajiStovaci nastroje a jsou ocefiovany realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku
hospodareni:

v tis. K¢ 31.12. 2023 31. 12. 2022
Pohledavky z derivatovych operaci — dlouhodobé splatny zlistatek 2 396 3346
Pohledavky z derivatovych operaci — kratkodobé splatny zlstatek 1541 1842
Pohledavky z derivatovych operaci celkem — ménové forwardy 3937 5188

Ve vysledku hospodareni za rok 2023 je uznan celkovy zisk z derivatovych operaci 1 162 tis. K& (2022: zisk 6 696
tis. K&) plynouci z realizace a pfecenéni derivatovych nastroji a je zahrnuty do polozky finan¢nich vynos( ve vykazu
vysledku hospodafeni a ostatniho uplného vysledku.

6.6 Zasoby

K 31. 12. 2023 Skupina vykazuje v ramci zasob zbozi v celkové hodnoté 65 508 tis. K& (2022: 98 416 tis. KE). Za
rok 2023, ani 2022 nedoslo k zadnému snizeni hodnoty zasob a ocenéni odpovida vysi pofizovaci ceny.

6.7 Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky jsou ocenovany zlstatkovou hodnotou s uvazenim snizeni hodnoty o o¢ekavané uvérové
ztraty:

v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Obchodni pohledavky, brutto 102 022 104 459
Odhad o¢ekavanych uvérovych ztrat -8 013 -2 856
Obchodni pohledavky, netto 94 009 101 603

Vyvoj odhadu o&ekavanych uvérovych ztrat k obchodnim pohledavkam:

Rok kon¢ici Rok konéici

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Pocatecni zlstatek -2 856 -3 429
odpis pohledavek 41 166
zuctovani nevyuzitych opravnych polozek 1552 462
tvorba novych opravnych poloZzek uznana ve vysledku hospodareni -6 750 -55
Konecny zustatek -8 013 -2 856

V pribéhu roku 2023 doSlo k odpisu pohledavek ve vy$i 41 tis. K& (2022: 166 tis. K&), coz predstavuje
zanedbatelnou hodnotu vici celkovému objemu obchodnich pohledavek. U obchodnich pohledavek, u nichz
nedoSlo ke zvySeni Uvérového rizika, je odhadovana ofekdvana uvérova ztrata s uvazenim pravdépodobnosti
uvérového selhani 2 %.

Redlna hodnota obchodnich pohledavek je blizka jejich u€etnimu ocenéni, zejména s ohledem na splatnost
v kratkém obdobi po rozvahovém dni.

6.8 Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva

Skupina v souvislosti s dodavkami realizuje zalohové platby, jejichz vyuc¢tovani nastava pfi dodani, pfipadné jde
o predplatné, které je Casové rozliSovano. Pohledavky vici statu jsou dany zejména narokem na odpocet DPH:

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Poskytnuté zalohy 14 311 9748
Naklady pfistich obdobi 1088 884
Pohledavky vici statu 1814 76
Ostatni pohledavky 127 64
Poskytnuté zalohy a ostatni aktiva celkem 17 340 10774
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6.9 Penize a nepenézni transakce

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Skupina drzi vSechny penézni prostfedky na bankovnich uctech, pficemz celkovy zUstatek penéz s ohledem na
volnost uziti prostfedku je nasleduijici:

v tis. KC 31.12. 2023 31.12. 2022
Penézni prostfedky volné disponibilni 73 463 3248
Penézni prostfedky omezené ve vyuziti 7579 579
Penézni prostredky celkem 81 042 3827
Penézni ekvivalenty 919 134 762 241
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty celkem 1000 176 766 068

Podstatna cast penéznich prostfedkl je vzhledem k vy$Simu dro€eni uloZzena na terminovych vkladech
s kratkodobou splatnosti splfiujici vymezeni penézni ekvivalentd.

Penézni prostfedky omezené ve vyuziti se vztahuji k zakladatelské ¢asti Fondu (viz 6.10).

Skupina nevyuziva bankovni pfecerpani, které by bylo zahrnuto mezi ,Penézni prostfedky” pro Gcely sestaveni
vykazu penéznich toka.

Realna hodnota penéznich prostfedk(l véetné penézni ekvivalentd je blizka nabéhlé hodnoté, zejména s ohledem
na kratkodobou splatnost terminovanych vklad.

Nepenézni transakce

V prabéhu roku 2023 nedoslo k vyznamnym nepenéznim transakcim, které by mély dopad na polozky, u nichz
penézni toky jsou soucasti investicniho penézniho toku nebo penézniho toku z financovani ve vykazu penéznich
toka.

V pribéhu roku 2022 doslo k nasledujicim nepenéznim transakcim:

= akvizice dcefiné spolednosti BRE Stérboholy, ktera je zachycena jako akvizice aktiv, pfi niz za pen&zni Ghradu
37 007 tis. K& doslo k pofizeni aktiv v celkové vysi 47 253 tis. KE a zavazkl ve vysi 10 246 tis. K¢;

» uzavfeni nové leasingové smlouvy, z niz vyplynulo uznani prava k uzivani a zavazku z leasingu v prvotnim
ocenéni 1 489 tis. K¢.

6.10 Vlastni kapital

v tis. KC 31. 12. 2023 31.12. 2022
Zakladni kapital 500 500
Dodatecné vlozZeny kapital 7 000 -
Nerozdélené vysledky 79 79
Vlastni kapital celkem 7 579 579

Vlastni kapital spoleénosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s. je tvofen
zakladnim kapitalem, ktery je dan hodnotou 5 ks zakladatelskych akcii a nerozdélenymi zisky vytvorenymi
v minulosti. Nomindlni hodnota zakladatelskych akcii k 31. 12. 2023 i 2022 ¢ini 100 tis. K& a celkova vyse
zakladniho kapitalu je tak 500 tis. KE. Na konci listopadu 2023 poskytli akcionafi rovnym dilem ke svému
vlastnickému podilu pfiplatky mimo zakladni kapital, a to v celkové vysi 7 000 tis. KE.

Zakladni kapital je plné splacen a s kazdou akcii je spojen jeden hlas pfi rozhodovani a sou¢asné i pravo na vyplatu
dividend. Zakladatelské akcie nemaji hodnotu zavislou na cinnosti Fondu a jsou podlozeny pouze vySi
zapisovaného zakladniho kapitalu. Ovladajici osoby jsou pfiblizeny v ¢asti 7.1.

Fond ma zfizen bankovni ucet, na némz jsou deponovany penézni prostfedky vztahujici se k zakladatelskym akciim
(2023: 7 579 tis. K&; 2022: 579 tis. K&). Tento Ucet byl vytvofen v souladu s regulatornimi pozadavky zietelné oddélit
majetek Fondu, ktery patfi akcionafum — drzitelim zakladatelskych akcii. Tyto prostfedky nejsou soucasti Cistych
aktiv pfifaditelnych drzitelim investi¢nich akcii a nejsou zahrnuty vySe do ¢lenéni celkovych penéznich prostredku.
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6.11 Obchodni a jiné zavazky

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Obchodni zavazky 65 960 61 723
Zavazky vudi statu 9787 9239
Zaméstnanci 2538 2676
Ostatni zavazky 40 1
Obchodni a jiné zavazky celkem 78 325 73 639

z toho finanéni zavazky 66 000 61724

z toho nefinanéni zavazky 12 325 11 915

Ugetni hodnota zavazkul, které predstavuji finanéni zavazky, se vyznamné nelisi od jejich realné hodnoty s ohledem
na splatnost zavazku v kratkém obdobi. Vedeni Skupiny posoudilo riziko likvidity spojené s vypofadanim
existujicich zavazku i s ohledem na stav penéznich prostredkd za nizké.

6.12 Prijaté zalohy a ostatni zavazky

V souvislosti s pronajmem nemovitosti je evidovano najemné hrazené pfedem, zalohy pfijaté na sluzby dodavané
spole¢né s najemnym a vybrané kauce zajistujici Uhradu najemného:

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Kauce 29 967 31179
Prijaté zalohy 33273 21025
Vynosy pfistich obdobi 18 389 17 381
Prijaté zalohy a ostatni zavazky 81 629 69 585

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

6.13 Rezervy

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Rezervy na pravni spory - 4 346

Skupina vedla pravni spor zapocaty v roce 2016 v dusledku Zaloby za neopravnéné uzivani pozemka v letech 2015
a 2016 a s tim souvisejici bezdlvodné obohaceni. Dne 11. 1. 2023 vydal Méstsky soud Praha rozsudek, ktery
potvrdil dfivéj8i rozsudek prvoinstanéniho soudu, proti némuz podal Fond odvolani. Dle rozsudku vznikla Fondu
povinnost uhradit Zalobci ¢astku 2 486 tis. KE navySenou o urok z prodleni a souvisejici naklady na Fizeni. V bfeznu
2023 doslo k vypofadani soudem stanoveného zavazku a k zucétovani souvisejici rezervy.

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Pocatecni zustatek 4 346 2617
navyseni rezervy uznané ve vysledku hospodareni - 1729
vyuziti rezervy -4 346 -
Koneény zlstatek - 4 346

6.14  Zapujcky od akcionart

v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Zapujeky od akcionar(l — dlouhodobé splatna ¢ast 62 569 74 537
Zapujcky od akcionafd — kratkodobd splatnd dast @ ONE 13 484 13 255
Zapuijeky od akcionafi celkem o T 76 053 87 792
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K 31. 12. 2023 Skupina vykazuje tyto zapuGjcky:

Smluvni Efektivni
penézni toky urokova Nabéhla hodnota
Véritel (v tis. K¢) sazbap.a. (v tis. K¢) Splatnost
(i) Ing. Viadimir Mike$ 34 000 4% 30421 31.12. 2029
(i) Jaroslav Pribyl 34 000 4% 30421 31.12. 2029
(iii) Zdenék Pribyl 17 000 4% 15211 31.12. 2029
Zapujcky od akcionari celkem 85 000 X 76 053 X
z tohoto: kratkodobé splatna ¢ast celkem 13 484
dlouhodobé splatna ¢ast celkem 62 569
K 31. 12. 2022 Skupina vykazuje tyto zapuljcky:
Smluvni Efektivni
penézni toky urokova Nabéhla hodnota
Véritel (v tis. K¢) sazbap.a. (v tis. K¢) Splatnost
(i) Ing. Viadimir Mike$ 40 000 4% 35117 31.12. 2029
(ii) Jaroslav Pribyl 40 000 4% 35117 31. 12. 2029
(iii) Zdenék Pribyl 20 000 4% 17 558 31.12. 2029
Zapujcky od akcionaru celkem 100 000 X 87 792 X
z tohoto: kratkodobé splatna cast celkem 13 255
dlouhodobé splatna ¢ast celkem 74 537

ZapUjcky byly ¢erpany od akcionar( Skupiny v ¢ervnu 2019 a jsou smluvné dojednany jako beziuro¢né. Zavazky
byly uznany v reédlné hodnoté stanovené jako sou¢asna hodnota budouciho plnéni s uvaZzenim urokové sazby ve
vysi4 % p.a. Prvotni rozdil (31 073 tis. K&) mezi nominalni hodnotou zapujéek (150 000 tis. K&) a ocenénim zavazku
(118 926 tis. K&) byl zachycen jako vklad akcionaft do Skupiny s pfimym dopadem na hodnotu Eistych aktiv
prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii. Za rok 2023 Skupina uznala v souvislosti se zapujckami
ve vysledku hospodareni urokové naklady v celkové vysi 3 260 tis. K& (2022: 3 713 tis. K&).

ZapUljcky jsou kazdoroéné splatné, vzdy nejpozdéji do konce kalendarniho roku ¢astkou minimalné 15 000 tis. KE.

Realna hodnota zavazku z pfijatych zapujcek je k 31. 12. 2023 odhadnuta na ¢astku 69 604 tis. K& (2022: 75 745
tis. K&) a je vlivem vysSich trznich urokovych sazeb vyrazné nizSi vici prezentované nabéhlé hodnoté. Realna
hodnota je stanovena jako soucasna hodnota zbyvajicich leasingovych plateb za pouZiti trzni Grokové sazby
k rozvahovému dni (2023: 7,42 % p.a.).

6.15 Zavazky k drziteliim vyplatitelnych investi¢nich akcii

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na u€et Fondu, &imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finanéni zavazek. S investi¢nimi akciemi zaroven neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu. Hodnota investi¢nich akcii je dana rozdilem mezi aktivity a zavazky Fondu
a prubézné se méni dle vyvoje vykonnosti Fondu.

v kusech 31.12. 2023

Pocet vydanych prioritnich investi¢nich akcii 42 189 309 42 841 369
Pocet vydanych vykonnostnich investi¢nich akcii 1055 729 101 1060 779 876
Pocet vydanych manazerskych investi¢nich akcii 20 000 -

31.12. 2022

Vyvoj poctu prioritnich investi¢nich akcii:

Rok koncici Rok kongéici

v kusech 31.12. 2023 31. 12. 2022
Pocatecni zustatek 42 841 369 42 841 369
Emise investi¢nich akcii -652 060 -
Koneény zlstatek 42 189 309 42 841 369

Vyvoj poctu vykonnostnich investi€nich akcii:

Rok kongici Rok kondéici

v kusech 31.12.2023 31.12.2022

Pocatecni zustatek

1060 779 876

1060 779 876
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QOdkup investi¢nich akcii -5 050 775 -
Koneény zlstatek 1 055 729 101 1060 779 876

Vyvoj poctu manazerskych investi€nich akcii:

Rok kongici Rok kongéici

v kusech 31. 12. 2023 31.12. 2022
Pocatecni ziistatek - -
Emise manazerskych investi¢nich akcii 20 000 -
Konecény zlstatek 20 000 -

Vzhledem ke skutecnosti, Zze je spole¢nost PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s.
investiénim fondem, jehoZ plisobeni podiéha regulaci ze strany Ceské narodni banky, musi napliiovat pozadavky
na zvefejnéni vyplyvajici ze zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen
LZISIF®). Jednim z pozadavki je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv na akcii, ktera vSak vychazi
z nekonsolidovanych zlstatkd Fondu. Pozadované zvefejnéni je tak obsahem samostatné tcetni zavérky Fondu.

Majoritu investi¢nich akcii drzi ovladajici osoby Fondu, které jsou tézZ vlastniky zakladatelskych akcii (pozn. 7.1).

6.16  Vyvoj dluht z financovani

Skupina v ramci svych zavazkl vykazuje nékolik finanénich zavazk(, jejichz penézni uhrada by byla prezentovana
ve vykazu penéznich tokd v ramci penéznich tokU z financovani. Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni
poc¢atec¢niho a konecného zlstatku takovych zavazki:

Zavazky vuci

drzitelim
Zapujcky Zavazky Zapujcka BRE investiénich
v tis. K¢ od akcionaru z leasingu Stérboholy akcii Celkem
Konecny zlstatek k 31. 12. 2021 97 882 194 - 2579 301 2677 377
penézni tok — splatky -15 000 -28 -10 215 - -25243
novy leasing - 1397 - - 1397
prevzeti pfi pofizeni aktiv - - 10 215 - 10 215
modifikace zavazku 1196 - - - 1196
penézni tok — placené uroky - -9 - - -9
nabéhlé urokové naklady 3713 40 - - 3753
pfecenéni realné hodnoty - - - 446 388 446 338
Konecny zUstatek k 31. 12. 2022 87 792 1595 - 3 025 689 3115 075
penézni tok — pfijmy - - - 20 20
penézni tok — splatky -15 000 -322 - -16 177 -31 499
efekt modifikace zavazku 1 252 - - 253
penézni tok — placené uroky - -125 - - -125
nabéhlé urokové naklady 3260 125 - - 3385
pfecenéni realné hodnoty - - - 616 765 616 765
Konecny zlstatek k 31. 12. 2023 76 053 1525 - 3 626 297 3 703 875
z toho dlouhodobé splatny zlstatek 62 569 1174 - - 63 743
z toho kratkodobé splatny zustatek 13 484 351 - 3626 297 3640 132
6.17  Trzby

Rok kongici Rok konéici

v tis. K¢ 31.12. 2023 31. 12. 2022

Trzby z prodeje zbozi 481 219 956 328

Trzby z poskytovanych sluzeb 26 362 14 568

Trzby ze smluv se zakazniky celkem 507 581 970 896

Trzby z pronajmu 280 224 242 004

Trzby celkem 787 805 1212900
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Trzby z pronajmu jsou vynosem generovanym z pfimych investic do nemovitosti, které drzi Fond a pronajima je.
V souvislosti s pronajmem jsou poskytovany najemcim sluzby, které navysuji celkovy pfijem z pronajmu. VSechny
trzby jsou realizovany na uzemi Ceskeé republiky.

Pronajem nemovitosti je klasifikovan jako operativni leasing, pfiemz u vétSiny leasingu je tzv. nevypovéditelna
doba v rozsahu obdobi do 1 roku. Vys$e budoucich minimalnich leasingové plateb vyjadfenych k rozvahovému dni
po tzv. nevypovéditelné obdobi tak odpovida pfiblizné poloviné ro€niho najemného v roce 2023, resp. 2022.
Pfedmétem pronajmu jsou nemovitosti s dlouhou Zivotnosti a najemni smlouvy jsou uzavieny na dobu kratkodobou
v poméru k Zivotnosti. Nemovitosti jsou aktiva, jejichz hodnota v €ase spiSe roste a riziko ztraty hodnoty v disledku
pronajmu je minimalni.

6.18 Spotieba materialu a nakoupenych dodavek

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Spotfeba materialu 6 608 7 966
Spotreba energie, plynu a vody 894 941
Opravy a udrzovani 15 888 16 541
Poplatky a provize 422 622
Najemné (viz 6.3) 809 643
Ostatni sluzby 5428 10 379
Spotieba materialu a nakoupenych dodavek celkem 30 049 37 092

6.19 Osobni naklady

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Mzdy a odmény 32 906 37 342
Socialni a zdravotni pojisténi 10 845 12 243
Ostatni osobni naklady 1450 1175
Osobni naklady celkem 45 201 50 760

Osobni naklady spadaji do kategorie kratkodobych zaméstnaneckych pozitkl, pfic¢emz za rok 2023 eviduje Skupina
85 zaméstnancu (2022: 88 zaméstnancu) v ramci dcefinych spole¢nosti.

6.20 Vedeni podniku a poradenské sluzby

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31.12. 2022
Sprava a vedeni (viz 7.3) 1668 1206
Ekonomické sluzby — pravni, dafiové a ucetni poradenstvi 3315 1887
Poplatky depozitafi 484 478
Vedeni podniku a poradenské sluzby celkem 5467 3571

6.21 Finan€ni vynosy

Rok kongici Rok kongéici
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Urokové vynosy 58 612 30675
Zisky z derivatovych nastroju 1162 6 696

Finanéni vynosy celkem 59 774 37 372
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6.22 Finanéni naklady

Rok koncici Rok kongéici
v tis. KE 31.12. 2023 31. 12. 2022
Urokové naklady 3395 3757
Cista kurzova ztrata 86 1382
Ostatni finan¢ni naklady 2090 4197
Finanéni naklady celkem 5571 9 336

Soucasti ostatnich finan¢nich nakladd za rok 2023 je ztrata z pfecenéni zapuljcek ve vysi 1 tis. K& (2022: 1 196 tis.
K¢&) v dasledku modifikace smluvnich vztahu (pfedCasné splaceni Casti zapljcek a Uprava ocekavanych splatek
zbyvajiciho zlstatku zapljcek) a dale naklady spojené s pojisténim obchodnich pohledavek v celkové vysi 1 522

tis. K& (2022: 1 549 tis. K&).

6.23 Dané ze zisku

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni

Rok kongéici Rok kongici
v tis. KE 31.12. 2023 31.12. 2022
Splatny danovy naklad za bézné obdobi 16 040 34 353
Uprava splatné dané souvisejici s pfedchazejicim obdobim -6 360 23
Splatny danovy naklad 9 680 34 376
Odlozeny dariovy naklad (vynos) z titulu pfechodnych rozdilt a dafiové ztraty 25 084 6 395
Celkovy danovy naklad 34 764 40 772

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

Rok koncici Rok kongéici
v tis. K¢ 31.12. 2023 31. 12. 2022
Zisk pfed zdanénim za bézné obdobi 651 529 487 160
Zakonna danova sazba 5% 5%
Danovy naklad kalkulovany z vysledku hospodareni 32576 24 358
Dopad dariové neuznatelnych nakladu / vynosu 7 163 4152
Uprava dané minulych let -6 360 23
Dopad odlisné dafové sazby -2 172 12 238
Dopad odli§né dariové sazby 3557 -
Celkovy danovy naklad 34764 40 771
Efektivni danova sazba 5,34 % 8,37 %
Odlozena dan ve vykazu financéni situace
31.12. 2023 31. 12. 2022
v tis. K¢ Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Rozdil v u€etni a danové hodnoté dlouhodobého majetku 92 033 - 66 684
Prava k uzivani aktiv - 73 - -
Zavazky z leasingu 77 o - -
Opravné polozky k pohledavkam 329 63 -
Casové rozligeni - 5 - -
Odlozena dan celkem v brutto ocenéni 406 92 111 63 66 684
Vzajemné zapocteni -406 -406 -63 -63
Odlozena dan celkem v netto ocenéni - 91 705 - 66 621
Sesouhlaseni odlozené dané
Odlozeny
v tis. K¢ danovy zavazek
Zustatek k 31. 12. 2021, netto zistatek " ANE o 60 226
odlozena dar zachycena ve vysledku hospodareni - 6 395
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Zuastatek k 31. 12. 2022, netto zUstatek 66 621
zména odlozené dané uznana ve vysledku hospodareni 25 084
Zustatek k 31. 12. 2023, netto zistatek 91 705

7 Transakce se spfiznénymi stranami

7.1 Osoba ovladajici

Vlastniky Fond jsou nésledujici akcionafi:

Akcionafri Fondu a jejich podil na zakladnim kapitalu Fondu 31 12. 2023 31. 12. 2022
Ing. Vladimir Mike$ 40 % 40 %
Jaroslav Pribyl 40 % 40 %
Zdenék Pribyl 20 % 20 %

100,00 % 100,00 %

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

Panové Vladimir Mike$ a Jaroslav Pfibyl jsou téz hlavnimi investory Fondu, kdy k 31. 12. 2023 drzi 81,65 %
vykonnostnich investi¢nich akcii (2022: 80,54 %), 59,73 % prioritnich investi¢nich akcii (2022: 58,82 %) a 100 %
manazerskych investi¢nich akcii (2022: 0 %).

7.2 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

Skupina nema zadné obchodni transakce a z nich plynouci zlstatky vaéi spfiznénym stranam.

Finanéni vztahy se spfiznénymi stranami

Castky dluzné spfiznénym stranam (zavazky)
v tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Zapujcky od akcionarl (pozn. 6.14) 76 053 87 792

V souvislosti se zapUjckami od akcionard byly uznany za rok 2023 ve vysledku hospodareni urokové naklady ve
vySi 3 260 tis. KE (2022: 3 713 tis. K&) a souCasné ztrata ve vySi 1 tis. K€ (2022: 1 196 tis. K&) z pfecenéni zavazku
v disledku modifikace smluvnich podminek, resp. v navaznosti na pred¢asné splaceni ¢asti zistatku zapuijcek.

7.3 Odmeény kli€ového vedeni

Fond, jakozto matefska spoleCnost Skupiny, je fizen a obhospodafovan predstavenstvem, pfiemz za rok 2023
i 2022 nebyla ¢lenum predstavenstva ani dozoréi rady vyplacena jakakoliv odména.

Administratorem Fondu je spole€nost AVANT investi¢ni spoleCnost a.s. Za rok 2023 byla Fondu vyuétovana
odména za poskytované sluzby v celkové vysi 1 668 tis. K& (2022: 1 206 tis. K&).
8 Dceriné spole¢nosti a zmény ve skupiné

Nasledujici dcefiné spolecnosti jsou zahrnuty do této konsolidované Ucetni zavérky, pficemz maji své sidlo
i obchodni aktivity na uzemi CR:

Nazev dcefiné spole¢nosti Pfedmét ¢innosti 31.12.2023 31.12. 2022
BRE Sté&rboholy s.r.0. drzba nemovitosti — pozemku - 100 %
PRAGORENT s.r.o. sprava nemovitosti, administrativni ¢innost 100 % 100 %
TECHNIMAT s.r.o. velkoobchod s hutnim materidlem 100 %

30



Konsolidovand tucetni zdvérka spole¢nosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym | 2023
zdkladnim kapitdlem a.s.

Akvizice dcefiné spoleénosti BRE Stérboholy, s.r.o. a jeji nasledna fize s Fondem

V kvétnu 2022 Fond poridil 100% majetkovy podil ve spoleénosti BRE Stérboholy, ktera vlastnila pozemky v lokalité
Praha — Stérboholy uréené pro dali investiéni aktivitu v budoucnu. Vzhledem ke skuteénosti, Ze hodnota
spole¢nosti byla koncentrovana na hodnotu pozemku ve vlastnictvi spoleénosti a spole¢nost necinila Zadnou jinou
obchodni aktivitu, byla akvizice dcefiné spoleénosti BRE Stérboholy, s.r.o0. zachycena jako pofizeni aktiv, nikoliv
jako podnikova kombinace.

Spole¢nost byla pofizena za 37 007 tis. KE a tato ¢astka predstavovala pofizovaci cenu Cistych aktiv drzenych
dcefinou spolecnosti, zejména tedy pozemkd sniZzenych o zapudjcku. Zapijcka od pavodniho viastnika spolecnosti
BRE Stérboholy, s.r.o. byla vypofadana nasledné po akvizici.

Cista aktiva pofizena v akvizici dcefiné spoleénosti BRE Stérboholy, s.r.o. K datu pofrizeni
Investice do nemovitosti 47 136
Ostatni pohledavky 65
Penize 52
Aktiva celkem 47 253
Prijaté zapljcky -10 215
Ostatni zavazky -31
Zavazky celkem -10 246
Cista aktiva 37 007

V pribéhu prvniho pololeti roku 2023 byla pfipravena podnikova pfeména, konkrétné fuze slou¢enim dcefiné
spole¢nosti (zanikajici jednotka) s Fondem (pokracujici jednotka) s rozhodnym dnem zpétné k 1. 1. 2023. Dne
29. 6. 2023 byl formou notafského zapisu sepsan projekt fuze slouc¢enim, ktery byl do obchodniho rejstfiku zapsan
dne 1. 8. 2023 a doSlo tak k zaniku dcefiné spole€nosti. Fuze slou¢enim je pouze restrukturalizaci uvnitf skupiny
Fondu a nema zadny dopad na vysledky a zlstatky prezentované v konsolidované ucetni zavérce.

9 Rizeni finanéniho rizika

Finanéni rizika, kterym je Skupina vystavena zahrnuji:

= Uvéroveé riziko (viz 9.1),

= riziko likvidity (viz 9.2) a

= trzni rizika zahrnujici ménové (9.3), urokove (9.4) a cenové riziko.

Finanéni rizika, které ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Skupiny vyplyvaji z nasledujicich finan¢nich nastroju:

v tis. Ké 31.12. 2023 31.12. 2022
Finanéni aktiva

Finanéni pohledavky ocernované realnou hodnotou 3937 5187
Pohledavky z derivatovych operaci 3937 5187
Finanéni aktiva ocenovana zistatkovou hodnotou 1094 185 867 671
Obchodni pohledavky 94 009 101 603
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 1000 176 766 068

Finanéni zavazky

Finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou 3626 297 3025 689
Zavazky k drZitelim investicnich akcii 3626 297 3025 689
Financ¢ni zavazky ocenované zistatkovou hodnotou 155 903 163 026
Zapujcky od akcionari 76 053 87 792
ZavazKy z leasingu 1525 1595
Obchodni a jiné zavazky 78 325 73 639
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9.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zavazky a Skupiné tak
vznikne finanéni ztrata. Uvérové riziko Skupiny plyne vyhradné z obchodnich pohledavek a penéznich prostredkd
uloZenych u bank. Stav obchodnich pohledavek je prlibézné posuzovan, Gvérové riziko snizovano provéfovanim
klient(i a sougasné zalohovymi platby, resp. u najm sloZzenymi kaucemi (viz pozn. 6.12). Uvérové riziko Skupiny je
tak zanedbatelné a Skupina jej promita do mirného odhadu ofekavané uvérové ztraty u obchodnich pohledavek
(viz pozn. 6.7).

Penézni prostfedky na bankovnich Gétech jsou ulozeny u Ceské spofitelny, a.s., ktera je depozitafem s dlouhodobé
stabilnim uvérovym ratingem — rating ,A1“ se stabilnim vyhledem od Moody's. Riziko ztraty penéznich prostfedkl
je tak zanedbatelné.

9.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Skupiny dostat svych finanénich povinnosti a splatit zavazky — urokové
platby a jistiny dle smluvnich podminek a v terminu jejich splatnosti. Skupina je schopna dostat svym povinnostem
vyplyvajicim ze zavazk( vici nespfiznénym subjektim (obchodni zavazky, splatky bankovniho Gvéru véetné
pFisludenstvi) a tyto povinnosti plnit dle smluvnich podminek. Pro tyto U€ely se Skupina snazi udrZzovat dostatecny
objem penéz a penéznich ekvivalentd, Fidit splatnost zavazk(l se splatnosti pohledavek. Riziko likvidity neni
vyznamnym zpusobem ovlivnéno Gveérovym rizikem, nebot spole¢nost nema dlouhodobé pohledavky.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zavazku (v tis. K&):

Vazeny pramér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31.12. 2023 urokové sazby 1 roku az5let 5 let Celkem
Neurocené finanéni zavazky X 78 325 - - 78 325
Zaplijcky od akcionard 4,00 % 15 000 60 000 10 000 85 000
Zavazky z leasingu 8,55 % 461 1320 - 1781
Zavazky k drziteldm investi¢nich akcii X - 3626297 - 3626297
Celkem X 93786 3687617 10000 3791 403

Vazeny primér

efektivni Do Nad 1 Nad
K 31.12. 2022 urokové sazby 1 roku az5let 5 let Celkem
Neurocené finanéni zavazky X 73 639 - - 73 639
Zapuijcky od akcionaru 4,00 % 15 000 60 000 25000 100 000
Zavazky z leasingu 8,55 % 397 1499 33 1929
Zavazky k drzitelim investi¢nich akcii X - 3025689 - 3025689
Celkem X 89036 3025689 25033 3025689

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokd evidovanych finanénich zavazka
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému muze byt poZzadovano splaceni zavazk(. V prehledu jsou zahrnuty
jak splatky jistiny uvér(, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji z uzavienych Gvérovych
vztah(.

9.3 Ménové riziko

Ménové riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizomé&novymi zdstatky. Funkéni ménou
Fondu i jeho dcefinych spole¢nosti je CZK a je-li uskuteénéna transakce denominovana v jiné méné, je prepocitana,
stejné tak jsou prepocitavany zlstatky pohledavek a zavazkl, které z transakce plynou. Dusledkem je vznik
kurzovych rozdil s vlivem na celkovy vysledek hospodareni (2023: 86 tis. K&; 2022: Cista kurzova ztrata 1 382 tis.
K¢).

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

Denominace v Denominace
v tis. K¢ CzZK v EUR Celkem
Obchodni pohledavky 92 878 1131 94 009
Penézni prostfedky 992 517 7 659 1000 176
Celkem 1085 395 8 790 1094 185
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Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31. 12. 2022 v rozdéleni dle jejich mény, v niz jsou primarné zlstatky
evidovany:

Denominace v Denominace
v tis. K¢ CzZK v EUR Celkem
Obchodni pohledavky 100 792 811 101 603
Penézni prostfedky 764 311 1757 766 068
Celkem 865 103 2 568 867 671

V ramci zavazkd Skupina vykazuje cizoménové zlstatky u pfijatych kauci a to k 31. 12. 2023 ve vysi 1 322 tis. K&
(2022: 1 095 tis. K&) a obchodni zavazky ve vysi 2 546 tis. K€ (2022: 2 902 tis. KE). Ostatni finanéni zdvazky jsou
denominovany v K¢.

Expozice Skupiny na ménové riziko neni vyznamna. Vedeni analyzuje svou ménovou pozici a prliibézné posuzuje
vyvoj ménového kurzu CZK/EUR. Pro obdobi do roku 2026 ma Skupina uzavrenu sérii ménovych forwardd na
sménu EUR na CZK, v ramci nichz je zafixovan do budoucna sménny kurz (viz pozn. 6.5). Tomu odpovida i analyza
citlivosti vysledku hospodafeni na zmény ménového kurzu CZK/EUR. Pokud jsou uvazeny vSechny penézni
polozky evidované k 31. 12. 2023 v cizi méné a soucasné by doslo ke zméné ménového kurzu CZK/EUR o 1
CZK/EUR (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vi¢i EUR), vysledek hospodareni by byl o 199 tis. K& vyssi (2022:
59 tis. K& vyssi) (pfi znehodnoceni CZK vi¢i EUR by Skupina uznala &isty kurzovy zisk) nebo nizsi (pfi zhodnoceni
CZK/EUR by Skupina uznala €istou kurzovou ztratu).

9.4 Urokové riziko

UrokoVvé riziko je riziko zmény realné hodnoty nebo budoucich penéznich tokd finanénich nastrojd v disledku zmén
trzni urokové miry. Skupina nevykazuje zadné finan¢ni nastroje urocené proménlivou urokovou sazbou a neni tak
vystaven urokovému riziku vy$e budoucich penéznich tokil. Urogené zapuijéky a zavazky z leasingu jsou smluvné
dojednany na bazi fixnich Urokovych sazeb a zména muze nastat pouze v disledku modifikace podminek zavazki.

Urokové riziko zmény realné hodnoty je spojeno s investicemi Skupiny do nemovitosti. Jedna se o investice
ocefiované realnou hodnotou v urovni 3, kdy znalci pfi odhadu reédlné hodnoty uvaZzuji pfi pouZziti vynosové metody
ocenéni také diskontni faktor, ktery vychazi z trzni Urokové sazby. Zména trzni urokové sazby tak mize mit dopad
na zménu realné hodnoty drZenych investic. Vice k ocefiovani redlnou hodnotou v nésledujici ¢asti 9.5.

Pohledavky Skupiny jsou splatné v kratkém obdobi a jejich u€etni hodnota aproximuje realnou hodnotu. Dopad
pfipadné zmény urokové sazby na vySi realné hodnoty pohledavek je zanedbatelny.

9.5 Ocenovani realnou hodnotou

Redlna hodnota investic do nemovitosti

Skupina ocenuje realnou hodnotou na pokracujici bazi investice do nemovitosti — stavby a pozemky drzené pro
kapitalové zhodnoceni a pronajimané. Ke stanoveni realné hodnoty jsou vyuzivany sluzby externiho znalce, ktery
je drzitelem profesni kvalifikace a ma dostate¢né zkuSenosti s ocefiovanim nemovitosti v dané lokalité. U vSech
nemovitosti je ocenéni zaloZzeno na Uvaze nejlepSiho a nejvySSiho vyuziti. Ocenéni nezavislym znalcem je
poskytovano na ro¢ni bazi. Skupina disponuje osobou, kterd poskytuje podklady a soucinnost nezavislému znalci
a reviduje zpracované ocenéni pro Ucely finanéniho vykaznictvi.

Redlna hodnota jednotlivych nemovitosti byla stanovena metodou porovnani nebo metodou vynosovou,
tj. technikami v drovni 3. Nasledujici tabulka zobrazuje ocenéni realnou hodnotou v Urovni 3, typy drzenych
nemovitosti, ocenovaci metodu a klicové vstupy pro ocenéni, které byly pouzity znalcem:

K 31.12. 2023
Ocenéni
v realné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
v tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (Groven 3)
Lokalita nemovitosti
Pozemek 2 955 K&/m?
) Najemné 142 K&/m?/més
kombinace (administrativni budova)
porovnavaci a Najemné 112 K&/m?més
vynosove (skladova hala)
Praha — Horni Pogernice ~\§ ONE S, ,. \Komeréni areal metody  Diskontni sazba 10,85 % p.a. 1196 424
W ‘Q
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Pozemek 3 551 K&/m?
Najemné 171 K&/m?més

kombinace (administrativni budova)

porovnavaci a Najemné 149 K&/m?més

Skladové haly a vynosove (skladova hala)
Praha — Hostivar administrativni budova metody  Diskontni sazba 10,32 % p.a. 792 477

kombinace Pozemek 1 416 K&/m?

porovnavaci a Najemné 263 K&/m*/més

3 vynosove (obchodni prostory)
Ceska Lipa Nakupni centrum metody  Diskontni sazba 7,14 % p.a. 237 233

Pozemek 2 363 K&/m?

) Najemné 177 K&/m?/més

kombinace (administrativni budova)

porovnavaci a Najemné 95 K&/m?més

vynosove (skladova hala)
Satalice Komer¢ni aredl metody  Diskontni sazba 9,59 % p.a. 204 877

] Stavebni pozemek a nepfimeé

Praha Stérboholy zelen porovnani 18 815 K&/m2 189 905

kombinace Pozemek 693 K&/m?

porovnavaci Najemné 106 K&/m?/més

avynosova (administrativni budova)

metoda Najemné 98 K&/m2/més

) Administrativni budova (skladova hala)
Usti nad Labem Il a skladové haly Diskontni sazba 11,11 % p.a. 62 130

3 nepfimé

Cimice Pozemek porovnani 2 555 K¢&/m2 32
Investice do nemovitosti celkem X X X 2683078
z toho pozemky 1736113
z toho stavby v&. nedokoncenych 946 965

Ocenéni je k31. 12. 2023 ve srovnani se stavem na konci roku 2022 je vSeobecné ovlivnéno rdstem cen
nemovitosti a rdstem najemného pfi relativné stabilni vysi Urokovych sazeb. Celkova hodnota investic do

nemovitosti v mezirocnim srovnani je ovlivnéna téz pofizenim dvou novych nemovitosti.

K 31.12. 2022
Ocenéni
Vv realné
Metoda Vyznamny nepozorovatelny hodnoté
v tis. K¢ Typ aktiva ocenéni vstup (Groven 3)
Lokalita nemovitosti
Pozemek 2 163 K&/m?
kombinace Najemné 123 K&/m2/més
porovnavaci a (administrativni budova)
vynosove Najemné 97 K&/m?/més
metody (skladova hala)
Praha — Horni Pocernice Komer¢ni aredl Diskontni sazba 12,22 % p.a. 1041919
Pozemek 3 196 K&/m?
) Najemné 148 K&/m?/més
kombinace (administrativni budova)
porovnavaci a Najemné 129 K&/m?més
Skladové haly a vynosove (skladova hala)
Praha — Hostivaf administrativni budova metody  Diskontni sazba 10,28 % p.a. 714 305
kombinace Pozemek 1 313 K&/m?
porovnavaci a Najemné 246 K&/m?/més
5 vynosove (obchodni prostory)
Ceska Lipa Nakupni centrum metody  Diskontni sazba 7,48 % p.a. 222 721
Pozemek 2 238 K&/m?
) Najemné 154 K&/m?més
kombinace (administrativni budova)
porovnavaci a Najemné 84 K&/m?més
vynosove (skladova hala)
Satalice Komer¢ni aredl metody  Diskontni sazba 10,36 % p.a. 183 362
Stavebni nepfimé o\" ONE.S‘
Stérboholy pozemek porovnani ?\) %o X 102 100

e
Q
vné""‘6
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3 nepfimé

Cimice Pozemek porovnani 2 368 K&/m2 31

Investice do nemovitosti celkem X X X 2 264 438
z toho pozemky 1353 162
z toho stavby v€. nedokonéenych 911 276

PFi pouziti porovnavaci metody (dle Mezinarodnich standard(i pro ocenovani — IVS — www.ifsc.org) je realna
hodnota nemovitosti odhadnuta na zakladé srovnani s obdobnymi nemovitostmi v ramci porovnatelnych
transakcich. Pfistup trzniho porovnani vychazi z principu, Zze potencialni kupec nezaplati za nemovitost vice nez
jsou naklady na pofizeni srovnatelné nemovitosti. Z teoretického pohledu by nejsrovnatelné&jsi prodejni transakce
indikovala prodejni cenu, za kterou by pfedmétna nemovitost mohla byt prodana. Pouzitou jednotkou srovnani je
cena za metr ¢tvereéni (m?).

Redalna hodnota finanénich aktiv a finan¢nich zavazku

Skupina ocenuje realnou hodnotou na pokracujici bazi pouze derivatové kontrakty — ménové swapy, které nejsou
klasifikovany jako zajiStovaci nastroje. Realna hodnota derivatl vychazi z ocenéni poskytnuté bankou, ktera je
protistranou ve sjednaném kontraktu a odpovida urovni 3 v hierarchii uréeni realné hodnoty (2023: 3 937 tis. K¢&;
2022: pohledavka 5 188 tis. K&). Zmény realné hodnoty jsou zachyceny ve vysledku hospodareni.

Nederivatova finanéni aktiva (obchodni pohledavky a penézni prostiedky véetné penéznich ekvivalent()
a nederivatové finan¢ni zavazky s fixnim dro€enim (pfijaté zapujcky, zavazky z leasingu) jsou ocefiovany
v zUstatkové hodnoté a jejich realna hodnota je zvefejnéna v pfislusné ¢asti pfilohy. Odhadovana realna hodnota
odpovida urovni 3 a je stanovena jako sou¢asna hodnota zbyvajicich smluvnich penéznich tokd za pouziti trzni
urokové sazby (12M PRIBOR + marze) platné k rozvahovému dni.

10 Naklady na ovéreni ucetni zaverky

Odmeéna auditora — AUDIT ONE s.r.0. — za ovéfeni samostatné a konsolidované Ucetni zavérky za rok 2023 ¢ini
255 tis. K& (2022: 255 tis. K&) a odména auditora — ATLAS AUDIT s.r.0o. — za ovéfeni Ucetni zavérky dcefiné
spole¢nosti TECHNIMAT s.r.o. ¢ini 58 tis. K& (2022: 78 tis. K&). Jiné sluzby nebyly auditorem poskytovany.

11 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Skupina neni k 31. 12. 2023 v zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké pInéni. Vedeni si neni védomo
ani jinych udalosti uskuteénénych bé&éhem ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych
zavazku ¢i podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych pinéni ve prospéch Skupiny.

12 Cista hodnota aktiv

Spole¢nost PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem a.s. je investiénim fondem, jehoz
pusobeni podléha regulaci ze strany Ceské narodni banky a ktery musi naplfiovat poZadavky na zvefejnéni
vyplyvajici ze zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF®).
Jednim z pozadavku je zvefejnéni tzv. Cisté hodnoty aktiv na akcii, ktera vychazi z nekonsolidovanych zlstatk(
Fondu. Pozadované zverejnéni je obsahem samostatné ucetni zavérky Fondu.

13 Udalosti po rozvahovém dni

Z&dné dal$i vyznamné udalosti s dopadem na finan&ni situaci a vykonnost Skupiny nenastaly v obdobi po
rozvahovém dni a do data schvaleni této ucetni zavérky.
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14 Schvaleni uc€etni zavérky

Tato UCetni zavérka byla schvalena a vydana ke zverejnéni dne 19. dubna 2024.

Jaroslav Pribyl
pfedseda predstavenstva
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Zprava o vztazich za Ugetni obdobi
a) Vztahy mezi osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. a) az c) ZOK)

PRAGORENT investiéni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
247 88 759

Jifiho ze Vtelna 1731/11, Horni Pocernice, 193 00 Praha 9

b) Uloha ovladané osoby ve struktufe vztahti 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 investi¢ni strategie urcené ve statutu ovladané osoby.

Osoby ovladajici

Jméno: Ing. Vladimir Mike$

Dat. nar.: 29.7.1966

Bytem: Potéminova 1082/1, 415 01 Teplice

Zpusob ovladant: 40% podil na zakladnim kapitalu ovladané osoby
Jméno: Jaroslav Pribyl

Dat. nar.: 12.5.1950

Bytem: Zizkova 305/22a, Bystfice, 417 02 Dubi

Zpusob ovladani: 40% podil na zakladnim kapitalu ovladané osoby

Osoby ovlddané stejnou ovladajici osobou

Nazev osoby: PRAGORENT s.r.0.

ICO: 24705136

Sidlo: Jiftho ze Vtelna 1731/11, Horni Pocernice, 193 00 Praha 9
ZpUsob ovladanf: pfimo prostfednictvim 100% podilu na osobé

Nézev osoby: TECHNIMAT s.r.0.

ICO: 482 68 127

Sidlo: Teplice, Mr&tikova 2003, PSC 41501

ZpUsob ovladani: pfimo prostfednictvim 100% podilu na osobé

c) ZpUsob a prostredky ovladani

Ovladajici osoba uziva standardni zplsoby a prostfedky ovladani, tj. oviadani skrze majetkovy podil na
ovladané osobé prostrednictvim valné hromady, ¢imz pfimo uplatiuje rozhodujici vliv na ovladanou
osobu
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d) Prehled jednani uginénych v Ugetnim obdobi, ktera byla uginéna na popud nebo v z&jmu osob dle ust.
§ 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. d) ZOK)

Smlouvy uzaviené dle béznych obchodnich podminek s osobou, kterd je ovladana osobou, jakoz
i s osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou, jejich predmétem je zajistovani chodu ovlddané osoby.

e) Prehled vzdjemnych smluv mezi ovlddanou osobou a osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82
odst. 2 pism. e) ZOK)

Smlouva s Pribylem Jaroslavem, poskytnuta zapujcka ovliadané osobé
e Smlouva s Pribylem Zderikem, poskytnuta zapujcka ovladané osobé
e Smlouva s Ing. Mikesem Vladimirem, poskytnuta zaptjcka ovladané osobé

e Smlouva se spole¢nosti PRAGORENT s.r.o., obstarani spravy nebytovych prostora vykonu dalsich
prav a povinnosti pro ovladanou osobu

e Smlouva se spole¢nosti PRAGORENT s.r.o., o dilo pro ovladanou osobu
e Smlouva se spolec¢nosti TECHNIMAT s.r.o. o poskytovani personalnich sluzeb

e Pfipadné dalsi smlouvy mezi vySe uvedenymi osobami, jejichZz pfedmétem je zajistovani bézného
chodu ovladané osoby

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

Ovladana osoba je investicnim fondem vrezimu ust. § 9 odst. 1 ZISIF, kdy statutarni organ jako
obhospodarovatel nemizZe byt pfimo vazan pokyny akcionard ve vztahu k jednotlivym obchodnim
transakcim, ale primarné ma povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této
skutecnosti, kdy moznost ovladajici osoby zasahovat do fizeni ovladané osoby je pouze nepfima
prostrednictvim vykonu akcionarskych prav, nevznikaji z formalni existence ovladaciho vztahu pro
ovladanou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo nevyhody plynouci z ovliadaciho vztahu, nebot
efektivné nedochazi k ovlivnéni jednani ovladané osoby v jednotlivych obchodnich transakcich.

Prohlaseni statutarniho orgdnu
Statutarni organ Fondu timto prohlasuje, ze:

e informace uvedené v této 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 vefejnych zdrojd 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: Jaroslav Pribyl

Funkce: predseda predstavenstva spolecnosti

PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
Dne: 28.3.2024

Podpis:
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Priloha €. 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 redlné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s
§ 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou 2 pism. €) VoBUP)

Pofizovaci hodnota Realna thnota k poslednimu dni
Identifikace majetku (tis. CZK) Ucetniho obdobi
' (tis. CZK)

LV &. 5906, pro k. U Horni

Pocernice, obec Praha — podil 457 966 1196 424
1/1, LV €. 4749 - podil 7/48
Penézni prostredky na 881109 881 109

bankovnich Uctech

LV ¢. 613, pro k.u. Dolni
Mécholupy — podil 1/1, LV €.
6949, pro k.u. Hostivar — podil
1/1

LV &. 11289, pro k.u. Ceska
Lipa, obec Ceskd Lipa — podil 192 792 237233
1/1

LV 1091, pro k.u. Satalice, obec

Praha — podil 1/1, LV 655 - 159 303 204 877
podil 1/2

LV ¢.1415 pro k.u. Stérboholy,
obec Praha pozemky
Majetkova ucast TECHNIMAT
S.I.0.

LV &.106 pro k.u. Usti nad
Labem obec Usti nad Labem I, 42218 62 130
pozemky a budovy

438 351 792 477

78 488 189 905

122 800 152 000





