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Pouzité zkratky

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

AIFMR ) . . C s . N
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., ICO: 275 90 241, se sidlem Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 140 00 Praha 4

Ceska narodni banka

Fond EBM Real Estate SICAV, a.s., ICO: 21958564, se sidlem Hvézdova 1716/2b, Nusle,

140 00 Praha 4

IAS/IFRS Mezinarodni standardy Ucetniho vykaznictvi pfijaté pravem Evropskeé unie

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

ISIN Identifikac¢ni oznaceni podle mezinarodniho systému cislovani pro identifikaci
cennych papird
Legal Entity Identifier (blize viz https://www.gleif.org/en a
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-
identifier/prideleni-lei)
Ostatni imeni Majetek a dluhy Fondu, které nejsou soucasti majetku a dluht Fondu z jeho
J investicni ¢innosti ve smyslu § 165 odst. 2 ZISIF
Zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl
. Vyhlaska €. 244/2013 Sb., o blizSi Upravée nékterych pravidel zakona o investi¢nich
VoBUP - ) S . N
spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdejsich predpist
Tato vyrocéni zprava
Ucetni obdobi Obdobi od 23. 8. 2024 do 31. 12. 2024
ZISIF Zakon ¢. 240/2013 Sh., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech,
ve znéni pozdé&jsich predpist

Zakon ¢. 93/2009 Sh., o auditorech, ve znéni pozdejsich predpist

Zakon ¢. 90/2012 Sbh., o obchodnich spolec¢nostech a druzstvech (zakon o
obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist

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

Srovnavaci obdobi v rozvaze a vykazu zisku a ztraty je nulové, jelikoz Fond vznikl dne 23.8.2024.


https://www.gleif.org/en
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
https://www.cdcp.cz/index.php/cz/dalsi-sluzby/lei-legal-entity-identifier
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Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor fadné porozumél veskerym
vyznamnym zménam v hodnotach a vyvoji v Uéetnim obdobi, jez odrazi finanéni vykazy.

Vyrocni zprava je nekonsolidovana a je auditovana.

Fond v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF vytvari podfondy jako ucetné a majetkoveé oddélené ¢asti jméni
Fondu. O majetkovych pomérech podfondl, jakoZ i o dalSich skuteénostech, se vede Ucetnictvi tak,
Ze umoznilo sestaveni Ucetni zavérky samostatné za Fond i kazdy jeho podfond. Za Fond je sestavena
Vyroéni zprava. Za podfondy vytvorené Fondem jsou sestaveny samostatné vyrocni zpravy, které tvori
prilohy této Vyroéni zpravy.
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Zakladni udaje o Fondu

ezdora 171612, Nusle, 14000 Prafa 4
LElI Fondu 315700Q2HDEU6GAW0048
Misto reqistrace zapsany vobchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
g soudem v Praze, sp. zn. B 29058
Vznik Fondu 23.8.2024

Doba trvani Fondu doba neurcita

Fond kvalifikovanych investort dle ust. § 95 odst. 1 pism. a)
Typ Fondu a jeho pravni forma ZISIF v pravni formé akciové spolecnosti s proménnym
zakladnim kapitalem
A Fond se pfi své ¢innosti fidi pravnimi predpisy vSeobecné
Pravni rezim . S . .
zavaznymi v Ceskeé republice
Zemé sidla Fondu Ceska republika

Telefonni ¢islo a weboveé stranky +420 267 997 795, avantfunds.cz
Obhospodarovatel AVANT IS

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

Podfondy vytvorené Fondem EBM Residential podfond

a) Z&akladni kapitdl Fondu

Vy$e (neinvesticniho) fondového kapitalu: ~ 100.000 K¢ (k poslednimu dni U¢etniho obdobi)
(z toho 100.000 K¢ zapisovany zékladni kapital)
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b) Udaje o cennych papirech Fondu

Zakladatelské akcie

zaknihovany cenny papir v evidenci spolecnosti

Feile AVANT IS

Forma na jméno

Jmenovitd hodnota kusové

Obchodovatelnost nejsou verejné obchodovatelné
Prevoditelnost prevoditelnost je omezena

ISIN CZ0008052990

Poget akcif ke konci Ugetniho obdobi 100.000 ks

Zmény v Ugetnim obdobi

Nove vydané 100 000 ks v objemu 100 000 K¢
Odkoupené 0 ks v objemu 0 K&
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2. Objektivni zhodnoceni vyvoje podnikéni Fondu v U&etnim obdobi
(ust. § 34 odst. 2 pism. a) ZISIF)

a) Prehled investi¢ni ¢innosti

Fond vytvafi podfondy, jako Ucetné a majetkové oddélené ¢asti jméni Fondu. Fond zahrnuje do podfondd
majetek a dluhy ze své investi¢ni ¢innosti. K podfonddm Fond vydava investi¢ni akcie. O majetkovych
pomérech podfondl, jakoZ i o dalSich skute¢nostech, se vede Ucetnictvi tak, aby umoznilo sestaveni
Ucetni zavérky za kazdy jednotlivy podfond. Veskera ¢innost Fondu probiha na jeho podfondech.

Ugetni zavérka je sestavovéna samostatné i pro Fond. Jménim Fondu se pro U&ely Vyroéni zpravy mysli
Ostatni jmeéni.

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

Hospodafeni s Ostatnim jménim skoncilo v Uéetnim obdobi vykdzanym hospodaiskym vysledkem ve vysi
0 tis. K¢ pred zdanénim.

b) Financni prehled

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

Stav k poslednimu dni U&etniho obdobi

Dlouhodoba aktiva -

Kratkodoba aktiva 100
Aktiva celkem 100
Vlastni kapital 100
Dlouhodobé zavazky 0
Kratkodobé zavazky 0
Pasiva celkem 100

c) Udaje tykajicl se prosazovani environmentdlnich nebo socidlnich vlastnosti a udrZitelnych investic
podle &l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088) a tdaje podle ¢l. 5 az 7 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852 (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism.
i) ZISIF)

Podkladové investice tohoto finan¢niho produktu nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarskeé ¢innosti.

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

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

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

Fond je ovlivilovan zejména vyvojem v Ceské republice, kterd je vzhledem k malé a oteviené ekonomice
pod silnym vlivem vyvoje v EU (zejména Némecka) a také pod silnym vlivem externich udalosti (napf. kvli
geografické blizkosti k Ukrajing). Vliv na hospodareni Fondu je pfedevsim prostfednictvim zmény rediné
hodnoty majetku a zdvazk( Fondu.

Ekonomicka situace nebyla v pribéhu roku 2024 ani pfes pokles inflace nijak rlzova. Primyslova
v mezirocnim srovnani podil nezameéstnanych vyssi o 0,4 %, tak jsou to pravé domacnosti, které ozivuji
spotrebu.

-V prabéhu roku 2024 CNB snizila hlavni Urokovou sazbu 2tydenni repo sazbu z 6,75 % na 4 %,
pficemz nejrychleji snizovani probéhlo v prvnim pololeti, kdy kazdé rozhodnuti CNB pfineslo pokles
00,5 %. Ve druhé &asti roku pokracovala CNB ve snizovani, nicméné kazdé zasedani jen 0 0,25 %, a
to az do prosince, kdy proces ménového uvolfiovani prerusila. Snizeni vyrazné dopomohla inflace,
ktera vlivem vysoké zakladny skokové klesla na pocatku roku 2024 na 2 %. Po zbytek roku se drzela
v toleranénim pasmu CNB, a i kdyZ v samotném z&véru roku atakovala jeji horni hranici 3 %, tak v
pasmu nakonec vydrzela. V roce 2025 je ocekavana prdmérna inflace 2,5 %. Stejnym smérem, i kdyz
ne tak razantnim, postupovala americka centralni banka Fed a Evropska centralni banka ECB.
Zatimco Fed se k prvnimu snizeni odhodlal az v zafi 2024 a postupnymi kroky snizil sazby z 5,5 % na
4,5 %, ECB poprvé snizila sazby v Cervnu a z4 % uzavirala lonsky rok na 3 %. Ke snizeni sazeb
centraini banky pfimély dva dlvody. Prvnim je kombinace zpozdéni Ucinkld ménové politiky s
dostatecné silnym presveédcenim o dalsim postupném poklesu inflace. Druhym je pretrvavajici
slabost ekonomik eurozony u ECB a obavy ze slabnuti trhu prace u Fedu.

- Obrazek Ceské ekonomiky se pfilis neméni. Ekonomiku i nadale tahne spotrfeba domacnosti, kdyz
V ramci podnikatelského sentimentu je vyvoj v jednotlivych sektorech odlisny. Pfizniva je situace ve
sluzbach, coz je v souladu s ozivenim spotfeby domdcnosti. Primysl i stavebnictvi zatim marné
¢ekaji na rdstovy impulz. Nizkd ndlada v primyslu je odrazem slabé zahrani¢ni poptavky, obav
z budouciho ekonomického vyvoje v Némecku a rizik pro automobilovy primysl. Inflace zlstéva
v cflovaném inflacnim pasmu.

- OcCekavany vyrazny pokles urokovych sazeb prakticky s predstihem vedl kpoklesu sazeb
depozitnich, coz vroce 2024 podporovalo domacnosti ke zméné investicniho chovani. Realné
urokové sazby vlivem navratu inflace do toleranéniho pasma sice zUstaly v kladnych hodnotéach,
nicméné absolutni zhodnoceni ztraci pro domacnosti na atraktivité, a tak se zacinaji poohlizet
po alternativach Ci jinych moznostech investovani.

Dopady ruské invaze na Ukrajinu

Trhy si na valecné konflikty za¢inaji zvykat a toto riziko automaticky do svych prfedpovédi zafazuji. Roste
vyCerpanost obou stran a ndastup prezidenta Trumpa mdze zvySit tlak na pfiméri. To by umoznilo
ekonomicky restart Ukrajiny i Ruska a patrné pozdéji vedlo k uvolnéni sankci. Evropa by mohla tézit
z levnéjsich energif a vy$Si poptavky po exportech. Negativnim scénarem vSak z(stavd omezeni americké
pomoci, které by mohlo oslabit ukrajinskou obranu.

0d zahajeni konfliktu (Unor 2022) jiz byly nalezeny alternativy dodavky energif a surovin, ndhradni zdroje
a prepravni a skladovaci kapacity, a pokud nedojde k rozsifeni konfliktu mimo oblast Ukrajiny, nebude mit
valka vyrazny dopad na trhy. Podle analytikG v roce 2025 dojde k mirové dohodé mezi Ruskem a
Ukrajinou.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny zlstdvaji do té doby totozné, v ase se vSak snizuje jejich
vliv:

- velké vykyvy na financnich trzich, a to zejména pro pfipad vétsi eskalace ¢i rozsiteni konfliktu;
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- dostupnost a ceny surovin a energii s dopadem na zvySeni inflace ¢i obéh zbo7i,

- navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz ddsledkem bude recese, véetné omezeni
ziskovosti firem a investi¢ni aktivity.

V souvislosti s okupaci ¢asti Ukrajiny Ruskou federaci proved! Fond identifikaci hlavnich rizik, kterym
muze v této souvislosti ¢elit, a soucasné ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotil, zda u Fondu neni
ohrozen predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni jednotky.

Fond nevlastni zadnd aktiva v Rusku ¢i na Ukrajiné a ani nema vyznamnou ¢dst investorl z téchto
destinaci.

Predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky

S ohledem na vySe uvedené nebyly identifikovany vyznamné pochybnosti o nepfetrzitém trvani ucetni
jednotky. Bezprostfedni dopady epidemiologickych opatfeni byly vyhodnoceny jako nevyznamné. Fond
ocekava mozny docasny pokles v realné hodnoté investic. Pro dalsi fungovani Fondu vsak tento pokles
nepredstavuje prekazku. Aktualni likvidita Fondu je zajisténa, nebot dostatecné velka ¢ast majetku Fondu
je umisténa v likvidnich nastrojich. Pro feSeni pfipadnych budoucich problém( s likviditou v pfipadé
nadmérnych pozadavkl na odkup byly definovdny vhodné ndstroje. V provozni oblasti jsou pro Fond
veskeré potfebné sluzby zajistény
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3.

Textova ¢ast Vyrocni zpravy

a) Popis viech vyznamnych udélosti, které se tykaji Fondu a k nimz doslo po skongeni Ugetniho obdob,

v¢. informaci o skuteCnostech, které nastaly aZz po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni
Ucelu Viyroéni zpravy (§ 34 odst. 2 pism. b) ZISIF a § 21 odst. 2 pism. a) ZoU)

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

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

pism. b) ZoU)

Makroekonomicky vyhled na rok 2025 byl postaveny na zékladé prognéz CNB, Ceské spofitelny, Komeréni
banky, CSOB, PPF banky a agentury Bloomberg ze zavéru roku 2024 a stoji na téchto predpokladech
vyvoje zakladnich fundamentd ceské ekonomiky:

Rok 2025 by mél prinést v Ceské republice ekonomické oziveni. Toto oZiveni v§ak nebude nijak
zavratné a mélo by se pohybovat okolo 2,5 % a rlist by mél byt tazen zejména sluzbami a obchodem.
Primyslu v roce 2025 jiz tolik nebude pomahat ani automobilovy priimysl. Vyrazné riziko pfedstavuji
mozna cla na dovozy do USA, které jsou aktualné zvazovany. Pro Némecko by takovéto opatreni
znamenalo dalsf faktor limitujici jeho stagnujici ekonomiku, coz by se nutné pfeneslo negativné i do
Ceského hospodarstvi. Ekonomiku by méla tahnout zejména spotieba, a to jak soukroma, tak viadni.
Spotfebu domdcnosti podpofi relativné nizka inflace i silny trh prace a s nim spojeny rdst realnych

Model CNB pfedpoklada, Ze priimérna inflace by v roce 2025 méla marginalné vzrdst z loriskych 2,5
% na 2,6 %. Progndzy trhu se priklanéji k opatrnosti, kdyz prvni snizeni Urokovych sazeb ocekavaji
nejdrive v bfeznu 2025. Na horizontu ménové politiky by inflace pfi slabé domaci poptavce a nizsich
cen energii a pohonnych hmot méla byt velmi blizko 2% inflacniho cile. Ceny energii budou tlacit
inflaci smérem dold, coz dokazuji zvefejnéné ceniky nékterych dodavatell. Obnoveny rdst cen
nemovitosti se projevi ve vys$si dynamice imputovaného najemného a znamena naopak proinflaéni
tlaky. Prostor pro uvolfiovani meénové politiky tady je, ale bude probihat pomaleji nez v roce 2024.

Podle agentury Bloomberg se drtiva vétsina analytik( shoduje, Ze na zavér roku bude 2tydenni repo
sazba v pasmu 3 - 3,5 %.

Na mezibankovnim trhu neni divod k velkému konkurenénimu boji, a tak pokles komerénich trokd
bude u depozitnich urokl pokrac¢ovat rychleji, a to jak u korunovych, tak i cizoménovych.

Pomaly rozjezd tuzemske ekonomiky odsune i vyraznéjsi posileni tuzemske meny. Mény rozvijejicich
se trhli by mély v pristim roce obecné tézit z Ustupu rizikové averze i snizovani Urokovych sazeb v
USA. Ocekavame, ze koruna prolomi hranici 25 K& a bude se pohybovat v urovni 24,7 — 25 K¢ / EUR.

Vyhled pro jednotliva aktiva, do kterych Fond prevazné investuje:

Realitni trh

o Meziro¢ni narlst stavebni produkce byl v roce 2024 2,5 %. Mezirocné bylo zahajeno o 62,4
% bytl vice, dokonéeno bylo 0 38,1 % byt méné. Bariérou pro rdst ve stavebnictvi zlstava
nadéle nedostatek zaméstnancu. Stavebni sektor v CR ocekava v roce 2025 mirny riist trhu
stavebnich praci 0 0,8 %. Navrh statniho rozpoc¢tu na rok 2025 obsahuje rekordni investice
do dopravni infrastruktury a vefejnych projektd, které pomohou zajistit stabilni poptavku po
stavebnich pracich.

o Nemovitostni trh se po loriském mirném ochlazeni rychle otfepal a nyni jiz silné expanduje,
alespon z cenového hlediska, a pfispiva k tomu i odloZena poptavka podpofena nadmérnymi
usporami. Obnoveny rychly rist cen nemovitosti zfejmé znepokojuje centralni bankére


https://www.kurzy.cz/ekonomika/rust/
https://www.kurzy.cz/makroekonomika/stavebnictvi/
https://www.kurzy.cz/reality/byty/
https://www.kurzy.cz/reality/byty/
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- Uvérya

jakozto proinflaéni riziko. Vyraznéjsi pokles urokovych sazeb u hypotecnich uvérl brzdi
bankovni Ustavy, aby si vySSi marzi vybudovaly rezervu pro pfipadné komplikace plynouci
z nesplacenych Uvérd.

Situace jednotlivych nemovitosti a developerskych projektd bude silné individudiné
ovlivnéna finan¢nimi parametry jednotlivych projektl, cenou a dostupnosti financovani,
ufizenim nakladl a ziskové marze a kvalitou projektovych kalkulaci. Silngjsi vliv nez dfive
budou mit i pozadavky ESG, které budou zvysovat nakladovost, ovlivhovat
konkurenceschopnost nemovitosti ¢i projektu a schopnost ziskat si externi financovani a
jeho cenu.

Trh komerc¢nich nemovitosti se stabilizoval. Klesajici Urokové sazby vytvareji priznivé
podminky pro rlst investi¢ni aktivity, zatimco omezena nabidka a rostouci poptavka tlaéi na
rist najma. Nizsi sazby podporuji nizsi yieldy, za které se tyto nemovitosti obchoduiji.
Kancelarsky segment se jiz zotavil z pandemie a mira neobsazenosti dosahuje jedné

pohledavky

Mira selhani Uvérd zlstava pobliz historickych minim a stale svédéi o dobré finanéni situaci
soukromého sektoru. V platebni moralce ale najdeme mensi trhliny. Podil nesplacenych
uveérd (NPL) roste u spotfebniho financovani, kde Urokové sazby zlstdvaji zvysené.
V objemnéjsim hypotecnim segmentu je ale situace stabilni.

Ocenéni Uvérld na realnou hodnotu by mél pozitivné ovlivhiovat pokles uUrokovych sazeb
v ekonomice (promitnuty pres pokles bezrizikové Urokové sazby diskontnich faktord).

Rizikem je vyvoj kreditni marze, kdy situace jednotlivych Uveérovych pohledavek bude silné
ovlivnéna finanénimi parametry dluznik, zejména schopnosti generovat cash flow
na Uhradu uUrokd a jistin, respektive schopnosti své zdvazky refinancovat, tedy schopnosti
ziskat nové financovani a za akceptovatelnou cenu, a kreditni marze vstupujici do ocenéni
Uvérd a pohledavek tedy bude silné zaviset na individudinim posouzeni finan¢niho zdravi
dluznika.

- Majetkové Ucasti (neobchodované spolecnosti)

@)

Ocenéni majetkovych UCasti bude vroce 2025 pod vlivem dvou potencionalné
protichtdnych vlivl — pokracujici pokles Urokovych sazeb a individualni vyvoj jednotlivych
spole¢nosti, jez budou ovlivnény politickymi rozhodnutimi.

Ocenéni majetkovych Ucasti na redlnou hodnotu by mél pozitivné ovliviiovat pokles
urokovych sazeb vekonomice (promitnuty pres pokles bezrizikové uUrokové sazby
diskontnich faktor(l). Tento faktor také bude podporovat ekonomickou aktivitu firem
a snizovat jejich nakladovost pfi vyuziti Uvérového financovani.

Na druhé strané bude zasadni pro ocenéni majetkovych ucasti individualni situace
jednotlivych firem, kterd bude silné ovlivnéna jejich finan¢nimi parametry, zejména
schopnosti rlst na trzbach a EBITDA a generovat cash flow a ziskovou marzi, coz byvaji
velmi réznorodd a bude zdaviset na vyvoji odvétvi a schopnosti managementd firem obstat
v prostredi vysokych nakladd.

Rizikové faktory aktudlniho U¢etniho obdobi
V priibéhu aktualniho ucetniho obdobi budou vyznamnym rizikovym faktorem nasledujici jevy:

- Hlavnim tématem roku 2025 budou nejspis obchodni valky, které mohou znacné uskodit leckterym
odvétvim ¢i ekonomikam. V této souvislosti se poprvé objevily trendy presouvani dodavatelskych
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fetézcl do blizkych zemi a pfesmérovani dodavatelskych fetézcl do zemi, které se povazuji
za politicky a ekonomicky bezpeéné, aby se zabranilo naruseni obchodnich tokd.

- Otevienost ¢eské ekonomiky, kde exporty predstavuji 70 % HDP, zpUsobuje jeji velkou citlivost
na externi Soky. A téch mdze prijit mnoho, od slabé némecké ekonomiky, pres nedostatek dodavek
plynu, az po rozpoutani obchodnich valek.

- Slaby ekonomicky rlst v Evropé bude i v letoSnim roce vytvaret tlak na uvolfovani ménovych
podminek ECB. VétSim problémem, nez inflace je nyni redlnd ekonomika. Vzhledem k tomu, ze ECB
predpoklada ndvrat inflace na cil na horizontu ménové politiky, ma prostor niz§imi sazbami
ekonomiku podporit.

- Geopoliticka nejistota. Cinsko-americké vztahy se tak stéle vice pridavaji ke dvéma dalsim dilezitym
ohnisklim geopolitického napéti — Ukrajiné a Blizkému vychodu. Silici rusky tlak na Ukrajinu vyvolava
silici protitlak Zapadu, a tedy postupnou eskalaci konfliktu. Konflikt na Blizkém vychodé se zmeénil z
lokéIniho problému (Gaza) na stéle zfeteln&j$i souboj mezi Izraelem a iranem.

- Za potencidlni zdroj nestability Ize povazovat také americkou politiku v podobé zavadéni cel
a migracnich ¢i danovych reforem.

- Omezeny pokles urokovych sazeb by mél dopad na ceny akcii a dluhopist kvli trzni poptavce a pres
ocenovaci modely, zplUsobujici zhorseni finanéniho zdravi firem.

- MuUzZe dojit ke zhorSeni ziskovosti firem, rlstu defaultll a rdstu kreditnich pfirdzek s dopadem
na redlnou hodnotu majetku a dluhd Fondu.

Ke dni vyhotoveni Vyro¢ni zpravy existuje znaénd mira nejistoty ohledné efektu téchto predpokladi a rizik
na celosvétovou i tuzemskou ekonomiku, nebot neustale dochazi k vyvoji. Nelze proto s pozadovanou
presnosti stanovit oc¢ekdvany dopad vyse uvedenych rizik na realnou hodnotu majetku a dluhd Fondu.

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

Fond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

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

Ke konci U¢etniho obdobi nedrzel Fond, ani jeho dcefind spolecnost ani nikdo jiny jménem Fondu akcie,
které by predstavovaly podil na zakladnim kapitalu Fondu.

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

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

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

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

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

Obhospodarovatel vykonaval v priibéhu Uéetniho obdobive vztahu k Fondu standardni ¢innost dle statutu
Fondu. Z hlediska investic nedoslo v pribéhu Ucetniho obdobi k uzavreni zadné nabyvaci smlouvy.
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h) Identifikacni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manaZera), pfipadné externiho
spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto Cinnost vykondval, véetné struéného
popisu jeho zkuSenosti a znalosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. k) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. a) VoBUP)

Jméno a prijmeni Bc. Ludék Kypry

datum narozeni: 02.08.1989
bytem: Krelovice 75, 330 36

Vykon ¢&innosti portfolio manazera pro Fond: 2.9.2024-30.9.2024
Znalosti a zkuSenosti portfolio manaZera

Dalsi identifika¢ni idaje

Vystudoval ZCU v Plzni, obor podnikovd ekonomika a management. Od roku 2011 pracoval pro
vyznamné znacky jakymi jsou Ceska sporitelna, OK Group. M vice nez 5 let zkugenosti z korporatniho
financovani a financovani developerskych projektll a 6 let zoblasti finanéniho poradenstvi a
pojistovnictvi. Od roku 2024 se vénuje sprave fondd kvalifikovanych investord.

Jméno a pfijmeni Ing. Adéla Berbrova

datum narozeni: 20.12.1997
bytem: V Prlceli 1653, 149 00 Praha 4

Vykon ¢innosti portfolio manazera pro Fond: 1.10.2024 - 31.12.2024
Znalosti a zkuSenosti portfolio manaZera

Dalsi identifika¢ni idaje

Absolvovala studium na Vysoké skole ekonomické v Praze, Fakulté podnikohospodarské. Zkusenosti
s komplexnimi finanénimi transakcemi a fizenim klientskych vztahd ziskala v bankovnim sektoru jako
bankér pro korporatni klientelu. Od roku 2024 plsobi v AVANT investi¢ni spole¢nosti a.s. jako spravce
fondU kvalifikovanych investor(.

i) Identifikaéni Udaje kaZzdého depozitdafe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢&innost
depozitafe vykonaval (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. k) ZISIF a Pfilohou 2
pism. b) VoBUP)

Nazev UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

ICO 64948242
Praha 4 Michle,Zeletavska 1525/, PSG 14092

Vykon ¢innosti depozitare pro Fond celé Ucetni obdobi

j) Identifikaéni Udaje kaZzdé osoby povérené Gschovou nebo opatrovanim majetku Fondu, pokud je u
této osoby ulozZeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu (8 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst.
1 pism. k) ZISIF a Prilohou 2 pism. ¢) VoBUP)

V U¢etnim obdobf nebyla takova osoba depozitafem povéfena.

k) Identifikacni Udaje kaZzdé osoby opréavnéné poskytovat investiéni sluzby, ktera vykonavala ¢innost
hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Fondu v rozhodném obdobi, a Udaj o dobé&, po kterou tuto
¢innost vykonévala (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni' s § 234 odst. 1 pism. k) ZISIF a Pfilohou 2 pism. d)
VoBUP)

V U¢etnim obdobf nevyuzival Fond sluzeb hlavniho podptrce.
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) 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. k) ZISIF a
Pfilohou 2 pism. €) VoBUP)

Tato informace je obsahem pfilohy €. 4 Vyrocni zpravy.

m) Soudni nebo rozhod&i spory, které se tykaji majetku nebo ndroku vlastnikl cennych papirG nebo
zaknihovanych cennych papir( vydavanych Fondem, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 %
hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi, v&. Gdajl o vSech stétnich, soudnich nebo rozhodgich
fizenich za Ugetni obdobi, kterd mohla mit nebo v nedévné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni
situaci nebo ziskovost Fondu nebo jeho skupiny nebo prohldseni o tom, Ze takova fizeni neexistuji (§
291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. k) ZISIF a Pfilohou 2 pism. g) VoBUP)

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

V Ugetnim obdobi nebyl Fond uéastnikem spravniho, soudniho ani rozhod&iho fizeni, které mohlo mit
nebo v nedavné minulosti mélo vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Fondu.

n) Hodnota v§ech vyplacenych podil na zisku na jednu akcii (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234
odst. 1 pism. k) ZISIF a Pfilohou 2 pism. h) VoBUP)

V Ugetnim obdobi nebyla k zakladatelskym akciim vyplacena zadna dividenda.

o) Udaje o skutecné zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodafovani Fondu, s rozlisenim na
Gdaje o Uplaté za vykon &innosti depozitédre, administratora, hlavniho podplrce a auditora, a Udaje
o dalSich nékladech ¢i danich (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni's § 234 odst. 1 pism. k) ZISIF a PFilohou
2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodarovani

- Fondu 0 tis. K&
Uplata depozitéfi za sluzby depozitare .
- Fondu 0 tis. K¢
Uplata depozitafe za sprévu cennych papir( .
- Fondu 0 tis. K¢

Uplata administratora
P - Fondu zahrnuta v Uplaté za obhospodarovani
Uplata hlavniho podptirce .
- Fondu 0 K¢
Uplata auditora o
0 tis. KC

- Fondu
Fond neeviduje dal$i naklady nebo dané

Na vrub Ostatniho jméni Ize hradit pouze naklady Fondu, které nevznikaji nebo nemohou vznikat
v souvislosti s investiéni ¢innosti zadného podfondu vytvoreného Fondem.

p) Udaje o podstatnych zménéch ddajd 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 priibéhu Ugetniho obdobi nedoslo k zméné statutu Fondu, ani ke zméné investi¢nich cild, investiéni

politiky ani strategie Fondu.
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q) Udaje o mzdéch, Uplatédch a obdobnych pfijmech pracovnik(i a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vypldcenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikim nebo vedoucim
osobam v Ugetnim obdobi, &lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, idaje o poétu pracovnikl a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a Gdaje o pfipadnych odméndch za zhodnoceni kapitélu,
které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF)

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

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

Obhospodarovatel Fondu je povinen zvefejfiovat Udaje o odménovani svych pracovnikd. Vzhledem ke
skuteénosti, Ze obhospodarovatel obhospodaruje vysoky pocet investiénich fondd, jsou niZze uvedena
Cisla pouze pomeérnou éasti celkové ¢astky vyplacené obhospodafovatelem Fondu jeho pracovnikidim,
nebot pracovnici obhospodarovatele zajistuji sluzby obhospodarovani a administrace zpravidla ve vztahu
k vice fonddm. Obhospodarovatel zavedl metodu vypoctu pomérné ¢astky pfipadajici na jednotlivé fondy
zalozenou na objektivnich kritériich.

e v pomeérné vysi prifaditelné Fondu:

Pevna slozka odmén 0Ke
Pohybliva slozka odmeén 0 K¢
Pocet prijemcl 85,2
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢

r) Udaje o mzd4ch, Uplatach a obdobnych pFjmech 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. ¢) ZISIF)

Obhospodarovatel Fondu uplatiiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikdm, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muZe byt vystaven obhospodarovatel Fondu
nebo obhospodarovany fond. Tyto zasady a postupy v rémci systému odmériovani podporuji fadné a
ucéinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu obhospodafovanych
fondd, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji postupy k zamezovani stfetu zajmu.

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

e predstavenstvo a dozorci rada;
e reditelé spravy majetku.

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

e v pomeérné vysi pfifaditeiné Fondu:

Odmény vedoucich osob 0 Ke
Pocet pfijemcl 6,1
Odmeény ostatnich pracovnik( 0 Ke
Pocet pfijemcl 79,1



VYROCNI ZPRAVA 2024 — EBM Real Estate SICAV, a.s.

4, Prohlaseni opravnénych osob Fondu

Podle naSeho nejlepsiho védomi prohlaSujeme, ucCetni zavérka, vypracovana v souladu s platnym
souborem Ucetnich standard(, poddva vérny a poctivy obraz o majetku, zavazcich, finanéni situaci a
vysledcich hospodareni Fondu a vyrocni zprava podle zakona upravujiciho Ucetnictvi obsahuje vérny
prehled vyvoje a vysledkd Fondu a postaveni Fondu, spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot, kterym ¢eli.

Zpracoval: JUDr. Petr Kratky

Funkce: zmocnény zastupce jediného ¢lena pfedstavenstva spolecnosti
AVANT investiéni spole¢nost, a.s.

Dne: 25.2.2025

Podpis:
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5. Prilohy

Priloha ¢. 1 —  Zprava auditora k Ucetni zavérce Fondu

Priloha &.2 =  Ugetni zévérka Fondu ovéfena auditorem (ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)

Priloha ¢. 3 -  Vyro¢ni zprava podfondu EBM Residential podfond vcetné Ucetni zavérky ovérené

auditorem (ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)
Pfiloha ¢. 4 —  Zprava o vztazich za Ugetni obdobi (ust. § 82 ZOK)

Pfiloha €. 5 - Identifikace majetku Fondu, jehoz hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu
(Priloha 2 pism. €) VoBUP)
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6. Priloha €. 1 — Zprava auditora k ucetni zavérce Fondu



EFAPOGEO

Zprava nezavislého auditora

o oveéreni ucetni zaverky fondu
EBM Real Estate SICAV, a.s.

k 31. 12. 2024

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohanské nabrezi 671/15
Recepce B

CZ186 00 Praha 8

podet stran: 4

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B / IC /271 97 310 / t/ +420 267 997 700
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Zprava nezavislého auditora

o ovéfeni ucetni zavérky fondu EBM Real Estate SICAV, a.s.

Se sidlem: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4

Identifikaéni Cislo: 21958564

Typ fondu: fond kvalifikovanych investori podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) zakona ¢.240/2013 Sb., o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpisu

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni uetni zavérky je uréena akcionafi fondu EBM Real Estate SICAV,
a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky fondu EBM Real Estate SICAV, a.s. (dale také ,Fond“) sestavené
na zakladé ¢eskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2024 vykazu zisku a ztraty za rok
koncici 31. 12. 2024, podrozvahy k 31. 12. 2024, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. 12.
2024, prehledu o zménach v Cistych aktivech a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych ugetnich metod a dals$i vysvétlujici informace. Udaje o fondu jsou uvedeny v piiloze této ugetni
zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv fondu k 31. 12. 2024, nakladu
a vynosUl a vysledku jeho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2024, podrozvahy k 31. 12. 2024, pfehledu o
zménach vlastniho kapitalu za rok kongici 31. 12. 2024 a pfehledu o zménach v €istych aktivech v souladu
s Ceskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme na fondu nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni zpravé
mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo fondu.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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EFZAPOGEO

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti naSich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim UcCetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o Ucetni
jednotce ziskanymi béhem ovérovani Ucetni 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 splfuji poZzadavky pravnich pfedpisi na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo
zplsobilé ovlivnit usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze
e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v U€etni zavérce, jsou
ve v§ech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o fondu k nimz jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupt
jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nez;jistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady fondu za uéetni zavérku

Pfedstavenstvo fondu odpovidd za sestaveni uU€etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Eeskymi uCetnimi pfedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo fondu povinno posoudit, zda je fond schopen nepretrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani
a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni uUCetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy
pfedstavenstvo planuje zruSeni fondu nebo ukoné&eni jeho Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez
tak uginit.

Za dohled nad procesem uc&etniho vykaznictvi v Podfondu odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zpusobenou 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 pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodd nebo chyb a povazZuji se za vyznamné (materialni), pokud
Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

3/4
ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B IC /271 97 310 t/ +420 267 997 700

Rohanské nabfezi 671/15, 186 00 Praha 8 DIC/ CZ271 97 310 w / www.apogeo.cz




EFZAPOGEO

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky zpusobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni 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 (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo fondu uvedlo v pfiloze uéetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni GCetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Fondu nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti fondu nepfetrzité trvat vychazeji
z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze fond ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor&i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu ugcinili, v€etné zjisténych vyznamnych nedostatk
ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 25. 02. 2025

AAGED A

/3 o

Auditorska spoleénost: g _M i | Odpovédny auditor:

PKF APOGEOQO Audit, s.r.o. v IR =z Ing. Jaromir Chaloupka

Rohanské nabrezi 671/15 s, d Opravnéni ¢. 2239

Recepce B “Ery g

CZ 186 00 Praha 8

Opravnéni ¢. 451
PKF APOGEO Audit, s.r.o.
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7. Priloha &. 2 — U&etni zavérka Fondu ovéfend auditorem
(ust. § 234 odst. 1 pism. a) ZISIF)
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INVESTICNi SPOLECNOST

Ucetni zavérka Fondu

EBM Real Estate SICAV, a.s.
za obdobi od 23. 8. 2024 do 31. 12. 2024
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ROZVAHA

Ke dni 31.12. 2024

(v tisicich K¢)

EBM Real Estate SICAV, a.s.

ICO: 219 58 564

Priloha v radné ucetni zavérce k 31. 12. 2024 (v tis. K&)

ROZVAHA

ke dni: 31.12.2024
(v celychtis. K¢)

17 | Vlastni kapital

Cisté aktiva pfipadajici

na drzitele

investiénich akcii
celkem (Fondovy
18 | kapitdl)

Posledni den Posledniden | Posledniden
. rozhodného rozhodného minulého
AKTIVA Pozndmka | = oy qopi | Korekee | opdoni | rozhodného
brutto netto obdobi-netto
Aktiva celkem (%) sum 100 100
Pohledavky za bankami a 100
3 | druzstevnimi zaloznami (%) A_03 100
a) splatné na
v tom: pozadani A_03a 100 100
. Posledni den Posledni den minulého
PASIVA Pozndmka rozhodného obdobi rozhodného obdobi
Pasiva celkem (%) sum 100
9 | Zakladni kapital (%) P_09 100
a) splaceny
7 toho: zakladni kapital P_09a 100
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi
b) prirGstek
kapitalu 0

Sestaveno dne:

25.02.2025

JUDr. Petr Kratky

Sestavil:

73 Uoussym

f

Beranova Renata

Zmocnénec statutarniho organu
AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.

Podpisovy zdznam statutarniho organu ucetni jednotky:
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PODROZVAHA

Ke dni 31.12. 2024

(v tisicich K¢)

Poznamka Posledni den Posledni den minulého
rozhodného obdobi rozhodného obdobi
8 | Hodnoty predané k obhospodarovani U_08 100 0
Sestaveno dne: Podpisovy zdznam statutarniho organu ucetni jednotky:
25022025 | JUDr. Petr Kratky
Sestavil: Zmocnénec statutarniho organu

f AVANT investi¢ni spole¢nost, a.s.

73 LAounss T

Beranova Renata
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za rok kondici 31. 12. 2024

(v tisicich K¢)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ke dni: 31.12.2024

(v celych tis. K¢)

0Od zacatku do
Poznamka 0d zacatku do konce konce minulého
rozhodného obdobi rozhodného
obdobi
Zisk nebo ztrata za ucetni
obdobi z bézné cinnosti
20 | pred zdanénim sum 0
21 | Dan z prijmu VZ7_20 0
Zisk nebo ztrata za
ucetni obdobi po
22 | zdanéni sum 0
Sestaveno
dne: Podpisovy zaznam statutarniho orgdnu ucetni jednotky:
2502.0025| JUDr. Petr Kratky B
Sestavil: ‘ f Zmocnénec statutarniho organu
D AU Beranova AVAVNT investicni
Renata | spolecnost, a.s.
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VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

za rok kondici 31. 12. 2024

(v tisicich K¢)

v tis.
Aktudlni obdobr: K&
Zakladni| Vlastni Emisni Rezervni | Kapitdlové | Ocenovaci | Zisk Celkern

kapital akcie azio fondy fondy rozdily | (ztrata)

Zlstatek k 23.08.2024

——-——-

Zlstatek k 31.12.2024 100 100

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni
Sestaveno dne; jednotky:

25022025 | JUDr. PetrKratky

Zmocnénec statutarniho -
Sestavil: | organu %—ﬂ

?) AVANT
Q"#')w\b"m\, Beranova | investicni

Renata | polecnost, a.s.
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PRILOHA V UCETNI ZAVERCE

1. Obecné informace

EBM Real Estate SICAV, a.s. (déle jen ,Fond") byl zalozen v souladu se zékonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jako ,ZISIF").

Nazev Fondu: EBM Real Estate SICAV, a.s.

Sidlo: Hveézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4

Den zapisu do obchodni rejstriku: 23.08. 2024

ICO: 219 58 564

DIC: CZ21958564

Pravni forma: akciova spolecnost

Zapsana do obchodniho rejstriku: vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B viozka 29058

Predmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investort podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Fond byl dne 22. 08. 2024 na zékladé § 503 a § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a €) ZISIF zapsan do seznamu
Ceské narodni banky (dale jen ,CNB") podle § 597 pism. a) ZISIF.

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

Fond je fondem kvalifikovanych investord, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje penézni prostfedky anebo
penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investorl vydavanim ucastnickych cennych papird a provadi spole¢né
investovani shromazdénych penéznich prostredkl anebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni strategie
ve prospéch téchto kvalifikovanych investor( a dale spravuje tento majetek.

EBM Real Estate SICAV, a.s. vytvafi podfond pod nazvem EBM Residential podfond, na jehoz uc¢et mize Fond nabyvat
majetek v souladu s investi¢ni strategii tohoto Podfondu.

Investi¢nim cilem Podfondu je setrvale dosahovat stabilniho absolutniho zhodnoceni prostfedkd vioZzenych Investory.
Podfond bude investovat zejména do Ucasti, zejména v Nemovitostnich spole¢nostech, a poskytovani Gvérd a zaptjcek
s tim, Ze vynosy investic Podfondu budou primarné opatfovany ze zhodnoceni investic do U¢asti, z dividend a z urokd, a
bude rovnéz odkupovat a proddvat zajisténé pohledévky skrze spolecnosti, ve kterych ma Podfond Ucast. Soucasti
strategie Podfondu je tedy i diverzifikace rizik na zékladé investic do réiznych nepropojenych majetkovych hodnot.

Podfond ma vlastni investicni strategii a vlastni statut. Investicni strategie a investi¢ni cile podfondu jsou podrobnéji
specifikovany ve statutu podfondu.

Obhospodarovatel a administrator:

Obhospodafovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a jeho administratorem (ve smyslu § 38 odst. 1 ZISIF) je
poc¢inaje 02. 09. 2024 AVANT investicni spole¢nost, a.s., ICO: 275 90 241 (déle jen ,investi¢ni spole¢nost”,
,obhospodarovatel“ nebo ,administrator”).

Investi¢ni spolecnost byla na zakladé rozhodnuti zakladateld Fondu ke dni 26. 06. 2024 jmenovana do funkce
individualniho statutarniho organu Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1 ZISIF obhospodarovat
prostrednictvim této osoby.

-7 -
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V priibéhu sledovaného obdobi k 31.12. 2024 investi¢ni spolec¢nost vykonavala ¢innost obhospodarovani majetku Fondu
v souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve statutu Fondu a priibézné naplfiovala jeho investi¢ni strategii.

Fond nemél ve sledovaném ani v minulém ucetnim obdobi zaméstnance. Fond je pIné obhospodafovan investi¢ni
spolecnosti. Vedle obhospodarovani majetku Fondu investicni spole¢nost provadii administraci Fondu. Uvedené ¢innosti
ve vztahu k Fondu realizuje investi¢ni spole¢nost svymi zaméstnanci. Spravu majetku Fondu zajistuje feditel spravy
majetku, ktery je zaméstnancem obhospodarovatele Fondu.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2024:

Statutarni organ:

Clen predstavenstva AVANT investiéni spole¢nost, a.s. od 23.08. 2024
Pfi vykonu funkce zastupuje JUDr. PETR KRATKY od 23. 08. 2024
Pri vykonu funkce zastupuje Ing. PAVEL HOFFMAN od 23.08. 2024
Dozoréirada:

Predseda dozor¢i rady JAKUB VAIS od 23.08. 2024
Clen dozor¢i rady UBOMIR VAIS od 23. 08. 2024
Clen dozoréi rady PETR ILLETSKO od 23. 08. 2024

V rozhodném obdobi nedoslo ke zménam v obchodnim rejstriku.

2. Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

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

Usetni zavérka byla pfipravena na zékladé ucsetnictvi vedeného v souladu se zékonem ¢&. 563/1991 Sb., o Udetnictvi,
ve znéni pozdgjsich predpist (dale jen ,ZoU") a pFisludnymi nafizenimi a vyhlagkami platnymi v Ceské republice, zejména
VoUBFI. Ugetni zévérka byla sestavena na zékladé akruéiniho principu a na zékladé zésady ocenovani redlnou hodnotou
ve smyslu Mezinarodnich Ucetnich standardd upravenych pravem Evropskeé unie.

V souladu s § 4a odst. 1 VoBUP Fond vykazuje, ocefuje a uvadi informace o financnich néstrojich podle mezinarodnich
Ucetnich standardd upravenych primo pouzitelnymi predpisy Evropské unie (déle jen ,IFRS").

Tato Ucetni zavérka je zpracovéna v souladu s pozadavky VoUBFI, na uspofadani a obsahové vymezeni polozek ucetni
zavérky a rozsah Udajll ke zverejnéni pro banky a jiné finanéni instituce.

Individuaini uCetni zavérka byla zpracovana jako radna k datu 31. 12. 2024, a to za ucetni obdobi od 23. 08. 2024 do 31.
12.2024 (dale téz ,ucetni obdobi").

Ucetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, zasadu Uctovani ve vécné a Gasové souvislosti, zdsadu opatrnosti a
predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu s § 187 ZISIF se Ucetni zavérka investicniho fondu ovéfuje auditorem.
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Fond neni subjektem vefejného zajmu podle § 1a ZoU a je kategorizovéan podle § 1b odst. 1 ZoU jako mikro ucetni
jednotka. Predkladana ucetni zavérka Fondu je nekonsolidovana. Fond nema v souladu s § 22 ZoU povinnost sestavovat
konsolidovanou uUcetni zaverku.

3.  Dulezité ucetni metody

Usetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Fondu jako uéetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dilezitymi ucetnimi metodami:

3.1.  Den uskutecnéni ucetniho pfipadu

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

Finan¢ni aktiva

Nakupy nebo prodeje financénich aktiv jsou vykazany k datu sjednani obchodu — datum, kdy se Fond zavazal koupit aktivu.
Financni aktivum se zaUcCtuje v pfipadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje, tj. ucetni
jednotka vykazuje vSechna sva smluvni prava. Smluvni prava zaniknou, pokud Fond uplatni prava na vyhody definované
smlouvou, tato prava zaniknou, nebo se téchto prav vzda. Pokud by pfevod finanéniho aktiva nesplioval kritéria

k oductovani, pak Fond o prevedeném aktivu neuctuje jako o svém aktivu.

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

Vynosy z dividend jsou uétovany v ramci vynost z dividend, jakmile na né Fondu vznikne narok.
Finan¢ni zavazky
Vznik nebo prevody finanéniho zavazku jsou vykazovany k datu sjednani obchodu.

Fond zalctuje finanéni zavazek v pfipadé, kdy se stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje, tj. ucetni
jednotka vykazuje vSechny své smluvni povinnosti.

Fond vyjme financni zavazek z rozvahy v pfipadé, Ze financni zavazek zanikne, tedy v pfipade, Ze je povinnost definovana
smlouvou spinéna, zruSena nebo skonci jeji platnost.

Sména se stavajicim dluznikem a véfitelem dluhového nastroje s podstatné rozdilnymi podminkami se zobrazuje jako
zanik ptvodniho finan¢niho zdvazku a zaucétovani nového finanéniho zédvazku.

3.2. Financni aktiva

Fond pred klasifikaci finan¢nich aktiv provadi analyzu jednotlivych slozek majetku, predevsim pak drzenych cennych
papirl, a stanovi, zda se jedna o dluhové financni aktivum nebo kapitalovy nastroj. Kapitalovym nastrojem je smlouva
dokladajici zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky po odecteni vSech jejich zavazkd.

V pfipadé, Ze Fond drZi investi¢ni akcie nebo podilové listy, kdy na svou Zadost ma pravo na odkup téchto cennych papird,
investi¢ni akcie nebo podilové listy pfedstavuji smluvni pravo pfijmout hotovost nebo jiné finanéni aktivum a bude se tak
zpravidla jednat o dluhové finanéni aktivum.
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3.2.1. Dluhova finanéni aktiva
Mezi dluhova finanéni aktiva se z rozvahy fadi:
e Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami,

Polozka ,Pohledavka za bankami a druzstevnimi zaloznami“ obsahuje zejména bézné Ucty, terminové vklady, poskytnuté
uveéry, poskytnuté Uvéry v ramci repo obchodl a ostatni pohledavky u centralnich bank, bank nebo druzstevnich zalozen.

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

Smluvni penézni toky z dluhovych nastrojd Fondu jsou tvofeny zpravidla pouze jistinou a Urokem, ale pfesto nejsou tyto
cenné papiry klasifikované jako drzené za ucelem inkasovani smluvnich penéznich tok( ani jako cenné papiry drzené za
Ucelem inkasovani penéznich tokd a urcené k prodeji. Z vySe uvedeného plyne, ze vSechny investice do dluhovych
financnich aktiv Fond klasifikuje jako financ¢ni aktiva v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (dale také jako ,FVTPL").

Zasady Fondu vyzaduji, aby investi¢ni spolecnost hodnotila informace o téchto financnich aktivech na zakladé realné
hodnoty spolu s dalsimi souvisejicimi finan¢nimi informacemi.

Fond pfi prvotnim zauctovani ocenuje financnim aktivum realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty a oductovani
financniho aktiva je uctovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky
nebo ztraty z financnich operaci” mimo nabéhlé uroky, které jsou Uctovany v casoveé souvislosti do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty se vykazuji v poloZce ,Vynosy z Urokd a podobné vynosy"”.

Financni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyz se zmeéni obchodni model pro spravu celého portfolia.
Reklasifikace ma prospektivni vliv a je aplikovana od pocatku vykazovaného obdobi, které nasleduje po zméné obchodniho
modelu.

3.3.  Financni zavazky

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

Fond klasifikuje své finan¢ni zdvazky v realné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zakladé toho, Ze tyto zavazky patfi
do skupiny finan¢nich aktiv a zdvazk(, které jsou jako celek fizeny a jejichz vykonnost je vyhodnocovana na zékladé rediné
hodnoty.

Fond pfi prvotnim zauctovani ocenuje finanéni zavazky redlnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty prifaditelné
uverovému riziku jsou vykazovany v rozvaze jako ocenovaci rozdil a ostatni zmény realné hodnoty, nabéhlé prislusenstvi
a oductovani finanénich zavazkl je Uc¢tovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucastf
polozky ,Zisky nebo ztraty z finan¢nich operaci”.

3.4. Penézni prostredky

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady na béznych Uc¢tech u bank a jiné kratkodobé investice
na aktivnim trhu se splatnosti tfi mésice nebo méné a kontokorentni Ucty. Precerpani bankovnich Uctl se v rozvaze
vykazuje v zdvazcich v poloZce ,Zavazky vic¢i bankam a druzstevnim zaloznam”.

-10 -
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3.5.  ZpUsoby ocenovani
Majetek a dluhy Fondu se v souladu s ust. § 196 ZISIF ocenuji redlnou hodnotou podle mezinarodnich uc¢etnich standard
(dale jen ,IFRS") upravenymi pravem Evropské unie. Konkrétné jako vychodisko pro definovani redlné hodnoty je zpravidla

pouzit standard IFRS 13.

U vybranych finan¢nich nastrojd mize byt redlnd hodnota zejména z ddvodu zanedbatelného kreditniho a urokového
rizika a kratké doby splatnosti aproximovana jmenovitou/nabéhlou hodnotou. Jedna se zejména o:

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

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

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

e nezavisly znalec.
Redlna hodnota nemovitosti a majetkovych Ucasti v majetku Fondu, véetné redlné hodnoty cennych papirtl vydavanych
investicnim fondem nebo zahranicnim fondem, ktery je uzavienym investicnim fondem, je stanovena vzdy ke konci
kazdého ucetniho obdobi, pficemz takto urCena hodnota se povazuje za realnou hodnotu pro obdobi od posledniho dne

ucetniho obdobi do dne predchazejiciho dni dalsiho stanoveni realné hodnoty.

Vice informaci je uvedeno v odstavci 15 Redlna hodnota.
3.6. Vzijemna zucCtovani

Finan¢ni aktiva a zavazky se vzajemné zapoditavaji a Cista Castka je vykazana v rozvaze, pokud existuje pravné
vymahatelny narok na zapocteni zictovanych ¢astek a existuje zameér vyporadat je v Cisté vySi nebo realizovat aktivum a
vyporadat zavazek souc¢asné. Pravné vymahatelny narok nesmi byt podminén budoucimi udalostmi a musi byt vynutitelny
v ramci bézného podnikani, ale i v pfipadé selhani, platebni neschopnosti nebo Upadku Fondu nebo protistrany.

3.7.  Zdasady pro uctovani nakladd a vynosu

Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz Casové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouziti této zasady nebylo
mozné podat vérny a poctivy obraz pfedmétu tdetnictvi Fondu, bude administrator postupovat odchylné. Casové rozligeni
neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné &dstky, kdy jejich ziétovanim do nakladd nebo do vynosl
bez Casového rozliSeni neni dotcen ucel Casového rozliseni a Ucetni jednotka tim prokazatelné nesleduje zamérnou Upravu
hospodarského vysledku, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, popf. prijmy.

Opravy nakladli nebo vynost minulych U¢etnich obdobi se Uctuji na uétech nakladl nebo vynost bézného obdobi, pokud
se nejedna o opravy zdsadnich chyb tykajicich se prfedchozich obdobi, které se Uctuji jako Upravy vysledkd minulych let.

3.7.1. Urokové néklady a vynosy

O urokovém nakladu nebo vynosu se Uctuje ve vécné a Casove souvislosti a takto rozliSeny urokovy vynos nebo naklad je
soucasti oceneéni.

Urokové néklady a vynosy se vykazuiji ve vysledku hospodareni v polozce ,Néklady na troky a podobné néklady” a ,Vynosy
z Urok( a podobné vynosy".
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3.7.2. Vynosy z dividend

Vynosy z dividend jsou Ucétovany v ramci vynosUl z dividend, jakmile na né Fondu vznikne narok. Vynosy z dividend jsou
vzdy vykazany ve vysledku hospodareni v polozce ,Vynosy z akcii a podild”.

3.7.3. Vynosy a naklady z poplatk( a provizi

O vynosovych nebo nakladovych poplatcich se UcCtuje ve vécné a Casové souvislosti k datu realizace transakce.
O nakladech nebo vynosech z provizi se UCtuje ve vécné a casové souvislosti.

3.7.4. Naklady a vynosy z pokut a pendle

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

3.8.  Zachyceni operaci v cizich ménach

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

3.9. Danzpfijmu

Danovy zaklad pro dan z pfijm0 se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pfipoctenim darfiové
neuznatelnych nakladd, ode¢tenim vynosu, které nepodléhaji dani z pfijmU a pfipoctenim zisku nebo ztraty nezohlednéné
ve vysledku hospodareni, ktery je dale upraven o slevy na dani a piipadné zapocty.

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

3.10. Tvorba rezerv

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

Rezerva se tvofi v pfipadé, pro ktery plati nasledujici kritéria:
e existuje povinnost (pravni nebo vécnd) pinit, kterd je vysledkem minulych udalosti,

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

e je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad vyse plnéni.
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Pro dosaZeni nejlepsiho odhadu rezervy se berou v Uvahu veskera rizika a nejistoty, které nevyhnutelné provazi mnoho
souvisejicich udalosti a okolnosti. Budouci udalosti, které mohou mit vliv na ¢astku nezbytnou k vyporadani dluhu,
se zohlednuji v ¢astce rezervy v pfipade, Ze existuje dostatecné objektivni jistota, Ze k nim dojde. PFi vycisleni rezervy
se neberou v Uvahu zisky z o¢ekdvanych vyrazeni aktiv, a to ani tehdy, kdy oc¢ekavana vyrazeni jsou tésné spojena s
udalosti, jez je pficinou tvorby rezervy.

3.11. Podminéna aktiva, podminéné zavazky a podrozvahoveé polozky

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

Podminéna aktiva a podminéné zavazky jsou evidovany v podrozvahové evidenci.

Tyto transakce Fond sleduje, nebot predstavuji dilezitou soucdst jeho ¢innosti a maji podstatny vliv na Urover rizik, kterym
je Fond vystaven (mohou zvysit nebo sniZit jina rizika, napf. zajisténim aktiv a zdvazk{ vykazanych v rozvaze).

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

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

aktiva ve spravé). Podrozvahovymi polozkamijsou i nominalni hodnoty urokovych a ménovych ndstroj, véetné forwardq,
swapU, opci a futures. Detailni informace o derivatovych operacich jsou popsdny v bodé Derivaty.

3.12. Cenné papiry vydavané Fondem

Fond vydava nasledujici druhy kusovych akcii: zakladatelské akcie.

Zakladatelské akcie

Zakladatelské akcie maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydavany ve formé na jmeéno, byl jim pfidélen ISIN:
CZ0008052990.

Se zakladatelskymi akciemi Fondu jsou spojena nasledujici prava:

e pravo na podil na zisku Fondu z majetku Fondu nezahrnutého do Zadného Podfondu (dividenda), schvaleného
valnou hromadou Fondu k rozdélent;

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

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

e pokud se jedna o kvalifikovaného akcionare podle § 365 ZOK, pravo pozadat statutarni organ Fondu o svolani
mimoradné valné hromady Fondu k projednani navrzenych zalezitosti;

e pravo na podil na likvidaénim zdstatku pfi zruseni Fondu s likvidac;

e v pripadé nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem zakladatelské akcie Fondu nebo v pripadé exekucniho prikazu k
prodeji zakladatelské akcie Fondu pravo uplatnit predkupni pravo k zakladatelskym akciim jiného akcionare za
podminek § 283 odst. 2 ZISIF;
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e predkupni pravo k zakladatelskym akciim jiného akcionare za podminek § 160 ZISIF;
e pravo na bezplatné poskytnuti aktualniho znéni tohoto Statutu a posledni vyroéni zpravy.

Hodnota zakladatelskych akcii pfedstavuje zapisovany zakladni kapital.

4.  Regulatorni pozadavky

Fond podléha dohledu ze strany Ceské narodni banky. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (dale jen
,depozitar”) vykonava pro Fond funkci depozitare ve smyslu § 83 ZISIF a poskytuje sluzby dle depozitarské smlouvy, jejiz
posledni znéni je ucinné od 02. 09. 2024.

5. Zmeény ucetnich metod

Ve sledovaném obdobi nedoslo ke zménam ucetnich metod i vzhledem k tomu, Ze se jedna o prvni Ucetni obdobi tohoto
fondu.

6.  Opravy chyb minulych let a vliv téchto oprav na vilastni
kapital

Ve sledovaném obdobi Fond nerealizoval zadné opravy chyb minulych let s vyznamnym vlivem na vlastni kapital, a to také
vzhledem k faktu, Ze se jednd o prvni Ucetni obdobi.

7. Zahajovacirozvaha

Zahajovaci rozvaha fondu k datu vzniku 23.08.2024 je tvofena Pohledavkami za bankami ve vysi 100 tis. K&, zakladnim
kapitalem ve vySi 100 tis. KC.
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8.  Vyznamné polozky v rozvaze

8.1.  Financ¢ni nastroje

Fond zvefejriuje informace pozadované Ucetnim standardem IFRS 7 a rozd€luje finan¢ni nastroje do nasledujicich
kategorif:

Ocenéné Ocenéné realnou hodnotou
s K& nabéhlou do ostatniho Gplného vysledku do zisku nebo ztraty
tis. KC hodnotou . A4 L N
dluhové kapitdlové povinné uréena
nastroje nastroje
Aktiva
Pohledavky za bankami 100

Cokem i skive |0 OO0 o)

8.2.  Pohledavky za bankami

tis. K& K 31.12.2024 Zahajovaci rozvaha
ZUstatky na béznych ucétech 100 100

Fond ke konci sledovaného obdobi evidoval zlistatek na bankovnim uctu vedeném v CZK u UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s. ve vysi 100 tis. K¢.

8.3.  Zakladni kapital

K 31.12. 2024 eviduje Fond zakladni zapisovany kapital ve vySi 100 tis. KC.

Zakladni kapital je tvofen 100 000 ks zakladatelskych akcii na jméno v zaknihované podobé s jmenovitou hodnotou 1 K¢.

9.  Vyznamné poloZky ve vykazu zisku a ztraty
9.1.  Financni nastroje

Fond za sledované obdobi neeviduje zisky nebo ztraty vykazané v souladu s IFRS 9 ve vykazu zisku nebo ztraty nebo
v ostatnim Uplném vysledku:
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9.2. Splatna dan z pfijmad

tis. K& 2024
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné Cinnosti pfed zdanénim 0

Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z oduc¢tovani finanéni aktiv vykazanych v ostatnim Uplném
vysledku (nerozdélenych vysledcich)

Vynosy nepodléhajici zdanéni

0
0
Danove neodcCitatelné naklady 0
0

Pouzité slevy na dani a zapocCty

Zéklad dané ‘

Zohlednéni danové ztraty minulych let

Zaklad dané po odeCteni danové ztraty ‘

Dari vypoCtena pri pouziti sazby 5 % ‘

Na ocekavanou vysi dané z prijmu pravnickych osob za sledované obdobi nebyla tvorena rezerva. Fond za sledované
obdobi neplatil zalohy na dan z prijmu pravnickych osob.

0.3.  OdlozZeny darnovy zavazek/pohledavka

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

Fond nevykazuje k 31.12.2024 odlozeny danovy zavazek nebo pohledavku.

10. Vynosy podle geografického ¢lenéni

Fond provozuje svou ¢innost pouze na Uzemi Ceské republiky.

11. Podminéna aktiva, podminéné zavazky a podrozvahové
polozky

tis. K& K31.12.2024
Poskytnuté prisliby a zaruky 0
Hodnoty predané k obhospodarovani 100

Fond k rozvahovému dni vykazuje vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani investicni spolecnosti, a to
ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.
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12. Zalohy, zavdavky, zapUjcky, avery a zajisténi poskytnuté
¢lendm fidicich a kontrolnich organt

Fond neposkytl Zzadné zalohy, zavdavky, zapUjcky a Uvéry ¢leniim statutarniho organu ani ¢lendm dozoréi rady. Zaroven
za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

13. Identifikovana hlavni rizika dle statutu

13.1. Rizenirizik

Cinnost Fondu je vystavena zejména Uvérovému riziku.

Fond v rdmci své ¢innosti zfizuje podfondy, na kterych probiha investi¢ni ¢innost. Fond nerealizuje investi¢ni ¢innost.

13.2. Expozice a koncentrace rizik v tis. KC

Fond je v ramci skladby svého majetku vystaven zejména nasledujicim rizikim a jejich koncentraci:

Typ expozice Typ rizika Protistrana Hodnota Koncentrace

Bézné ucty kreditni UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s.

100 100,0 %

Celkovy souget 100,0 %

13.3. ldentifikovana hlavni rizika dle statutu, respektive portfolia majetku Fondu

13.3.1. Uvérové riziko (stupen vystaveni Fondu riziku: nizké)

Riziko vzniku ztraty Fondu v pfipadé, kdy protistrana nebude schopna dostat svym zavazkim, tj. splatit své dluhy, vyplatit
ndlezitosti aktiv, které vydala a dodrzet smlouvy (poskytnout sluzby nebo jina pinéni), ke kterym se zavazala.

Uvérové riziko Fondu plyne zejména z penéznich prostiedkd ulozenych u bank.

Informace, které Investiéni spole¢nost jako obhospodarovatel Fondu vyuziva k fizeni Gvérovych rizik, mohou byt nepfesné
a neuplné. | kdyz Investicni spolec¢nost vyhodnocuje uvérové expozice Fondu, které povazuje z pohledu uvérového rizika
za dulezité, mlze se stat, Ze riziko Upadku dluznika mUze vzniknout v disledku udalosti nebo okolnosti, které Ize téZzce
predvidat a odhalit (napriklad podvody). Investi¢ni spolecnosti mize také selhat pri ziskdvani informaci nezbytnych pro
vyhodnoceni Uvérového a obchodniho rizika protistrany.

Ucetni hodnota finanénich aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty predstavuje nejlepsi odhad maximalni
expozice Fondu vUc&i Gvérovému riziku.
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Uvérové riziko — kvalita portfolia v tis. K&

tis. K& Uvéry Pohleddvky Bé&zné usty Ostatni Celkem
Standardni 0 0 100 0 100
Po splatnosti 0 0 0 0 0
Presmlouvané 0 0 0 0 0
Ztratoveé 0 0 0 0

0
(Cekemicipodrg 10l 0 0| 0 0

Stav obchodnich pohledavek Fondu je priibézné sledovan a posuzovan dle doby splatnosti.

Penézni prostfedky na bankovnich Uctech jsou ulozeny u Ceskoslovenské obchodni banky, a. s., kterd je regulovanym
bankovnim subjektem pod dohledem CNB. Riziko ztraty penéznich prostfedk( je tak zanedbatelné.

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

Ménové spocivajici vtom, Ze hodnota investice miZe byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Fond mze drzet investice
ivjinych méndach, nez je jeho referenéni ména a jejich hodnota tedy mize stoupat nebo klesat v ddsledku zmén ménovych
kurzd. Nepfiznivé pohyby ménovych kurz mohou mit za ndsledek ztratu kapitdlu.

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

Nasledujici tabulka zobrazuje finanéni aktiva k 31.12.2024 Fondu v rozdéleni dle jejich mény, v niZ jsou primarné zdstatky
evidovany:

tis. K& v CZK Celkem
Pohledavky za bankami 100 100

Financni zavazky Fond neeviduije.
Expozice Fondu na ménoveé riziko neni vyznamna.
13.3.3. Riziko koncentrace (stupen vystaveni Fondu riziku: stfedni)

Koncentrace pozic m(ze Fond vystavit ztrdtam, a to i navzdory tomu, Ze ekonomické a trzni podminky mohou byt v daném
oboru nebo odvétvi vSeobecné priznivé. Fond ma koncentraci pouze vici bankovnimu sektoru v Ceské republice.

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

Riziko, ze CNB odejme povoleni k ¢innosti Obhospodarovateli, jestlize bylo vydano rozhodnuti o jeho Upadku nebo jestlize
byl insolvenéni ndvrh zamitnut proto, Ze majetek Obhospodafovatele nebude postacovat k Uhradé nakladd insolvenéniho
fizeni.
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14. Realna hodnota

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

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

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

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

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

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

Aktiva a pasiva ocenovana realnou hodnotou v ramci Urovné 3

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

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

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

Uvérové riziko u financnich zévazkd stanovujeme stejné jako u Uvérovych pohledavek. Budouci zavazky diskontujeme
na zékladé sazby, kterd se sklada z kreditniho rizika (bonity klienta) a trzniho rizika (sazby CNB, ECB). Dana metoda je dle
naseho nazoru vhodnad, neboft reflektuje aktualni situaci véritele, které by mohlo mit vliv tfeba na predc¢asné splaceni Gvéru
a dale na vyvoj trhu. Tim jsme schopni stanovit, za jakych podminek by dal tento zavazek pofidit v soucasnosti, a to
odpovida definici realné hodnoty.
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14.1. Hierarchie realnych hodnot

Hierarchie realnych hodnot ma tyto urovné:

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

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

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

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

Nasledujici tabulka analyzuje v rdmci hierarchie redlnych hodnot aktiva a zdvazky Fondu (podle tfidy) ocenéné realnou
hodnotou k 31. prosinci 2024.

Rok 2024
tis. K& Uroveri 1 Uroveri 2 Uroveri 3 Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 100 100

Celkem k 31. prosinci _!-I

Pro vSechny presuny finanénich ndstrojd mezi jednotlivymi stupni hierarchie ocenovani redlnou hodnotou plati
predpoklad, Ze nastaly na zacatku vykazovaného obdobi. Za nejvysSsi uroven povazuje Uroven jedna, kdy je cena stanovena
na zaklade kotaci na aktivnich trzich. Jestlize dochazi k nizké likvidité finanéniho aktiva na regulovaném trhu, ztraci kotace
vyznam a je vhodnéjsi pfesunout aktivum do uUrovné 2 nebo 3. Takovym pfikladem mohou byt nékteré dluhopisy,
obchodované na ¢eském regulovaném trhu. Tento trh se potyka s vyraznymi problémy s likviditou.

V pribéhu sledovaného obdobi nedoslo k zadnym presunim.

14.2. Techniky ocenovani a vstupni veliiny

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

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

Pro ocenéni realné hodnoty na urovni 3 vychdzime primarné z ocenéni vynosovym zplsobem nebo Ucetni hodnotou.
Na zakladé vstupnich velicin aplikuje jednotka nékterou z ocenovacich metod a na jejich zakladé stanovi realnou hodnotu.
Mezi vstupni veli¢iny patfi informace a finanénim aktivu, urokové sazby, analyza vyvoje hospodafstvi, informace
z finan¢nich trhl, emisni podminky, finan¢ni analyza dluznika apod.

Majetkové metody stanovuji hodnotu majetkové podstaty podniku (substanci). Majetkova hodnota je pak dana jako rozdil
individualné ocenénych polozek majetku a zavazkl. Majetkové ocenéni Ize ¢lenit v zavislosti na tom, podle jakych zasad
a pfedpokladd budeme ocenovat jednotlivé slozky. V pfipadé, Ze pracujeme s pfedpokladem ,going concern®, ocenéni by
mélo odrazet néklady na znovu pofizeni majetku (reprodukéni hodnotu snizenou o hodnotu opotrebeni) — metoda
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substanéni hodnoty. DalSi majetkovou metodou je metoda likvidacni hodnoty. V daném pfipadé nepfedpokladame
dlouhodobéjsi existenci ocefiovaného subjektu a posuzujeme hodnotu z pohledu penéz, které bychom mohli ziskat
prodejem jednotlivych ¢asti majetku podniku po Uhradé zavazkd. Mezi majetkové metody patfi rovnéz metoda ucetni
hodnoty. V tomto pfipadé vychdzime z ocenéni majetku a zdvazk( na bazi Ucetnich principl a zasad. V rdmci precenéni
dil¢ich slozek majetku a zavazkl Ize samozrejmé vyuzit i ostatni aplikovatelné metody.

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

Ocenéni vynosovym zplsobem - Jednou z téchto metod je metoda diskontovanych penéznich tokd. V ramci této metody
jsou odhadovany budouci penézni toky, vcetné pokracujici hodnoty na konci projektovaného obdobi, které jsou
diskontovany na sou¢asnou hodnotu pozadovanou mirou vynosnosti. Metoda diskontovanych penéznich tokl je
povazovana (spolu s ostatnimi modely pouzivajicimi predikce budoucich vysledkd) za teoreticky nejspravnéjsi metodu
ocenéni, protoze explicitné bere do Uvahy budouci uzitek spojeny s vlastnictvim ocernovaného aktiva.

Ocenovaci technika a vstupy pouzité pfi méreni realné hodnoty investici Urovné 3 ke konci sledovaného ucetniho obdobi
jsou nasledujici:

tis. K& Redlnd hodnota Ocenovaci technika Pouzité vstupy
Aktiva
Pohledavky za bankami 100 DFC Model Pribor, IRS CZ

14.3. Popis ocenovacich postupl pouzitych Ucetni jednotkou v drovni 3

14.3.1. Ocenéni obchodnich podild a akcii
vynosovym zplsobem

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

substanénim zplisobem

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

ndkladovym zplsobem

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

likvidaéni hodnotou

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

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

14.3.4. Ocenéni pfijatych avérd
vynosovym zpUsobem
Model ocenuje financni aktiva na zakladé vynosové metody, zejména diskontovanim budoucich penéznich tokd. Diskontni
sazba se sklada ze dvou polozek, kreditniho rizika na urovni emitenta a dale trzniho rizika, které bere v potaz aktualni vyvoj
na finanénich trzich. K tomuto Ucelu je potfeba dostatek vstupnich veli¢in. Kreditni riziko se vyhodnocuje dle potfeb,
minimalné 1x ro¢né, trzni riziko pribézné.

14.3.5. Sladéni pohybu na urovni 3 hierarchie realnych hodnot

Sladéni pohybl na urovni 3 hierarchie redlnych hodnot podle tfid nastroj je k 31.12. 2024 nasledujici:

Redlna Zisk /ztrata Zisk /ztréta  Nékupy/ Prodeje Emise Vyporéadani PFevody Reélnd
hodnota  z pfecenéni z pfecenéni Vznik zado hodnota
tis. K& k 23.8. do vysledku  do ostatniho drovné 3 k31.12.
hospodareni Uplného
vysledku
Aktiva
Pohledavky za 0 100 0 0 100
bankami

-!_!-il-ﬂ-il-il-il

15. Transakce se spfiznénymi osobami

Ugetni jednotka ve sledovaném obdobi neeviduje transakce se spiiznénymi osobami.

15.1. Osoby ovladané

Fond eviduje U¢asti s podstatnym vlivem na Ucet podfondu EBM Residential podfond, cozZ je soucasti pfilohy k ucetni
zavérce daného podfondu.
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15.2.  Osoby ovladajici

Jméno/Nazev ovladajici
osoby:

Sidlo/Bytem:

ZpUsob ovladani:

Podil na hlasovacich pravech:

Lubomir Vais

Nad Seberakem ¢&.ev.
315/12, Kunratice, 148 00
Praha 4

pfimo prostrednictvim
0,057% podilu na
zapisovaném zakladnim
kapitalu ovladané osoby a
nepfimo prostrednictvim
51% podilu na zakladnim
kapitalu spolecnosti EBM
Partner a.s., ktera vlastni
99,9% podil na zékladnim
kapitalu ovladané soby.

51% pfimy podil

EBM Real Estate SICAV, a.s.
ICO: 219 58 564

Priloha v radné ucetni zavérce k 31. 12. 2024 (v tis. K&)

Jméno/Néazev ovladajici
osoby:

Sidlo/Bytem:

ZpUsob ovladani:

Podil na hlasovacich pravech:

16. Vyznamné udalosti po datu ucCetni zaverky

Jakub Vais

Generala Pellé 1164, 252
29 Dobfichovice

pfimo prostrednictvim
0,049% podilu na
zapisovaném zakladnim
kapitalu oviadané osoby a
nepfimo prostrednictvim
49% podilu na zakladnim
kapitalu spolecnosti EBM
Partner a.s., ktera vlastni
99,9% podil na zakladnim
kapitalu ovladané soby.

49% primy podil

Po datu ucetni zavérky nenastaly vyznamné udalosti, které by mély dopad na Ucetni zavérku Fondu.

Sestaveno dne: 25. 2. 2025

JUDr. Petr Kratky

zmocneény zastupce Clena predstavenstva

AVANT investi¢ni spolecnost, a.s.
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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 ¢) ZOK)

Ovladana osoba: EBM Real Estate SICAV, a.s.
21958564
Sidlo: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4

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 investicni strategie urcené ve statutu ovladané osoby. Fond je obhospodarovany spolecnosti
AVANT IS ve smyslu ust. § 9 odst. 1 ZISIF.

Osoby ovlddajici

Jmeéno: Lubomir Vais

Dat. nar.: 1.3.1964

Bytem: Nad Seberakem ¢.ev. 315/12, Kunratice, 148 00 Praha 4

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 0,051% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu

ovladané osoby a nepfimo prostrednictvim 51% podilu na zakladnim kapitalu
spolec¢nosti EBM Partner a.s., ktera vlastni 99,9% podil na zakladnim kapitalu
ovladané soby.

Jméno: Jakub Vais

Dat. nar.: 31.7.1987

Bytem: Generala Pellé 1164, 252 29 Dobfichovice

Zpusob ovladani: pfimo prostfednictvim 0,049% podilu na zapisovaném zakladnim kapitalu

ovladané osoby a nepfimo prostrednictvim 49% podilu na zakladnim kapitalu
spolecnosti EBM Partner a.s., ktera vlastni 99,9% podil na zakladnim kapitalu
ovladané soby.
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Osoby ovlddané stejnou ovlddajici osobou

4| Mgr. Jakub Vais | | Ing. Lubomir Vais I—

195 515
1%
apy  0049% 0.051%
EEM Part 5. 88.9% 100 5
——| Er:n:.;“ I—-l EBM Real Estate SICAV, a.s. EBM Development s.r.0. EBM Construct s.r.0.  |e—0o |
1009
EBM 5PV 1, 5.r.0. EBM 5PV 2, 5.r.o. EBM Rents.r.0.
100 % B0 %
Rezidence Erbenova a.s. EBM 5PV 3, s.no. § 100 5
— i X EEM Services s.r.o. |
100 % 100 %
BV Development Jinotany a.5. EBM 5PV 4, 5.r.0.
10 % 60 %
EBM 5PV 5§, s.r.o. Jiini svahy a.s5.
* 100 % 100 %
EEM Finance s.r.o. ) Me tikowa Re gidEnce Deyelopment as,
100 36 59,[
Bytové drustwn Vrchlabi-Labska /
B

Bytove druzstve Engerth 1
255

Rezidence X3K, s.r.o.
0%

Rezidence k Winodi, s.r.o. |

— =

c) Zpusob a prostiedky ovladani

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

d) Prehled jednani uginénych v Ugetnim obdobi, ktera byla uginéna na popud nebo v zajmu osob dle ust.
§ 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. d) ZOK)

V Ucetnim obdobi nebyla u¢inéna zadna jednani u¢inéna na popud nebo v z&jmu osob dle ust. § 82 odst.
1 ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. d) ZOK).

e) Prehled vzdjemnych smluv mezi ovlddanou osobou a osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK (ust. § 82
odst. 2 pism. €) ZOK)

V Ucetnim obdobi nedoslo k uzavfeni zadnych smluv mezi ovladanou osobou a osobami dle ust. § 82
odst. T ZOK (ust. § 82 odst. 2 pism. d) ZOK).

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

Ovladana osoba je investicnim fondem v rezimu ust. § 9 odst. 1 ZISIF, kdy investi¢ni spolecnost jako
statutarni orgdn nemuze byt pfimo vazana pokyny akcionard ve vztahu kjednotlivym obchodnim
transakcim, ale primarné ma povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této
skute¢nosti, kdy moZnost ovladajici osoby zasahovat do fizeni ovladané osoby je pouze nepfima
prostfednictvim vykonu akcionafskych prav, nevznikaji z formalni existence ovladaciho vztahu pro

==
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ovladanou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo nevyhody plynouci z ovladaciho vztahu, nebot
efektivné nedochazi k ovlivnéni jednani ovladané osoby v jednotlivych obchodnich transakcich.

Prohlaseni statutarniho organu
Statutarni organ Fondu timto prohlasuje, ze:

e informace uvedené v této zpravé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazeji
z vlastni Cinnosti 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: JUDr. Petr Kratky
Funkce: zmocnény zastupce jediného ¢lena predstavenstva spolecnosti
AVANT investiéni spole¢nost, a.s.
Dne: 25.2.2025

Podpis:
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9. Pfiloha ¢. 4 — Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty
majetku Fondu ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy,
s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného
obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. k) ZISIF a Pfilohou 2
pism. e) VoBUP)

Pofizovaci hodnota Redné hodnota k poslednimu dni
|dentifikace majetku ) Ucetniho obdobi
(tis- 6ZK) (tis. CZK)

Bankovni Ucet 100 100
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