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ROZVAHA 
k 31. 12. 2022 

                  
tis. Kč         Bod  31.12.2022 31.12.2021 

                 
  AKTIVA           
                
3 Pohledávky za bankami a družstevními záložnami 3  775 024 724 687 
       v tom:  a) splatné na požádání       106 612 124 836 
  b) ostatní pohledávky     668 412 599 851 
4 Pohledávky za nebankovními subjekty   4  909 158 262 577 

 v tom:             b) ostatní pohledávky     909 158 262 577 
   5 Dluhové cenné papíry   5  192 193 - 
 v tom:     a) vydané vládními institucemi     192 193 - 
 

8 
               
Účasti s rozhodujícím vlivem 

 
  6  1 701 422 946 534 

11 Ostatní aktiva     7  29 855 142 
               

Aktiva celkem            3 607 652 1 933 940 
                
tis. Kč         Bod  31.12.2022 31.12.2021 

                 
  PASIVA            
               
4 Ostatní pasiva     8  40 248 44 630 
5 Výnosy a výdaje příštích období     9  - 50 
6 Rezervy   10  4 606 - 
 V tom: b) na daně     4 606 - 
9 Emisní ážio   11  141 650 43 867 
12 Kapitálové fondy      11  3 099 072 1 774 964 
13 Oceňovací rozdíly     235 537 83 898 
 z toho:                 c) z přepočtu účastí     235 537 83 898 

14 
Nerozdělený zisk nebo neuhrazená 
Ztráta z předchozích období   11  27 865 -2 642 

15 Zisk nebo ztráta za účetní období     11  58 674 -10 827 
               

Pasiva celkem        3 607 652 1 933 940 
               

tis. Kč         Bod  31.12.2022 31.12.2021 
                 
  PODROZVAHOVÉ POLOŽKY            
                 
  Podrozvahová aktiva celkem       3 562 798 1 889 260 

8 Hodnoty předané k obhospodařování 12  3 562 798 1 889 260 
              
  Podrozvahová pasiva celkem       1 162 011 425 000 
10 Přijaté zástavy a zajištění 13  1 162 011  425 000 
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VÝKAZ ZISKU A ZTRÁTY 
za rok končící 31.12.2022 

            
tis. Kč   Bod 31.12.2022 31.12.2021 

          
1 Výnosy z úroků a podobné výnosy 14 95 879 6 386 
2 Náklady na úroky a podobné náklady  -279 -373 
5 Náklady na poplatky a provize 15 -30 642 -13 761 
6 Zisk nebo ztráta z finančních operací  1 688 -2 934 
8 Ostatní provozní  náklady  -2 470  
9 Správní náklady 17 -680 -287 

19 
Zisk nebo ztráta za účetní období z běžné činnosti před 
zdaněním 63 496 -10 969 

23 Daň z příjmů  18  -4 822 142 
24 Zisk nebo ztráta za účetní období po zdanění                       11 58 674 -10 827 
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1 VŠEOBECNÉ INFORMACE 
 

(a) Založení a charakteristika fondu 
 
Vznik a charakteristika fondu  
 
Fond realit, otevřený podílový fond Generali Investments CEE, investiční společnost, a.s. (dále 
jen „Fond“) vznikl v souladu se zákonem č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a 
investičních fondech, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „Zákon“), dnem zápisu do 
seznamu investičních fondů vedeném Českou národní bankou (dále jen „ČNB“), tj. 3. října 2019 
Fond byl vytvořen na základě rozhodnutí představenstva společnosti Generali Investments 
CEE, investiční společnost, a.s. (dále jen „Společnost“), které přijalo dne 1. října 2019 statut 
Fondu a rozhodlo, že se Společnost stane obhospodařovatelem Fondu. Fond  je otevřeným 
podílovým fondem, který nemá právní subjektivitu. Fond je speciálním fondem nemovitostí 
podle Zákona.  
 
Fond je založen na dobu neurčitou.  
 
Fond shromažďuje peněžní prostředky od veřejnosti za účelem jejich kolektivního investování. 
Vlastnické právo k majetku ve Fondu náleží společně všem podílníkům, v poměru dle hodnoty 
jimi vlastněných podílových listů. 
 
Fond nemá žádné zaměstnance. Majetek ve Fondu je obhospodařován Společností. 
Administrátorem Fondu je Společnost. 
 
Údaje o investiční společnosti 
 
Investiční společností obhospodařující a provádějící administraci Fondu je Společnost. 
Společnost byla založena zakladatelskou listinou dne 23.10.1991 pod názvem KIS a.s. 
kapitálová investiční společnost České pojišťovny. Změna obchodní firmy na ČP INVEST 
investiční společnost, a.s. byla zapsána do obchodního rejstříku dne 26. 11. 2001. 
 
Dne 10. 12. 2015 vydala ČNB rozhodnutí č.j. 2015/136897/CNB/570, které nabylo právní moci 
dne 11. 12. 2015 jímž ČNB povolila v souladu s § 355 odst. 1 Zákona sloučení společnosti ČP 
INVEST investiční společnost, a.s. (nástupnická společnost) se společností Generali 
Investments CEE, a.s., IČ: 25629123, se sídlem Na Pankráci 1658/121, Nusle, 140 00 Praha 4 
(zanikající společnost), přičemž obchodní firma nástupnické společnosti po zápisu fúze do 
obchodního rejstříku ke dni 1. 1. 2016 zní Generali Investments CEE, investiční společnost, a.s. 
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Informace o depozitáři 
 
Depozitářské služby poskytuje Komerční banka, a.s., IČ 45317054, se sídlem Na Příkopě 33 
čp. 969, 114 07 Praha 4 (dále jen „Depozitář”) dle depozitářské smlouvy a dodatku 
k depozitářské smlouvě, který nabyl účinnosti dne 4.10. 2019. Depozitář současně poskytuje 
úschovu nebo jiné opatrování majetku podílového fondu. 
 

(b) Východiska pro přípravu účetní závěrky 
 

Účetní závěrka za účetní období roku 2022 je sestavena na základě účetnictví Fondu vedeného 
v souladu se zákonem č. 563/1991 Sb., o účetnictví, a příslušnými nařízeními, opatřeními a 
vyhláškami, zejména však vyhláškou č. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financí České 
republiky v platném znění 2018 (dále jen Vyhláška), kterou se provádějí některá ustanovení 
zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve znění pozdějších předpisů, pro účetní jednotky, které 
jsou bankami a jinými finančními institucemi, ve znění pozdějších předpisů a v souladu s 
Českými účetními standardy pro finanční instituce. 
 
V souladu s Vyhláškou se stanovuje uspořádání a označování položek účetní závěrky a 
obsahové vymezení položek této závěrky. Zároveň tato Vyhláška v §4a, odst. 1, stanovuje, aby 
Fond pro účely vykazování finančních nástrojů, jejich oceňování a uvádění informací o nich v 
příloze v účetní závěrce postupoval podle mezinárodních účetních standardů upravených přímo 
použitelnými předpisy Evropské unie o uplatňování mezinárodních účetních standardů (dále jen 
„mezinárodní účetní standard“ nebo „IFRS“). 
 
Účetní závěrka respektuje obecné účetní zásady, především zásadu účtování ve věcné 
a časové souvislosti, zásadu opatrnosti a předpoklad schopnosti účetní jednotky pokračovat ve 
svých aktivitách.  
 
Částky v účetní závěrce jsou uvedeny v tisících korun (tis. Kč), není-li uvedeno jinak a účetní 
závěrka není konsolidována.  
 
 

2 UPLATNĚNÉ ÚČETNÍ POSTUPY 
 

(a)  Okamžik uskutečnění účetního případu 
 
Finanční aktiva a závazky se zachytí v okamžiku, kdy se Fond stane smluvním partnerem 
operace.  
 
Finanční aktivum nebo jeho část Fond odúčtuje z rozvahy v případě, že ztratí kontrolu nad 
smluvními právy k tomuto finančnímu aktivu nebo jeho části. Fond tuto kontrolu ztratí, jestliže 
uplatní práva na výhody definované smlouvou, tato práva zaniknou nebo se těchto práv vzdá. 
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Finanční závazek nebo jeho část zanikne, když je povinnost definovaná smlouvou splněna, 
zrušena nebo skončí její platnost a účetní jednotka již dále nebude finanční závazek nebo jeho 
část vykazovat v rozvaze. Rozdíl mezi hodnotou závazku v účetnictví, resp. jeho části, který 
zanikl nebo byl převeden na jiný subjekt, a mezi částkou za tento závazek uhrazenou, se zúčtuje 
do nákladů nebo výnosů.  
 
Spotové nákupy a prodeje finančních aktiv a derivátů jsou zachyceny v rozvaze ode dne 
sjednání obchodu.   
 

(b) Finanční aktiva a finanční závazky  
 
Na základě vyhlášky č. 501/2002 Sb. účinné od 1. ledna 2018, která byla novelizována 
vyhláškou č. 442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017, Fond od 1. ledna 2021 pro účely vykazování 
finančních nástrojů, jejich oceňování a uvádění informací o nich v příloze účetní závěrky 
postupuje podle mezinárodních účetních standardů (dále jen „IFRS“). 
 
Nejvýznamnější dopad této změny pro Fond je od 1. ledna 2021 aplikace účetního standardu 
IFRS9 Finanční nástroje s ohledem na klasifikaci finančních aktiv. 
 
Pro klasifikaci finančních aktiv zavádí IFRS 9 dvě kritéria:  
 

1) obchodní model, který účetní jednotka používá pro řízení finančních aktiv (tj. jak účetní 
jednotka řídí svá finanční aktiva s cílem vytvářet peněžní toky) 

 
2) test charakteristik smluvních peněžních toků plynoucích z finančních aktiv, které vznikají 

na základě smluvních podmínek sjednaných pro finanční aktiva (tj. zda smluvní 
podmínky stanoví konkrétní lhůty peněžních toků tvořených pouze splátkami jistin a 
úroků), tzv. SPPI test. 

 
 
Při prvotním zaúčtování je finanční aktivum klasifikováno jako oceňované: 
 

• naběhlou hodnotou (AC), 

• reálnou hodnotou proti účtům vlastního kapitálu (FVOCI) 

• reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty (FVTPL) 
 
Finanční aktivum lze ocenit naběhlou hodnotou pouze v případě, že jsou splněny obě 
následující podmínky a zároveň není určené jako oceňované reálnou hodnotou do zisku nebo 
ztráty (FVTPL): 

• aktivum je drženo v souladu s obchodním modelem, jehož cílem je inkaso smluvních 
peněžních toků z aktiva plynoucích  

• smluvní podmínky finančního aktiva stanoví konkrétní lhůty peněžních toků 
tvořených výlučně splátkami jistin a úroků z nesplacené jistiny  
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Dluhový nástroj je oceněn reálnou hodnotou proti účtům vlastního kapitálu (FVOCI), pouze 
pokud splní obě z následujících podmínek a zároveň není určené jako oceňované reálnou 
hodnotou do zisku nebo ztráty (FVTPL): 

• aktivum je drženo v rámci obchodního modelu, jehož cíle je dosaženo, jak inkasem 
smluvních peněžních toků, tak prodejem finančních aktiv, 

• smluvní podmínky finančního aktiva stanoví konkrétní lhůty peněžních toků 
tvořených výlučně splátkami jistin a úroků z nesplacené jistiny  

 

U kapitálových nástrojů, má účetní jednotka možnost volby, zda je bude oceňovat reálnou 
hodnotou proti účtům zisku nebo ztráty (FVTPL) nebo proti účtům vlastního kapitálu (FVOCI). 
Tato volba učiněná pro konkrétní jednotlivá kapitálová finanční aktiva při prvním vykázání je 
nezvratná. V případě volby FVOCI zůstává od 1. 1. 2021 ocenění vykázané na účtech kapitálu 
bez přeúčtování zisků a ztrát při odúčtování (prodeji) kapitálového nástroje. 
 
Volba oceňování ve FVOCI je u Fondu uplatněna pro majetkové účasti v dceřiných 
společnostech. 
 
Ostatní finanční aktiva jsou oceňována reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty (FVTPL). 
 
Vyhodnocení obchodního modelu 
 
Obchodní model odráží způsob společného řízení skupin finančních aktiv za účelem dosažení 
určitého obchodního cíle. Tato podmínka tudíž nepředstavuje přístup ke klasifikaci podle 
nástrojů jednotlivě, ale je stanovena na vyšší úrovni agregace, a to na příklad na úrovni fondu. 
Při vyhodnocení obchodního modele jsou brány do úvahy všechny relevantní informace a 
důkazy, které jsou k dispozici k datu posuzování. Tyto relevantní informace a důkazy zahrnují 
mimo jiné následující: 
 

- stanovené metody a cíle pro portfolio a přístup k těmto metodám v praxi 
- hodnocení výkonnosti obchodního modelu a finančních aktiv držených v rámci 

jednotlivých obchodních modelů 
- rizika, která ovlivňují výkonnost obchodních modelů a finančních aktiv držených 

v rámci zvolených obchodních modelů a zejména způsob, jakým jsou tato rizika 
řízena 

- způsob odměňování určitých zaměstnanců a manažerů Fondu 
- četnost, objem a načasování prodejů v předchozích období, důvody pro dané 

prodeje a jejich očekávání v budoucnu. Informace o prodejích nejsou 
vyhodnocovány izolovaně, ale jako součást celkového vyhodnocení, jak jsou cíle 
stanovené účetní jednotkou pro řízení finančních aktiv dosahovány a jak jsou 
peněžní toky realizovány. 
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Neboť strategie řízení fondu je založena na maximalizaci reálné hodnoty finančních nástrojů v 
portfoliu fondu (kapitálové i dluhové cenné papíry, finanční deriváty, pohledávky, zůstatky na 
bankovních účtech aj.) a primárním faktorem hodnocení výkonnosti je hodnota NAV, je pro 
veškeré finanční nástroje fondu uplatněn obchodní model Řízení na bázi reálné hodnoty. 
 
Na základě stanovení obchodního modelu Řízení na bázi reálné hodnoty jsou změny reálné 
hodnoty zachyceny na účtech nákladů a výnosů (FVTPL), kromě majetkových účastí 
v dceřiných společnostech, kde budou oceňovací rozdíly na základě volby účtovány proti  účtům 
vlastního kapitálu (FVOCI). 
 
Reklasifikace 
 
Následně po prvotním zaúčtování nejsou finanční aktiva reklasifikována s výjimkou, kdy Fond 
v běžném účetním období změní obchodní model pro řízení finančních aktiv. 
 
Finanční závazky 
 
Účetní jednotka klasifikuje a oceňuje své finanční závazky reálnou hodnotou do zisku nebo 
ztráty (FVTPL), jelikož svá finanční aktiva a finanční závazky řídí a jejich výkonnost je 
hodnocena na základě reálné hodnoty a v souladu se zdokumentovanou strategií řízení rizik a 
investiční strategií.  
 
Odúčtování 
 
Finanční aktiva 
Společnost odúčtuje finanční aktivum, pokud  

• smluvní práva na peněžní toky z finančního aktiva zaniknou, nebo 
• převede práva získat peněžní toky v transakci, ve které jsou převedena v podstatě 

všechna rizika a užitky spojené s vlastnictvím finančního aktiva nebo ve které 
Společnost ani nepřevede ani si neponechá v podstatě všechna rizika a užitky spojené 
s vlastnictvím finančního aktiva a kdy si nezachová kontrolu nad finančním aktivem. 

 
Při odúčtování finančního aktiva, je rozdíl mezi 

• účetní hodnotou aktiva (nebo části účetní hodnoty alokované na část odúčtovaného 
aktiva) a 

• součtem přijaté úhrady (včetně jakéhokoli nabytého aktiva sníženého o hodnotu 
jakéhokoli nově přijatého závazku) a nakumulovaného zisku nebo ztrátě, kterou byly 
zaúčtovány ve vlastním kapitálu, vykázán ve výkazu zisku a ztráty.  
 

Kumulovaný zisk nebo ztráta zaúčtovaná ve vlastním kapitálu v souvislosti s majetkovými 
cennými papíry, které jsou určené jako oceňované reálnou hodnotou proti účtům vlastního 
kapitálu (FVOCI), není při odúčtování zaúčtován ve výkazu zisku a ztráty.  
 
Pokud Společnost uzavře takové transakce, ve kterých převádí aktiva vykázaná v rozvaze, ale 
ponechává si, buď všechna, nebo v podstatě všechna rizika a užitky spojené s převedenými 
finančními aktivy nebo jejich částmi, v takových případech převedená aktiva nejsou odúčtována. 
Příkladem těchto transakcí mohou být půjčky cenných papírů a repo operace. 
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Finanční závazky 
Účetní jednotka odúčtuje finanční závazek, pokud její smluvní závazky jsou splněny, zrušeny 
nebo zaniknou. 
 
Modifikace finančních aktiv a finančních závazků 
 
Finanční aktiva 
Pokud jsou podmínky finančního aktiva modifikovány, pak Společnost zhodnotí, zda jsou 
peněžní toky modifikovaného finančního aktiva významně odlišné.  
Pokud jsou peněžní toky významně odlišné, pak smluvní právo na peněžní toky z původního 
finančního aktiva je považováno za zaniklé. V takovém případě je původní finanční aktivum 
odúčtováno a nové finanční aktivum je zaúčtováno a vykázáno v reálné hodnotě. 
 
Pokud peněžní toky z modifikovaného aktiva oceněného v naběhlé hodnotě nejsou významně 
odlišné, pak modifikace nevede k odúčtování finančního aktiva. Společnost přepočítá hrubou 
účetní hodnotu finančního aktiva a zaúčtuje částku vznikající z úpravy hrubé účetní hodnoty 
jako zisk nebo ztrátu z modifikace do výkazu zisku a ztráty.  
 
Finanční závazky  
Společnost odúčtuje finanční závazek, pokud jsou podmínky finančního závazku modifikovány 
a peněžní toky modifikovaného závazku jsou významně odlišné. V takovém případě je nový 
finanční závazek na základě modifikovaných podmínek zaúčtován v reálné hodnotě. Rozdíl 
mezi účetní hodnotou zaniklého finančního závazku a nového finančního závazku s 
modifikovanými podmínkami je zaúčtován do výkazu zisku a ztráty. 
 
Stanovení reálné hodnoty  
 
Reálná hodnota je cena, která by byla získána z prodeje aktiva nebo zaplacena za převzetí 
závazku v rámci řádné transakce mezi účastníky trhu ke dni ocenění. 
 
Hierarchický přístup pro oceňování finančních nástrojů reálnou hodnotou 
 
Nejlepším dokladem reálné hodnoty jsou tržní ceny kótované na aktivním trhu (úroveň 1 
hierarchie stanovení reálné hodnoty).  
 
Nejsou-li tržní ceny k dispozici, reálná hodnota se stanoví pomocí oceňovacích modelů, 
používající jako vstupy objektivně zjistitelné tržní údaje (úroveň 2 hierarchie stanovení reálné 
hodnoty).  
 
V některých případech nelze reálnou hodnotu finančního aktiva nebo závazku určit ani na 
základě kótovaných tržních cen, ani s použitím oceňovacích modelů vycházejících výhradně 
z objektivně zjistitelných tržních údajů. Za této situace se s použitím realistických předpokladů 
provede odhad individuálních oceňovacích parametrů, které nejsou na trhu zjistitelné (úroveň 
3 hierarchie stanovení reálné hodnoty). 
 
Další změnu, kterou novela vyhlášky přinese, je klasifikace vydaných cenných papírů. 
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V souladu se standardem IAS 32 je nutné pečlivě posoudit, zda vydané podílové listy splňují 
podmínky pro klasifikaci a budou dál vykázány jako vlastní kapitál nebo zda budou vykázány 
jako závazek. 
 

(c) Majetkové účasti v nemovitostních společnostech s rozhodujícím vlivem  
 
Společnost v níž má fond rozhodující vliv (dále také „dceřiná společnost“) je společnost 
ovládaná Fondem, v němž Fond může určovat finanční a provozní politiku s cílem získat 
přínosy z činnosti společnosti. 
 
Oceňování účastí v nemovitostních společnostech 
Účasti v dceřiných společnostech jsou oceněny v souladu s platnými právními předpisy reálnou 
hodnotou. Reálná hodnota je stanovována minimálně jednou ročně. 
 
Do prvního stanovení reálné hodnoty majetkových účastí v nemovitostních společnostech je 
reálnou hodnotou pořizovací cena účastí. 
 
Účtování o účastech na nemovitostních společnostech 
Při prvotním zachycení jsou účasti v nemovitostních společnostech zachyceny v pořizovací 
hodnotě, která zahrnuje cenu pořízení a s pořízením související náklady. Následně jsou účasti 
v nemovitostních společnostech vykázány v reálné hodnotě oceňované do ostatního úplného 
výsledku (FVOCI), jelikož se očekává, že tato investice bude držena po delší dobu ze 
strategických důvodu.  
 
Zisky a ztráty z ocenění majetkových účastí neodvolatelně určených jako oceňované v reálné 
hodnotě proti FVOCI nejsou nikdy přeúčtovány z položky „Oceňovací rozdíly“ ve vlastním 
kapitálu do zisku nebo ztráty (tj. vykázány ve výkazu zisku a ztráty).  
 
Přijaté dividendy jsou vykázány ve výkazu zisku a ztráty, pokud jednoznačně nepředstavují 
vrácení části nákladů investice (pořizovací ceny). Pokud přijaté dividendy jednoznačně 
představují vrácení části nákladů investice (pořizovací ceny), pak jsou vykázány ve vlastním 
kapitálu.  
 
Kumulativní zisky a ztráty vykázané v položce „Oceňovací rozdíly“ jsou převedeny do položky 
„Nerozdělený zisk nebo neuhrazená ztráta z předchozích období“ v okamžiku prodeje dané 
majetkové účasti. 
 

(d) Pohledávky včetně poskytnutých úvěrů 
 
Pohledávky jsou oceňovány reálnou hodnotou do zisku nebo ztráty, v níž jsou zohledněna 
předvídatelná rizika a možné ztráty ze znehodnocení. 
 
Nedobytné pohledávky se odepisují v souladu s platnými účetními předpisy 
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(e) Cizí měny 

 
Finanční aktiva a závazky uváděné v cizích měnách jsou přepočtena na české koruny 
devizovým kurzem zveřejněným Českou národní bankou (dále jen „ČNB“) k rozvahovému dni. 
Veškeré kurzové zisky a ztráty z peněžních položek jsou vykázány v zisku nebo ztrátě 
z finančních operací. 
 
Veškeré transakce v cizích měnách jsou přepočítávány na české koruny aktuálním devizovým 
kurzem zveřejněným Českou národní bankou (dále jen „ČNB“). 
 

(f) Úvěry, půjčky a úrokové výnosy 
 
Při prvotním zaúčtování jsou úvěry a půjčky zaúčtovány ve jmenovité hodnotě a následně jsou 
vykázány v reálné hodnotě. Časové rozlišení úroků vztahující se k poskytnutým úvěrům a 
půjčkám je zahrnuto do celkových zůstatků těchto aktiv. 
 

(g) Výnosové a nákladové úroky a výnosy z dividend 
 
Výnosové úroky z dluhových cenných papírů jsou vykazovány na akruálním principu za použití 
metody efektivní úrokové míry odvozené ze skutečné pořizovací ceny. 
 
Metoda efektivní úrokové míry je metoda výpočtu naběhlé hodnoty finančního aktiva nebo 
závazku a rozdělení úrokových výnosů nebo nákladů během stanoveného období.  Efektivní 
úroková míra je míra, kterou se diskontují očekávané peněžní toky do splatnosti nebo 
nejbližšího data změny úrokové sazby na současnou hodnotu finančního aktiva nebo závazku. 
 
Při výpočtu efektivní úrokové míry bere Společnost v úvahu veškeré smluvní peněžní toky 
plynoucí z finančního nástroje (např. opce na předčasné splacení), ale nezahrnuje do výpočtu 
budoucí úvěrové ztráty. Výpočet zahrnuje veškeré poplatky placené nebo přijaté mezi 
smluvními stranami, které jsou součástí efektivní úrokové míry, transakčních nákladů a veškeré 
prémie nebo diskonty. Výnosové úroky zahrnují časově rozlišené kupóny a naběhlý diskont a 
ážio ze všech nástrojů s pevným výnosem.  

(h) Finanční deriváty 
 
Fond využívá k eliminaci finančních rizik finanční deriváty. Přestože tyto nástroje jsou určeny 
ke snížení ekonomických rizik, Fond nevyužívá zajišťovací účetnictví, neboť tyto deriváty i 
zajišťované položky jsou oceňovány reálnou hodnotou se změnami reálné hodnoty účtovanými 
do výnosů nebo nákladů.  
 
Finanční deriváty byly nejprve zachyceny v rozvaze v pořizovací ceně a následně oceňovány 
reálnou hodnotou.  
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Reálné hodnoty jsou odvozeny z kótovaných tržních cen, z modelů diskontovaných peněžních 
toků nebo modelů pro oceňování opcí, které vycházejí pouze z dostupných tržních údajů. 
Oceňovací modely zohledňují běžné tržní podmínky existující k datu ocenění, které nemusí 
odrážet situaci na trhu před nebo po tomto dni. K rozvahovému dni vedení Společnosti tyto 
modely přezkoumalo a ujistilo se, že adekvátním způsobem zohledňují aktuální tržní podmínky 
včetně relativní likvidity trhu a úvěrového rozpětí.  
 
Všechny deriváty jsou vykazovány v položce ostatní aktiva, mají-li pozitivní reálnou hodnotu, 
nebo v položce ostatní pasiva, je-li jejich reálná hodnota pro Fond negativní. 
 
Oceňovací rozdíly finančních derivátů jsou součástí zisku nebo ztráty z finančních operací. 
 

(i)  Daň z příjmu a odložená daň 
 
Daň z příjmu je počítána v souladu s ustanoveními příslušného zákona České republiky na 
základě zisku vykázaného ve výkazu zisků a ztrát sestaveného podle českých účetních 
standardů. Podle platných daňových předpisů činí sazba daně z příjmů právnických osob platná 
pro rok 2022, resp. 2021 pro podílové fondy 5 %. 
 
Odložená daň se vykazuje u všech přechodných rozdílů mezi zůstatkovou hodnotou aktiva nebo 
závazku v rozvaze a jejich daňovou hodnotou s použitím úplné závazkové metody. O odložené 
daňové pohledávce se účtuje v případě, kdy neexistuje pochybnost o jejím dalším uplatnění 
v následujících účetních období. 
 
Pro výpočet odložené daně se používá schválená daňová sazba pro období, v němž Fond 
očekává její realizaci.  
 
Odložená daň vyplývající z přecenění majetkových účastí na reálnou hodnotu, které je 
vykazováno ve vlastním kapitálu, je rovněž zachycena ve vlastním kapitálu. 
 

(j) Vlastní kapitál Fondu 
 
Prodejní cena podílového listu je vypočítávána jako podíl vlastního kapitálu Fondu 
a příslušného počtu podílových listů. Podílové listy jsou prodávány investorům na základě 
denně stanovované prodejní ceny. 
 
Emisní ážio představuje rozdíl mezi nominální hodnotou všech podílových listů a jejich aktuální 
hodnotou ke dni jejich vydání nebo odkupu.  
 
V souladu se standardem IAS 32, odstavci 16a – 16b a 16c – 16d, je od 1. 1. 2021 nutné 
posoudit, zda vydané podílové listy splňují podmínky pro klasifikaci a budou i nadále na základě 
výjimky vykázány jako vlastní kapitál, nebo zda budou vykázány jako závazek.  
 
Fond všechny uvedené podmínky splnil a podílové listy jsou nadále vykázány jako vlastní 
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kapitál. 
 

(k)  Spřízněné strany 
 

Významné transakce, zůstatky a metody stanovení cen transakcí se spřízněnými stranami jsou 
uvedeny v poznámkách  5, 6, 7, 10, 11, 12, 13 a 14. 
 

(l) Použití odhadů 
 
Sestavení účetní závěrky vyžaduje použití odhadů, které mají vliv na vykazované hodnoty aktiv 
a pasiv i podmíněných aktiv a pasiv k datu sestavení účetní závěrky a nákladů a výnosů v 
příslušném účetním období. Tyto odhady jsou založeny na informacích dostupných k datu 
sestavení účetní závěrky a mohou se od skutečných výsledků lišit. 
 

(m) Prostředky investované do Fondu 
 
Finanční prostředky získané prodejem podílových listů jsou vykazovány ve vlastním kapitálu 
Fondu, přestože má majitel podílových listů opci na zpětný odkup podílových listů. Fond je 
povinen odkoupit vydané podílové listy za cenu rovnající se výši podílu na vlastním kapitálu 
Fondu. Vklady podílníků jsou vykázány jako zvýšení Kapitálových fondů a emisního ážia. 
 
Vydané podílové listy Fondz představují tzv. „nástroje s prodejní opcí“. Nástroje s prodejní opcí 
splňují definici finančního závazku dle IAS 32 a zároveň splňují podmínky uvedené v IAS 32 
odst. 16A a 16B. Tyto nástroje jsou klasifikovány jako kapitálové nástroje a jsou vykazovány 
v rámci vlastního kapitálu Fodnu. 
 

(n) Rezervy 
 
Účelové rezervy jsou tvořeny, má-li Fond existující závazek v důsledku událostí, k nimž došlo v 
minulosti a je-li pravděpodobné, že bude třeba vynaložit prostředky na jeho vypořádání a lze 
přiměřeně odhadnout výši tohoto závazku. 
 
Tvorba rezervy se vykazuje v příslušné položce výkazu zisku a ztráty, její použití je vykázáno 
společně s náklady nebo ztrátami, na jejichž krytí byly rezervy vytvořeny v příslušné položce 
výkazu zisku a ztráty. Rozpuštění rezervy pro nepotřebnost se vykazuje ve výnosech. Rezerva 
je tvořena v měně, ve které účetní jednotka předpokládá plnění. 
 

(o) Položky vykázané v podrozvaze 
 
V účetnictví Fondu jsou v podrozvaze vykázány hodnoty předané do správy Společnosti, 
nemovité zástavy a měnové deriváty  v nominální hodnotě. 
 
Měnové deriváty jsou v podrozvaze oceněny forwardovými kurzy. 
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Fond nemá majetek či závazky, které by nebyly vykázány v rozvaze nebo podrozvaze. 
 
(p)  Následné události 

 
Dopad událostí, které nastaly mezi rozvahovým dnem a dnem sestavení účetní závěrky 
je zachycen v účetních výkazech v případě, že tyto události poskytují doplňující důkazy 
o podmínkách, které existovaly k rozvahovému dni. 
 
V případě, že mezi rozvahovým dnem a dnem sestavení účetní závěrky došlo k významným 
událostem zohledňujícím podmínky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou důsledky těchto 
událostí popsány v příloze, ale nejsou zaúčtovány v účetních výkazech. 
 

(q) Změna účetních metod a postupů 
 
Účetní metody používané Fondem se v období od 1.1.2022 do 31.12.2022 nezměnily. 
 
 

3 POHLEDÁVKY ZA BANKAMI  
 

tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Běžné účty u bank 106 612 124 836 
Termínované vklady 418 209 599 851 
Poskytnutý úvěr 250 203 - 
Celkem 775 024 724 687 

 
Běžné účty jsou vedeny u Komerční banky, a.s. a jsou splatné na požádání. Termínované 
vklady jsou vedeny u Československé obchodní banky, a.s. a Národní rozvojové banky, a.s.. 
Úvěr je poskytnut PPF bance a.s. v  rámci reverzního repo obchodu. 
 
Klasifikace pohledávek za bankami dle oceňovacích kategorií 
Všechny pohledávky za bankami jsou podle IFRS 9 povinně oceňované reálnou hodnotou do 
zisku nebo ztráty (FVTPL). 
 

4 POHLEDÁVKY ZA NEBANKOVNÍMI SUBJEKTY  
 

Pohledávky za nebankovními subjekty představují úvěry poskytnuté nemovitostním 
společnostem ovládaným Fondem. 
 

tis. Kč  31. prosince 2022 
Pohledávky za tuzemskými nebankovními subjekty Úroková sazba Částka 
Milíčova 3 s.r.o. 7,91 % 32 966 
Milíčova 3 s.r.o. 7,70 % 1 431 
Milíčova 3 s.r.o. 5,03 % 1 081 
Milíčova 3 s.r.o. 6,26 % 1 097 
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Úroky za rok 2022 ve výši 15 965 tis. Kč byly splaceny v roce 2022, úroky ve výši 12 814 tis. Kč 
budou splaceny v roce 2023. 
 
 

Milíčova 3 s.r.o. 8,07 % 1 101 
Milíčova 3 s.r.o. 7,91 % 1 094 
Milíčova 3 s.r.o. 5,03 % 1 103 
Milíčova 3 s.r.o. 6,29 % 810 
Milíčova 3 s.r.o. 7,42 % 743 
Milíčova 3 s.r.o. 7,94 % 307 
Soukenická 1086, s.r.o. 7,70 % 24 129 
CRISTALLO s.r.o. 8,07 % 44 772 
CRISTALLO s.r.o. 7,89 % 5 192 
CRISTALLO s.r.o. 5,45 % 1 035 
CRISTALLO s.r.o. 7,61% 1 038 
CRISTALLO s.r.o. 5,45 % 1 036 
CRISTALLO s.r.o. 6,15 % 1 035 
RP Bucharova, s.r.o. 7,83 % 107 555 
United Corporation 8,49 % 104 399 
RP Chýně 8,07 % 28 151 
Adelaine Invest 7,72 % 58 481 
Retail Project BV, s.r.o. 7,69 % 197 546 
Retail Project HCH, s.r.o. 7,69 % 135 339 
Retail Project VHM, s.r.o. 7,69 % 120 156 
Adelaine Invest B  7,81 % 8 001 
Adelaine Invest B 7,81 % 7 081 
Adelaine Invest B 7,59 % 2 509 
Skrétova 36 s.r.o. 7,63 % 19 970 
Celkem  909 158 

tis. Kč  31. prosince 2021 
Pohledávky za tuzemskými nebankovními subjekty Úroková sazba Částka 
VERONA PLUS, spol. s r.o. 1,06 %                  25 542 
Milíčova 3 s.r.o. 1,20 % 31 307 
Milíčova 3 s.r.o. 2, 95% 1 363 
Milíčova 3 s.r.o. 0, 97% 1 037 
Milíčova 3 s.r.o. 1,04 % 1 048 
Milíčova 3 s.r.o. 1,48 % 1 040 
Milíčova 3 s.r.o. 2,95 % 1 043 
SOUKENICKÁ 1086, s.r.o. 4,13 % 25 116 
CRISTALLO s.r.o. 1,35 % 42 296 
CRISTALLO s.r.o. 1,45 % 4 912 
CRISTALLO s.r.o. 3,04 % 987 
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Úroky za rok 2021 ve výši 2 135 tis. Kč byly splaceny v roce 2021.  
 
Klasifikace pohledávek za nebankovními subjekty 
Pohledávky za nebankovními subjekty jsou podle IFRS 9 povinně oceňované reálnou hodnotou 
do zisku nebo ztráty (FVTPL). 
 
 

5 DLUHOVÉ CENNÉ PAPÍRY 
 
tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Dluhopisy vydané vládními institucemi 192 193 - 
Čistá účetní hodnota 192 193 - 

  
Klasifikace dluhových cenných papírů dle oceňovacích kategorií 
Všechny dluhové cenné papíry jsou podle IFRS 9 povinně oceňované reálnou hodnotou do 
zisku nebo ztráty (FVTPL).  
 
 

6 ÚČASTI S ROZHODUJÍCÍM VLIVEM 
 
Fond vlastnil k 31.12.2022 podíly v 12 nemovitostních společnostech. 
 

Název společnosti 
sídlo 

 Vlastnický podíl 
v % 

Základní kapitál v OR 
v tis. Kč Počet akcií 

    
Milíčova 3 s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 10 - 
Soukenická 1086, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 2 700 - 
RP Bucharova, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 100 - 
CRISTALLO s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 200 - 
Skrétova 36 s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 100 - 
Weka Real, spol. s r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 200 - 
United Corporation, a.s. 100 2 000 - 

CRISTALLO s.r.o. 4,08% 994 
RP Bucharova, s.r.o. 1,29 % 105 995 
Skrétova 36 s.r.o. 4,07% 19 897 
Celkem  262 577 
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Václavské náměstí 772/2, Praha 1 

RP Chýně, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 1 - 
Adelaide Invest, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 200 - 
Retail Project BV, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 2 600 - 
Retail Project HCH, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 600 - 
Retail Project VHM, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 2 200 - 
    

 
V prosinci 2022 byla prodána majetková účast ve společnosti VERONA PLUS, spol. s r.o.  
 
Název společnosti Reálná hodnota k datu Převod kumulativního zisku 
sídlo odúčtování v tis. Kč v rámci vlastního kapitálu v tis. Kč 
VERONA PLUS, spol. s r.o.  268 447 41 334 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 

  
Fond vlastnil k 31.12.2021 podíly v 7 nemovitostních společnostech. 
 

Název společnosti 
sídlo 

 Vlastnický podíl 
v % 

Základní kapitál v OR 
v tis. Kč Počet akcií 

VERONA PLUS, spol. s r.o.  
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 100 - 
Milíčova 3 s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 10 - 
Soukenická 1086, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 2 700 - 
RP Bucharova, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 100 - 
CRISTALLO s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 200 - 
Skrétova 36 s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 100 - 
Weka Real, spol. s r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 100 200 - 
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Reálná hodnota účastí 
 

Název společnosti 
sídlo 

Reálná hodnota 
k 31.12.2022 v tis. Kč 

Reálná hodnota 
k 31.12.2021 v tis. Kč 

VERONA PLUS, spol. s r.o..  
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 - 260 455 
Milíčova 3 s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 57 437 63 072 
SOUKENICKÁ 1086, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 135 947 144 181 
RP Bucharova, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 158 255 145 361 
CRISTALLO s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 71 356                           70 423 
Skrétova 36 s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 28 984  23 087 
Weka Real, spol. s r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 304 121  239 955 
United Corporation, a.s. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 137 632 - 
RP Chýně, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 45 570 - 
Adelaide Invest, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 152 067 - 
Retail Project BV. s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 274 925 - 
Retail Project HCH, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 188 707 - 
Retail Project VHM, s.r.o. 
Václavské náměstí 772/2, Praha 1 146 421 - 
Celkem                   1 701 422 946 534 

 
Reálná hodnota aktiv byla určena na základě expertního ocenění nemovitosti upraveného o 
ostatní aktiva a pasiva.  
 
Klasifikace účastí s rozhodujícím vlivem dle oceňovacích kategorií 
Účasti s rozhodujícím vlivem jsou podle IFRS 9 oceňované reálnou hodnotou. Oceňovací 
rozdíly jsou na základě volby účtovány proti účtům vlastního kapitálu (FVOCI).  
         

 
7 OSTATNÍ AKTIVA 

 
tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Odložená daňová pohledávka z oceňovacích rozdílů 135 142 
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Ostatní pohledávky* 29 720 - 
Celkem 29 855 142 

   *Discount poskytnutý v rámci nákupu majetkové účasti United Corporation, a.s. 
 
Ostatní aktiva zahrnují také pohledávky vůči spřízněným stranám. Vztahy se spřízněnými 
stranami jsou uvedeny v bodu 16. 
 

8  OSTATNÍ PASIVA 
 
tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Ostatní závazky* 
Odložený daňový závazek z oceňovacích rozdílů 
Závazky vůči podílníkům 
Dohadné účty pasivní* 

22 982 
12 426 
4 113 

727 

2 365 
4 544 

24 612 
13 109 

Celkem 40 248 44 630 
  *Zádržné v rámci nákupu majetkové účasti Soukenická 1086, s.r.o. 2 349 tis. Kč, zádržné v rámci nákupu majetkové 
účasti United Corporation, a.s.. 15 904 tis. Kč V roce 2022 vykázáno jako závazek, v roce 2021 jako dohadná položka 
pasivní. 
 
Ostatní pasiva zahrnují také závazky vůči spřízněným stranám. Výše závazků vůči spřízněným 
osobám je uvedena v poznámce 16. 
 

9 VÝNOSY A VÝDAJE PŘÍŠTÍCH OBDOBÍ 
 

tis. Kč 31.prosince 2022 31. prosince 2021 
Bankovní poplatky - 50 
Celkem - 50 

 
 

10 REZERVY 
 
tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Rezervy na daň z příjmů 4 606 - 
Celkem 4 606 - 

 
Fond v roce 2022 vytvořil rezervu na daň z příjmů právnických osob. 
 
 

11 VLASTNÍ KAPITÁL 
 
Fond nemá základní kapitál. Kapitál podílového Fondu účtovaný na účet Kapitálový fond se 
skládá k 31. 12. 2022 z 3 099 072 417 ks (2021: 1 774 963 997 ks) podílových listů, jejichž 
jmenovitá hodnota je 1 Kč. 
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Hodnota podílového listu k poslednímu obchodnímu dni roku 2022 činila 1,1496 Kč (2021: 
1,0644 Kč). Jedná se o poslední hodnotu podílového listu v daném období, za kterou byly 
realizovány odkupy podílových listů Fondu. 
 
Tržní cena podílového listu je definována jako čistá hodnota aktiv (vlastního kapitálu) Fondu 
připadající na jeden podílový list.  
 
Podílové listy otevřených podílových fondů jsou nabízeny za cenu rovnající se výši podílu na 
aktuální hodnotě vlastního kapitálu Fondu zvýšenou o prodejní poplatky. 
 
 
Přehled o změnách vlastního kapitálu 
 

tis. Kč 
Podílové listy 

Emisní 
ážio 

Oceňovací Nerozdělený  
Celkem 

v nominální hodnotě rozdíly zisk / ztráta 

Celkem k 31. prosinci 2020 747 550 6 219 15 358 -2 641 766 486 

Vydané 2021         1 027 414          37 648     - -          1 065 
062     

Odkoupené 2021 - - - -                              
-       

Oceňovací rozdíly nezahrnuté do 
HV - - 68 540 - 68 540 

Čistý zisk / ztráta za účetní 
období                                 -                         

-       
                   

-       -10 827 -10 827 

Zaokrouhlení                                 -                         
-       

                   
-       -1 -1 

Celkem k 31. prosinci 2021 1 774 964 43 867 83 898 -13 469 1 889 260 

Vydané 2022 1 462 342 112 075 - - 1 574 417 

Odkoupené 2022 - 138 234     - 14 292 - - -152 526 
Oceňovací rozdíly nezahrnuté do 
HV - - 192 973 - 192 973 

Realizované zisky a ztráty z 
prodeje - - -41 334 41 334 - 

Čistý zisk / ztráta za účetní 
období - - - 58 674 58 674 

Celkem k 31. prosinci 2022 3 099 072 141 650 235 537 86 539 3 562 798 

 
 
Počet vydaných a odkoupených podílových listů 
ks. PL  

Fond eviduje k 31. prosinci 2020 tento počet podílových listů      747 550 481     

Vydané 2021   1 027 413 516     

Odkoupené 2021                          -       

Fond eviduje k 31. prosinci 2021 tento počet podílových listů   1 774 963 997     

Vydané 2022 1 462 342 173 
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Odkoupené 2022 -138 233 753 

Fond eviduje k 31. prosinci 2022 tento počet podílových listů 3 099 072 417 

 
Podílové listy vlastněné spřízněnými stranami 
 
Žádné podílové listy nebyly v roce 2022 a 2021 vlastněny spřízněnými stranami. 
 
Rozdělení zisku / ztráty 
 
Ztráta za rok 2021 ve výši 10 827 tis. Kč byla v souladu se statutem Fondu převedena na 
účet neuhrazené ztráty.  
 
Rozdělení čistého zisku za rok 2022 ve výši 58 674 tis. Kč prozatím nebylo schváleno 
představenstvem Společnosti. 
 
Společnost na denní bázi vyhodnocuje všechna rizika, sleduje a vyhodnocuje likviditu fondu s 
cílem zajištění co nejmenšího negativního dopadu na fond (respektive investory). 
 

12 HODNOTY PŘEDANÉ K OBHOSPODAŘOVÁNÍ 
 
Majetek Fondu v celkové výši 3 562 798 tis Kč k 31. prosinci 2022 (2021: 1 889 260 tis. Kč)  
obhospodařuje Společnost. Položka  hodnoty předané k obhospodařování představuje majetek 
Fondu (Net Asset Value). Výše poplatku za obhospodařování Fondu je uvedena v bodu 15. 
 

13 PŘIJATÉ ZÁSTAVY A ZAJIŠTĚNÍ 
 
tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Přijaté nemovité zástavy* 912 011 425 000 
Kolaterál přijatý v repo obchodech 250 000 - 
Celkem 1 162 011 425 000 

*Zástavní právo k nemovitým věcem zřízené ve prospěch Fondu jako zajištění poskytnutých úvěrů nemovitostním 
společnostem. 
 

14 VÝNOSY Z ÚROKŮ A PODOBNÉ VÝNOSY 
     
tis. Kč      TUZEMSKO 31.prosince 2022 31. prosince 2021 
Úroky z termínovaných vkladů 27 510 4 251 
Úroky z úvěrů v rámci reverzních repo obchodů 37 919 - 
Úroky z dluhových cenných  papírů 1 671 - 
Úroky z úvěrů 28 779 2 135 
Celkem 95 879 6 386 
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Tyto výnosy plynou z finančních aktiv povinně oceňovaných reálnou hodnotou do zisku nebo 
ztráty (FVTPL). 
 

15 NÁKLADY NA POPLATKY A PROVIZE 
      
tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Poplatek za obhospodařování  fondu 29 240 13 053 
Poplatek depozitáři 1 187 473 
Ostatní poplatky a provize 215 235 
Celkem 30 642 13 761 

 
Náklady na obhospodařování Fondu činí v souladu se statutem Fondu od 1 % průměrné roční 
hodnoty vlastního kapitálu Fondu. Náklady na služby Depozitáře činí v souladu se smlouvou 
s Depozitářem Fondu 0,04% průměrné roční hodnoty vlastního kapitálu Fondu. 
 

16 VZTAHY SE SPŘÍZNĚNÝMI OSOBAMI 
 
Za spřízněné osoby lze považovat Generali Investments CEE, investiční společnost, a.s. 
a nemovitostní společnosti, ve kterých Fond drží vlastnický podíl. 
 
Pohledávky za spřízněnými osobami 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Úvěry poskytnuté nemovitostním společnostem 909 158 262 577 
Ostatní aktiva – nemovitostní.společnosti 29 720 - 
Celkem 938 878 262 577 

 
Závazky ke spřízněným osobám          31.prosince 2022  31. prosince 2021 

Ostatní pasiva – faktury od Generali Investments CEE  4 409 2 365 
Ostatní pasiva – nemovitostní společnosti  18 253 12 798 
Celkem  22 662 15 163 

 
Náklady účtované Fondu od spřízněných osob 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Poplatek za obhospodařování - Generali Investments CEE 29 240 13 053 
Celkem 29 240 13 053 

 
Výnosy účtované Fondem od spřízněných osob 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Úroky z úvěrů poskytnutých nemovitostním společnostem 28 779 2 135 
Celkem 28 779 2 135 

 
Podrozvahová aktiva   
Hodnoty předané k obhospodařování 3 562 798 1 889 260 
Podrozvahová pasiva   
Přijaté zástavy a zajištění  912 011 425 000 
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Náklady na poplatky za obhospodařování fondu, které jsou hrazené Společnosti, jsou uvedeny 
v bodě 15. 
 

17 SPRÁVNÍ NÁKLADY 
 

tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Náklady na audit (vč.DPH) 424 124 
Náklady za poradenství 150 150 
Ostatní 106 13 
Celkem 680 287 

 
18 DAŇ Z PŘÍJMŮ 

 
Daňový náklad zahrnuje: 

      
tis. Kč 2022 2021 
Splatný daňový náklad (daň z příjmů ve výši 5%) 4 606 - 
Odložený daňový náklad / (-) výnos 216 142 
Celkem 4 822 142 

 
 
 
Splatná daň - analýza 

      
tis. Kč 2022 2021 
Zisk / Ztráta za účetní období před zdaněním 63 496 -10 969 
Daňově neuznatelné náklady     2 143 - 
Ostatní úpravy daňového základu 37 156 2 935 
Uplatnění daňových ztrát minulých let -10 676 - 
Daňový základ / Daňová ztráta 92 119 -8 034 
Splatná daň z příjmů ve výši 5 % 4 606 - 
    

Zaúčtovaný odložený daňový závazek / odložená daňová pohledávka jsou vypočteny ve výši 
5% a lze je analyzovat následovně: 
 
tis. Kč 31. prosince 2022 31. prosince 2021 
Daňový efekt přecenění pohledávek za nebankovními subjekty 
(FVTPL) 

135 142 

Daňový efekt přecenění účastí s rozhodujícím vlivem (FVOCI) -12 426 -4 544 
Celkem odložená daň - 12 291 - 4 402 
   
Stav odložené daně k 1. lednu -4 402 - 
Pohyb přes výkaz zisku a ztráty -216 142 
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Pohyb přes vlastní kapitál                     - 7 673 -4 544 
Stav odložené daně k 31. prosinci -12 291 -4 402 

 
K 31. 12. 2022 Fond nevyčíslil odloženou daňovou pohledávku z daňové ztráty, v roce 2021 
vyčíslil Fond odloženou daňovou pohledávku z daňové ztráty  ve výši 
534 tis. Kč. Z důvodu opatrnosti o této odložené daňové pohledávce nebylo účtováno. 
 
Daňovou ztrátu (8 034 Kč) vzniklou v roce 2021, ztrátu vzniklou v roce v roce 2020  (2 511 tis. 
Kč) a ztrátu vzniklou v roce 2019 (130 tis. Kč) fond zcela uplatnil jako snížení základu daně roku 
2022. 
 

19 KLASIFIKACE FINANČNÍCH AKTIV A FINANČNÍCH ZÁVAZKŮ 
 

Následující tabulka poskytuje sesouhlasení mezi položkami rozvahy a oceňovacími kategoriemi 
finančních nástrojů: 
 
31. prosince 2022    
tis. Kč Povinně ve FVTPL FVOCI Celkem 

Finanční aktiva     
Pohledávky za bankami a družstevními 
záložnami 775 024 - 775 024 
Pohledávky za nebankovními subjekty 909 158 - 909 158 
Dluhové cenné papíry 192 193 - 192 193 
Účasti s rozhodujícím vlivem - 1 701 422 1 701 422 

Ostatní aktiva 29 720 - 29 720 

Finanční aktiva celkem 1 906 095 1 701 422 3 607 517 

    
Finanční závazky    
Závazky vůči podílníkům 4 113 - 4 113 

Ostatní závazky 22 981 - 22 981 

Finanční závazky celkem 27 094 - 27 094 
 

 
 
31. prosince 2021    
tis. Kč Povinně ve FVTPL FVOCI Celkem 

Finanční aktiva     
Pohledávky za bankami a družstevními 
záložnami 

                            
724 687                                      -       724 687 

Pohledávky za nebankovními subjekty 
                           

262 577                                      -       262 577 

Účasti s rozhodujícím vlivem                             -       
                               

946 534             946 534 

Finanční aktiva celkem 
                            

987 264       946 534 1 933 798 
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Finanční závazky    

Ostatní závazky 
                            

26 977                                      -       26 977 

Výdaje příštích období 50 - 50 

Finanční závazky celkem 27 027                                -       27 027 
 
 

20 REÁLNÁ HODNOTA 
 

Reálná hodnota finančních nástrojů je částka, za kterou lze prodat aktivum nebo vyrovnat 
závazek mezi informovanými stranami v nezávislé transakci. Odhady reálné hodnoty se 
provádějí na základě kótovaných tržních cen, pokud jsou k dispozici. Pro významnou část 
finančních nástrojů banky však neexistují žádné dostupné tržní kotace ceny. V případech, kdy 
kótované tržní ceny nejsou snadno dostupné, je reálná hodnota odhadnuta pomocí modelů 
diskontovaných peněžních toků nebo jiných přijatelných cenových modelů. Odhady významně 
ovlivňují změny základních předpokladů - diskontních sazeb, odhadovaných budoucích 
peněžních toků atp. – a proto se tyto odhady mohou lišit od ceny při prodeji finančního nástroje.  
 
Hierarchie reálných hodnot 
 
IFRS 7 specifikuje hierarchii oceňovacích technik, která je založena na tom, zda vstupy k těmto 
oceňovacím technikám jsou buď pozorovatelné, nebo nepozorovatelné. Pozorovatelné vstupy 
odrážejí tržní údaje získané z nezávislých zdrojů; nepozorovatelné vstupy odrážejí předpoklady 
banky. Tyto dva typy vstupů tvoří následující hierarchii reálných hodnot: 
 
Úroveň 1 – Kótované ceny (neupravené) na aktivních trzích pro identická aktiva a pasiva. Tato 
úroveň zahrnuje například burzovně obchodované cenné papíry s kótovanou cenou, vysoce 
likvidní OTC cenné papíry s listovanou cenou (zdroj například Bloomberg) a vysoce likvidní 
burzovně obchodované finanční deriváty. 
 
Úroveň 2 – Ceny pro finanční aktiva nebo pasiva oceňovány modelem, kde jsou všechny 
významné vstupy objektivně pozorovatelné na trhu. Zdrojem vstupních parametrů jako 
například PRIBOR jsou Bloomberg a Reuters. Tato úroveň zahrnuje například méně likvidní 
cenné papíry, OTC deriváty, termínované vklady, pohledávky a závazky z prodeje a nákupu 
cenných papíru  
 
Úroveň 3 – Ceny pro finanční aktiva nebo pasiva oceňovány modelem, kde nelze všechny 
významné vstupy pozorovat z trhu. Tato úroveň zahrnuje cenné papíry a deriváty, které 
nesplňují podmínky pro zařazení do úrovně 2, například majetkové účasti v realitních 
společnostech, poskytnuté úvěry těmto společnostem, nelikvidní dluhopisy s významným 
vstupem, který není tržně pozorovatelný, přijaté úvěry od společností ve skupině 
 
Při stanovení reálné hodnoty finančních nástrojů Fond používá následující metody:   
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Pohledávky za bankami – vklady splatné na požádání 
Hodnota peněžních prostředků na běžných účtech u bank odpovídá jejich reálné hodnotě. 
 
Termínované vklady, repo obchody a poskytnuté úvěry 
Termínované vklady u bank a pohledávky a závazky z repo obchodů společnost oceňuje 
metodou diskontovaných budoucích finančních toků se zohledněním kreditního rizika. 
 
Cenné papíry 
Reálna hodnota cenného papíru je stanovaná jako jeho kotovaná cena na aktivním trhu. 
V případech, kdy kotovaná cena není k dispozici, používá Fond pro stanovení reálné hodnoty 
také modely založené na principu čisté současné hodnoty budoucích peněžních toků se 
zohledněním kreditního rizika ve formě kreditního rozpětí. Fond používá také jiné metody a 
zdroje, například zdroj Refinitive pro ocenění méně likvidních dluhopisů. 
 
V následující tabulce jsou analyzovány finanční nástroje oceněné reálnou hodnotou podle 
úrovní v hierarchii reálných hodnot. Částky vycházejí z hodnot vykázaných v rozvaze Fondu 
 
Klasifikace finančních nástrojů oceňovaných reálnou hodnotou podle úrovní hierarchie 
reálné hodnoty   

  
 

31. prosince 2022     
tis. Kč  Úroveň 1   Úroveň 2   Úroveň 3   Celkem  

Finanční aktiva v reálné hodnotě 
povinně do FVTPL     

Pohledávky za bankami a družstevními 
záložnami - 775 024 - 775 024 

Pohledávky za nebankovními subjekty - - 909 158 909 158 

Dluhové cenné papíry – kterou úroveń?? 192 193 - - 192 193 
Účasti s rozhodujícím vlivem - - 1 701 422 1 701 422 
Ostatní aktiva - 29 720 - 29 720 
Finanční aktiva v reálné hodnotě 
povinně do FVTPL celkem 192 193 804 744 2 610 580 3 607 517 

     
Finanční závazky v reálné hodnotě     

Závazky vůči podílníkům - 4 113 - 4 113 
Ostatní závazky - 22 981 - 22 981 
Finanční závazky v reálné hodnotě 
celkem -  27 094 - 27 094 
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31. prosince 2021 
    

tis. Kč Úroveň 1 Úroveň 2 Úroveň 3 Celkem 
Finanční aktiva v reálné hodnotě 
povinně do FVTPL 

    

Pohledávky za bankami a družstevními 
záložnami                        -               724 687                            -                 724 687     

Pohledávky za nebankovními subjekty                        -                            -              262 577                 262 577     
Účasti s rozhodujícím vlivem                        -                            -              946 534                 946 534     

Finanční aktiva v reálné hodnotě 
povinně do FVTPL celkem                        -               724 687           1 209 111              1 933 798     

     

Finanční závazky v reálné hodnotě     

Závazky vůči podílníkům                        -                 24 612                            -                   24 612     
Ostatní závazky                        -                   2 365                            -                      2 365     
Výdaje příštích období                        -                         50                            -                           50     

Finanční závazky v reálné hodnotě 
celkem                        -                 27 027                            -                   27 027     

     
Rozřazení položek do Úrovní je zohledňováno k rozvahovému dni. 
 
V uvedených obdobích nebyly provedeny žádné reklasifikace mezi úrovněmi. 
  

Sesouhlasení počátečních a konečných zůstatků v úrovni 3 
  

 
Účasti s rozhodujícím 

vlivem ve FVOCI 

Pohledávky za 
nebankovními 

subjekty ve  FVTPL 
Celkem 

tis. Kč 
Zůstatek k 1. 1. 2021                      417 282                        85 820                      503 102     
Zisky a ztráty za období vykázané                                -       
ve výkazu zisku a ztráty                                  -                    -2 935             -2 935     
Zisky a ztráty za období vykázané                                      
ve vlastním kapitálu                        73 084     -                     73 084     
Nákupy                       456 168                      179 692                      635 860     
Zůstatek k 31. 12. 2021                      946 534                      262 577                   1 209 111     

Zůstatek k 1. 1. 2022                      946 534                      262 577                   1 209 111     
Zisky a ztráty za období vykázané                                    

ve výkazu zisku a ztráty - 11 841 11 841 

Zisky a ztráty za období vykázané    

ve vlastním kapitálu 156 096 - 156 096 

Splacení - -25 578 -25 578 

Nákupy  825 905 660 318 1 486 223 

Prodeje -227 113 - -227 113 

Zůstatek k 31. 12. 2022                      1 701 422     909 158 2 610 850     
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Kvantitativní informace o významných nepozorovatelných vstupních veličinách pro 
úroveň 3 

 
Tabulka níže ukazuje informace o významných nepozorovatelných vstupech použitých v rámci 
ocenění finančních nástrojů zařazených v úrovni 3 v rámci hierarchie reálných hodnot: 
 
 
Účasti s rozhodujícím vlivem  
 
Metoda ocenění účastí s rozhodujícím vlivem 
 
Valuace účastí s rozhodujícím vlivem, které jsou vlastněny fondem Generali Fondem realit, 
probíhá pravidelně v měsíčních intervalech. Podkladem pro valuaci jsou finanční výkazy – 
Rozvaha a Výkaz zisku a ztráty (dále jen „finanční výkazy“), které se vztahují k účetní jednotce, 
ve které je fond držitelem majetkové účasti. Tyto podkladové finanční výkazy jsou sestaveny 
vždy k poslednímu dni daného měsíce, ke kterému se valuace vyhotovuje. 

Metodika valuace je shodná pro všechny majetkové účasti a neměnná v čase. Čistá hodnota 

majetkové účasti (dále jen „NAV“) je stanovena dle schématu viz. níže: 

Tržní hodnota nemovitosti + 

Ostatní dlouhodobá aktiva + 

Oběžná aktiva + 

Dlouhodobé závazky - 

Krátkodobé závazky - 

Bankovní úvěry - 

Úprava reálné hodnoty 
závazků 

+/- 

NAV Suma 

 
Tržní hodnota nemovitosti je stanovena na základě ocenění, které připravuje externí a nezávislý 
znalec. Ocenění probíhá vždy k 30. 6. a 31. 12. v rámci účetního období, tedy tržní hodnota 
nemovitosti je vždy neměnná po dobu 6 kalendářních měsíců následujících ode dne, ke kterému 
bylo vyhotoveno ocenění nemovitosti znalcem. V období, kdy je ocenění nemovitosti neměnné, 
se hodnota NAV upravuje o ostatní položky finančních výkazů, které jsou mimo proces ocenění 
nemovitosti a v průběhů období dochází ke změnám jejich hodnoty.  
 
Do reálné hodnoty majetkové účasti vstupuje také reálná hodnota přijatých úvěrů, které jsou 
součástí pasiv účetních jednotek, jejichž hodnota je předmětem přecenění. Korekce, která 
upravuje reálnou hodnotu přijatých úvěrů se stejným poměrem projevuje, jak v ocenění 
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majetkových účastí, tak i v majetku fondu, kdy tyto přijaté úvěry jsou pro fond pohledávkou, 
která je také vyjádřena reálnou hodnotou.  
 
Metoda stanovení tržní hodnoty nemovitostí 
 
Nemovitý majetek účetních jednotek, ve kterých fond je držitelem majetkových účastí, se skládá 
z pozemku zastavěného komerční budovou, která generuje příjem. Proto s přihlédnutím k účelu 
ocenění, charakteristikám nemovitostí a dostupným tržním informacím byl pro stanovení tržní 
hodnoty nemovitostí zvolen výnosový přístup, konkrétně se jednalo o metodu diskontovaných 
peněžních toků (DCF). Tržní hodnota nemovitého majetku stanovena touto metodou 
představuje hrubou současnou hodnotu (GPV) předpokládaného toku příjmů plynoucího 
z nemovitého majetku při tržní míře návratnosti (diskontní sazba).  
 
Některé nemovitosti v majetku účetních jednotek, ve kterých fond je držitelem majetkových 
účastí, byly za účelem stanovení reálné hodnoty oceněny pomocí porovnávací metody. Přístup 
na bázi porovnání je založen na tržním principu srovnání hodnoty oceňované nemovitosti s 
cenami obdobných nemovitostí, které byly v nedávné době realizovány, tzn. prodány nebo 
koupeny v rámci trhu. Jeho výsledkem je tzv. porovnávací hodnota. Porovnávací hodnota se 
rovná ceně podobné nemovitosti dosažené na volném trhu se zohledněním odlišností a 
časového posunu. Základní myšlenkou porovnávacího přístupu je, že hledaná tržní hodnota je 
v přímé relaci k cenám porovnatelných konkurenčních nemovitostí. 
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Citlivostní analýza významných nepozorovatelných vstupů 
 
V rámci citlivostní analýzy byly identifikovány tyto významné nepozorovatelné vstupy: ERV (estimated rental value) a Diskontní sazba. Pro oba tyto 
vstupy byly zvoleny hodnoty změny oproti výchozím hodnotám, které byly zohledněny ve valuaci aktiva, kdy následně byla provedena modelace 
citlivosti reálné hodnoty aktiva na změnu těchto vstupu. Pro ERV byly zvoleny hodnoty změny: -5%, 0% a +5%, a pro Diskontní sazbu byly zvoleny 
hodnoty změny: -0,5%, 0% a +0,5%. 
 
Do citlivostní analýzy nebyly zahrnuty modelace vztahující se k majetkovým účastem v účetních jednotkách: Weka Real, spol. s r.o. a Skrétova 36 
s.r.o. Nemovitý majetek, který uvedené účetní jednotky mají ve svém majetku, představuje nejvýznamnější vstup pro stanovení reálné hodnoty 
majetkových účastí, které jsou v majetku Fondu. Nemovitý majetek v držení jmenovaných účetních jednotek byl pro potřeby stanovení reálné 
hodnoty oceněn porovnávací metodou. Tento přístup je odlišný od ostatních účetních jednotek, ve kterých je Fond držitelem majetkové účasti. 
V ostatních případech byla použita výnosová metoda. V případě porovnávací metody nevstupují do kalkulace reálné hodnoty nemovitého majetku 
proměnné, které byly určeny v rámci citlivostní analýzy, jako nepozorovatelné vstupy. Tedy do citlivostní analýzy byly zahrnuta jen ta aktiva – 
majetkové účasti, jejichž reálná hodnota vykazuje změnu při změně nepozorovatelných vstupů.  
 
31. prosince 2021 
 

Rezidenční / Praha Min Max Avg.  

ERV per sqm (EUR) 14,48 20,11 16,41 

Discount rate (%) 4,20% 5,20% 4,81% 

      

Retail / Praha Min Max Avg.  

ERV per sqm 14,08 48,27 19,88 

Discount rate  6,20% 6,20% 6,20%  
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31. prosince 2022 
 

Rezidenční / Praha Min Max Avg.  

ERV per sqm (CZK) 450 600 525 

Discount rate (%) 4,70% 5,45% 5,07% 

      
Retail / Praha Min Max Avg.  

ERV per sqm (CZK) 350 1 200 489 

Discount rate (%) 6,70% 6,70% 6,70% 

      
Rezidenční / Plzeň Min Max Avg.  

Price m2 (CZK) 51 000 60 000 55 333 

 
 

Retail / Regiony Min Max Avg.  

ERV per sqm (CZK) 195 450 323,5 

Discount rate (%) 7,20% 8,05% 7,65% 
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31. prosince 2021 
 
tis. Kč 

Segment Lokalita 
Reálná 

hodnota k 
31.12.2021 

Diskontní sazba: Δ -0,5% Diskontní sazba: Δ 0% Diskontní sazba: Δ 0,5% 

ERV: Δ          
-5% 

ERV: Δ 
0% 

ERV: Δ 
+5% 

ERV: Δ -
5% 

ERV: Δ 
0% 

ERV: Δ 
+5% 

ERV: Δ      
-5% 

ERV: Δ 
0% 

ERV: Δ 
+5% 

Rezidenční Praha 538 131 535 209 566 209 597 189 508 485 538 131 567 804 483 072 511 455 539 840 

Retail Praha 145 361 145 657 154 723 163 790 136 705 145 361 157 033 128 173 136 455 144 737 

Celkem x 683 492 680 866 720 932 760 979 645 190 683 492 724 837 611 245 647 910 684 577 
 
 
31. prosince 2022 
 
tis. Kč 

Segment Lokalita 
Reálná 

hodnota k 
31.12.2022 

Diskontní sazba: Δ -0,5% Diskontní sazba: Δ 0% Diskontní sazba: Δ 0,5% 

ERV: Δ          
-5% 

ERV: Δ      
0% 

ERV: Δ 
+5% 

ERV: Δ        
-5% ERV: Δ 0% ERV: Δ 

+5% 
ERV: Δ       

-5% 
ERV: Δ    

0% 
ERV: Δ 

+5% 

Rezidenční Praha 416 807 483 142 511 925 540 708 392 436 416 807 440 756 323 523 344 200 364 877 

Retail Praha 203 825 224 455 238 640 252 826 191 289 203 825 216 305 164 094 175 236 186 378 

Retail Regiony 610 053 669 672 714 704 759 735 570 106 610 053 650 000 487 880 523 650 559 421 

Celkem x 1 230 685 1 377 269 1 465 269 1 553 269 1 153 832 1 230 685 1 307 060 975 497 1 043 086 1 110 675 
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Segment Lokalita 
Reálná 

hodnota k 
31.12.2022 

Cena m2       
Cena m2: Δ    

-5% 
Cena m2: Δ 

0% 
Cena m2: Δ 

+5%       
Rezidenční Plzeň 333 105 316 556 333 105 349 654       
Celkem x 333 105 316 556 333 105 349 654       
            
            

Segment Lokalita 
Reálná 

hodnota k 
31.12.2022 

ERV: Δ    -
5% 

ERV: Δ     
0% 

ERV: Δ 
+5% 

CAPEX: Δ     
-5% 

CAPEX: Δ 
0% 

CAPEX: Δ 
+5% 

Yield: Δ      
-0,5% 

Yield: Δ    
0% 

Yield: Δ 
0,5% 

 
Rezidenční Praha 137 632 105 392 137 632 168 129 153 258 137 632 120 263 241 323 137 632 58 339  

Celkem x 137 632 105 392 137 632 168 129 153 258 137 632 120 263 241 323 137 632 58 339  
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Pohledávky za nebankovními subjekty (poskytnuté úvěry) 
 
tis. Kč 

Reálna hodnota 
k 31.12. Metoda ocenění 

Významné 
vstupní veličiny 
nepozorovatelné 
na trhu 

Rozsah 
(vážený 

průměr) pro 
nepozorovatel
nou vstupní 

veličinu 

Citlivost na změnu 
významného 

nepozorovatelného vstupu   
+0,5% příznivý dopad / -0,5% 

nepříznivý dopad na NAV 

2022 908 961 

Čistá současná 
hodnota budoucích 
peněžních toků se 

zohledněním 
kreditního rizika ve 
formě kreditního 

rozpětí 

Část kreditního 
rozpětí, která není 
pozorovatelná z 
trhu 

2022 0,27% 2022 13 344       -13 136 

2021 262 577 2021 0,00% 2021 5 297 - 5 187 
 
Případná změna reálné hodnoty poskytnutých úvěrů se stejným poměrem projeví i v ocenění 
nemovitostních společností. 
 
Citlivost reálné hodnoty na změny nepozorovatelných vstupů: 
 
Ačkoliv Fond věří, že odhady reálné hodnoty jsou přiměřeně přesné, použití jiných metodik a 
předpokladů by mohlo vést k odlišnému stanovení reálné hodnoty. Pro ocenění pro úroveň 3 
změna jednoho nebo více předpokladů na přiměřeně možné alternativní předpoklady by mohla 
vést k uvedeným efektům na Čistou hodnotu aktiv připadající na držitele podílových listů. 
 
 

21 FINANČNÍ RIZIKA 
 
  

Účetní jednotka je vystavena následujícím rizikům plynoucích z finančních nástrojů: 
 
 úvěrové riziko 
 tržní riziko 
 riziko související s deriváty 
 měnové riziko 
 úrokové riziko 
 riziko likvidity 
 riziko udržitelnosti 

 
 
(a) Úvěrové riziko 

 
Základním nástrojem pro řízení úvěrového rizika jsou zákonné a statutární limity. Dále jsou 
stanoveny interní limity, které omezují expozici vůči jednomu emitentovi nebo skupině emitentů 
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v rámci portfolia nad rámec zákonných a statutárních limitů. Interní limity schvaluje Market Risk 
Comittee a jsou odvozeny především od ratingu a typu emitenta, velikosti portfolia a v některých 
případech také od splatnosti instrumentu. Kreditní riziko emitentů instrumentů s pevným 
výnosem je také hodnoceno oddělením Research. 

 
Pohledávky za bankami a družstevními záložnami 

 
Fond drží peněžní prostředky a zřizuje terminované vklady u renomovaných bankovních 
institucí v České republice. Všechny tyto instituce mají externí rating v investičním stupni 
v rozmezí A- až A+ od společností Moody´s a Standard & Poor´s, popřípadě se jedná o 
speciální bankovní instituce, kde je Česká republika jediným akcionářem. Kreditní riziko 
vyplývající z těchto pohledávek je tedy nízké. 
 
Pohledávky za nebankovními subjekty 
 
Pohledávky za nebankovními subjekty představují úvěry poskytnuté nemovitostním 
společnostem, ve kterých drží Fond 100% podíl. Úvěrová schopnost závisí na finanční 
výkonnosti dceřiných společností. Fond monitoruje na měsíční bázi jejich finanční výkonnost a 
finanční pozici. Aktivně se podílí na strategickém, finančním i operativním řízeni dceřiných 
společností a v případě potřeby flexibilně reaguje na externí i interní události ovlivňující finanční 
výkonnost. 
 
Dluhové cenné papíry 

 
K 31. prosinci 2022, Fond investoval do dluhových cenných papírů s těmito ratingy (nejlepší 
rating z agentur Moody's, Standard & Poor's a Fitch, popřípadě interní rating pokud rating od 
agentur není k dispozici): 
 
Dluhové cenné papíry   

  
tis. 2022 2021 2022% 2021% 

AA- 192 193 0 100,0% N/A 
K 31. prosinci  192 193 0 100,0% 0,0% 

 
 
(b) Tržní riziko 

 
Fond není v důsledku své všeobecné investiční strategie v souladu se svým statutem vystaven 
vlivu tržního rizika, s výjimkou volatility na trhu komerčních nemovitostí, kde může působením 
tržních faktorů docházet k výrazným výkyvům reálné hodnoty nemovitostí, které přímo ovlivňují 
hodnotu účastí, do nichž Fond investuje. 
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Dalším používaným nástrojem je model Value at Risk (VaR), který udává odhad nejvyšší  
potenciální ztráty Fondu v průběhu určité doby při dané hladině spolehlivosti. Hodnoty VaR jsou 
počítány na týdenní bázi. 
Fond používá metodu variancí a kovariancí s předpoklady normálního rozdělení rizikových 
faktorů, hladiny spolehlivosti na úrovni 99% a doby držení 1 měsíc. 
 
Následující tabulka zobrazuje hodnoty VaR pro tržní rizika, kterým je Fond vystaven.  
 

 

 
Dále Fond používá stresové testování neboli analýzu dopadu nepříznivého vývoje tržních 
rizikových faktorů na hodnotu Fondu. Scénáře jsou konstruovány na základě historických i 
hypotetických scénářů. Stresové testování se provádí čtvrtletně. 
 
Členění aktiv podle zeměpisných segmentů 

 
31. prosince 2022 

   

 
tis. Kč 

Tuzemsko         Celkem 

Aktiva    
Pohledávky za bankami  775 024 775 024 
Pohledávky za 
nebankovními subjekty 909 158 909 158 
Dluhové cenné papíry 192 193 192 193 
Účasti s rozhodujícím 
vlivem 1 701 422 1 701 422 
Ostatní aktiva 29 855 29 855 
Aktiva celkem 3 607 652 3 607 652 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Analýza VaR   

tis. 31. prosinec 2022 31. prosinec 2021 

Úrokové riziko 411 110 
Akciové riziko 77 268 32 549 

Celkové tržní riziko 76 856 32 439 
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31. prosince 2021     

 
tis. Kč 

Tuzemsko         Celkem 

Aktiva    
Pohledávky za bankami  724 687 724 687 
Pohledávky za 
nebankovními subjekty 262 577 262 577 
Účasti s rozhodujícím 
vlivem 946 534 946 534 
Ostatní aktiva 142 142 
Aktiva celkem 1 933 940 1 933 940 

 
Členění aktiv podle odvětví 
 
31. prosince 2022    

tis. Kč Finanční Nefinanční Celkem 

Aktiva     

Pohledávky za bankami  775 024  - 775 024 
Pohledávky za nebankovními subjekty - 909 158 909 158 
Dluhové cenné papíry - 192 193 192 193 
Účasti s rozhodujícím vlivem - 1 701 422 1 701 422 
Ostatní aktiva - 29 855 29 855 

Aktiva celkem 775 024 2 832 628 3 607 652 

        

 
31. prosince 2021    

tis. Kč Finanční Nefinanční Celkem 

Aktiva     

Pohledávky za bankami  724 687 - 724 687 
Pohledávky za nebankovními subjekty - 262 577 262 577 
Účasti s rozhodujícím vlivem - 946 534 946 534 
Ostatní aktiva - 142 142 

Aktiva celkem 724 687 1 209 253 1 933 940 

 
 

(c)  Měnové riziko 
 

Finanční pozice a peněžní toky Fondu nejsou vystaveny riziku pohybů kurzů běžných měn.  
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(d) Úrokové riziko  
 
Finanční pozice a peněžní toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybů tržních úrokových sazeb. 
Úrokové marže mohou v důsledku takových změn růst i klesat v případě vzniku neočekávaných 
pohybů.  
 
Následující tabulka shrnuje expozici Fondu vůči úrokovému riziku. Tabulka obsahuje finanční 
aktiva a pasiva Fondu v účetních hodnotách, uspořádané podle bližšího z termínů vypořádání, 
smluvní změny úrokové sazby nebo splatnosti. 
 
 

31. prosince 2022        
 
tis. Kč 

Do 
3 měsíců  

3 - 12 
měsíců 1 - 5 let nad 5 let Neúročeno Celkem 

 

Aktiva         
Pohledávky za bankami  775 024 - - - - 775 024  
Pohledávky za nebankovními 
subjekty 3 220 905 938 - - - 909 158 

 

Dluhové cenné papíry - 192 193 - - - 192 193  
Účasti s rozhodujícím vlivem - - - - 1 701 422 1 701 422  
Ostatní aktiva - - - - 29 855 29 855  
Aktiva celkem 778 244 1 098 131 - - 1 731 277 3 607 652  
Pasiva         
Ostatní pasiva - - - - 40 248 40 248  
Rezervy     4 606 4 606  
Pasiva celkem - - - - 44 854 44 854  
        
Čistá výše aktiv 778 244 1 098 131 - - 1 686 423 3 562 798  

 
 

31. prosince 2021       
 
tis. Kč 

Do 
3 měsíců  

3 - 12 
měsíců 1 - 5 let nad 5 let Neúročeno Celkem 

Aktiva        
Pohledávky za bankami  724 687 - - - - 724 687 
Pohledávky za nebankovními 
subjekty 26 579 235 998 - - - 262 577 
Účasti s rozhodujícím vlivem - - - - 946 534 946 534 
Ostatní aktiva - - - - 142 142 
Aktiva celkem 751 266 235 998 - - 946 676 1 933 940 
        
Pasiva        
Ostatní pasiva - - - - 44 630 44 630 
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Výnosy a výdaje příštích období - - - - 50 50 
Pasiva celkem - - - - 44 680 44 680 
       
Čistá výše aktiv 751 266 235 998 - - 901 996 1 889 260 
       

 
 
 

(e) Riziko likvidity 
 
Fond vnímá riziko likvidity jako riziko ztráty schopnosti dostát svým finančním závazkům v době, 
kdy se stanou splatnými, nebo pokud Fond nebude schopen financovat svá aktiva. Průběžně 
jsou sledovány čisté peněžní toky. 
 
Následující tabulka člení aktiva a pasiva Fondu podle příslušných pásem splatnosti na základě 
zbytkové doby splatnosti k rozvahovému dni. Závazky zde uvedené představují smluvní 
nediskontované peněžní toky. 
 

31. prosince 2022       
 
tis. Kč 

Do 
3 měsíců  

3 - 12 
měsíců 

 
1 - 5 let 

Více než 
5 let 

Nespecifi-  
kováno 

 
Celkem 

Aktiva        
Pohledávky za bankami  775 024 - - - - 775 024 
Pohledávky za nebankovními 
subjekty - 12 814 896 344 - - 909 158 
Dluhové cenné papíry - 151 757 40 436 - - 192 193 
Účasti s rozhodujícím vlivem - - - - 1 701 422 1 701 422 
Ostatní aktiva 6 702 9 668 13 350 - 135 29 855 
Aktiva celkem 781 726 174 239 950 130 - 1 701 557 3 607 652 
       
Pasiva       
Ostatní pasiva 23 060 1 079 16 109 - - 40 248 
Rezervy - 4 606 - - - 4 606 
Pasiva celkem 23 060 5 685 16 109 - - 44 680 
       
Čistá výše aktiv 758 666 168 554 934 021 - 1 701 557 3 562 798 
 
31. prosince 2021 

      

 
tis. Kč 

Do 
3 měsíců  

3 - 12 
měsíců 

 
1 - 5 let 

Více než 
5 let 

Nespecifi-  
kováno 

 
Celkem 

Aktiva        
Pohledávky za bankami  724 687 - - - - 724 687 
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Pohledávky za nebankovními 
subjekty - - 262 577 - - 262 577 
Účasti s rozhodujícím vlivem - - - - 946 534 946 534 
Ostatní aktiva - - - - 142 142 
Aktiva celkem 724 687 - 262 577 - 946 676 1 933 940 
Pasiva       
Ostatní pasiva 27 287 2 170 10 629 - 4 544 44 630 
Výnosy a výdaje příštích období 50 - - - - 50 
Pasiva celkem 27 337 2 170 10 629 - 4 544 44 680 
       
Čistá výše aktiv 697 350 -2 170 251 948 - 942 132 1 889 260 

 
 

(f) Riziko udržitelnosti 
 
Fond neprosazuje žádné environmentální či sociální vlastnosti a rovněž nesleduje žádný cíl 
udržitelných investic. Rizika týkající se udržitelnosti jsou začleňována do investičních rozhodnutí 
při obhospodařování Fondu, přičemž podrobný popis způsobů tohoto začleňování je uveden ve 
statutu Fondu.  
Podkladové investice tohoto finančního produktu nezohledňují kritéria EU pro environmentálně 
udržitelné hospodářské činnosti. 
 
 
20 VÝZNAMNÉ UDÁLOSTI 
 
Válečný konflikt na Ukrajině představoval v roce 2022 pro investiční trhy nepravděpodobný 
scénář. V bezprostřední reakci vedl nárůst rizikové averze ke globálnímu výprodeji, přičemž 
pod obrovský tlak se dostala především ruská aktiva. Investoři se však masivně stahovali také 
ze zemí střední a východní Evropy. Na straně druhé rostly ceny vybraných komodit. Právě další 
růst cen minerálních paliv a sekundární efekty narušených dodavatelských řetězců, které se do 
té doby ještě nevzpamatovaly ani z koronavirového šoku, spustily nové kolo inflačních tlaků, na 
které se centrální banky rozhodly reagovat agresivnějším utahováním měnových podmínek a 
růstem sazeb v globálním měřítku. Obecně se finanční trhy z prvotního šoku vzpamatovaly 
během několika týdnů. Široké akciové indexy se na konci prvního čtvrtletí nacházely na 
úrovních před vpádem Ruska na Ukrajinu a například americké akcie v mezidobí posílily. Pro 
zahraniční investory z ruského vládního seznamu nepřátelských zemí se však situace s ruskými 
akciemi a dluhopisy zlepšila jen pramálo. Možnost nakládat s ruskými aktivy zůstává výrazně 
omezená, poznamenaná nejen plošnými sankcemi ze strany řady zemí, ale také odvetnými 
opatřeními ze strany ruské vlády. Reflexe pravděpodobnosti platební neschopnosti či případné 
neochoty hradit své závazky poznamenává ocenění ruských jak státních, tak i firemních 
dluhopisů.  
 
Společnost na denní bázi sleduje všechna rizika a vyhodnocuje likviditu Fondu s cílem zajištění 
co nejmenšího negativního dopadu na Fond (respektive investory). Společnost pečlivě zvážila 
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INFORMAČNÍ POVINNOST 
 

Ve smyslu § 234 zákona č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech, 
ve znění pozdějších předpisů (dále jen „ZISIF”), a Přílohy č. 2 k vyhlášce č. 244/2013 Sb., o bližší 
úpravě některých pravidel zákona o investičních společnostech a investičních fondech, ve 
znění pozdějších předpisů (dále jen „Vyhláška“), a článků 103 až 107 Nařízení Komise 
v přenesené pravomoci (EU) č. 231/2013 ze dne 19. prosince 2012, kterým se doplňuje 
směrnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o výjimky, obecné podmínky 
provozování činnosti, depozitáře, pákový efekt, transparentnost a dohled (dále jen „Nařízení 
AIFMD“), uvádí společnost Generali Investments CEE, investiční společnost, a.s., se sídlem 
Na Pankráci 1720/123, 140 21 Praha 4, IČO: 438 73 766, zapsaná v obchodním rejstříku 
vedeném u Městského soudu v Praze, oddíl B, vložka 1031 (dále jen „Společnost“): 

 
a) identifikační údaje každé osoby provádějící správu majetku (portfolio manažera), případně 

externího správce fondu kolektivního investování v rozhodném období a době, po kterou 
tuto činnost vykonával, včetně stručného popisu jeho zkušeností a znalostí  
 
Celý majetek Fondu po celé období obhospodařovala Společnost. Společnost je oprávněna 
podle ZISIF v rozsahu uvedeném v povolení uděleném Českou národní bankou: i) 
obhospodařovat investiční fondy nebo zahraniční investiční fondy; ii) provádět administraci 
investičních fondů nebo zahraničních investičních fondů; iii) obhospodařovat majetek 
zákazníka, je-li součástí investiční nástroj, na základě volné úvahy v rámci smluvního ujednání 
(portfolio management); iv) provádět úschovu a správu investičních nástrojů včetně 
souvisejících služeb, avšak pouze ve vztahu k cenným papírům a zaknihovaným cenným 
papírům vydávaným investičním fondem nebo zahraničním investičním fondem; v) přijímat a 
předávat pokyny týkající se investičních nástrojů; vi) poskytovat investiční poradenství týkající 
se investičních nástrojů. Společnost je oprávněna přesáhnout rozhodný limit. Společnost 
vykonávala v průběhu rozhodného období ve vztahu k Fondu standardní činnost dle statutu 
Fondu. 
 
Portfolio manažerem Fondu byl v rozhodném období: 
 
Martin Pecka 
 
Vzdělání: 
1984 - 1988 VŠ - Pedagogická fakulta v Českých Budějovicích, obor: národní 

škola 
1994    Makléřská zkouška I. 
1994    Makléřská licence 
1994    Makléřská zkouška II. – Deriváty 
 
Odborná praxe: 

 01/2016 – dosud                           Generali Investments CEE, investiční společnost, 
      a.s., portfolio manager 

od 9/2007 Generali Investments CEE, a.s. (do 06/2008 PPF Asset 
Management a.s.,  
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06/2008 - 01/2015  Generali PPF Asset Management a.s.), senior portfolio 
manažer  

3/2002 - 9/2007 ČP INVEST investiční společnost, a.s., portfolio manažer, 
správa podílových fondů 

2001 - 2002   PPF investiční společnost a.s., portfolio manažer 
1998 – 2000 P.I.F - 1. Privatizační investiční fond, a.s., obchodní ředitel 
1995 – 1998 Ústředí IPB, vedoucí oddělení Assets management, správa 

majetku institucionálních klientů, správa majetku investičního 
fondu 

1993 - 1995 Oblastní pobočka Praha - město, Odbor cenných papírů, 
zprostředkování obchodů s cennými papíry, zavádění 
obchodního systému pro obchodování s CP na pobočky 

2/1996    Stratego Invest, vedoucí oddělení správy aktiv 
 
 

b) základní informace o členech výboru odborníků 
 
Mgr. Otakar Langer (do 30. 9. 2022)    
 
Vystudoval přírodovědeckou fakultu Univerzity Karlovy. Od roku 1995 do roku 1999 pracoval 
ve společnosti Healey & Baker (budoucí pobočka Cushman & Wakefield v Evropě). Od roku 
2001 působil jako ředitel polské pobočky ING Real Estate Investment Management a v dalších 
společnostech zabývajících se oceňováním nemovitostí. Od roku 2009 do současnosti pracuje 
ve společnosti Artiga REIM, která je volným sdružením profesionálů s odbornou kvalifikací a 
praktickými zkušenostmi, kde poskytuje komplexní poradenství v oblasti nemovitostí. Od roku 
2007 je členem Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). 
 
Mgr. Ján Zibura, MSc, MRICS (do 30. 9. 2022) 
 
V roce 2009 získal magisterský titul na Sheffield Hallam University ve Velké Británii. V roce 
2006 nastoupil do oddělení oceňování nemovitostí JLL (Jones Lang LaSalle), kde nyní zastává 
pozici Head of Valuation. Specializuje se na poradenství v oblasti nemovitostí se zaměřením na 
oceňování a analýzu nemovitostních portfolii. Řídil a koordinoval odhady významných 
nemovitostí v České republice a na Slovensku, a to od soukromých aktiv až po velká investiční 
portfolia institucionálních klientů. V současné době se specializuje na koordinaci oceňování 
investičních portfolií, která zahrnují rozvojová řešení a doporučení investorům v celé střední a 
východní Evropě. Od roku 2011 je akreditovaným členem RICS. 
 
Mgr. Karel Konečný (do 30. 9. 2022) 
 
Jeho kariéra je spojena zejména se společností DTZ (dnes Cushman & Wakefield), kde zastával 
v letech 2006 až 2011 pozici Associate Director v oddělení investic a následně s významným 
regionálním developerem HB REAVIS, kde byl v letech 2011 až 2014 odpovědný za akviziční 
oddělení v České republice. Od května 2014 je jednatelem a partnerem společnosti CAPEXUS 
s.r.o. Díky svým předchozím pracovním zkušenostem má široké znalosti v celém rozsahu trhu 
komerčních nemovitostí.  Je členem RICS. 
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Ing. Jana Ziburová (od 3. 10. 2022) 
 
Jana Ziburová má v oblasti komerčních nemovitostí již více než 15 let praxe. Nejprve pracovala 
ve společnosti Komerční banka, a.s., kde se specializovala na projektové financování 
developerských projektů. V současné době působí ve společnosti JLL na pozici Senior director 
v oddělení oceňování, kde je zodpovědná za zpracování ocenění komerčních a residenčních 
nemovitostí a koordinaci ocenění mezinárodních nemovitostních portfolií. 
 
PhDr. Ing. Zdenka Klapalová, CSc. MRICS (od 3. 10. 2022) 
 
Zdenka Klapalová vystudovala Vysokou školu ekonomickou (VŠE), na níž posléze také 
přednášela. Na VŠE získala rovněž titul CSc. v oblasti managementu. Následně vystudovala 
psychologii na Karlově univerzitě, kde získala doktorát. Dále je řadu let členkou profesního 
sdružení RICS. Je jednatelkou a partnerkou realitně poradenské společnosti Knight Frank, která 
vloni oslavila třicetileté výročí působení na českém trhu. Zároveň je prezidentkou Asociace pro 
rozvoj nemovitostí, kde po dobu svého více než dvacetiletého působení vyvíjí aktivity směřující 
ke kultivaci realitního trhu. 
 
Ing. Daniel Matula MRICS (od 3. 10. 2022) 
 
Daniel Matula působí více jak 20 let na trhu s komerčními nemovitostmi zejména v oblastech 
– správa komerčních nemovitostí, development a investice. Vystudoval VŠE a v roce 2009 
úspěšně složil zkoušku APC (Assessment of Professional Competence) čímž se stal členem 
profesní organizace Royal Institutition of Chartered Surveyors. Řadu let působil jako investiční 
poradce pro oblast nemovitostí ve společnosti King Sturge. Poté pracoval v letech 2007 až 2012 
na pozici portfolio manažer ve společnosti Reico investiční společnost České spořitelny a.s. 
Následně založil společnost CAPEXUS, která se věnuje návrhům a realizacím kancelářských 
prostor. Vedle toho se současně věnuje investičním projektům v platformě 100 Towers 
Holding, kterou spoluzaložil v roce 2017. 
 
 

c) identifikační údaje každého depozitáře Fondu v rozhodném období a době, po kterou 
činnost depozitáře vykonával 
 
Depozitářem Fondu po celé rozhodné období byla Komerční banka, a.s., společnost zapsaná v 
obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze oddíl B, vložka 1360, IČO: 453 17 
054, se sídlem Praha 1, Na Příkopě 33 čp. 969, PSČ 11407. 
 
 

d) identifikační údaje každé osoby pověřené úschovou nebo opatrováním majetku Fondu, 
pokud je u této osoby uloženo více než 1 % hodnoty majetku fondu kolektivního investování 

  
Úschovu nebo jiné opatrování majetku Fondu zajišťuje Komerční banka, a.s., společnost 
zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze oddíl B, vložka 1360, IČO: 
453 17 054, se sídlem Praha 1, Na Příkopě 33 čp. 969, PSČ 11407. 



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 
 

e) identifikační údaje každé osoby oprávněné poskytovat investiční služby, která vykonávala 
činnost hlavního podpůrce ve vztahu k majetku Fondu, v rozhodném období, a údaj o době, 
po kterou tuto činnost vykonávala  
 
Pro Fond neexistují osoby vykonávající činnost hlavního podpůrce. 

 
 

f) identifikaci majetku, pokud jeho hodnota přesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni, kdy 
bylo provedeno ocenění využité pro účely této zprávy, s uvedením celkové pořizovací ceny 
a reálné hodnoty na konci rozhodného období (hodnota podílového listu k 31. 12. 2022 
odpovídá hodnotě podílového listu k poslednímu obchodnímu dni roku 2022) 
 

 
 
 
Pohledávky za bankami činí 775 024 tis. Kč , Pohledávky za nebankovními subjekty (poskytnuté 
úvěry nemovitostním společnostem) jsou ve výši 909 158 tis. Kč a Státní cenné papíry 192 193 
tis. Kč. 

  

Název účasti IČO Celková pořizovací 
cena v tis. Kč

Celková reálná 
hodnota v tis. Kč

Počet 
jednotek

Milíčova 3 s.r.o. 09119990 55 070 57 437 1
SOUKENICKA 1086, s.r.o. 25675834 120 078 135 947 1
RP Bucharova, s.r.o. 05315191 130 138 158 255 1
CRISTALLO, s.r.o. 27208486 59 628 71 356 1
RSBC Skrétova 36 s.r.o. 06472362 25 523 28 984 1
Weka Real, spol. s r.o. 44792581 237 325 304 121 1
UNITED CORPORATION a.s. 27828786 136 286 137 632 1
RP Chýně, s.r.o. 14017814 42 151 45 570 1
Adelaide Invest s.r.o. 27441695 135 851 152 067 1
Retail Project BV s.r.o. 28880269 232 399 274 925 1
Retail Project HCH s.r.o. 28474899 159 398 188 707 1
Retail Project VHM s.r.o. 28513843 119 822 146 421 1
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GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

g) Informace o nemovitostním portfoliu 
 

 

 

 

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,

 p.č. 682, k.ú. 727415, č. LV 1248
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
residenční nemovitost
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních 
majetkových právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, 
a došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady 
této změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost 
spravuje

IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo 
člena výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru 
odborníků, který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow

Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 09119990
Milíčova 3 s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) 
až g) 
u každé nemovitosti v majetku fondu
(Zákon o investičních společnostech a investičních 
fondech)

Milíčova 3 s.r.o.



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

 

 

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.č. 391, k.ú. 727181, č. LV 1251
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
residenční nemovitost
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost spravuje
IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266  - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow

Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 25675834
SOUKENICKÁ 1086, s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech

SOUKENICKÁ 1086, s.r.o.



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

 

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.č. 2746/1, 2746/2,2751/14, 2764/1,2764/2, k.ú. 755541, č. LV 1785
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
 retailový park
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových právech 
vztahujících se k nemovitosti,
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení - UPC Česká republika, s.r.o.
Věcné břemeno chůze a jízdy
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení - PREdistribuce, a.s.
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení - CETIN a.s.
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost 
spravuje

IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow

Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 05315191
RP Bucharova, s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech

RP Bucharova, s.r.o.



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

 

 

 

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,
 p.č. 1863, k.ú. 727181, č. LV 463
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
residenční nemovitost
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost 
spravuje

IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 27208486
CRISTALLO s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech

CRISTALLO s.r.o.



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

 

 

 

 

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.č. 9841/70, 9841/72, 9851, k.ú. 721981, č. LV 30526//p.č. 9544, 
9545, k.ú. 721981, č. LV 30526//p.č. 10009., k.ú. 721981, č. LV 
30526//p.č. 10090, 10091, k.ú. 721981, č. LV 30526//p.č. 9780, 
k.ú. 721981, č. LV 30526//
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
residenční nemovitost
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
-
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost 
spravuje

IČO: 04062817
RSBC Real Estate a.s.
Na hřebenech II 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Porovnávací metoda
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 44792581
Weka Real, spol. s r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

5

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech

Weka Real, spol. s.r.o.



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

 

  

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,
p.č. 9777/1, 9778/1, 9778/4, k.ú. 729051, č. LV 42641
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
 residenční nemovitost
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost spravuje
IČO: 04062817
RSBC Real Estate a.s.
Na hřebenech II 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Porovnávací metoda
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 06472362
Skrétova 36 s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech

Skrétova 36 s.r.o.



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

  

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,
p.č. 2215, 2216 k.ú. 727181, č. LV 5499
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
development
d) stručný popis nemovitosti,
 residenční nemovitost
e) popis závad nemovitosti,
development
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
development

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost spravuje
IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 27828786
UNITED CORPORATION a.s.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

UNITED CORPORATION a.s.

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

  

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,
p.č. 1209, 1210, 816/408, 816/511, k.ú. 655465, č. LV 3585
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
 retailový park
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
Věcné břemeno umístění a provozování reklamního banneru
Věcné břemeno umístění a provozování kabelového vedení
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost spravuje
IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 14017814
RP Chýně, s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

RP Chýně, s.r.o.

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

  

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,
p.č. 1094, 1944/101, k.ú. 727181, č. LV 785
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
 residenční nemovitost
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost spravuje
IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 27441695
Adelaide Invest s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

1

Adelaide Invest s.r.o.

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

  

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,
p.č. 87/14, 90, k.ú. 776971, č. LV 5624
p.č. 941, 229/16, 229/83, 229/113, 229/122, k.ú. 672947, č. LV 
2476
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
 retailový park
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Věcné břemeno chůze a jízdy
Věcné břemeno umístění vodovodní přípojky
Věcné břemeno umístění kanalizační přípojky
Věcné břemeno k zřízení a provzování podzemního vedení
Věcné břemeno k plynárenskému zařízení
Věcné břemeno zřizování a provozování distribuční soustavy
Zástavní právo smluvní
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost spravuje
IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 28880269
Retail Project BV s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

2

Retail Project BV s.r.o.

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

  

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.č. 1515/141, 1515/175, 1515/188, 1515/190, 1515/191, 
1515/192, 1515/193, 1515/194, 1515/195, k.ú. 788228, č. LV 6812

p.č. 1754/6, 1754/8, k.ú. 695190, č. LV 2175
p.č. 567/5, 568/12, 568/13, 568/17, 568/18, k.ú. 647390, č. LV 
2219
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
 retailový park
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Zástavní právo smluvní
Věcné břemeno chůze a jízdy
Věcné břemeno služebnost inženýrské sítě
Věcné břemeno právo vstupu na pozemek
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost spravuje
IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 28513843
Retail Project VHM s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

3

Retail Project VHM s.r.o.

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 

  

a) údaje nutné k identifikaci nemovitosti,
p.č. 1382/15, 1387/4, 1387/6, k.ú. 645371, č. LV 3334
p.č. 3849, 724/26, 724/34, 724/36, 724/37, 724/41, 724/42, k.ú. 
649325, č. LV 4716
p.č. 4483, 3571/12, 3571/14, 3571/15, k.ú. 619159, č. LV 4702
c) způsob současného využití nemovitosti a stupeň jejího 
obsazení,
pronájem
d) stručný popis nemovitosti,
 retailový park
e) popis závad nemovitosti,
bez závad
f) základní informace o absolutních a relativních majetkových 
právech vztahujících se k nemovitosti,
Věcné břemeno služebnosti inžernýrské sítě
Zástavní právo smluvní
Věcné břemeno k podzemnímu vedení
Věcné břemeno spoluužívání k vypouštění dešťových vod
Věcné břemeno zřizování a provozování distribuční soustavy
g) technický stav nemovitosti,
výborný

Účel, pro který byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a 
došlo-li ke změně účelu, důvod této změny a dopady této 
změny na fond

pronájem

Údaje nutné k identifikaci osoby, která nemovitost 
spravuje

IČO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Václavské náměstí 841/3, Nové Město, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo člena 
výboru odborníků podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

31.12.2022

Údaje nutné k identifikaci znalce a člena výboru odborníků, 
který ocenil nemovitost podle § 266 - Zákon o investičních 
společnostech a investičních fondech

IČO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Způsob ocenění nemovitosti Diskontované cash-flow
Údaje nutné k identifikaci nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

IČO: 28474899
Retail Project HCH s.r.o.

Počet nemovitostí v majetku nemovitostní společnosti, ve 
které má fond účast

3

Retail Project HCH s.r.o.

Údaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 písm. a) a c) až 
g) u každé nemovitosti v majetku fondu - Zákon o 
investičních společnostech a investičních fondech



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

h) vývoj hodnoty podílového listu nebo akcie v rozhodném období v grafické podobě; pokud 
investiční strategie investičního fondu sleduje nebo kopíruje určitý index nebo jiný finanční 
kvantitativně vyjádřený ukazatel (benchmark), uvede se i vývoj tohoto indexu v rozhodném 
období v grafické podobě 
 

 

 
 

 
i) soudní nebo rozhodčí spory, které se týkají majetku nebo nároku vlastníků cenných papírů 

nebo zaknihovaných cenných papírů vydávaných Fondem, jestliže hodnota předmětu sporu 
převyšuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném období  
 
Společnost není jménem nebo na účet Fondu účastníkem soudních nebo rozhodčích sporů, 
které se týkají majetku nebo nároku podílníků Fondu, jejichž hodnota předmětu sporu 
převyšuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném období. 
 
 

j) hodnotu všech vyplacených podílů na zisku na jeden podílový list nebo investiční akcii  
 
Fond je fondem růstovým, tj. nejsou vypláceny výnosy, ale veškerý zisk je reinvestován v rámci 
hospodaření Fondu. 
 
 

k) údaje o skutečně zaplacené úplatě obhospodařovateli za obhospodařování fondu, s 
rozlišením na údaje o úplatě za výkon činnosti depozitáře, administrátora, hlavního 
podpůrce a auditora, a údaje o dalších nákladech či daních  
 
Náklady na obhospodařování Fondu činí v souladu se statutem Fondu 1,00 % z průměrné roční 
hodnoty vlastního kapitálu Fondu. Náklady na služby depozitáře činí v souladu se smlouvou s 
depozitářem Fondu 0,03 % ročně z průměrné roční hodnoty vlastního kapitálu Fondu (údaje o 
výši veškerých nákladů a daní jsou uvedeny v příloze účetní závěrky). 

  



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 
l) popis rizik souvisejících s deriváty, údaje o kvantitativních omezeních a metodách, které byly 

zvoleny pro hodnocení rizik spojených s technikami obhospodařování Fondu za rozhodné 
období, včetně údajů o protistranách obchodů, druhu a výši přijatého zajištění, výnosech 
a nákladech spojených s použitím těchto technik, a informace o investičních limitech ve 
vztahu k derivátům sjednaným na účet tohoto Fondu  
 
 V rozhodném období byly investice do Fondu prováděny v souladu s investiční strategií 
stanovenou statutem Fondu a příslušnými právními předpisy, zejména nařízením vlády č. 
243/2013 Sb., o investování investičních fondů a o technikách k jejich obhospodařování, ve 
znění pozdějších předpisů.  
 
Rizika derivátů zahrnují všechna rizika podkladových aktiv a navíc některá další, jako například 
kreditní riziko emitenta, riziko likvidity (zejména u OTC derivátů), riziko vypořádání a riziko 
nelineární závislosti na ceně podkladového aktiva. Obecně se finanční deriváty (zejména opce 
a opční listy) vyznačují tzv. pákovým efektem. 
 
Fond využívá měnové forwardy a měnové swapy zejména za účelem měnového zajištění a dále 
za účelem efektivního obhospodařování majetku. Jedná se zejména o omezení měnového 
rizika stávajících pozic v cizoměnových investicích. Dále Fond může využívat deriváty k řízení 
úrokového rizika a repo obchody. 
 
Derivátové obchody (měnové forwardy a měnové swapy) a repo obchody byly v rozhodném 
období prováděny s následujícími protistranami: Česká spořitelna, a.s., Deutsche Bank 
Aktiengesellschaft Filiale Prag, organizační složka, PPF banka a.s. a UniCredit Bank Czech 
Republic and Slovakia, a.s., ING Bank N.V., Komerční banka, a.s., Československá obchodní 
banka, a.s., JP Morgan AG, Frankfurt am Main, Credit Agricole CIB, France. Při derivátových 
obchodech se využívá kolateralizace.  
 
Investiční omezení jsou v souladu s příslušnými právními předpisy a statutem Fondu. Při 
hodnocení rizik Společnost kontroluje expozice vůči riziku plynoucímu z finančních derivátů 
vůči jedné protistraně, celkovou expozici Fondu pomocí standardní závazkové metody, 
celkovou otevřenou měnovou pozici, hodnotu zajištění měnové pozice v dané měně a další 
limity. 
 
Mezi hlavní rizika, kterým mohou Fondy čelit, patří: tržní riziko, kreditní (úvěrové) a úrokové 
riziko (v případě konzervativních, dluhopisových a smíšených fondů), akciové riziko (v případě 
smíšených nebo akciových fondů), měnové riziko, riziko derivátů, riziko vypořádání, riziko 
koncentrace, riziko likvidity, ekonomická a politická rizika, operační rizika a rizika ztráty 
majetku v úschově. Bližší informace k rizikům tohoto Fondu jsou uvedeny ve statutu Fondu 
nebo v dokumentu Fondu Sdělení klíčových informací pro investory dostupném na internetové 
adrese Společnosti. 
 
V souladu se změnou právní úpravy je s účinností od 1. 10. 2022 rizikový profil Fondu vyjádřen 
převážně souhrnným ukazatelem rizik (dále též „SRI“) a vychází z poměru rizika a výnosů u 
dané investice. Souhrnný ukazatel rizik je stanoven nařízením Evropského parlamentu a Rady 
o sděleních klíčových informací (dále jen "nařízení PRIIPs") a čl. 3 odst. 1 a odst. 2 a příloha č. 



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

3 přímo použitelného předpisu Evropské unie, kterým se doplňuje nařízení PRIIPs stanovením 
regulačních technických norem týkajících se prezentace, obsahu, kontroly a úpravy sdělení 
klíčových informací a podmínek pro splnění požadavku na poskytnutí těchto sdělení.   
Hodnota SRI Fondu činila k 31. 12. 2022 pro tento Fond 2.   
Souhrnný ukazatel rizik je vodítkem pro úroveň rizika tohoto produktu ve srovnání s 
jinými produkty. Ukazuje, jak je pravděpodobné, že produkt přijde o peníze v důsledku 
pohybů na trzích, nebo protože Vám nejsme schopni zaplatit. 
Souhrnný ukazatel rizika se pravidelně přehodnocuje, a jeho hodnota se proto může měnit. 
Aktuální hodnota SRI pro tento Fond je uvedená v dokumentu Sdělení klíčových informací pro 
investory dostupném na internetové adrese Společnosti (viz výše). 
 
Společnost ve smyslu Nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) č. 2015/2365 o 
transparentnosti obchodů zajišťujících financování a opětovného použití a o změně nařízení 
(EU) č. 648/2012 (dále jen „Nařízení SFT“) informuje, že pro účely požadavku čl. 13 odst. 1 
písm. a) Nařízení SFT byly v rozhodném období využívány operace a obchody, které by měly 
být dle Nařízení SFT uváděny ve výroční zprávě Fondu: 
 
Obecné údaje:  
— objem zapůjčených cenných papírů a komodit vyjádřený jako podíl na celkových 
zapůjčitelných aktivech vymezených bez zahrnutí peněžních prostředků a peněžních 
ekvivalentů. 
 
Není relevantní. 
 
— objem aktiv využitých v jednotlivých druzích SFT a swapech veškerých výnosů vyjádřený v 
absolutní výši (v měně subjektu kolektivního investování) a jako podíl na aktivech 
spravovaných subjektem kolektivního investování.  
 
Není relevantní. 
 
Údaje o koncentraci:  
— deset nejvýznamnějších emitentů kolaterálu v rámci všech SFT a swapů veškerých výnosů 
(členění objemů obdrženého kolaterálu cenných papírů a komodit podle názvu emitenta).  
 
Není relevantní. 
 
— deset nejvýznamnějších smluvních stran u jednotlivých druhů SFT a swapů veškerých výnosů 
samostatně (název smluvní strany a hrubý objem nevypořádaných obchodů).  

 

 
 
 
Souhrnné údaje o obchodech za každý druh SFT a swapů veškerých výnosů samostatně – v 
členění podle těchto kategorií:  
 

Portfolio Protistrana Hrubý objem nevypořádaných obchodů
Generali Fond realit Česká spořitelna, a.s. 250 000 000 Kč
Generali Fond realit Česká spořitelna, a.s. 250 000 000 Kč



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 
 
 
Údaje o opětovném použití kolaterálu:  
— podíl kolaterálu, který byl obdržen a je opětovně použit, ve vztahu k maximálnímu objemu 
uvedenému v prospektu či informacích poskytnutých investorům.  
 
Není relevantní. 
 
— výnosy ze znovupoužití peněžních prostředků poskytnutých k zajištění dluhu, plynoucí 
subjektu kolektivního investování.  
 
Není relevantní. 
 
Úschova kolaterálu obdrženého subjektem kolektivního investování v rámci SFT a swapů 
veškerých výnosů:  
 
Počet a názvy uschovatelů a objem aktiv kolaterálu uschovaných u každého z nich.  
 
Není relevantní. 
 
Úschova kolaterálu poskytnutého subjektem kolektivního investování v rámci SFT a swapů 
veškerých výnosů:  
 
Podíl kolaterálu, který je držen buď na oddělených účtech či na sdružených účtech nebo na 
jiných účtech. 
 
Není relevantní. 
 
Údaje o výnosech a nákladech za každý druh SFT a swapů veškerých výnosů v členění podle 
subjektu kolektivního investování, správce subjektu kolektivního investování a třetích stran 
(např. zprostředkovatele půjček) v absolutním vyjádření a v poměru k celkovým výnosům 
plynoucím z daného druhu SFT a swapů veškerých výnosů. 
 

 
  

Portfolio Druh Kvalita Splatnost
Měna 

kolaterálu Profil splatnosti SFT 
Země 

(domicil protistran) Vypořádání 

Generali Fond realit
Pokladniční 

poukázka
AA-

kratší než jeden 
rok

CZK
Jeden týden až jeden 

měsíc
Czech Republic Dvoustranné

Generali Fond realit
Pokladniční 

poukázka
AA-

kratší než jeden 
rok

CZK
Jeden týden až jeden 

měsíc
Czech Republic Dvoustranné

Druh SFT Subjekt Správce Třetí strany Výnos Náklady Podíl výnosů
repo obchod Generali Fond realit Generali Investments x 241 111,11 Kč    - 83,90%
repo obchod Generali Fond realit Generali Investments x 46 277,78 Kč      - 16,10%



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

m) v případě fondu kolektivního investování, který není otevřeným podílovým fondem ani 
akciovou společností s proměnným základním kapitálem, údaj o dni, kterým končí doba, na 
kterou byl fond založen, a informaci, zda poté vstoupí do likvidace, nebo se přemění na 
otevřený podílový fond  
 
Pro Fond není relevantní vzhledem k tomu, že Fond je otevřeným podílovým fondem. 
 
 

n) v případě fondu kolektivního investování, který sleduje určitý index nebo jiný finanční 
kvantitativně vyjádřený ukazatel (benchmark), roční odchylku sledování mezi výkonností 
daného fondu a výkonností sledovaného indexu včetně vysvětlení rozdílů mezi očekávanou 
a skutečnou odchylkou sledování za příslušné období 
 
Fond nesleduje žádný určitý index ani benchmark. 
 
 

o) v případě fondu kolektivního investování, který investuje do nemovitostí nebo účastí v 
nemovitostní společnosti, údaje o nabytí nemovitosti do jmění tohoto fondu za cenu, která 
je vyšší o více než 10 % než nižší z cen podle posudků znalců nebo členů výboru odborníků 
včetně zdůvodnění, údaje o prodeji nemovitosti z majetku tohoto fondu za cenu, která je 
nižší o více než 10 % než vyšší z cen podle posudků znalců nebo členů výboru odborníků 
včetně zdůvodnění 
 
V rozhodném období nedošlo k nabytí či prodeji nemovitosti za cenu rozdílnou více než o 10 % 
od posudku znalců.  
 
 

p) srovnání celkového fondového kapitálu a fondového kapitálu na jednu akcii nebo podílový 
list za uplynulá účetní období, přičemž srovnávané hodnoty se týkají vždy konce účetního 
období (hodnota podílového listu k 31. 12. 2022 odpovídá hodnotě podílového listu 
k poslednímu obchodnímu dni roku 2022) 

 

 
 

  

Datum Fondový kapitál 
na podílový list (v Kč)

Fondový kapitál 
celkem (v tis. Kč)

Počet 
podílových listů

31.12.2019 0,9937 79 647 80 149 648
31.12.2020 1,0253 766 486 747 550 481
31.12.2021 1,0644 1 889 260 1 774 963 997
31.12.2022 1,1496 3 562 798 3 099 072 417



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 
q) údaje o podstatných změnách údajů uvedených ve statutu investičního fondu, ke kterým 

došlo v průběhu účetního období 
 
Dne 5. 10. 2022 nabyla účinnosti změna statutu Fondu, jíž byla zavedena nová Třída I Fondu 
(ISIN: CZ0008477288). Další provedené úpravy ve statutu Fondu představují pravidelné změny 
v dynamických údajích, povinnou obměnu členů výboru odborníků, případně se jedná o změny 
vyplývající z právních předpisů, přičemž nejde o podstatné změny. 
 
 

r) údaje o podstatné změně v předpokládaném vývoji peněžních toků spojených s držením 
nemovitostí nebo s účastmi v nemovitostních společnostech 
 
Cash flow spojené s nemovitostí je stabilní a neočekáváme výrazné změny.  
 
 

s) údaje o zamýšleném prodeji nemovitosti nebo účasti v nemovitostní společnosti v době do 
2 let ode dne nabytí vlastnického práva k nemovitosti nebo před uplynutím předpokládané 
doby investice 
 
Nemovitosti ve Fondu byly nabyty k dlouhodobému vlastnictví.  
 
 

t) údaje o záměru změnit investiční strategii 
 
Není záměr změnit investiční strategii. 
 
 

u) popis důvodů nedodržení investičních limitů, došli-li k němu v rozhodném účetním období 
 
V rozhodném účetním období nedošlo k nedodržení investičních limitů. 
 
 

v) další podstatné informace týkající se nemovitostí nebo nemovitostí společnosti, které 
zajistí, aby výroční zpráva poskytla investorům věrný a poctivý obraz o finanční situaci, 
podnikatelské činnosti a o výsledcích hospodaření obhospodařovatele fondu ve vztahu k 
majetku fondu za uplynulé účetní období. 
 
Není relevantní 
 

  



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 
w) údaje o mzdách, úplatách a obdobných příjmech pracovníků a vedoucích osob, které mohou 

být považovány za odměny, vyplácených obhospodařovatelem investičního fondu jeho 
pracovníkům nebo vedoucím osobám v účetním období, členěných na pevnou a pohyblivou 
složku, údaje o počtu pracovníků a vedoucích osob obhospodařovatele tohoto fondu a údaje 
o případných odměnách za zhodnocení kapitálu, které investiční fond nebo jeho 
obhospodařovatel vyplatil 
 
Společnost nemá k dispozici výše uvedené údaje až na úroveň jednotlivých fondů. Kompletní 
informace týkající se odměňování jsou uvedeny ve výroční zprávě Společnosti. 
 
 

x) údaje o mzdách, úplatách a obdobných příjmech pracovníků nebo vedoucích osob, které 
mohou být považovány za odměny, vyplacených obhospodařovatelem investičního fondu 
těm z jeho pracovníků nebo vedoucích osob, jejichž činnost má podstatný vliv na rizikový 
profil tohoto fondu 
 
Společnost nemá k dispozici výše uvedené údaje až na úroveň jednotlivých fondů. Kompletní 
informace týkající se odměňování jsou uvedeny ve výroční zprávě Společnosti. 
 
 

y) údaje o zpřístupnění informací podílníkům, společníkům nebo obmyšleným fondu stejně tak 
zaměstnancům nebo jejich zástupcům (splnění kritérií, překročení podílu na hlasovacích 
právech, zhodnocení vývoje podnikání a jeho budoucí vývoj, nabytí vlastních akcií) 
obhospodařovatel speciálního fondu zahrne do výroční zprávy jím obhospodařovaného 
speciálního fondu, k jehož majetku se vztahuje podíl na hlasovacích právech 
 
Pro Fond není relevantní vzhledem k tomu, že Fond nenaplňuje podmínky § 34 odst. 1 ZISIF. 
 
 

z) stručné informace o systému odměňování některých osob 
 
Společnost vytvořila systém pro odměňování svých zaměstnanců, vč. vedoucích osob, kterým 
se stanoví, že odměna je tvořena nárokovou složkou (mzda) a nenárokovou složkou (bonus). 
Nenároková složka odměny je vyplácena při splnění předem definovaných podmínek, které se 
zpravidla odvíjí od výsledku hospodaření Společnosti, finanční skupiny Generali a hodnocení 
výkonu příslušného zaměstnance.  
 
Společnost uplatňuje specifické zásady a postupy pro odměňování ve vztahu k zaměstnancům, 
kteří mají významný vliv na rizika, kterým může být vystavena Společnost nebo jí 
obhospodařovaný investiční fond. Tyto zásady a postupy v rámci systému odměňování 
podporují řádné a účinné řízení rizik a nepodněcují k podstupování rizik nad rámec rizikového 
profilu obhospodařovaných investičních fondů, jsou v souladu s jejich strategií a zahrnují 
postupy k zamezování střetu zájmů. 
 
 



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

aa) zveřejnění odměn – zveřejňují-li se údaje na úrovni správce, uvedou se údaje rozdělené 
podle jednotlivých alternativních investičních fondů, jsou-li tyto údaje k dispozici nebo 
snadno přístupné; jako součást zveřejnění se uvede popis, jak bylo rozdělení údajů 
provedeno 
 
Společnost nemá k dispozici údaje až na úroveň jednotlivých fondů týkající se celkových odměn 
všech zaměstnanců správce, zcela nebo částečně zapojených do činností alternativního 
investičního fondu či poměrné části celkových odměn zaměstnanců správce. Kompletní 
informace týkající se odměňování jsou ve výroční zprávě Společnosti. 
 
 

bb) informace podle čl. 7 nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852 
 
Podkladové investice tohoto finančního produktu nezohledňují kritéria EU pro 
environmentálně udržitelné hospodářské činnosti. 

  



FOND REALIT, OTEVŘENÝ PODÍLOVÝ FOND 
GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTIČNÍ SPOLEČNOST, a.s. (dále v této části jen „FOND“) 
 
 
 
POPISNÁ ČÁST 
 
ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2022 

 

 
 

 
Ve smyslu zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, v aktuálním znění, uvádí Společnost 
informace o: 

 
1. nabytí vlastních akcií nebo vlastních podílů Fondem 
Fond v rozhodném období nenabyl žádné vlastní akcie ani vlastní podíly. 

 
2. pobočce nebo jiné části obchodního závodu Fondu v zahraničí 
Fond v rozhodném období neměl žádné pobočky nebo jiné části obchodního závodu 
v zahraničí. 
Informace týkající se ostatních aktivit v oblasti výzkumu a vývoje, ochrany životního prostředí 
a pracovněprávních vztahů a ostatních nefinančních informací jsou uvedeny ve výroční zprávě 
společnosti ASSICURAZIONI GENERALI S.P.A.  dostupné na adrese: https://www.generali.com/. 
 
Informace o skutečnostech, které nastaly až po rozvahovém dni a jsou významné pro 
naplnění účelu výroční zprávy  
 
S výjimkou informací uvedených v příloze účetní závěrky se od rozvahového dne do data vydání 
výroční zprávy neodehrály žádné jiné významné události mající vliv na naplnění účelu výroční 
zprávy. 
 
 
Informace o předpokládaném vývoji činnosti Fondu v roce 2023 
 
V roce 2023 se neočekávají žádné změny investiční politiky Fondu. Hlavním úkolem fondu 
i nadále zůstává co nejlépe zhodnocovat klienty investovaný kapitál v souladu s investiční 
strategií Fondu. 

https://www.generali.com/
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