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Zprava nezavislého auditora pro podilniky fondu
Fond realit, otevieny podilovy fond
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Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky fondu Fond realit, otevieny podilovy fond
Generali Investments CEE, investi¢ni spolec¢nost, a.s. (dale také ,Fond*) sestavené na
zakladé Eeskych ucetnich pfedpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2022 a
vykazu zisku a ztraty za rok kongici 31. prosincem 2022 a pfilohy v ucetni zavérce, ktera
obsahuje popis pouZitych podstatnych ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.
Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této Ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zaverka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2022 a nakladu a vynosu a vysledku jeho hospodareni za rok
koncici 31. prosincem 2022 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zédkonem o auditorech a standardy Komory auditor(
Ceskeé republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. NaSe odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpoveédnost auditora za
audit u¢etni zaveérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho
vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyroéni zpravé mimo Gc€etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ spole¢nosti Generali Investments CEE, investi¢ni
spole¢nost, a.s. (dale také ,Spolecnost”).

Nas vyrok k U&etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem uetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&hem
auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v3ech
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vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky
pravnich predpist na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavku
by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek €inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiZ dokazeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v Ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s uetni zaveérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Fondu, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich
zadné vyznamneé (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spoleénosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s ¢eskymi U¢etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materidini) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani uc¢etni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je
Fond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v Ucetni
zavérce zdlezitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou realnou
moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uletni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materiaini) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve
véech pfipadech v Géetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat

béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

¢ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti ucetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provest auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Zze neodhalime vyznamnou
(materiaini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko



neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zpisobené chybou, protoZe
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systemem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uginnost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

s  Posoudit vhodnost pouzZitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych G¢etnich
odhad(l a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze v ucetni zavérce Fondu.

o Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zaverky statutarnim organem Spole¢nosti a to, zda s ohledem na shromazdéne
dukazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedene v teto souvislosti
v pfiloze v G¢etni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzZité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost
nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy,
adale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplUsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit uéetni zavérky
fondu Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spole¢nost, a.s. k 31. prosinci 2022, na jehoZz zakiadé byla zpracovana tato zprava
nezavislého auditora.

V Praze, dne 28. dubna 2023
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Lo Gl M,{A/P,LL sl A In§. Veronika Strolena
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
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Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
Rok kongici 31. prosince 2022

ROZVAHA
k 31. 12. 2022
tis. K& Bod 31.12.2022 31.12.2021
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami 3 775024 724 687
v tom: a) splatné na pozadani 106 612 124 836
b) ostatni pohledavky 668 412 599 851
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 4 909 158 262 577
v tom: b) ostatni pohledavky 909 158 262 577
5 Dluhové cenné papiry 5 192 193 -
vitom: a)vydané viadnimi institucemi 192 193 -
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 6 1701422 946 534
11 Ostatni aktiva 7 29 855 142
Aktiva celkem 3 607 652 1933 940
tis. K& Bod 31.12.2022 31.12.2021
PASIVA
4 Ostatni pasiva 8 40 248 44 630
5 Vynosy a vydaje pfistich obdobi 9 - 50
6 Rezervy 10 4 606 -
V tom: b) na dané 4 606 -
9 Emisni azio 11 141 650 43 867
12 Kapitalové fondy 11 3099 072 1774 964
13 Ocerlovaci rozdily 235 537 83 898
7 toho: ¢) z prepoctu ucasti 235 537 83 898
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena
14 Ztrata z pfedchozich obdobi 11 27 865 -2 642
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 11 58 674 -10 827
Pasiva celkem 3 607 652 1933 940
tis. K& Bod 31.12.2022 31.12.2021
PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova aktiva celkem 3 562 798 1 889 260
8 Hodnoty pfedané k obhospodarovani 12 3562 798 1 889 260
Podrozvahova pasiva celkem 1162 011 425 000
10 Prijaté zastavy a zajisténi 13 1162 011 425 000

(1)



Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za rok koncéici 31.12.2022

tis. K& Bod 31.12.2022 31.12.2021
1 Vynosy z Urokd a podobné vynosy 14 95 879 6 386
2 Naklady na uroky a podobné naklady -279 -373
5 Naklady na poplatky a provize 15 -30 642 -13 761
6  Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 1688 -2 934
8  Ostatni provozni naklady -2470
9  Spravni naklady 17 -680 -287

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred
19 zdanénim 63 496 -10 969
23 Dan z pfijma 18 -4 822 142
24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 11 58 674 -10 827

()
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Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
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VSEOBECNE INFORMACE
Zalozeni a charakteristika fondu
Vznik a charakteristika fondu

Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni spoleCnost, a.s. (dale
jen ,Fond®) vznikl v souladu se zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolenostech a
investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,Zakon®), dnem zapisu do
seznamu investiénich fondt vedeném Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB®), tj. 3. fijna 2019
Fond byl vytvofen na zakladé rozhodnuti pfedstavenstva spoleCnosti Generali Investments
CEE, investi¢ni spoleCnost, a.s. (dale jen ,Spole¢nost”), které pfijalo dne 1. fijna 2019 statut
Fondu a rozhodlo, ze se Spole¢nost stane obhospodafovatelem Fondu. Fond je otevienym
podilovym fondem, ktery nema pravni subjektivitu. Fond je specialnim fondem nemovitosti

podle Zakona.
Fond je zaloZen na dobu neurc¢itou.

Fond shromazduje penézni prostifedky od vefejnosti za ucelem jejich kolektivniho investovani.
Vlastnické pravo k majetku ve Fondu nalezi spole¢né vSem podilnikim, v poméru dle hodnoty
jimi vlastnénych podilovych list.

Fond nema zadné zaméstnance. Majetek ve Fondu je obhospodafovan Spolecnosti.
Administratorem Fondu je Spole¢nost.

Udaje o investiéni spoleénosti

Investi¢ni spoleCnosti obhospodarujici a provadéjici administraci Fondu je Spole¢nost.
Spole¢nost byla zaloZena zakladatelskou listinou dne 23.10.1991 pod nazvem KIS a.s.
kapitalova investiéni spolecnost Ceské pojistovny. Zména obchodni firmy na CP INVEST
investiéni spole¢nost, a.s. byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 26. 11. 2001.

Dne 10. 12. 2015 vydala CNB rozhodnuti &.j. 2015/136897/CNB/570, které nabylo pravni moci
dne 11. 12. 2015 jimz CNB povolila v souladu s § 355 odst. 1 Zakona slou&eni spolecnosti CP
INVEST investiCni spole€nost, a.s. (nastupnicka spoleCnost) se spole€nosti Generali
Investments CEE, a.s., IC: 25629123, se sidlem Na Pankraci 1658/121, Nusle, 140 00 Praha 4
(zanikajici spolecnost), pficemz obchodni firma nastupnické spole€nosti po zapisu fuze do
obchodniho rejstfiku ke dni 1. 1. 2016 zni Generali Investments CEE, investi¢ni spole¢nost, a.s.

©)
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Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
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Informace o depozitafi

Depozitafské sluzby poskytuje Komeréni banka, a.s., IC 45317054, se sidlem Na Pfikopé 33
C¢p. 969, 114 07 Praha 4 (dale jen ,Depozitaf’) dle depozitaiské smlouvy a dodatku
k depozitarské smlouvé, ktery nabyl ucinnosti dne 4.10. 2019. Depozitaf souasné poskytuje
uschovu nebo jiné opatrovani majetku podilového fondu.

Vychodiska pro pripravu uc¢etni zavérky

Ugetni zavérka za udetni obdobi roku 2022 je sestavena na zakladé Géetnictvi Fondu vedeného
v souladu se zakonem €. 563/1991 Sb., o uCetnictvi, a pfislusnymi nafizenimi, opatfenimi a
vyhlagkami, zejména vsak vyhlaskou &. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi Ceské
republiky v platném znéni 2018 (dale jen Vyhlaska), kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu, pro Ucetni jednotky, které
jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi, ve znéni pozdéjSich predpist a v souladu s
Ceskymi uéetnimi standardy pro finanéni instituce.

V souladu s VyhlaSkou se stanovuje uspofadani a oznacovani polozek ucetni zavérky a
obsahové vymezeni polozek této zavérky. Zaroven tato Vyhlaska v §4a, odst. 1, stanovuje, aby
Fond pro ucely vykazovani finanénich nastrojl, jejich ocefiovani a uvadéni informaci o nich v
pfiloze v uCetni zavérce postupoval podle mezinarodnich ucetnich standardl upravenych pfimo
pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie o uplatfiovani mezinarodnich ucetnich standard( (dale jen
,mezinarodni u€etni standard® nebo ,IFRS").

Ugetni zavérka respektuje obecné Udetni zasady, predevs§im zasadu Udtovani ve vécné
a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a pfedpoklad schopnosti ucetni jednotky pokracovat ve

svych aktivitach.

Castky v udetni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K&), neni-li uvedeno jinak a Ggetni
zavérka neni konsolidovana.

UPLATNENE UCETNIi POSTUPY

Okamzik uskutec¢néni ucetniho pripadu

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad

smluvnimi pravy k tomuto financnimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

(4)
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Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
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Finan¢ni zavazek nebo jeho €ast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou spinéna,
zruSena nebo skonéi jeji platnost a Uc€etni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho
Cast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v uCetnictvi, resp. jeho Casti, ktery
zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou, se zuctuje
do nakladd nebo vynosu.

Spotové nakupy a prodeje finanénich aktiv a derivatl jsou zachyceny v rozvaze ode dne
sjednani obchodu.

Finanéni aktiva a finan€ni zavazky

Na zakladé vyhladky €. 501/2002 Sb. ucinné od 1. ledna 2018, ktera byla novelizovana
vyhladkou €. 442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017, Fond od 1. ledna 2021 pro ucely vykazovani
finanCnich nastrojli, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze u€etni zavérky
postupuje podle mezinarodnich ucetnich standardd (dale jen ,IFRS®).

Nejvyznamnéjsi dopad této zmény pro Fond je od 1. ledna 2021 aplikace u€etniho standardu
IFRS9 Finan&ni nastroje s ohledem na klasifikaci finan¢nich aktiv.

Pro klasifikaci finanénich aktiv zavadi IFRS 9 dvé kritéria:

1) obchodni model, ktery u€etni jednotka pouZziva pro Fizeni finan¢nich aktiv (ij. jak ucetni
jednotka Fidi sva finanéni aktiva s cilem vytvaret penézni toky)

2) test charakteristik smluvnich penéznich tokt plynoucich z finanénich aktiv, které vznikaji
na zakladé smluvnich podminek sjednanych pro finanéni aktiva (fj. zda smluvni
podminky stanovi konkrétni Ihtty penéznich toku tvofenych pouze splatkami jistin a
uroku), tzv. SPPI test.

PFi prvotnim zaudtovani je finanéni aktivum klasifikovano jako ocefované:

¢ nabéhlou hodnotou (AC),
¢ realnou hodnotou proti u¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI)

e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finanéni aktivum Ize ocenit nabéhlou hodnotou pouze v pfipadé, ze jsou splnény obé
nasledujici podminky a zaroven neni ur¢ené jako oceriované realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL):

e aktivum je drzeno v souladu s obchodnim modelem, jehoz cilem je inkaso smluvnich
penéznich tokl z aktiva plynoucich

e smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni lhaty penéznich toku
tvofenych vyluéné splatkami jistin a urokd z nesplacené jistiny

(®)



Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
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Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti uétim vilastniho kapitalu (FVOCI), pouze
pokud spini obé z nasledujicich podminek a zarovern neni uréené jako ocefiované realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

e aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno, jak inkasem
smluvnich penéznich toku, tak prodejem finanénich aktiv,

e smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni |haty penézZnich tokd
tvofenych vyluéné splatkami jistin a urok( z nesplacené jistiny

U kapitalovych nastroji, ma ucetni jednotka moznost volby, zda je bude ocenovat realnou
hodnotou proti uétim zisku nebo ztraty (FVTPL) nebo proti uétim vlastniho kapitalu (FVOCI).
Tato volba u€inéna pro konkrétni jednotliva kapitalova finan¢éni aktiva pfi prvnim vykazani je
nezvratna. V pfipadé volby FVOCI zlstava od 1. 1. 2021 ocenéni vykazané na Uctech kapitalu
bez preuctovani zisku a ztrat pfi oductovani (prodeji) kapitalového nastroje.

Volba oceriovani ve FVOCI je u Fondu uplatnéna pro majetkové ucasti v dcefinych
spole€nostech.

Ostatni finan¢ni aktiva jsou ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model odrazi zpusob spolecného Fizeni skupin finan¢nich aktiv za u¢elem dosazeni
urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiZz nepfedstavuje pfistup ke klasifikaci podle
nastroju jednotlivé, ale je stanovena na vy$Si Urovni agregace, a to na pfiklad na urovni fondu.
PFi vyhodnoceni obchodniho modele jsou brany do uvahy vS8echny relevantni informace a
dikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a diukazy zahrnuji
mimo jiné nasledujici:

stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k t€mto metodam v praxi

hodnoceni vykonnosti obchodniho modelu a finan¢nich aktiv drzenych v ramci

jednotlivych obchodnich modelu

- rizika, ktera ovliviuji vykonnost obchodnich modeld a finanénich aktiv drzenych
v ramci zvolenych obchodnich modell a zejména zplsob, jakym jsou tato rizika
fizena

- zplUsob odménovani ur€itych zaméstnancll a manazer Fondu

- Cetnost, objem a nacCasovani prodeji v pfedchozich obdobi, divody pro dané

prodeje a jejich oc€ekavani vbudoucnu. Informace o prodejich nejsou

vyhodnocovany izolované, ale jako soucast celkového vyhodnoceni, jak jsou cile

stanovené ucetni jednotkou pro Fizeni finanénich aktiv dosahovany a jak jsou

penézni toky realizovany.
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Nebot strategie fizeni fondu je zaloZzena na maximalizaci realné hodnoty finan&nich nastroju v
portfoliu fondu (kapitalové i dluhové cenné papiry, finanéni derivaty, pohledavky, zustatky na
bankovnich ucétech aj.) a primarnim faktorem hodnoceni vykonnosti je hodnota NAV, je pro
veskeré finanéni nastroje fondu uplatnén obchodni model Rizeni na bazi realné hodnoty.

Na zakladé stanoveni obchodniho modelu Rizeni na bazi realné hodnoty jsou zmény realné
hodnoty zachyceny na uctech nakladd a vynost (FVTPL), kromé majetkovych ucasti
v dcefinych spole¢nostech, kde budou ocerovaci rozdily na zakladé volby uctovany proti uctim
vlastniho kapitalu (FVOCI).

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zauctovani nejsou finanéni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Fond
v bé&Zném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finanénich aktiv.

Finanéni zavazky

Ugetni jednotka klasifikuje a ocefuje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL), jelikoz sva finanéni aktiva a finan¢ni zavazky fidi a jejich vykonnost je
hodnocena na zakladé realné hodnoty a v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik a
investi¢ni strategii.

Oducétovani

Finanéni aktiva
Spole¢nost oductuje finanéni aktivum, pokud
e smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo
e pfevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou pfevedena v podstaté
vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva nebo ve které
Spole¢nost ani nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené
s vlastnictvim finan€niho aktiva a kdy si nezachova kontrolu nad finan¢nim aktivem.

PFi oductovani finan¢niho aktiva, je rozdil mezi
e UcCetni hodnotou aktiva (nebo &asti u€etni hodnoty alokované na ¢ast oducétovaného
aktiva) a
e souctem pfijaté uhrady (vCetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu
jakéhokoli nové pfijatého zavazku) a nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly
zauctovany ve vlastnim kapitalu, vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

Kumulovany zisk nebo ztrata zauctovana ve vilastnim kapitalu v souvislosti s majetkovymi
cennymi papiry, které jsou uréené jako ocenované realnou hodnotou proti uctiim vlastniho
kapitalu (FVOCI), neni pfi odu¢tovani zauCtovan ve vykazu zisku a ztraty.

Pokud Spole€nost uzavie takové transakce, ve kterych pifevadi aktiva vykazana v rozvaze, ale
ponechava si, bud vSechna, nebo v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s pfevedenymi
finan€nimi aktivy nebo jejich ¢astmi, v takovych pfipadech pfevedena aktiva nejsou oductovana.
PFikladem téchto transakci mohou byt pljcky cennych papirt a repo operace.
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Finanéni zavazky
Ugetni jednotka oduétuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou spinény, zruseny
nebo zaniknou.

Modifikace finan¢nich aktiv a finanénich zavazku

Finanéni aktiva

Pokud jsou podminky finanéniho aktiva modifikovany, pak Spole¢nost zhodnoti, zda jsou
penézni toky modifikovaného finanéniho aktiva vyznamné odliSné.

Pokud jsou penézni toky vyznamné odlisné, pak smluvni pravo na penézni toky z pavodniho
finan¢niho aktiva je povazovano za zaniklé. V takovém pfipadé je puvodni finan¢ni aktivum
oductovano a nové financni aktivum je zauctovano a vykazano v realné hodnoté.

Pokud penézni toky z modifikovaného aktiva ocenéného v nabéhlé hodnoté nejsou vyznamné
odlisné, pak modifikace nevede k oductovani finanéniho aktiva. Spole¢nost prepocita hrubou
ucetni hodnotu finanéniho aktiva a zauctuje ¢astku vznikajici z Upravy hrubé ucetni hodnoty
jako zisk nebo ztratu z modifikace do vykazu zisku a ztraty.

Finanéni zavazky

Spole¢nost oductuje finanéni zavazek, pokud jsou podminky finanéniho zavazku modifikovany
a penézni toky modifikovaného zavazku jsou vyznamné odlisné. V takovém pfipadé je novy
finan€ni zavazek na zakladé modifikovanych podminek zauctovan v realné hodnoté. Rozdil
mezi ucetni hodnotou zaniklého finanéniho zavazku a nového finanéniho zavazku s
modifikovanymi podminkami je zauctovan do vykazu zisku a ztraty.

Stanoveni realné hodnoty

Realna hodnota je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti
zavazku v ramci fadné transakce mezi u€astniky trhu ke dni ocenéni.

Hierarchicky pristup pro ocenovani finanénich nastroji realnou hodnotou

NejlepSim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny koétované na aktivnim trhu (aroven 1
hierarchie stanoveni realné hodnoty).

Nejsou-li trzni ceny k dispozici, realna hodnota se stanovi pomoci ocenovacich modeld,
pouzivajici jako vstupy objektivné zjistitelné trzni idaje (Groven 2 hierarchie stanoveni realné
hodnoty).

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu finanéniho aktiva nebo zavazku urcit ani na
zakladé kotovanych trznich cen, ani s pouzitim ocefiovacich modell vychazejicich vyhradné
z objektivné zjistitelnych trznich Gdajl. Za této situace se s pouzitim realistickych predpokladu
provede odhad individualnich ocefovacich parametru, které nejsou na trhu zjistitelné (aroven
3 hierarchie stanoveni realné hodnoty).

DalSi zménu, kterou novela vyhlasky pfinese, je klasifikace vydanych cennych papiru.
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V souladu se standardem IAS 32 je nutné peclivé posoudit, zda vydané podilové listy spliuji
podminky pro klasifikaci a budou dal vykazany jako vlastni kapital nebo zda budou vykazany
jako zavazek.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spole€nostech s rozhodujicim vlivem

Spole¢nost v niz ma fond rozhodujici vliv (dale také ,dcefina spoleCnost) je spolecnost
ovladana Fondem, v némz Fond mulze urCovat finanéni a provozni politiku s cilem ziskat
pfinosy z €innosti spolecnosti.

Oceriovéni ucasti v nemovitostnich spolec¢nostech
UcCasti v dcefinych spole€nostech jsou ocenény v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy realnou
hodnotou. Realna hodnota je stanovovana minimalné jednou ro¢né.

Do prvniho stanoveni realné hodnoty majetkovych ucasti v nemovitostnich spole¢nostech je
realnou hodnotou pofizovaci cena ucasti.

Ustovéni o téastech na nemovitostnich spoleénostech

PFi prvotnim zachyceni jsou uc€asti v nemovitostnich spole¢nostech zachyceny v pofizovaci
hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech vykazany v realné hodnoté oceriované do ostatniho uplného
vysledku (FVOCI), jelikoz se oCekava, Ze tato investice bude drzena po delSi dobu ze
strategickych davodu.

Zisky a ztraty z ocenéni majetkovych ucasti neodvolatelné urCenych jako ocefiované v realné
hodnoté proti FVOCI nejsou nikdy pfeuctovany z polozky ,Ocenovaci rozdily“ ve vilastnim
kapitalu do zisku nebo ztraty (tj. vykazany ve vykazu zisku a ztraty).

Pfijaté dividendy jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty, pokud jednoznacné nepfredstavuji
vraceni Casti nakladl investice (pofizovaci ceny). Pokud pfijaté dividendy jednoznacné
pfedstavuji vraceni ¢asti nakladli investice (pofizovaci ceny), pak jsou vykazany ve vlastnim
kapitalu.

Kumulativni zisky a ztraty vykazané v polozce ,Ocenovaci rozdily” jsou pfevedeny do polozky
.Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi“ v okamziku prodeje dané
majetkove ucasti.

Pohledavky véetné poskytnutych tvéru

Pohledavky jsou ocenovany realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, v niZ jsou zohlednéna
predvidatelna rizika a mozné ztraty ze znehodnoceni.

Nedobytné pohledavky se odepisuji v souladu s platnymi ucetnimi pfedpisy
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Cizi mény

Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou pfepocltena na Ceské koruny
devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB*) k rozvahovému dni.
Veskeré kurzové zisky a ztraty z penéZnich poloZzek jsou vykazany v zisku nebo ztraté
z finanénich operaci.

Veskere transakce v cizich ménach jsou prepoditavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB*).

Uvéry, pajéky a irokové vynosy

PFi prvotnim zauctovani jsou uvéry a pljcky zauctovany ve jmenovité hodnoté a nasledné jsou
vykazany v realné hodnoté. Casové rozliSeni urokl vztahujici se k poskytnutym uavérim a
pujckam je zahrnuto do celkovych zUstatkd téchto aktiv.

Vynosové a nakladové uroky a vynosy z dividend

Vynosové uroky z dluhovych cennych papirl jsou vykazovany na akrualnim principu za pouziti
metody efektivni urokové miry odvozené ze skutecné pofizovaci ceny.

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypocCtu nabéhlé hodnoty finanéniho aktiva nebo
zavazku a rozdéleni urokovych vynoslt nebo nakladl béhem stanoveného obdobi. Efektivni
urokova mira je mira, kterou se diskontuji oCekavané penézni toky do splatnosti nebo
nejbliz§iho data zmény urokové sazby na soucasnou hodnotu finanéniho aktiva nebo zavazku.

PFi vypoctu efektivni darokové miry bere Spole¢nost v Uvahu veskeré smluvni penézni toky
plynouci z finan¢éniho nastroje (napf. opce na pfed€asné splaceni), ale nezahrnuje do vypoctu
budouci uvérové ztraty. VypocCet zahrnuje veSkeré poplatky placené nebo prijaté mezi
smluvnimi stranami, které jsou soucasti efektivni irokové miry, transakénich nakladl a veskeré
prémie nebo diskonty. Vynosové Uroky zahrnuji ¢asové rozliSené kupony a nabéhly diskont a
azio ze vSech nastroji s pevnym vynosem.

Finanéni derivaty

Fond vyuziva k eliminaci finan¢nich rizik finanéni derivaty. Pfestoze tyto nastroje jsou uréeny
ke snizeni ekonomickych rizik, Fond nevyuziva zajiStovaci ucetnictvi, nebot' tyto derivaty i
zajistované polozky jsou ocefovany realnou hodnotou se zménami realné hodnoty u¢tovanymi
do vynosu nebo nakladu.

Finanéni derivaty byly nejprve zachyceny v rozvaze v pofizovaci cené a nasledné ocefovany
realnou hodnotou.

(10)



(i)

1)

Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
Rok kongici 31. prosince 2022

Realné hodnoty jsou odvozeny z kétovanych trznich cen, z modelu diskontovanych penéznich
tokl nebo modell pro ocenovani opci, které vychazeji pouze z dostupnych trznich udaju.
Ocenovaci modely zohledriuji bézné trzni podminky existujici k datu ocenéni, které nemusi
odrazet situaci na trhu pfed nebo po tomto dni. K rozvahovému dni vedeni Spoleénosti tyto
modely pfezkoumalo a ujistilo se, Ze adekvatnim zplisobem zohlednuji aktualni trzni podminky
vcetné relativni likvidity trhu a uvérového rozpéti.

VSechny derivaty jsou vykazovany v polozce ostatni aktiva, maji-li pozitivni realnou hodnotu,
nebo v polozce ostatni pasiva, je-li jejich realna hodnota pro Fond negativni.

Ocenovaci rozdily finan¢nich derivata jsou soucasti zisku nebo ztraty z finanénich operaci.
Dan z pfijmu a odlozena dan

Danf z pfijmu je pogitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na
zakladé zisku vykazaného ve vykazu ziskl a ztrat sestaveného podle Ceskych ucetnich
standardu. Podle platnych danovych predpist €ini sazba dané z pfijmU pravnickych osob platna
pro rok 2022, resp. 2021 pro podilové fondy 5 %.

Odlozena dari se vykazuje u v8ech pfechodnych rozdili mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. O odlozené
daniové pohledavce se uctuje v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni
v nasledujicich ucetnich obdobi.

Pro vypocCet odloZzené dané se pouZiva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Fond
oCekava jeji realizaci.

Odlozena dan vyplyvajici z pfecenéni majetkovych uc€asti na redlnou hodnotu, které je
vykazovano ve vlastnim kapitalu, je rovnéz zachycena ve vlastnim kapitalu.

Vlastni kapital Fondu
Prodejni cena podilového listu je vypocitavana jako podil vlastniho kapitalu Fondu
a prislusného poctu podilovych listd. Podilové listy jsou prodavany investordm na zakladé

denné stanovované prodejni ceny.

Emisni azio predstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou v&ech podilovych listl a jejich aktualni
hodnotou ke dni jejich vydani nebo odkupu.

V souladu se standardem IAS 32, odstavci 16a — 16b a 16¢c — 16d, je od 1. 1. 2021 nutné
posoudit, zda vydané podilové listy splfiuji podminky pro klasifikaci a budou i nadale na zakladé
vyjimky vykazany jako vlastni kapital, nebo zda budou vykazany jako zavazek.

Fond vSechny uvedené podminky splnil a podilové listy jsou nadale vykazany jako vlastni
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kapital.
Spiiznéné strany

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v poznamkach 5, 6, 7, 10, 11, 12, 13 a 14.

Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhad, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv
a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladu a vynosu v
pfislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu
sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledku lisit.

Prostredky investované do Fondu

Financ¢ni prostfedky ziskané prodejem podilovych listd jsou vykazovany ve vlastnim kapitalu
Fondu, prestoZze ma majitel podilovych listd opci na zpétny odkup podilovych listd. Fond je
povinen odkoupit vydané podilové listy za cenu rovnajici se vysi podilu na vliastnim kapitalu
Fondu. Vklady podilnikl jsou vykazany jako zvySeni Kapitalovych fondd a emisniho azia.

Vydané podilové listy Fondz pfedstavuji tzv. ,nastroje s prodejni opci“. Nastroje s prodejni opci
splnuji definici finanéniho zavazku dle IAS 32 a zaroven splnuji podminky uvedené v IAS 32
odst. 16A a 16B. Tyto nastroje jsou klasifikovany jako kapitalové nastroje a jsou vykazovany
v ramci vlastniho kapitalu Fodnu.

Rezervy

Ugelové rezervy jsou tvofeny, ma-li Fond existujici zavazek v dusledku udalosti, k nimz doslo v
minulosti a je-li pravdépodobné, Ze bude tfeba vynalozit prostfedky na jeho vyporadani a lze
pfiméfené odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfislusné polozce vykazu zisku a ztraty, jeji pouziti je vykazano
spole¢né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy vytvoreny v pfislusné polozZce
vykazu zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotiebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva
je tvofena v méné, ve které ucetni jednotka predpoklada plnéni.

Polozky vykazané v podrozvaze

V ucetnictvi Fondu jsou v podrozvaze vykazany hodnoty pfedané do spravy Spolecnosti,
nemovité zastavy a ménové derivaty v nominalni hodnoté.

Ménové derivaty jsou v podrozvaze ocenény forwardovymi kurzy.
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Fond nema majetek i zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze nebo podrozvaze.

(p) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky
je zachycen v uCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji doplfujici dukazy
o podminkach, které existovaly k rozvahovému dni.
V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto
udalosti popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.

(q) Zména ucetnich metod a postupt

Ugetni metody pouzivané Fondem se v obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 nezménily.

3 POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K& 31. prosince 2022  31. prosince 2021
Bézné ucty u bank 106 612 124 836
Terminované vklady 418 209 599 851
Poskytnuty uveér 250 203 -
Celkem 775 024 724 687

Bézné ucty jsou vedeny u Komercni banky, a.s. a jsou splatné na pozadani. Terminované

vklady jsou vedeny u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. a Narodni rozvojové banky, a.s..
Uvér je poskytnut PPF bance a.s. v ramci reverzniho repo obchodu.

Klasifikace pohledavek za bankami dle ocefiovacich kategorii
VSechny pohledavky za bankami jsou podle IFRS 9 povinné ocefiované realnou hodnotou do
zisku nebo ztraty (FVTPL).

4 POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji Ovéry poskytnuté nemovitostnim
spole¢nostem ovladanym Fondem.

tis. KE 31. prosince 2022
Pohledavky za tuzemskymi nebankovnimi subjekty Urokova sazba Castka
Milicova 3 s.r.o. 7,91 % 32 966
Milicova 3 s.r.o. 7,70 % 1431
Mili¢ova 3 s.r.o. 5,03 % 1081

Milicova 3 s.r.o. 6,26 % 1097
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Mili¢ova 3 s.r.o. 8,07 % 1101
Milicova 3 s.r.o. 7,91 % 1094
Milicova 3 s.r.o. 5,03 % 1103
Mili¢ova 3 s.r.o. 6,29 % 810
Milicova 3 s.r.o. 7,42 % 743
Mili¢ova 3 s.r.o. 7,94 % 307
Soukenicka 1086, s.r.o. 7,70 % 24 129
CRISTALLO s.r.o. 8,07 % 44772
CRISTALLO s.r.o. 7,89 % 5192
CRISTALLO s.r.o. 5,45 % 1035
CRISTALLO s.r.o. 7,61% 1038
CRISTALLO s.r.o. 5,45 % 1036
CRISTALLO s.r.o. 6,15 % 1035
RP Bucharova, s.r.o. 7,83 % 107 555
United Corporation 8,49 % 104 399
RP Chyné 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

Uroky za rok 2022 ve vys$i 15 965 tis. K& byly splaceny v roce 2022, Groky ve vysi 12 814 tis. K&

budou splaceny v roce 2023.

tis. K& 31. prosince 2021
Pohledavky za tuzemskymi nebankovnimi subjekty Urokova sazba Castka
VERONA PLUS, spol. s r.o. 1,06 % 25542
Mili¢ova 3 s.r.o. 1,20 % 31 307
MiliCova 3 s.r.o. 2, 95% 1363
Mili¢ova 3 s.r.o. 0, 97% 1037
Milicova 3 s.r.o. 1,04 % 1048
Mili¢ova 3 s.r.o. 1,48 % 1 040
Mili¢ova 3 s.r.o. 2,95 % 1043
SOUKENICKA 1086, s.r.o. 4,13 % 25116
CRISTALLO s.r.o. 1,35 % 42 296
CRISTALLO s.r.o. 1,45 % 4912
CRISTALLO s.r.o. 3,04 % 987
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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

Uroky za rok 2021 ve vysi 2 135 tis. K& byly splaceny v roce 2021.

Klasifikace pohledavek za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou podle IFRS 9 povinné oceriované realnou hodnotou

do zisku nebo ztraty (FVTPL).

DLUHOVE CENNE PAPIRY

tis. K& 31. prosince 2022  31. prosince 2021
Dluhopisy vydané vladnimi institucemi 192 193 -
Cista uéetni hodnota 192 193 -

Klasifikace dluhovych cennych papirt dle ocenovacich kategorii

VSechny dluhové cenné papiry jsou podle IFRS 9 povinné ocefované realnou hodnotou do

zisku nebo ztraty (FVTPL).

UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM
Fond vlastnil k 31.12.2022 podily v 12 nemovitostnich spole¢nostech.

Nazev spolecnosti Vlastnicky podil Zakladni kapital v OR
sidlo vV % v tis. K&

Pocet akcii

Milicova 3 s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 10
Soukenicka 1086, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 2700
RP Bucharova, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 100
CRISTALLO s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 200
Skrétova 36 s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 100
Weka Real, spol. s r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 200
United Corporation, a.s. 100 2 000
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Vaclavské namésti 772/2, Praha 1

RP Chyné, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1
Adelaide Invest, s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1
Retail Project BV, s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1
Retail Project HCH, s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1
Retail Project VHM, s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1

100

100

100

100

100

200 =

2600 -

600 -

2200 -

V prosinci 2022 byla prodana majetkova ucast ve spole¢nosti VERONA PLUS, spol. s r.o.

Nazev spole¢nosti

Realna hodnota k datu

Prevod kumulativniho zisku

sidlo oductovani v tis. KE v ramci vlastniho kapitalu v tis. KE
VERONA PLUS, spol. s r.o. 268 447 411334
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1
Fond vlastnil k 31.12.2021 podily v 7 nemovitostnich spoleCnostech.
Nazev spolecnosti Vlastnicky podil Zakladni kapital v OR
sidlo vV % v tis. K& Pocet akcii
VERONA PLUS, spol. s r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 100 -
Milicova 3 s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 10 -
Soukenicka 1086, s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 2700 -
RP Bucharova, s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 100 -
CRISTALLO s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 200 -
Skrétova 36 s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 100 -
Weka Real, spol. s r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 100 200 -

(16)



Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
Rok kongici 31. prosince 2022

Realna hodnota ucasti

Nazev spolecnosti Realna hodnota Realna hodnota
sidlo k 31.12.2022 v tis. K& k 31.12.2021 v tis. K&
VERONA PLUS, spol. s r.o..

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 - 260 455
Milicova 3 s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 57 437 63 072
SOUKENICKA 1086, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 135 947 144 181
RP Bucharova, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 158 255 145 361
CRISTALLO s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 71 356 70 423
Skrétova 36 s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 28 984 23 087
Weka Real, spol. s r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 304 121 239 955
United Corporation, a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 137 632 -
RP Chyné, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 45 570 -
Adelaide Invest, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 152 067 -
Retail Project BV. s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 274 925 -
Retail Project HCH, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 188 707 -
Retail Project VHM, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Praha 1 146 421 -
Celkem 1701 422 946 534

Realna hodnota aktiv byla ur€ena na zakladé expertniho ocenéni nemovitosti upraveného o
ostatni aktiva a pasiva.

Klasifikace ucasti s rozhodujicim vlivem dle ocenovacich kategorii
UCasti s rozhodujicim vlivem jsou podle IFRS 9 ocenované realnou hodnotou. Ocerovaci
rozdily jsou na zakladé volby uctovany proti uétim vlastniho kapitalu (FVOCI).

OSTATNI AKTIVA

tis. KE 31. prosince 2022  31. prosince 2021

Odlozena danova pohledavka z ocenovacich rozdill 135 142
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Ostatni pohledavky* 29720 -

Celkem 29 855 142
*Discount poskytnuty v ramci nakupu majetkové ucasti United Corporation, a.s.

Ostatni aktiva zahrnuji také pohledavky vici spfiznénym stranam. Vztahy se spfiznénymi
stranami jsou uvedeny v bodu 16.

8 OSTATNI PASIVA
tis. K& 31. prosince 2022  31. prosince 2021
Ostatni zavazky™* 22 982 2 365
Odlozeny dafiovy zavazek z ocenovacich rozdilu 12 426 4 544
Zavazky vuci podilnikim 4113 24 612
Dohadné uéty pasivni* 727 13 109
Celkem 40 248 44 630

*Zadrzné v ramci nakupu majetkové ucasti Soukenicka 1086, s.r.o. 2 349 tis. K&, zadrzné v ramci nakupu majetkové
Ucasti United Corporation, a.s.. 15 904 tis. K& V roce 2022 vykazano jako zavazek, v roce 2021 jako dohadna polozka
pasivni.

Ostatni pasiva zahrnuji také zavazky vuci spfiznénym stranam. VySe zavazkl vaci spfiznénym
osobam je uvedena v poznamce 16.

9 VYNOSY A VYDAJE PRISTiICH OBDOBI

tis. K& 31.prosince 2022  31. prosince 2021
Bankovni poplatky - 50
Celkem - 50

10 REZERVY

tis. K& 31. prosince 2022  31. prosince 2021
Rezervy na dan z pfijmud 4 606 -
Celkem 4 606 -

Fond v roce 2022 vytvofil rezervu na dan z pfijm0 pravnickych osob.

11 VLASTNI KAPITAL

Fond nema zakladni kapital. Kapital podilového Fondu uétovany na ucet Kapitalovy fond se
sklada k 31.12. 2022 z 3 099 072 417 ks (2021: 1 774 963 997 ks) podilovych listu, jejichz
jmenovita hodnota je 1 K¢.
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Hodnota podilového listu k poslednimu obchodnimu dni roku 2022 ¢inila 1,1496 K& (2021:
1,0644 KC¢). Jedna se o posledni hodnotu podilového listu v daném obdobi, za kterou byly
realizovany odkupy podilovych listd Fondu.

Trzni cena podilového listu je definovana jako Cista hodnota aktiv (vlastniho kapitalu) Fondu
pfipadajici na jeden podilovy list.

Podilové listy otevienych podilovych fondu jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na
aktualni hodnoté vlastniho kapitalu Fondu zvySenou o prodejni poplatky.

Prehled o zménach vlastniho kapitalu

Podiloveé listy ) Ocerovaci Nerozdéleny
. . Emisni
tis. K& . Celkem
v nominalni hodnoté azio rozdily  zisk / ztrata

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

Vydané 2021 1027 414 37 648 - - 1065
062

Odkoupené 2021 - - - - )

(|_)I§:/enova0| rozdily nezahrnuté do ) ) 68 540 ) 68 540

Cisty z,isk / ztrata za ucetni ) 10 827 10 827

obdobi - -

Zaokrouhleni - ) ) -1 -1

Celkem k 31. prosinci 2021 1774 964 43 867 83 898 -13 469 1 889 260

Vydané 2022 1462342 112075 - - 1574 417

Odkoupené 2022 -138234  -14292 - - -152 526

(l_)l\c;enovam rozdily nezahrnuté do ) ) 192 973 ) 192 973

Reali;ované zisky a ztraty z ) ) 41334 41334 )

prodeje

Cisty Z,ISk | ztrata za ucetni ) ) ) 58 674 58 674

obdobi

Celkem k 31. prosinci 2022 3099 072 141 650 235 537 86 539 3562798

Pocet vydanych a odkoupenych podilovych listt

ks. PL

Fond eviduje k 31. prosinci 2020 tento pocet podilovych lista 747 550 481
Vydané 2021 1027 413 516
Odkoupené 2021 -
Fond eviduje k 31. prosinci 2021 tento pocet podilovych lista 1774963 997
Vydané 2022 1462342173
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Odkoupené 2022 -138 233 753

Fond eviduje k 31. prosinci 2022 tento pocet podilovych lista 3099 072 417

Podilové listy vlastnéné spfiznénymi stranami
Zadné podilové listy nebyly v roce 2022 a 2021 vlastnény spfiznénymi stranami.
Rozdéleni zisku / ztraty

Ztrata za rok 2021 ve vySi 10 827 tis. K€ byla v souladu se statutem Fondu pfevedena na
uCet neuhrazené ztraty.

Rozdéleni Cistého zisku za rok 2022 ve vySi 58 674 tis. K& prozatim nebylo schvaleno
predstavenstvem Spolecnosti.

Spole¢nost na denni bazi vyhodnocuje vSechna rizika, sleduje a vyhodnocuje likviditu fondu s
cilem zaijisténi co nejmensiho negativniho dopadu na fond (respektive investory).

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI
Majetek Fondu v celkové vysi 3 562 798 tis K& k 31. prosinci 2022 (2021: 1 889 260 tis. K&)
obhospodaruje Spole¢nost. Polozka hodnoty pfedané k obhospodarovani pfedstavuje majetek

Fondu (Net Asset Value). VySe poplatku za obhospodafovani Fondu je uvedena v bodu 15.

PRIJATE ZASTAVY A ZAJISTENI

tis. KE 31. prosince 2022  31. prosince 2021
Pfijaté nemovité zastavy* 912 011 425 000
Kolateral pfijaty v repo obchodech 250 000 -
Celkem 1162 011 425 000

*Zastavni pravo k nemovitym vécem zfizené ve prospéch Fondu jako zajisténi poskytnutych avérd nemovitostnim
spole¢nostem.

VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. KE  TUZEMSKO 31.prosince 2022  31. prosince 2021
Uroky z terminovanych vkladd 27 510 4 251
Uroky z Gvér(i v ramci reverznich repo obchod( 37 919 -
Uroky z dluhovych cennych papir 1671 -
Uroky z avér 28 779 2135
Celkem 95 879 6 386
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Tyto vynosy plynou z finan&nich aktiv povinné oceriovanych realnou hodnotou do zisku nebo

ztraty (FVTPL).
NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K&

31. prosince 2022

31. prosince 2021

Poplatek za obhospodarovani fondu 29 240 13 053
Poplatek depozitafi 1187 473
Ostatni poplatky a provize 215 235
Celkem 30 642 13 761

Naklady na obhospodafovani Fondu &ini v souladu se statutem Fondu od 1 % primérné rocni
hodnoty vlastniho kapitalu Fondu. Naklady na sluzby Depozitafe Cini v souladu se smlouvou
s Depozitafem Fondu 0,04% pramérné ro¢ni hodnoty vlastniho kapitalu Fondu.

VZTAHY SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Za spfiznéné osoby lze povazovat Generali Investments CEE, investi¢ni spoleCnost, a.s.
a nemovitostni spole€nosti, ve kterych Fond drzi vlastnicky podil.

Pohledavky za spfiznénymi osobami

31. prosince 2022

31. prosince 2021

Uvéry poskytnuté nemovitostnim spoleénostem 909 158 262 577
Ostatni aktiva — nemovitostni.spole€nosti 29720 -
Celkem 938 878 262 577

Zavazky ke spfiznénym osobam

31.prosince 2022  31. prosince 2021

Ostatni pasiva — faktury od Generali Investments CEE 4 409 2 365
Ostatni pasiva — nemovitostni spole€nosti 18 253 12798
Celkem 22 662 15163

Naklady uétované Fondu od spfiznénych osob

31. prosince 2022

31. prosince 2021

Poplatek za obhospodarovani - Generali Investments CEE

29 240

13 053

Celkem

29 240

13 053

Vynosy U¢tované Fondem od spfiznénych osob

31. prosince 2022

31. prosince 2021

Uroky z Gvér(i poskytnutych nemovitostnim spolenostem 28779 2135
Celkem 28 779 2135
Podrozvahova aktiva
Hodnoty pfedané k obhospodarovani 3 562 798 1 889 260
Podrozvahova pasiva
Prijaté zastavy a zajiSténi 912 011 425 000

(21)



Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
Rok kongici 31. prosince 2022

Naklady na poplatky za obhospodarovani fondu, které jsou hrazené Spolecnosti, jsou uvedeny
v bodé 15.

17 SPRAVNi NAKLADY

tis. KE 31. prosince 2022  31. prosince 2021
Naklady na audit (v¢.DPH) 424 124
Naklady za poradenstvi 150 150
Ostatni 106 13
Celkem 680 287

18 DAN Z PRiJMU

Darnovy naklad zahrnuje:

tis. K& 2022 2021
Splatny darnovy naklad (dan z pfijma ve vysi 5%) 4 606 -
QOdlozeny darfiovy naklad / (-) vynos 216 142
Celkem 4822 142

Splatna dan - analyza

tis. K& 2022 2021
Zisk / Ztrata za ucetni obdobi pfed zdanénim 63 496 -10 969
Darové neuznatelné naklady 2143 -
Ostatni Upravy dafového zakladu 37 156 2935
Uplatnéni danovych ztrat minulych let -10 676 -
Darovy zaklad / Danova ztrata 92 119 -8 034
Splatna dan z pfijmu ve vysi 5 % 4 606 -

Zauctovany odlozeny danovy zavazek / odlozena dafiova pohledavka jsou vypocteny ve vysi
5% a Ize je analyzovat nasledovné:

tis. K& 31. prosince 2022  31. prosince 2021
Dariovy efekt pfecenéni pohledavek za nebankovnimi subjekty 135 142
(FVTPL)

Darovy efekt pfecenéni ucasti s rozhodujicim vlivem (FVOCI) -12 426 -4 544
Celkem odlozena dan -12 291 -4 402
Stav odlozené dané k 1. lednu -4 402 -
Pohyb pfes vykaz zisku a ztraty -216 142

(22)



19

Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni

spolec¢nost, a.s.
Rok kongici 31. prosince 2022

Pohyb pres vlastni kapital

-7673

-4 544

Stav odlozené dané k 31. prosinci

-12 291

-4 402

K 31. 12. 2022 Fond nevydislil odloZzenou darnovou pohledavku z dafové ztraty, v roce 2021

vyCislii  Fond  odlozenou

dariovou

pohledavku

z danové  ztraty ve

534 tis. KE. Z davodu opatrnosti o této odlozené danové pohledavce nebylo uctovano.

VySi

Dariovou ztratu (8 034 K¢&) vzniklou v roce 2021, ztratu vzniklou v roce v roce 2020 (2 511 tis.
K¢&) a ztratu vzniklou v roce 2019 (130 tis. K&) fond zcela uplatnil jako snizeni zakladu dané roku

2022.

KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi

finan€nich nastroja:

31. prosince 2022

tis. K& Povinné ve FVTPL FVOCI Celkem
Financni aktiva

Pohledavky za bankami a druzstevnimi

zaloznami 775 024 - 775 024
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 909 158 - 909 158
Dluhové cenné papiry 192 193 - 192 193
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 1701422 1701422
Ostatni aktiva 29720 - 29720
Financni aktiva celkem 1906 095 1701 422 3 607 517
Finanéni zavazky

Zavazky vuci podilnikim 4113 - 4113
Ostatni zavazky 22 981 - 22 981
Finanéni zavazky celkem 27 094 - 27 094
31. prosince 2021

tis. K& Povinné ve FVTPL FVOCI Celkem
Finan€ni aktiva

Pohledavky za bankami a druzstevnimi

zaloznami 724 687 - 724 687
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 262 577 - 262 577
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 946 534 946 534
Finanéni aktiva celkem 987 264 946 534 1933 798

(23)



20

Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni
spolec¢nost, a.s.
Rok kongici 31. prosince 2022

Finanéni zavazky

Ostatni zavazky 26 977 - 26 977
Vydaje pfistich obdobi 50 - 50
Finanéni zavazky celkem 27 027 - 27 027

REALNA HODNOTA

Redalna hodnota finan€nich nastroju je Castka, za kterou Ize prodat aktivum nebo vyrovnat
zavazek mezi informovanymi stranami v nezavislé transakci. Odhady realné hodnoty se
provadéji na zakladé kétovanych trznich cen, pokud jsou k dispozici. Pro vyznamnou &ast
finan€nich nastroju banky vSak neexistuji zadné dostupné trzni kotace ceny. V pfipadech, kdy
kotované trzni ceny nejsou snadno dostupné, je realnd hodnota odhadnuta pomoci modelu
diskontovanych penéznich tokd nebo jinych pfijatelnych cenovych modeltd. Odhady vyznamné
ovliviiuji zmény zakladnich pfedpokladd - diskontnich sazeb, odhadovanych budoucich
penéznich toku atp. — a proto se tyto odhady mohou liSit od ceny pfi prodeji finanéniho nastroje.

Hierarchie realnych hodnot

IFRS 7 specifikuje hierarchii ocenovacich technik, ktera je zaloZzena na tom, zda vstupy k témto
ocenovacim technikam jsou bud' pozorovatelné, nebo nepozorovatelné. Pozorovatelné vstupy
odrazeji trzni udaje ziskané z nezavislych zdrojl; nepozorovatelné vstupy odrazeji predpoklady
banky. Tyto dva typy vstupu tvori nasledujici hierarchii realnych hodnot:

Uroven 1 — Kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva a pasiva. Tato
uroven zahrnuje napfiklad burzovné obchodované cenné papiry s kétovanou cenou, vysoce
likvidni OTC cenné papiry s listovanou cenou (zdroj napfiklad Bloomberg) a vysoce likvidni
burzovné obchodované finanéni derivaty.

Uroven 2 — Ceny pro finanéni aktiva nebo pasiva ocefiovany modelem, kde jsou vSechny
vyznamné vstupy objektivné pozorovatelné na trhu. Zdrojem vstupnich parametru jako
napfiklad PRIBOR jsou Bloomberg a Reuters. Tato Uroven zahrnuje napfiklad méné likvidni
cenné papiry, OTC derivaty, terminované vklady, pohledavky a zavazky z prodeje a nakupu
cennych papiru

Uroven 3 — Ceny pro finanéni aktiva nebo pasiva ocefiovany modelem, kde nelze véechny
vyznamné vstupy pozorovat ztrhu. Tato Uroven zahrnuje cenné papiry a derivaty, které
nespliuji podminky pro zafazeni do urovné 2, napfiklad majetkové ucasti v realitnich
spole¢nostech, poskytnuté uvéry témto spoleCnostem, nelikvidni dluhopisy s vyznamnym
vstupem, ktery neni trzné pozorovatelny, pfijaté avéry od spole€nosti ve skupiné

PFi stanoveni realné hodnoty finanénich nastroju Fond pouziva nasledujici metody:
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Pohledavky za bankami — vklady splatné na poZzadani
Hodnota penéznich prostfedkd na béznych uétech u bank odpovida jejich realné hodnoté.

Terminované vklady, repo obchody a poskytnuté uvéry
Terminované vklady u bank a pohledavky a zavazky z repo obchodl spole¢nost oceriuje
metodou diskontovanych budoucich finanénich tokd se zohlednénim kreditniho rizika.

Cenné papiry
Realna hodnota cenného papiru je stanovana jako jeho kotovana cena na aktivnim trhu.

V pfipadech, kdy kotovana cena neni k dispozici, pouziva Fond pro stanoveni realné hodnoty
také modely zaloZené na principu Cisté soucasné hodnoty budoucich penéznich tokl se
zohlednénim kreditniho rizika ve formé kreditniho rozpéti. Fond pouziva také jiné metody a
zdroje, napfiklad zdroj Refinitive pro ocenéni méné likvidnich dluhopisu.

V nasledujici tabulce jsou analyzovany finanéni nastroje ocenéné realnou hodnotou podle
arovni v hierarchii realnych hodnot. Céastky vychazeji z hodnot vykazanych v rozvaze Fondu

Klasifikace finanénich nastroji ocefnovanych realnou hodnotou podle urovni hierarchie

realné hodnoty

31. prosince 2022

tis. Ké Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem

Finanéni aktiva v realné hodnoté
povinné do FVTPL

Pohledavky za bankami a druzstevnimi

- . - 775 024 - 775 024
zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - - 909 158 909 158
Dluhové cenné papiry — kterou Uroven?? 192 193 - - 192193
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 1701422 1701 422
Ostatni aktiva - 29720 - 29720
Financni aktiva v realné hodnoté
povinné do FVTPL celkem 192 193 804 744 2610 580 3607 517
Finanéni zavazky v realné hodnoté
Zavazky vuci podilnikiim - 4113 - 4113
Ostatni zavazky - 22 981 - 22 981
Finanéni zavazky v realné hodnoté ) 27 094 ) 27 094
celkem
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31. prosince 2021

tis. K& Uroveni 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Financni aktiva v realné hodnoté
povinné do FVTPL
PQhIfedavky za bankami a druzstevnimi ) 724 687 ) 724 687
zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty ) - 262577 262 577
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 946 534 946 534
Finanéni aktiva v realné hodnoté
povinné do FVTPL celkem - 724 687 1209 111 1933798
Finanéni zavazky v realné hodnoté
Zavazky vuci podilnikim - 24 612 - 24 612
Ostatni zavazky - 2 365 - 2 365
Vydaje pfistich obdobi - 50 - 50
Finanéni zavazky v realné hodnoté ) 27 027 ) 27 027
celkem
Rozfazeni polozek do Urovni je zohledfiovano k rozvahovému dni.
V uvedenych obdobich nebyly provedeny zadné reklasifikace mezi rovnémi.
Sesouhlaseni po¢atecnich a kone¢nych zustatka v Grovni 3
Ugasti s rozhodujicim Por;)ledsvky’za. Celk
. vlivem ve FVOCI _ hebankovnimi elkem
tis. K& subjekty ve FVTPL
Zustatek k 1. 1. 2021 417 282 85 820 503 102
Zisky a ztraty za obdobi vykazané -
ve vykazu zisku a ztraty - -2 935 -2 935
Zisky a ztraty za obdobi vykazané
ve vlastnim kapitalu 73 084 - 73 084
Nakupy 456 168 179 692 635 860
Zustatek k 31. 12. 2021 946 534 262 577 1209 111
Zuastatek k 1. 1. 2022 946 534 262 577 1209 111
Zisky a ztraty za obdobi vykazané
ve vykazu zisku a ztraty - 11 841 11 841
Zisky a ztraty za obdobi vykazané
ve vlastnim kapitalu 156 096 - 156 096
Splaceni - -25 578 -25 578
Nakupy 825 905 660 318 1486 223
Prodeje -227 113 - -227 113
Zuastatek k 31. 12. 2022 1701 422 909 158 2610 850
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Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢éinach pro
uroven 3

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzitych v ramci
ocenéni finan€nich nastroju zafazenych v urovni 3 v ramci hierarchie realnych hodnot:

Uéasti s rozhodujicim vlivem

Metoda ocenéni ucasti s rozhodujicim vlivem

Valuace ucasti s rozhodujicim vlivem, které jsou vlastnény fondem Generali Fondem realit,
probiha pravidelné v mési¢nich intervalech. Podkladem pro valuaci jsou finan¢ni vykazy —
Rozvaha a Vykaz zisku a ztraty (dale jen ,financni vykazy*), které se vztahuji k u€etni jednotce,
ve které je fond drzitelem majetkové ucasti. Tyto podkladové finanéni vykazy jsou sestaveny
vzdy k poslednimu dni daného mésice, ke kterému se valuace vyhotovuije.

Metodika valuace je shodna pro v8echny majetkové Gdasti a neménna v éase. Cista hodnota

majetkové ucasti (dale jen ,NAV*) je stanovena dle schématu viz. nize:

Trzni hodnota nemovitosti +
Ostatni dlouhodoba aktiva +
Obézna aktiva +
Dlouhodobé zavazky }
Kratkodobé zavazky -
Bankovni Gvéry -
Uprava realné hodnoty +/-
zavazku

NAV Suma

Trzni hodnota nemovitosti je stanovena na zakladé ocenéni, které pfipravuje externi a nezavisly
znalec. Ocenéni probiha vzdy k 30. 6. a 31. 12. v ramci ucetniho obdobi, tedy trzni hodnota
nemovitosti je vzdy neménna po dobu 6 kalendarnich mésicl nasledujicich ode dne, ke kterému
bylo vyhotoveno ocenéni nemovitosti znalcem. V obdobi, kdy je ocenéni nemovitosti neménné,
se hodnota NAV upravuje o ostatni polozky finanénich vykazu, které jsou mimo proces ocenéni
nemovitosti a v pribéhl obdobi dochazi ke zménam jejich hodnoty.

Do realné hodnoty majetkové Ucasti vstupuje také realna hodnota pfijatych uveér(, které jsou

soucasti pasiv UCetnich jednotek, jejichz hodnota je pfedmétem precenéni. Korekce, ktera
upravuje realnou hodnotu pfijatych Gvéra se stejnym pomérem projevuje, jak v ocenéni
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majetkovych Uc&asti, tak i v majetku fondu, kdy tyto pfijaté avéry jsou pro fond pohledavkou,
ktera je také vyjadiena realnou hodnotou.

Metoda stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

Nemovity majetek ucetnich jednotek, ve kterych fond je drzitelem majetkovych ucasti, se sklada
z pozemku zastavéného komeréni budovou, ktera generuje pfijem. Proto s pfihlédnutim k Gcelu
ocenéni, charakteristikdm nemovitosti a dostupnym trznim informacim byl pro stanoveni trzni
hodnoty nemovitosti zvolen vynosovy pfistup, konkrétné se jednalo o metodu diskontovanych
penéznich tokd (DCF). Trzni hodnota nemovitého majetku stanovena touto metodou
predstavuje hrubou soucasnou hodnotu (GPV) predpokladaného toku pfijma plynouciho
z nemovitého majetku pfi trzni mife navratnosti (diskontni sazba).

Nékteré nemovitosti v majetku U€etnich jednotek, ve kterych fond je drzitelem majetkovych
ucasti, byly za u¢elem stanoveni realné hodnoty ocenény pomoci porovnavaci metody. Pfistup
na bazi porovnani je zaloZzen na trznim principu srovnani hodnoty ocefiované nemovitosti s
cenami obdobnych nemovitosti, které byly v nedavné dobé realizovany, tzn. prodany nebo
koupeny v ramci trhu. Jeho vysledkem je tzv. porovnavaci hodnota. Porovnavaci hodnota se
rovna cené podobné nemovitosti dosazené na volném trhu se zohlednénim odliSnosti a
Casoveého posunu. Zakladni myslenkou porovnavaciho pfistupu je, Ze hledana trzni hodnota je
v pfimé relaci k cenam porovnatelnych konkurenénich nemovitosti.
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Citlivostni analyza vyznamnych nepozorovatelnych vstupt

V ramci citlivostni analyzy byly identifikovany tyto vyznamné nepozorovatelné vstupy: ERV (estimated rental value) a Diskontni sazba. Pro oba tyto
vstupy byly zvoleny hodnoty zmény oproti vychozim hodnotam, které byly zohlednény ve valuaci aktiva, kdy nasledné byla provedena modelace
citlivosti redlné hodnoty aktiva na zménu téchto vstupu. Pro ERV byly zvoleny hodnoty zmény: -5%, 0% a +5%, a pro Diskontni sazbu byly zvoleny
hodnoty zmény: -0,5%, 0% a +0,5%.

Do citlivostni analyzy nebyly zahrnuty modelace vztahujici se k majetkovym u€astem v ucetnich jednotkach: Weka Real, spol. s r.o. a Skrétova 36
s.r.o. Nemovity majetek, ktery uvedené ucetni jednotky maji ve svém majetku, pfedstavuje nejvyznamnéjsi vstup pro stanoveni realné hodnoty
majetkovych G&asti, které jsou v majetku Fondu. Nemovity majetek v drzeni jmenovanych ucetnich jednotek byl pro potfeby stanoveni realné
hodnoty ocenén porovnavaci metodou. Tento pfistup je odliSny od ostatnich u€etnich jednotek, ve kterych je Fond drzitelem majetkoveé ucasti.

V ostatnich pfipadech byla pouZzita vynosova metoda. V pfipadé porovnavaci metody nevstupuji do kalkulace realné hodnoty nemovitého majetku
proménné, které byly urCeny v ramci citlivostni analyzy, jako nepozorovatelné vstupy. Tedy do citlivostni analyzy byly zahrnuta jen ta aktiva —
majetkové Ucasti, jejichz realna hodnota vykazuje zménu pfi zméné nepozorovatelnych vstupu.

31. prosince 2021

Rezidenc¢ni / Praha Min Max Avg.

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

0, 0, o,

Discount rate (%) 4,20% 5,20% 4.81%

Retail / Praha Min Max Avg.

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

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

Rezidenéni / Praha Min Max Avg.
ERV per sgqm (CZK) 450 600 525
o, o, 0,

Discount rate (%) 4,70% 5.45% 5.07%
Retail / Praha Min Max Avg.
ERV per sqm (CZK) 350 1200 489
o, 0, 0,

Discount rate (%) 6,70% 6,70% 6,70%
Rezidenc¢ni / Plzen Min Max Avg.

Price m2 (CZK) 51 000 60 000 55 333
Retail / Regiony Min Max Avg.
ERV per sgm (CZK) 195 450 323,5
o, o, 0,

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

tis. K&
Realna Diskontni sazba: A -0,5% Diskontni sazba: A 0% Diskontni sazba: A 0,5%
Segment | Lokalita 21" ?2?:2'; ERV: A ERV: A ERV:A | ERV:A- | ERV:A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A
e 5% 0% +5% 5% 0% +5% -5% 0% +5%
Rezidenéni | 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. K&
Realna Diskontni sazba: A -0,5% Diskontni sazba: A 0% Diskontni sazba: A 0,5%
Segment Lokalita hodnota k ERV: A ERV: A ERV: A ERV:A | oy agy | ERV:A ERV: A ERV: A ERV: A
31.12.2022 -5% 0% +5% -5% nA T +5% -5% 0% +5%
Rezidenéni |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 1377269 1465269 1553269| 1153832| 1230685| 1307060 975497| 1043086| 1110675
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Realna Cena m2
Segment Lokalita hodnotak | cenam2: A | Cenam2: A | Cenam2: A
31.12.2022 5% 0% +5%
Rezidenéni | Plzer 333 105 316 556 333 105 349 654
Celkem X 333105 316 556 333105 349 654
s ) Realna ERV:A - ERV: A ERV:A | CAPEX:A | CAPEX: A | CAPEX: A | Yield: A Yield: A Yield: A
egment | Lokalita | hodnotak 5% 0% +5% -5% 0% +5% -0,5% 0% 0,5%
31.12.2022 ’ ’
Rezidenéni |Praha 137 632 105 392 137 632 168 129 153 258 137 632 120 263 241323 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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Pohledavky za nebankovnimi subjekty (poskytnuté tvéry)

tis. K&
Rozsah
(vazeny Citlivost na zménu
Vyznamné prameér) pro vyznamného
vstupni veli¢iny nepozorovatel | nepozorovatelného vstupu
Realna hodnota nepozorovatelné nou vstupni | +0,5% priznivy dopad / -0,5%
k 31.12. Metoda ocenéni | na trhu veli¢inu nepriznivy dopad na NAV

Cista sou¢asna
hodnota budoucich | « . e ditniho
penéznich toku se rozpéti, ktera neni
2022 908 961 zohlednénim ’ telns 2022 0,27% 2022 13 344 -13 136
kreditniho rizika ve frﬁﬁom"a elna z
formé kreditniho
2021 262 577 rozpéti 2021 0,00% 2021 5297 -5187

Pfipadna zména realné hodnoty poskytnutych avért se stejnym pomérem projevi i v ocenéni
nemovitostnich spole¢nosti.

Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstup:

Ackoliv Fond véfi, Ze odhady realné hodnoty jsou pfiméfené presne, pouziti jinych metodik a
predpokladl by mohlo vést k odliSnému stanoveni realné hodnoty. Pro ocenéni pro uroven 3
zmeéna jednoho nebo vice predpokladli na pfiméfené mozné alternativni predpoklady by mohla
vést k uvedenym efekttim na Cistou hodnotu aktiv pfipadajici na drzitele podilovych list.

FINANCNI RIZIKA

Ugetni jednotka je vystavena nasledujicim rizikdm plynoucich z finanénich nastroj:

= (veéroveé riziko

= trzni riziko

=  riziko souvisejici s derivaty
=  meénove riziko

=  Urokové riziko

= riziko likvidity

=  riziko udrzitelnosti

Uvérové riziko

Zakladnim nastrojem pro fizeni uvérového rizika jsou zakonné a statutarni limity. Dale jsou
stanoveny interni limity, které omezuji expozici vii¢i jednomu emitentovi nebo skupiné emitentd
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v ramci portfolia nad ramec zakonnych a statutarnich limita. Interni limity schvaluje Market Risk
Comittee a jsou odvozeny predevSim od ratingu a typu emitenta, velikosti portfolia a v nékterych
pripadech také od splatnosti instrumentu. Kreditni riziko emitentd instrumentl s pevnym
vynosem je také hodnoceno oddélenim Research.

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

Fond drzi penézni prostfedky a zfizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich
instituci v Ceské republice. V8echny tyto instituce maji externi rating v investiénim stupni
v rozmezi A- az A+ od spolecnosti Moody's a Standard & Poor’s, popfipadé se jedna o
specialni bankovni instituce, kde je Ceska republika jedinym akcionafem. Kreditni riziko
vyplyvajici z téchto pohledavek je tedy nizké.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji uvéry poskytnuté nemovitostnim
spole¢nostem, ve kterych drzi Fond 100% podil. Uvérova schopnost zavisi na finanéni
vykonnosti dcefinych spole€nosti. Fond monitoruje na mési¢ni bazi jejich finan¢ni vykonnost a
finan€ni pozici. Aktivné se podili na strategickém, finannim i operativnim fizeni dcefinych
spole¢nosti a v pfipadé potreby flexibilné reaguje na externi i interni udalosti ovliviiujici finanéni
vykonnost.

Dluhové cenné papiry
K 31. prosinci 2022, Fond investoval do dluhovych cennych papird s témito ratingy (nejlepsi
rating z agentur Moody's, Standard & Poor's a Fitch, popfipadé interni rating pokud rating od

agentur neni k dispozici):

Dluhové cenné papiry

tis. 2022 2021 2022% 2021%
AA- 192 193 0 100,0% N/A
K 31. prosinci 192 193 0 100,0% 0,0%
Trzni riziko

Fond neni v disledku své vSeobecné investi¢ni strategie v souladu se svym statutem vystaven
vlivu trzniho rizika, s vyjimkou volatility na trhu komerénich nemovitosti, kde muze pisobenim
trznich faktortl dochazet k vyraznym vykyvim realné hodnoty nemovitosti, které pfimo ovliviiu;ji
hodnotu u€asti, do nichZ Fond investuje.
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DalSim pouzivanym nastrojem je model Value at Risk (VaR), ktery udava odhad nejvyssi
potencialni ztraty Fondu v prabéhu urcité doby pfi dané hladiné spolehlivosti. Hodnoty VaR jsou
pocitany na tydenni bazi.

Fond pouziva metodu varianci a kovarianci s pfedpoklady normalniho rozdéleni rizikovych
faktoru, hladiny spolehlivosti na arovni 99% a doby drzeni 1 mésic.

Nasledujici tabulka zobrazuje hodnoty VaR pro trzni rizika, kterym je Fond vystaven.

Analyza VaR

tis. 31. prosinec 2022 31. prosinec 2021
Urokové riziko 411 110
Akciové riziko 77 268 32 549
Celkové trzni riziko 76 856 32439

Dale Fond pouziva stresové testovani neboli analyzu dopadu nepfiznivého vyvoje trznich
rizikovych faktord na hodnotu Fondu. Scénare jsou konstruovany na zakladé historickych i
hypotetickych scénari. Stresové testovani se provadi Ctvrtletné.

Clenéni aktiv podle zemépisnych segmentt

31. prosince 2022

Tuzemsko Celkem
tis. KE
Aktiva
Pohledavky za bankami 775 024 775 024
Pohledavky za
nebankovnimi subjekty 909 158 909 158
Dluhove cenné papiry 192 193 192 193
Ugasti s rozhodujicim
vlivem 1701422 1701422
Ostatni aktiva 29 855 29 855
Aktiva celkem 3 607 652 3 607 652
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31. prosince 2021

Tuzemsko Celkem
tis. K&
Aktiva
Pohledavky za bankami 724 687 724 687
Pohledavky za
nebankovnimi subjekty 262 577 262 577
Ugasti s rozhodujicim
vlivem 946 534 946 534
Ostatni aktiva 142 142
Aktiva celkem 1933 940 1933 940
Clenéni aktiv podle odvétvi
31. prosince 2022
tis. K& Finan¢ni Nefinanéni Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 775 024 - 775 024
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 909 158 909 158
Dluhové cenné papiry - 192 193 192 193
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 1701422 1701 422
Ostatni aktiva - 29 855 29 855
Aktiva celkem 775 024 2832628 3 607 652
31. prosince 2021
tis. K& Financni Nefinanéni Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 724 687 - 724 687
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 262 577 262 577
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 946 534 946 534
Ostatni aktiva - 142 142
Aktiva celkem 724 687 1209 253 1933 940

Ménové riziko

Finan¢ni pozice a penézni toky Fondu nejsou vystaveny riziku pohyb( kurztd béznych mén.

(36)



(d)

Fond realit, otevieny podilovy fond Generali Investments CEE, investi¢ni

spolec¢nost, a.s.

Rok kongici 31. prosince 2022

Urokové riziko

Financni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybU trznich drokovych sazeb.
Urokové marze mohou v disledku takovych zmén rist i klesat v pFipadé vzniku neogekavanych

pohybd.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vUuéi urokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni
aktiva a pasiva Fondu v uc¢etnich hodnotach, uspofadané podle bliz§iho z terminG vyporadani,
smluvni zmény urokové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2022

Do 3-12
tis. K& 3 mésicl mésicl 1-5let nad 5 let Neuro¢eno Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 775 024 - - - - 775 024
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 3220 905 938 - - - 909 158
Dluhové cenné papiry - 192 193 - - - 192 193
Ugasti s rozhodujicim vliivem - - - - 1701422 1701422
Ostatni aktiva - - - - 29 855 29 855
Aktiva celkem 778244 1098 131 - - 1731277 3 607 652
Pasiva
Ostatni pasiva - - - - 40 248 40 248
Rezervy 4 606 4 606
Pasiva celkem - - - - 44 854 44 854
Cista vyse aktiv 778244 1098 131 - - 1686 423 3562 798
31. prosince 2021

Do 3-12
tis. K& 3 mésicl mésicl 1-5let nad 5 let Neuroceno Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 724 687 - - - - 724 687
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty 26 579 235998 - - - 262 577
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 946 534 946 534
Ostatni aktiva - - - - 142 142
Aktiva celkem 751 266 235998 - - 946 676 1933 940
Pasiva
Ostatni pasiva - - - - 44 630 44 630
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Vynosy a vydaje pfistich obdobi

50 50

Pasiva celkem

44 680 44 680

Cista vyse aktiv

751 266

235998

901 996 1889 260

Riziko likvidity

Fond vnima riziko likvidity jako riziko ztraty schopnosti dostat svym finanénim zavazkdm v dobé,
kdy se stanou splatnymi, nebo pokud Fond nebude schopen financovat sva aktiva. Pribézné
jsou sledovany Cisté penézni toky.

Nasledujici tabulka ¢leni aktiva a pasiva Fondu podle pfislusnych pasem splatnosti na zakladé
zbytkové doby splatnosti k rozvahovému dni. Zavazky zde uvedené predstavuji smluvni

nediskontované penézni toky.

31. prosince 2022

Do 3-12 Vice nez Nespecifi-
tis. K& 3 mésicl meésicl 1-5let 5 let kovano Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 775 024 - - - - 775 024
Pohledavky za nebankovnimi
subjekty - 12 814 896 344 - - 909 158
Dluhové cenné papiry - 151 757 40 436 - - 192 193
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 1701422 1701 422
Ostatni aktiva 6702 9 668 13 350 - 135 29 855
Aktiva celkem 781726 174 239 950 130 - 1701557 3607 652
Pasiva
Ostatni pasiva 23 060 1079 16 109 - - 40 248
Rezervy - 4 606 - - - 4 606
Pasiva celkem 23 060 5685 16 109 - - 44 680
Cista vyse aktiv 758 666 168 554 934 021 - 1701557 3562798
31. prosince 2021

Do 3-12 Vice nez Nespecifi-
tis. K& 3 mésicl meésicl 1-5let 5 let kovano Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 724 687 - - - - 724 687
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Pohledavky za nebankovnimi

subjekty - - 262 577 - - 262 577
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 946 534 946 534
Ostatni aktiva - - - - 142 142
Aktiva celkem 724 687 - 262577 - 946 676 1933 940
Pasiva

Ostatni pasiva 27 287 2170 10 629 - 4544 44 630
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 50 - - - - 50
Pasiva celkem 27 337 2170 10 629 - 4 544 44 680
Cista vyse aktiv 697 350 -2170 251 948 - 942 132 1889 260

Riziko udrzitelnosti

Fond neprosazuje zadné environmentalni ¢i socialni vlastnosti a rovnéz nesleduje zadny cil
udrzitelnych investic. Rizika tykajici se udrZitelnosti jsou zaclefiovana do investi¢nich rozhodnuti
pfi obhospodafovani Fondu, pfi€emz podrobny popis zpusobu tohoto zac¢leriovani je uveden ve
statutu Fondu.

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohledriuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské &innosti.

20 VYZNAMNE UDALOSTI

Vale¢ny konflikt na Ukrajiné predstavoval v roce 2022 pro investi¢ni trhy nepravdépodobny
scénar. V bezprostfedni reakci vedl narlst rizikové averze ke globalnimu vyprodeji, pficemz
pod obrovsky tlak se dostala pfedevsim ruska aktiva. Investofi se vSak masivné stahovali také
ze zemi stfedni a vychodni Evropy. Na strané druhé rostly ceny vybranych komodit. Pravé dalSi
rust cen mineralnich paliv a sekundarni efekty naruSenych dodavatelskych fetézcu, které se do
té doby jesté nevzpamatovaly ani z koronavirového Soku, spustily nové kolo inflaénich tlaka, na
které se centralni banky rozhodly reagovat agresivnéjSim utahovanim ménovych podminek a
ristem sazeb v globalnim méfitku. Obecné se finanéni trhy z prvotniho Soku vzpamatovaly
b&hem nékolika tydnd. Siroké akciové indexy se na konci prvniho &tvrtleti nachazely na
urovnich pred vpadem Ruska na Ukrajinu a napfiklad americké akcie v mezidobi posilily. Pro
zahrani¢ni investory z ruského vladniho seznamu nepratelskych zemi se vSak situace s ruskymi
akciemi a dluhopisy zlepSila jen pramalo. Moznost nakladat s ruskymi aktivy zistava vyrazné
omezena, poznamenana nejen ploSnymi sankcemi ze strany fady zemi, ale také odvetnymi
opatfenimi ze strany ruské vlady. Reflexe pravdépodobnosti platebni neschopnosti Ci pfipadné
neochoty hradit své zavazky poznamenava ocenéni ruskych jak statnich, tak i firemnich
dluhopisu.

Spolecnost na denni bazi sleduje vSechna rizika a vyhodnocuje likviditu Fondu s cilem zajisténi
co nejmensiho negativniho dopadu na Fond (respektive investory). Spole¢nost peclivé zvazila
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potencialni dopady na aktivity a fungovani Fondu a dospéla k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv
na pfedpoklad jeho nepfetrzitého trvani.

21 NASLEDNE UDALOSTI

Od rozvahového dne do data sestaveni Uéetni zavérky se neodehraly Zadné daldi vyznamné
udalosti majici vliv na Gcetni zavérku k 31. prosinci 2022.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

Ing. Josef Bénes
/

28. dubna 2023 Ing. Michal Toufar
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INFORMACNI POVINNOST

Ve smyslu § 234 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZISIF”), a Pfilohy €. 2 k vyhlasce ¢. 244/2013 Sb., o blizsi
Upravé nékterych pravidel zdkona o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen, Vyhlaska”), a clank( 103 aZz 107 Natizeni Komise
v pfenesené pravomoci (EU) ¢.231/2013 ze dne 19. prosince 2012, kterym se dopliiuje
smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné podminky
provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled (dale jen ,,Nafizeni
AIFMD"), uvadi spole¢nost Generali Investments CEE, investi¢ni spolecnost, a.s., se sidlem
Na Pankraci 1720/123, 140 21 Praha 4, ICO: 438 73 766, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 1031 (dale jen ,,Spolecnost“):

identifikacni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera), pripadné
externiho spravce fondu kolektivniho investovani v rozhodném obdobi a dobé, po kterou
tuto cinnost vykondval, véetné strucného popisu jeho zkuSenosti a znalosti

Cely majetek Fondu po celé obdobi obhospodarovala Spole¢nost. Spolec¢nost je opravnéna
podle ZISIF v rozsahu uvedeném v povoleni ud&leném Ceskou narodni bankou: i)
obhospodarovat investic¢ni fondy nebo zahranicni investi¢ni fondy; ii) provadét administraci
investicnich fondl nebo zahranic¢nich investi¢nich fondd; iii) obhospodarovat majetek
zakaznika, je-li soucasti investi¢ni nastroj, na zakladé volné Uvahy v ramci smluvniho ujednani
(portfolio management); iv) provadét uUschovu aspravu investi¢nich nastroji vcetné
souvisejicich sluzeb, avsak pouze ve vztahu k cennym papirim azaknihovanym cennym
papirdm vydavanym investicnim fondem nebo zahrani¢nim investicnim fondem; v) pfijimat a
predavat pokyny tykajici se investi¢nich nastroju; vi) poskytovat investi¢ni poradenstvi tykajici
se investicnich nastrojl. Spolecnost je opravnéna presahnout rozhodny limit. Spolecnost
vykonavala v pribéhu rozhodného obdobi ve vztahu k Fondu standardni ¢innost dle statutu
Fondu.

Portfolio manaZerem Fondu byl v rozhodném obdobi:

Martin Pecka

Vzdélani:
1984 - 1988 VS - Pedagogicka fakulta v Ceskych Budé&jovicich, obor: narodni
skola
1994 Maklérska zkouska I.
1994 Maklérska licence
1994 Maklérska zkouska Il. — Derivaty
Odborna praxe:
01/2016 — dosud Generali Investments CEE, investi¢ni spole¢nost,
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
manazer

3/2002 - 9/2007 CP INVEST investi¢ni spoleénost, a.s., portfolio manazer,
sprava podilovych fondu

2001 - 2002 PPF investi¢ni spolec¢nost a.s., portfolio manazer

1998 — 2000 P.I.F - 1. Privatiza¢ni investi¢ni fond, a.s., obchodni reditel

1995 - 1998 Usttedi IPB, vedouci oddéleni Assets management, sprava
majetku instituciondalnich klient(, sprava majetku investi¢niho
fondu

1993 - 1995 Oblastni pobocka Praha - mésto, Odbor cennych papird,

zprostiedkovani obchodl s cennymi papiry, zavadéni
obchodniho systému pro obchodovani s CP na pobocky
2/1996 Stratego Invest, vedouci oddéleni spravy aktiv

zakladni informace o ¢lenech vyboru odbornikd

Mgr. Otakar Langer (do 30. 9. 2022)

Vystudoval pfirodovédeckou fakultu Univerzity Karlovy. Od roku 1995 do roku 1999 pracoval
ve spolec¢nosti Healey & Baker (budouci pobocka Cushman & Wakefield v Evropé). Od roku
2001 pUlsobil jako rfeditel polské pobocky ING Real Estate Investment Management a v dalSich
spolec¢nostech zabyvajicich se ocennovanim nemovitosti. Od roku 2009 do soucasnosti pracuje
ve spolecnosti Artiga REIM, ktera je volnym sdruzenim profesiondll s odbornou kvalifikaci a
praktickymi zkusenostmi, kde poskytuje komplexni poradenstvi v oblasti nemovitosti. Od roku
2007 je clenem Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

Magr. Jan Zibura, MSc, MRICS (do 30. 9. 2022)

V roce 2009 ziskal magistersky titul na Sheffield Hallam University ve Velké Britanii. V roce
2006 nastoupil do oddéleni ocefovani nemovitosti JLL (Jones Lang LaSalle), kde nyni zastava
pozici Head of Valuation. Specializuje se na poradenstvi v oblasti nemovitosti se zamérenim na
ocefiovani a analyzu nemovitostnich portfolii. Ridil a koordinoval odhady vyznamnych
nemovitosti v Ceské republice a na Slovensku, a to od soukromych aktiv aZ po velka investi¢ni
portfolia institucionalnich klientl. V soucasné dobé se specializuje na koordinaci ocenovani
investicnich portfolii, ktera zahrnuji rozvojova feseni a doporuceni investordm v celé stfedni a
vychodni Evropé. Od roku 2011 je akreditovanym ¢lenem RICS.

Magr. Karel Konecny (do 30. 9. 2022)

Jeho kariéra je spojena zejména se spolec¢nosti DTZ (dnes Cushman & Wakefield), kde zastaval
v letech 2006 aZ 2011 pozici Associate Director v oddéleni investic a nasledné s vyznamnym
regionalnim developerem HB REAVIS, kde byl v letech 2011 aZz 2014 odpovédny za akvizi¢ni
oddéleni v Ceské republice. Od kvétna 2014 je jednatelem a partnerem spole¢nosti CAPEXUS
s.r.o. Diky svym predchozim pracovnim zkusenostem ma Siroké znalosti v celém rozsahu trhu
komerénich nemovitosti. Je ¢lenem RICS.
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Ing. Jana Ziburova (od 3. 10. 2022)

Jana Ziburova ma v oblasti komerénich nemovitosti jiZ vice nez 15 let praxe. Nejprve pracovala
ve spolecnosti Komercéni banka, a.s., kde se specializovala na projektové financovani
developerskych projekt(l. V souc¢asné dobé pusobi ve spoleénosti JLL na pozici Senior director
v oddéleni oceriovani, kde je zodpovédna za zpracovani ocenéni komercnich a residencnich
nemovitosti a koordinaci ocenéni mezinarodnich nemovitostnich portfolii.

PhDr. Ing. Zdenka Klapalova, CSc. MRICS (od 3. 10. 2022)

Zdenka Klapalova vystudovala Vysokou $kolu ekonomickou (VSE), na niZ posléze také
prednasela. Na VSE ziskala rovné? titul CSc. v oblasti managementu. Nasledné vystudovala
psychologii na Karlové univerzité, kde ziskala doktorat. Ddle je fadu let ¢lenkou profesniho
sdruZeni RICS. Je jednatelkou a partnerkou realitné poradenské spole¢nosti Knight Frank, ktera
vloni oslavila tricetileté vyroci plisobeni na ceském trhu. Zaroven je prezidentkou Asociace pro
rozvoj nemovitosti, kde po dobu svého vice nez dvacetiletého plsobeni vyviji aktivity smérujici
ke kultivaci realitniho trhu.

Ing. Daniel Matula MRICS (od 3. 10. 2022)

Daniel Matula pusobi vice jak 20 let na trhu s komerénimi nemovitostmi zejména v oblastech
— sprava komerénich nemovitosti, development a investice. Vystudoval VSE a v roce 2009
uspésné slozil zkousku APC (Assessment of Professional Competence) ¢imz se stal ¢lenem
profesni organizace Royal Institutition of Chartered Surveyors. Radu let péisobil jako investi¢ni
poradce pro oblast nemovitosti ve spolecnosti King Sturge. Poté pracoval v letech 2007 az 2012
na pozici portfolio manazer ve spole¢nosti Reico investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny a.s.
Nasledné zaloZil spole¢nost CAPEXUS, ktera se vénuje navrhim a realizacim kancelarskych
prostor. Vedle toho se soucasné vénuje investicnim projektiim v platformé 100 Towers
Holding, kterou spoluzalozil v roce 2017.

identifikacni udaje kazdého depozitafe Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou
¢innost depozitare vykonaval

Depozitafem Fondu po celé rozhodné obdobi byla Komeréni banka, a.s., spole¢nost zapsand v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 1360, ICO: 453 17
054, se sidlem Praha 1, Na P¥ikopé 33 &p. 969, PSC 11407.

identifikacni udaje kazdé osoby povérené uUschovou nebo opatrovanim majetku Fondu,
pokud je u této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku fondu kolektivniho investovani

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Fondu zajistuje Komeréni banka, a.s., spole€nost
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 1360, I1CO:
453 17 054, se sidlem Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 11407.
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identifikacni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investicni sluzby, ktera vykonavala
¢innost hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Fondu, v rozhodném obdobi, a tidaj o dobé,
po kterou tuto ¢innost vykonavala

Pro Fond neexistuji osoby vykonavajici ¢innost hlavniho podpurce.

identifikaci majetku, pokud jeho hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni, kdy
bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny
a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (hodnota podilového listu k31. 12. 2022
odpovida hodnoté podilového listu k poslednimu obchodnimu dni roku 2022)

Celkova porizovaci Celkova realna Pocet

Nazev Ucasti

[ N N N O N S N N

cenayv tis. Ké hodnota v tis. K¢ jednotek
Milicova 3 s.r.o. 09119990 55070 57 437
SOUKENICKA 1086, s.r.o. 25675834 120078 135947
RP Bucharova, s.r.o. 05315191 130138 158 255
CRISTALLO, s.r.o. 27208486 59 628 71356
RSBC Skrétova 36 s.r.0. 06472362 25523 28984
Weka Real, spol. sr.o. 44792581 237325 304121
UNITED CORPORATION a.s. 27828786 136 286 137 632
RP Chyné, s.r.o. 14017814 42 151 45570
Adelaide Invests.r.o. 27441695 135851 152 067
Retail Project BV s.r.o. 28880269 232399 274 925
Retail Project HCH s.r.o. 28474899 159 398 188 707
Retail Project VHM s.r.o. 28513843 119822 146 421

Pohledavky za bankami ¢ini 775 024 tis. K¢, Pohledavky za nebankovnimi subjekty (poskytnuté
uvéry nemovitostnim spoleénostem) jsou ve vysi 909 158 tis. K¢ a Statni cenné papiry 192 193
tis. K¢.
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g) Informace o nemovitostnim portfoliu

Milicova 3 s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c)
azg)

u kazdé nemovitosti v majetku fondu

(zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech)

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.C. 682, k.U. 727415, ¢. LV 1248

c) zplsob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

prondjem

d) strucny popis nemovitosti,

residencni nemovitost

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich
majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti,
Zastavni pravo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu,
a doslo-li ke zméné Gcelu, divod této zmény a dopady
této zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost
spravuje

ICO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Viaclavské namésti 841/3, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo
¢lena vyboru odbornikt podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru
odborniku, ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o
investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech

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

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond ucast

1CO: 09119990
Milicova 3 s.r.o.

které ma fond ucast

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve 1




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

SOUKENICKA 1086, s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) aZ
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spolec¢nostech a investi¢nich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.¢. 391, k.u. 727181, ¢. LV 1251

c) zplusob soucasného vyuziti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

prondjem

d) struény popis nemovitosti,

residencni nemovitost

e) popis zavad nemovitosti,

bez zdvad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Zastavni pravo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné Géelu, divod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

ICO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Viaclavské namésti 841/3, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo ¢lena
vyboru odbornikl podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech ainvesticnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odbornikd,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech ainvesticnich fondech

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

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond ucast

ICO: 25675834
SOUKENICKA 10886, s.r.0.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond ucast




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICN{

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

SPOLECNOST, a.s. (dale v této &asti jen ,,FOND*)

RP Bucharova, s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) a2
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zdkon o
investicnich spolecnostech a investicnich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.C. 2746/1, 2746/2,2751/14, 2764/1,2764/2, k.0. 755541, ¢. LV 1785

c) zptisob souéasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho obsazeni,
pronajem

d) struény popis nemovitosti,

retailovy park

e) popis zavad nemovitosti,

bez zévad

f) zékladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech
vztahujicich se k nemovitosti,

Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni - UPC Ceska republika, s.r.o.
Vécné bfemeno chize a jizdy

Vécné bfemeno zfizovani a provozovanivedeni - PREdistribuce, a.s.
Vécné bremeno zfizovani a provozovanivedeni - CETIN a.s.

Zastavni pravo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné tcéelu, diivod této zmény a dopady této
zmény na fond

pronajem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost
spravuje

ICO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Vaclavské ndmésti 841/3, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo ¢lena
vyboru odborniki podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spoleénostech a investi¢nich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornikii,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investi¢nich fondech

1CO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spole¢nosti, ve
které ma fond ucast

1€0: 05315191
RP Bucharova, s.r.o.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond ucast




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

CRISTALLO s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) aZ
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spolecnostech a investicnich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.¢. 1863, k.u. 727181, ¢. LV 463

c) zplsob souc¢asného vyuziti nemovitosti a stuperi jejiho
obsazeni,

prondjem

d) struény popis nemovitosti,

residencni nemovitost

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Zastavni pravo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné uéelu, diivod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost
spravuje

ICO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. sr.o.
Viaclavské namésti 841/3, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo clena
vyboru odbornikt podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornikdi,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

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

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spole¢nosti, ve
které ma fond ucast

1€0: 27208486
CRISTALLO s.r.0.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond tcast

1




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

Weka Real, spol. s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) a7
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spole¢nostech a investicnich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.C. 9841/70, 9841/72, 9851, k.u. 721981, ¢. LV 30526//p.¢. 9544,
9545, k.0. 721981, ¢. LV 30526//p.¢. 10009., k.u. 721981, &. LV
30526//p.¢. 10090, 10091, k.u. 721981, ¢. LV 30526//p.¢. 9780,
k.. 721981, ¢. LV 30526//

c) zpuisob souc¢asného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

prondjem

d) struény popis nemovitosti,

residencni nemovitost

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné uéelu, divod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost
spravuje

1C0: 04062817
RSBC Real Estate a.s.
Na hfebenech Il 1718/8, Nusle, 14000 Praha 4

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo ¢lena
vyboru odbornikti podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odbornik,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

1C0: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Zpusob ocenéni nemovitosti

Porovnavaci metoda

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond ucast

1€0: 44792581
Weka Real, spol. sr.o.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond ucast




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

Skrétova 36 s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) aZ
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spole¢nostech a investicnich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.€. 9777/1,9778/1, 9778/4, k.0. 729051, €. LV 42641

c) zplsob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

prondjem

d) strucny popis nemovitosti,

residenéni nemovitost

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Zastavni pravo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné ucelu, divod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

1C0: 04062817
RSBC Real Estate a.s.
Na hfebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo clena
vyboru odbornikt podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornik,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

1CO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Zpusob ocenéni nemovitosti

Porovnavaci metoda

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spole¢nosti, ve
které ma fond ucast

1€0: 06472362
Skrétova 36s.r.0.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond tcast

1




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

UNITED CORPORATION a.s.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) aZ
g) u kaidé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spolecnostech a investic¢nich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.¢. 2215, 2216 k.u. 727181, ¢. LV 5499

c) zplsob souc¢asného vyuZiti nemovitosti a stuperi jejiho
obsazeni,

development

d) struény popis nemovitosti,
residenc¢ni nemovitost

e) popis zavad nemovitosti,
development

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Zastavni pravo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

development

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné uéelu, divod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

1ICO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. sr.o.
Viaclavské ndmésti 841/3, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo ¢lena
vyboru odborniki podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornik,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

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

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spole¢nosti, ve
které ma fond ucast

1IC0: 27828786
UNITED CORPORATION a.s.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond ucast




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

RP Chyné, s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) aZ
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spole¢nostech a investicnich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.¢. 1209, 1210, 816/408, 816/511, k.u. 655465, ¢. LV 3585

c) zplsob sou¢asného vyuziti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

prondjem

d) struény popis nemovitosti,

retailovy park

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Zastavni pravo smluvni

Vécné bfemeno umisténi a provozovani reklamniho banneru
Vécné bremeno umisténi a provozovani kabelového vedeni
g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné ucelu, diivod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

1C0: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. sr.o.
Vaclavské ndmésti 841/3, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo clena
vyboru odbornikt podle § 266 - Zdkon o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odbornikdi,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

1CO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond ucast

1€0O: 14017814
RP Chyné, s.r.o.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond Ucast

1




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

Adelaide Invest s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) az
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spolecnostech a investicnich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.€. 1094, 1944/101, k.u. 727181, ¢. LV 785

c) zplsob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

pronajem

d) strucny popis nemovitosti,

residenéni nemovitost

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Zastavni pravo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné ucelu, divod této zmény a dopady této
zmény na fond

pronajem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

1€0: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Viaclavské namésti 841/3, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo clena
vyboru odbornikl podle § 266 - Zakon o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odbornik,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

1CO: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond tcast

1CO: 27441695
Adelaide Invest s.r.o.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond tcast




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

Retail Project BV s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) az
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spolecnostech a investic¢nich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.¢. 87/14, 90, k.u. 776971, ¢. LV 5624

p.¢. 941, 229/16, 229/83, 229/113, 229/122, k.0. 672947, ¢. LV
2476

c) zpusob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

prondjem

d) strucny popis nemovitosti,

retailovy park

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Vécné bfemeno chlize a jizdy

Vécné bfemeno umisténi vodovodni pfipojky

Vécné bfemeno umisténi kanalizacni pfipojky

Vécné bfemeno k zfizenia provzovani podzemniho vedeni
Vécné bremeno k plyndrenskému zarizeni

Vécné bfemeno zfizovani a provozovani distribuéni soustavy
Zastavni prdvo smluvni

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné ucelu, diivod této zmény a dopady této
zmény na fond

pronajem

Udaje nutné k identifikaci osoby, kterd nemovitost spravuje

1€0: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Viaclavské namésti 841/3, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo ¢lena
vyboru odbornikti podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornikdi,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investi¢nich fondech

1€0O: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spole¢nosti, ve
které ma fond ucast

1€0: 28880269
Retail Project BV s.r.o.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolec¢nosti, ve
které ma fond ucast

2




FOND REALIT, OTEVRENY PODILOVY FOND

GENERALI INVESTMENTS CEE, INVESTICNi SPOLECNOST, a.s. (déle v této &asti jen ,, FOND“)

POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

Retail Project VHM s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) aZ
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spolecnostech a investicnich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

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

p.¢. 1754/6, 1754/8, k.u. 695190, ¢. LV 2175

p.¢. 567/5, 568/12, 568/13, 568/17, 568/18, k.u. 647390, ¢. LV
2219

c) zpusob soucasného vyuZiti nemovitosti a stupen jejiho
obsazeni,

prondjem

d) struény popis nemovitosti,

retailovy park

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Zastavni pravo smluvni

Vécné bfemeno chlize a jizdy

Vécné bfemeno sluzebnost inZzenyrské sité

Vécné bremeno pravo vstupu na pozemek

g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné uéelu, diivod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost spravuje

1C0: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Viaclavské namésti 841/3, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo clena
vyboru odbornikti podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investic¢nich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a élena vyboru odbornikd,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investic¢nich fondech

1€O: 08996997
Commercial Property Services s.r.o.

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond ucast

1€O: 28513843
Retail Project VHM s.r.o0.

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond ucast
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Retail Project HCH s.r.o.

Udaje o nemovitosti uvedené v § 267 odst. 2 pism. a) a c) az
g) u kazdé nemovitosti v majetku fondu - Zakon o
investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

p.¢. 1382/15, 1387/4, 1387/6, k.U. 645371, ¢. LV 3334

p.C. 3849, 724/26, 724/34, 724/36, 724/37, 724/41, 724/42, k.0.
649325, ¢. LV 4716

p.C. 4483, 3571/12, 3571/14, 3571/15, k.0. 619159, ¢. LV 4702
c) zplisob souéasného vyuziti nemovitosti a stupe jejiho
obsazeni,

prondjem

d) struény popis nemovitosti,

retailovy park

e) popis zavad nemovitosti,

bez zavad

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych
pravech vztahujicich se k nemovitosti,

Vécné bfemeno sluzebnosti inZernyrské sité

Zastavni pravo smluvni

Vécné bfemeno k podzemnimu vedeni

Vécné bfemeno spoluuzivani k vypousténi destovych vod
Vécné bfemeno zfizovani a provozovani distribuc¢ni soustavy
g) technicky stav nemovitosti,

vyborny

Ucel, pro ktery byla nemovitost nabyta do majetku fondu, a
doslo-li ke zméné ucelu, diivod této zmény a dopady této
zmény na fond

prondjem

Udaje nutné k identifikaci osoby, ktera nemovitost
spravuje

ICO: 41191536
KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Vidclavské ndmésti 841/3, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Den, ke kterému byl vyhotoven posudek znalce nebo clena
vyboru odborniki podle § 266 - Zikon o investi¢nich
spolecnostech a investicnich fondech

31.12.2022

Udaje nutné k identifikaci znalce a ¢lena vyboru odbornik,
ktery ocenil nemovitost podle § 266 - Zakon o investicnich
spolecnostech a investicnich fondech

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

Zpusob ocenéni nemovitosti

Diskontované cash-flow

Udaje nutné k identifikaci nemovitostni spoleénosti, ve
které ma fond ucast

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

Pocet nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, ve
které ma fond ucast
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POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

vyvoj hodnoty podilového listu nebo akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé; pokud
investicni strategie investicniho fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny financni
kvantitativné vyjadieny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v rozhodném
obdobi v grafické podobé

SURE VR VY
SRR
W PP PP W

S A S X S T S U S G S RS

soudni nebo rozhodci spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikli cennych papirt
nebo zaknihovanych cennych papir vydavanych Fondem, jestlize hodnota pfedmétu sporu
prevysuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi

Spoleénost neni jménem nebo na Ucet Fondu ucastnikem soudnich nebo rozhodcich spor,
které se tykaji majetku nebo naroku podilnikd Fondu, jejichz hodnota predmétu sporu
prevysuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném obdobi.

hodnotu vsech vyplacenych podilli na zisku na jeden podilovy list nebo investic¢ni akcii

Fond je fondem rlstovym, tj. nejsou vyplaceny vynosy, ale veskery zisk je reinvestovan v ramci
hospodareni Fondu.

Udaje o skutecné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodafovani fondu, s
rozliSenim na uUdaje o uplaté za vykon cinnosti depozitafe, administratora, hlavniho
podplrce a auditora, a Gdaje o dalSich nakladech ¢i danich

Naklady na obhospodafovani Fondu Cini v souladu se statutem Fondu 1,00 % z primérné roc¢ni
hodnoty vlastniho kapitdlu Fondu. Naklady na sluzby depozitare ¢ini v souladu se smlouvou s
depozitafem Fondu 0,03 % ro¢né z primérné roc¢ni hodnoty vlastniho kapitalu Fondu (Udaje o
vysi veskerych nakladl a dani jsou uvedeny v pfiloze Géetni zavérky).
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popis rizik souvisejicich s derivaty, tdaje o kvantitativnich omezenich a metodach, které byly
zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodafovani Fondu za rozhodné
obdobi, véetné udajli o protistranach obchodt, druhu a vysi pfijatého zajisténi, vynosech
a nakladech spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o investic¢nich limitech ve
vztahu k derivatiim sjednanym na tcet tohoto Fondu

V rozhodném obdobi byly investice do Fondu provadény v souladu s investi¢ni strategii
stanovenou statutem Fondu a pfislusnymi pravnimi predpisy, zejména nafizenim vlady ¢.
243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o technikach k jejich obhospodarovani, ve
znéni pozdéjsich predpisu.

Rizika derivatd zahrnuji vSechna rizika podkladovych aktiv a navic néktera dalsi, jako napfiklad
kreditni riziko emitenta, riziko likvidity (zejména u OTC derivatd), riziko vyporadani a riziko
nelinearni zavislosti na cené podkladového aktiva. Obecné se financni derivaty (zejména opce
a opcni listy) vyznaduji tzv. pakovym efektem.

Fond vyuZiva ménové forwardy a ménové swapy zejména za ucelem ménového zajisténi a dale
za Ucelem efektivniho obhospodarovani majetku. Jedna se zejména o omezeni ménového
rizika stavajicich pozic v cizoménovych investicich. Dale Fond mUze vyuZivat derivaty k fizeni
urokového rizika a repo obchody.

Derivatové obchody (ménové forwardy a ménové swapy) a repo obchody byly v rozhodném
obdobi provadény s nasledujicimi protistranami: Ceska spofitelna, a.s., Deutsche Bank
Aktiengesellschaft Filiale Prag, organizacni slozka, PPF banka a.s. a UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., ING Bank N.V., Komeréni banka, a.s., Ceskoslovenska obchodni
banka, a.s., JP Morgan AG, Frankfurt am Main, Credit Agricole CIB, France. Pfi derivatovych
obchodech se vyuziva kolateralizace.

Investiéni omezeni jsou v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy a statutem Fondu. Pfi
hodnoceni rizik Spole¢nost kontroluje expozice v(ci riziku plynoucimu z finanénich derivat(
vici jedné protistrané, celkovou expozici Fondu pomoci standardni zavazkové metody,
celkovou otevienou ménovou pozici, hodnotu zajisténi ménové pozice v dané méné a dalsi
limity.

Mezi hlavni rizika, kterym mohou Fondy Celit, patti: trZni riziko, kreditni (Uvérové) a urokové
riziko (v pfipadé konzervativnich, dluhopisovych a smisenych fond), akciové riziko (v pripadé
smiSenych nebo akciovych fond(), ménové riziko, riziko derivatl, riziko vyporadani, riziko
koncentrace, riziko likvidity, ekonomicka a politickd rizika, operacni rizika a rizika ztraty
nebo vdokumentu Fondu Sdéleni klicovych informaci pro investory dostupném na internetové
adrese Spolecnosti.

V souladu se zménou prdvni Upravy je s u¢innosti od 1. 10. 2022 rizikovy profil Fondu vyjadren
prevaziné souhrnnym ukazatelem rizik (dale téz ,SRI“) a vychazi z poméru rizika a vynosG u
dané investice. Souhrnny ukazatel rizik je stanoven nafizenim Evropského parlamentu a Rady
o sdélenich klicovych informaci (dale jen "nafizeni PRIIPs") a ¢l. 3 odst. 1 a odst. 2 a pfiloha ¢.
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POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

3 pfimo poutZitelného predpisu Evropské unie, kterym se doplfiuje natizeni PRIIPs stanovenim
regulacnich technickych norem tykajicich se prezentace, obsahu, kontroly a Upravy sdéleni
klicovych informaci a podminek pro splnéni poZzadavku na poskytnuti téchto sdéleni.
Hodnota SRI Fondu ¢inila k 31. 12. 2022 pro tento Fond 2.

Souhrnny ukazatel rizik je voditkem pro Uroven rizika tohoto produktu ve srovnanis
jinymi produkty. Ukazuje, jak je pravdépodobné, Ze produkt pfijde o penize v dlsledku
pohybU na trzich, nebo protoZze Vam nejsme schopni zaplatit.

Souhrnny ukazatel rizika se pravidelné prehodnocuje, a jeho hodnota se proto mizZe ménit.
Aktualni hodnota SRI pro tento Fond je uvedend v dokumentu Sdéleni klicovych informaci pro
investory dostupném na internetové adrese Spoleénosti (viz vyse).

Spole¢nost ve smyslu Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢ 2015/2365 o
transparentnosti obchodi zajistujicich financovani a opétovného poufziti a o zméné nafizeni
(EU) €. 648/2012 (déle jen ,Nafizeni SFT") informuje, Ze pro Ucely pozadavku ¢l. 13 odst. 1
pism. a) Narizeni SFT byly v rozhodném obdobi vyuZivany operace a obchody, které by mély
byt dle Nafizeni SFT uvadény ve vyrocni zpravé Fondu:

Obecné udaje:

— objem zapuljcenych cennych papir a komodit vyjadieny jako podil na celkovych
zapUjcitelnych aktivech vymezenych bez zahrnuti penéinich prostfedkl a penéznich
ekvivalent.

Neni relevantni.

— objem aktiv vyuZitych v jednotlivych druzich SFT a swapech veskerych vynost vyjadieny v
absolutni vySi (v méné subjektu kolektivniho investovani) a jako podil na aktivech
spravovanych subjektem kolektivniho investovani.

Neni relevantni.

Udaje o koncentraci:

— deset nejvyznamnéjsich emitentd kolateralu v ramci vSech SFT a swapU veskerych vynosl
(¢lenéni objem( obdrzeného kolateralu cennych papiri a komodit podle nazvu emitenta).

Neni relevantni.

— deset nejvyznamnéjsich smluvnich stran u jednotlivych druh( SFT a swap( veskerych vynosl
samostatné (nazev smluvni strany a hruby objem nevyporadanych obchoda).

Portfolio Protistrana Hruby objem nevypofadanych obchodt
Generali Fond realit Ceska spofitelna, a.s. 250 000 000 K¢
Generali Fond realit Ceska spofitelna, a.s. 250000 000 K¢

Souhrnné udaje o obchodech za kaZdy druh SFT a swapu veskerych vynosti samostatné — v
¢lenéni podle téchto kategorii:
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Ména Zemé
Portfolio Druh Kvalita Splatnost kolateralu Profil splatnosti SFT (domicil protistran) Vypofadani
Pokladniéni kratsinez jed Jeden tyd Zjed
Generali Fond realit oxta ,mcm AA- ratinez jeden CzK ecenty ?nlaZJe en Czech Republic Dvoustranné
poukazka rok mésic
Pokladniéni kratsinez jed Jeden tyd Zjed
Generali Fond realit oxla lnlcm AA- ratinez jeden CZK eden ty ?n,azje en Czech Republic Dvoustranné
poukdzka rok mésic

Udaje o opétovném poutziti kolateralu:
— podil kolateralu, ktery byl obdrZen a je opétovné poutzit, ve vztahu k maximalnimu objemu
uvedenému v prospektu ¢i informacich poskytnutych investortim.

Neni relevantni.

— vynosy ze znovupouZiti penéznich prostfedk( poskytnutych k zajisténi dluhu, plynouci
subjektu kolektivniho investovani.

Neni relevantni.

Uschova kolateralu obdrieného subjektem kolektivniho investovani v ramci SFT a swapl
veskerych vynosu:

Pocet a nazvy uschovatelll a objem aktiv kolateralu uschovanych u kazdého z nich.
Neni relevantni.

Uschova kolateralu poskytnutého subjektem kolektivniho investovani v ramci SFT a swap(i
veskerych vynosu:

Podil kolaterdlu, ktery je drzen bud na oddélenych uUctech ¢i na sdruzenych uctech nebo na
jinych uctech.

Neni relevantni.

Udaje o vynosech a nakladech za kazdy druh SFT a swap( veskerych vynosi v ¢lenéni podle
subjektu kolektivniho investovani, spravce subjektu kolektivniho investovani a tfetich stran

(napt. zprostredkovatele pujcek) v absolutnim vyjadreni a v poméru k celkovym vynostim
plynoucim z daného druhu SFT a swapU veskerych vynosu.

Druh SFT Subjekt Spravce Treti strany Vynos Naklady Podil vynosti

repo obchod Generali Fond realit Generali Investments X 241 111,11 K¢ - 83,90%
repo obchod Generali Fond realit Generali Investments X 46 277,78 K¢ - 16,10%
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v pripadé fondu kolektivniho investovani, ktery neni otevienym podilovym fondem ani
akciovou spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem, udaj o dni, kterym konci doba, na
kterou byl fond zalozen, a informaci, zda poté vstoupi do likvidace, nebo se preméni na
otevieny podilovy fond

Pro Fond neni relevantni vzhledem k tomu, Ze Fond je otevienym podilovym fondem.

v pripadé fondu kolektivniho investovani, ktery sleduje urcity index nebo jiny financni
kvantitativné vyjadieny ukazatel (benchmark), ro¢ni odchylku sledovani mezi vykonnosti
daného fondu a vykonnosti sledovaného indexu véetné vysvétleni rozdilti mezi o¢ekavanou
a skute¢nou odchylkou sledovani za prislusné obdobi

Fond nesleduje Zadny urcity index ani benchmark.

v pripadé fondu kolektivniho investovani, ktery investuje do nemovitosti nebo ucasti v
nemovitostni spolecnosti, idaje o nabyti nemovitosti do jméni tohoto fondu za cenu, ktera
je vyssi o vice nez 10 % nei nizsi z cen podle posudkti znalcli nebo élenti vyboru odbornikt
véetné zdlvodnéni, udaje o prodeji nemovitosti z majetku tohoto fondu za cenu, ktera je
nizsi o vice neZ 10 % neZ vyssi z cen podle posudkd znalcti nebo ¢lent vyboru odbornikd
véetné zdlivodnéni

V rozhodném obdobi nedoslo k nabyti ¢i prodeji nemovitosti za cenu rozdilnou vice nez o 10 %
od posudku znalct.

srovnani celkového fondového kapitalu a fondového kapitalu na jednu akcii nebo podilovy
list za uplynula ucetni obdobi, pficemz srovnavané hodnoty se tykaji vidy konce ucetniho
obdobi (hodnota podilového listu k31. 12. 2022 odpovida hodnoté podilového listu
k poslednimu obchodnimu dni roku 2022)

Fondovy kapital Fondovy kapital Pocet
Datum o . . . . o . .o
na podilovy list (v K¢) celkem (v tis. K¢) podilovych listu
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 1774 963 997

31.12.2022 1,1496 3 562 798 3 099 072 417
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udaje o podstatnych zménach udajli uvedenych ve statutu investi¢niho fondu, ke kterym
doslo v priibéhu tcetniho obdobi

Dne 5. 10. 2022 nabyla ucinnosti zména statutu Fondu, jiZz byla zavedena nova Trida | Fondu
(ISIN: CZ0008477288). Dalsi provedené Upravy ve statutu Fondu predstavuji pravidelné zmény

v dynamickych udajich, povinnou obménu clenl vyboru odbornik(, pfipadné se jedna o zmény
vyplyvajici z pravnich predpisu, pficemz nejde o podstatné zmény.

udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokli spojenych s drienim
nemovitosti nebo s Gc¢astmi v nemovitostnich spole¢nostech

Cash flow spojené s nemovitosti je stabilni a neo¢ekdvame vyrazné zmény.

udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo tcasti v nemovitostni spolecnosti v dobé do
2 let ode dne nabyti vliastnického prava k nemovitosti nebo pfed uplynutim predpokladané

doby investice

Nemovitosti ve Fondu byly nabyty k dlouhodobému vlastnictvi.

udaje o zaméru zménit investicni strategii

Neni zdmér zménit investicni strategii.

popis divodt nedodrzeni investi¢nich limitt, dosli-li k nému v rozhodném uéetnim obdobi
V rozhodném ucetnim obdobi nedoslo k nedodrzeni investi¢nich limit(.

dalsi podstatné informace tykajici se nemovitosti nebo nemovitosti spole¢nosti, které
zajisti, aby vyrocni zprava poskytla investortim vérny a poctivy obraz o finanéni situaci,
podnikatelské cinnosti a o vysledcich hospodareni obhospodarovatele fondu ve vztahu k

majetku fondu za uplynulé ucetni obdobi.

Neni relevantni
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udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikid a vedoucich osob, které mohou
byt povaZovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investicniho fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v tc¢etnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou
slozku, udaje o poc¢tu pracovniki a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a tdaje
o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které investicni fond nebo jeho
obhospodarovatel vyplatil

Spolecnost nema k dispozici vyse uvedené udaje az na Uroven jednotlivych fondl. Kompletni
informace tykajici se odménovani jsou uvedeny ve vyrocni zpravé Spolecnosti.

udaje o mzdach, uplatach a obdobnych prijmech pracovniki nebo vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafrovatelem investi¢niho fondu
tém z jeho pracovnikd nebo vedoucich osob, jejichZz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy
profil tohoto fondu

Spolecnost nema k dispozici vyse uvedené Udaje aZ na droveni jednotlivych fondl. Kompletni
informace tykajici se odménovani jsou uvedeny ve vyrocni zpravé Spolecnosti.

udaje o zpfistupnéni informaci podilnikiim, spole¢nikiim nebo obmyslenym fondu stejné tak
zaméstnancim nebo jejich zastupclim (splnéni kritérii, prekroceni podilu na hlasovacich
pravech, zhodnoceni vyvoje podnikani a jeho budouci vyvoj, nabyti vlastnich akcii)
obhospodarovatel specidlniho fondu zahrne do vyrocni zpravy jim obhospodafovaného
specidlniho fondu, k jehoZ majetku se vztahuje podil na hlasovacich pravech

Pro Fond neni relevantni vzhledem k tomu, Ze Fond nenaplriuje podminky § 34 odst. 1 ZISIF.

strucné informace o systému odménovani nékterych osob

Spolecnost vytvofila systém pro odmeénovani svych zaméstnancd, v¢. vedoucich osob, kterym
se stanovi, Ze odména je tvorena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou (bonus).
Nenarokova slozka odmény je vyplacena pti splnéni predem definovanych podminek, které se
zpravidla odviji od vysledku hospodareni Spolec¢nosti, finan¢ni skupiny Generali a hodnoceni
vykonu pfislusného zaméstnance.

Spolec¢nost uplatriuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu k zaméstnancim,
ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym mulzZe byt vystavena Spolecnost nebo ji
obhospodarovany investi¢ni fond. Tyto zasady a postupy v rdmci systému odménovani
podporuji Fadné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového
profilu obhospodafovanych investi¢nich fondd, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji
postupy k zamezovani stfetu zajma.
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aa) zverejnéni odmén — zverejnuji-li se udaje na urovni spravce, uvedou se udaje rozdélené
podle jednotlivych alternativnich investi¢nich fondu, jsou-li tyto udaje k dispozici nebo
snadno pfistupné; jako soucdast zvefejnéni se uvede popis, jak bylo rozdéleni udaji
provedeno

Spolec¢nost nema k dispozici Udaje aZ na Uroven jednotlivych fond( tykajici se celkovych odmén
vSech zaméstnancl spravce, zcela nebo castecné zapojenych do Cinnosti alternativniho
investicniho fondu ¢i pomérné C¢asti celkovych odmén zaméstnancl spravce. Kompletni
informace tykajici se odménovani jsou ve vyrocni zpravé Spolecnosti.

bb

~—

informace podle €l. 7 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohlediuji kritéria EU pro
environmentalné udrzitelné hospodarské Cinnosti.
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POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2022

Ve smyslu zdakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v aktualnim znéni, uvadi Spole¢nost
informace o:

1. nabytivlastnich akcii nebo viastnich podilii Fondem
Fond v rozhodném obdobi nenabyl Zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

2. pobocce nebo jiné ¢dsti obchodniho zdvodu Fondu v zahranici

Fond v rozhodném obdobi nemél zadné pobocky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu
v zahranici.

Informace tykajici se ostatnich aktivit v oblasti vyzkumu a vyvoje, ochrany Zivotniho prostredi
a pracovnépravnich vztah( a ostatnich nefinanénich informaci jsou uvedeny ve vyrocni zpraveé
spole¢nosti ASSICURAZIONI GENERALIS.P.A. dostupné na adrese: https://www.generali.com/.

Informace o skutecnostech, které nastaly aZz po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni tucelu vyrocni zpravy

S vyjimkou informaci uvedenych v pfiloze Gcetni zavérky se od rozvahového dne do data vydani
vyrocni zpravy neodehraly Zadné jiné vyznamné uddalosti majici vliv na naplnéni ucelu vyroc¢ni
Zpravy.

Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Fondu v roce 2023
V roce 2023 se neocekdvaji zdadné zmény investicni politiky Fondu. Hlavnim dkolem fondu

i nadale zlstava co nejlépe zhodnocovat klienty investovany kapital v souladu s investi¢ni
strategii Fondu.


https://www.generali.com/
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