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Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené u¢etni zavérky fondu Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond
(dale také ,Fond") sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy

k 31. prosinci 2023, vykazu zisku a ztraty a pfehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici

31. prosincem 2023 a pfilohy v U¢etni zavérce, vEetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych
Ugetnich metodach. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé& 1 ptilohy v této ugetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfiloZzena Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu
k 31. prosinci 2023 a nakladl a vynost a vysledku jeho hospodafeni za rok kongici 31. prosincem 2023
v souladu s ¢eskymi u¢etnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit i¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme
i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo ugetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidé statutarni organ
Fondu.

Nas vyrok k Géetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ugetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o Géetni jednotce ziskanymi béhem auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich pfedpist na formalini
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ginény na zékladé
ostatnich informaci.
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Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v u€etni zavérce,
jsou ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli

pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécne nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a dozorc¢i rady Fondu za ucéetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni U¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi tucetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny

pro sestaveni Uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Fond schopen
nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v U€etni zavérce zalezitosti tykajici se jeho
nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrziteho trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Fondu nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi Fondu odpovida dozorgi rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze U¢etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu
s vyse uvedenymi piedpisy ve vdech pfipadech v ugetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji

se za vyznamné (materiélni), pokud Ize realné piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pti provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiovat b&hem celého

auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorske postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,

?e neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

« Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovem rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit ndzor na U¢innost jeho vnitiniho kontrolniho systému.

«  Posoudit vhodnost pouzitych u¢etnich metod, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadli
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uvedl| v pfiloze v uéetni zavérce.

« Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrziteho trvani pfi sestaveni ucetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu
nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
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je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze v ucetni
zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vest k tomu, Ze Fond ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale to,
zda (cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, 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 zji§ténich, ktera jsme v jeho prabéhu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit U€etni zavérky fondu Generali
Real Estate Fund CEE a.s., investi¢éni fond k 31. prosinci 2023, na jehoz zakladé byla zpracovéana tato
zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 25. dubna 2024

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidenéni Cislo 71

Ing. Veronika Strolena
Partner

Evidenéni ¢islo 2195
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Priloha uc€etni zavérky



Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

UCETNi ZAVERKA
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

ROZVAHA
K 31.12.2023

tis. K& Bod 31.12.2023 31.12.2022
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 3 25 543 485 288
v tom: a) splatné na pozadani 25543 33 922
b) ostatni pohledavky - 451 366
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 4 3261512 3278 008
v tom: b) ostatni pohledavky 3261512 3278 008
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 5 7 841 845 9 335 694
10 Dlouhodoby hmotny majetek 6 1280 1607
11 Ostatni aktiva 7 7185 14 887
13 Naklady pristich obdobi 28 26
Aktiva celkem 11 137 393 13115 510
tis. K& Bod 31.12.2023 31.12.2022
PASIVA
2 Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 8 860 568 2 036 269
V tom: b) ostatni zavazky 860 568 2 036 269
4 Ostatni pasiva 9 13 383 112 672
6 Rezervy 18 12 903 9 306
V tom: b) na dané 7752 5934
c) ostatni 5151 3372
8 Zakladni kapital 10 552 000 552 000
9 Emisni azio 8 465610 8 465610
12 Kapitalové fondy 30 000 30 000
13 Ocenovaci rozdily 10 188 574 1273902
z toho: ¢) z pfepoctu u€asti 188 574 1273902
14 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pfedchozich obdobi 741 150 599 506
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 10 273 205 36 245
Pasiva celkem 11 137 393 13115510
tis. K¢ Bod 31.12.2023 31.12.2022
PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova aktiva celkem 11 412 085 12 199 500
4 Pohledavky z pevnych terminovych operaci 23c 1161 546 1242 236
8 Hodnoty pfedané k obhospodafovani 1 10 250 539 10 957 264
Podrozvahova pasiva celkem 1172 386 1 244 389
12  Zavazky z pevnych terminovych operaci 23c 1172 386 1244 389




Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

UCETNi ZAVERKA
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi konéici 31. 12. 2023

tis. K& Bod 31.12.2023 31.12.2022
1 Vynosy z urokd a podobné vynosy 12 327 760 184 074
2 Naklady z uroku a podobné naklady -155 990 -106 869
3 Vynosy z akcii a podilli 13 13 000 15 000

z toho: vynosy z U€asti s rozhodujicim vlivem 13 000 15 000
5 Naklady na poplatky a provize 14 -9 247 -8 797
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 15 129 640 -20 862
8 Ostatni provozni naklady 16 -9 106 -39 340
9 Spravni naklady 17 -9 339 -9 034
11 Odpisy dlouhodobého hmotného majetku -327 -27
17 Tvorba a pouZiti rezerv 18 -1779 28 064
19 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pired zdanénim 284 612 42 209
23 Dan z pFijm0 19 -11 407 -5 964
24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 273 205 36 245




Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

UCETNi ZAVERKA

ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi kon¢ici 31. 12. 2023

Zakladni Emisni Kapital. Ocenovaci Zisk
tis. K¢ kapital azio fondy rozdily (ztrata) Celkem
Zistatek k 31.12.2021 505 000 7 599 400 30 000 1023595 653738 9811733
Kursové rozdily a ocefiovaci
rozdily nezahrnuté do HV - - - 227 314 - 227 314
Realizované zisky a ztraty
z prodeje - - - 22993  -28732 -5739
Cisty zisk/ztrata za Gcetni obdobi - - - - 36 245 36 245
Dividendy - - - - -3 500 -3 500
Snizeni zakladniho kapitalu - - - - - -
ZvySeni zakladniho kapitalu 47 000 866 210 - - - 913 210
Ostatni zmény* - - - - -22000 -22 000
Zistatek k 31.12.2022 552 000 8 465 610 30 000 1273902 635751 10957 263
Kursové rozdily a oceriovaci
rozdily nezahrnuté do HV - - - -979 428 - -979 428
Realizované zisky a ztraty
z prodeje - - - -105900 105 399 -501
Cisty zisk/ztrata za Gcetni obdobi - - - - 273205 273 205
Dividendy - - - -
Snizeni zakladniho kapitalu - - - - - -
ZvySeni zakladniho kapitalu - - - - - -
Ostatni zmény* - - - - - -
Zistatek k 31.12.2023 552 000 8 465 610 30 000 188 574 1014 355 10250 539

*Vyplacena zaloha na dividendu
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Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi éni fond

PRILOHA UCETNI ZAVERKY
ZA ROK KON €ICi 31. PROSINCE 2023

VSEOBECNE INFORMACE
Zalozeni a charakteristika Fondu
Vznik a charakteristika fondu

Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond (do 21. bfezna 2016 GENERALI REAL ESTATE
FUND CEE A.S., do 13. &ervence 2015 CP INVEST Realitni uzavieny investiéni fond a.s.) (dale jen
“Fond”) byl zaloZen spole¢nosti CP INVEST investiéni spoleénost, a.s. (od 1. ledna 2016 GENERALI
INVESTMENTS CEE, investiéni spoleénost, a.s.) na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky ze dne
20. srpna 2010 jako uzavieny investi¢ni fond. Fond byl zapsan do obchodniho rejstfiku dne
15. zafi 2010.

Fond podléhd regulaénim poZadavkim zakona €. 240/2013 Sb., oinvesti¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech (dale jen ,Zakon"), ktery je platny od 19. srpna 2013, ve znéni pozdéjSich
predpisa.

Fond je fondem kvalifikovanych investord, do kterého jsou shromazdovany penézni prostfedky
od kvalifikovanych investor(.

Podle klasifikace zavazné pro &leny AKAT CR se jedna o smiseny fond.

Konsolidovanou  GCetni  zAvérku nejSirSi  skupiny  U€etnich  jednotek  (zvefejfiované
na http://www.generali.com), ke které Spolec¢nost jako konsolidovana Ucetni jednotka patfi, sestavuje
Assicurazioni Generali, se sidlem: Piazza Duca Degli Abruzzi, 2; 34132 Trieste, Italie.

Konsolidovanou  UCetni  zavérku nejuzsi  skupiny G€etnich  jednotek  (zvefejfiované
na http://www.generalicee.com), ke které SpoleCnost jako konsolidovana uUcetni jednotka patii,
sestavuje Assicurazioni Generali, se sidlem: Piazza Duca Degli Abruzzi, 2; 34132 Trieste, Italie.
SloZeni prfedstavenstva a dozorci rady Fondu k 31. prosinci 2023:

Funkce Jméno

Predstavenstvo ¢len  Generali Investments CEE, investi¢ni spole¢nost, a.s.
zastoupeni pravnické osoby Ing. Marek Becicka

Ing. Josef Benes

Michal Toufar

Dozor ¢i rada ¢len Ivana Vichrova

Zmény zapisované do obchodniho rejstfiku v ¢asti Predstavenstvo:

Dne 19. ¢ervence 2022 byl zapséan predseda predstavenstva Ing. Josef Benes a Clen predstavenstva
Michal Toufar a byl zapsan zpusob jednani. Jednocélenné predstavenstvo (individudlni statutarni
organ) zastupuje spole¢nost samostatné. Individualni statutarni organ zastupuje navenek zmocnéna
fyzicka osoba. V pfipadé, kdy pravni pfedpisy umozni, aby individualni statutarni organ zastupovalo
vice fyzickych osob, plati, Ze jej navenek zastupuji vzdy alespon dvé fyzické osoby, z nichZ jedna
musi byt pfedsedou predstavenstva této pravnické osoby.



(b)

Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana obhospodafovatelem a administratorem
podilového fondu spole€nosti Generali Investments CEE, investi¢ni spole¢nosti, a.s. (dale jen
~opole¢nost®). O stavu a pohybu majetku Fondu uctuje SpoleCnost oddélené od svého majetku
a majetku v ostatnich podilovych fondech.

Udaje o investiéni spoleénosti

S ucinnosti od 1. ledna 2016 doslo k zaniku spolecnosti Generali Investments CEE, a.s., se sidlem
Praha 4, Na Pankraci 1658/121, PSC 140 00, IC 25629123, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 5073, a k pfechodu jejiho jméni na nastupnickou
spole¢nost CP INVEST investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Praha 4, Na Pankraci 1658/121,
PSC 140 21, IC 43873766, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 1031.

Nastupnicka spoleénost byla k vySe uvedenému datu zapsana do obchodniho rejstfiku s nazvem
Generali Investments CEE, investicni spole¢nost, a.s., se sidlem Praha 4, Na Pankraci 1720/123,
PSC 140 21, IC 43873766, pod spisovou znackou B 1031 a je vedena u Méstského soudu v Praze.

Informace o depozitafi

Depozitaiské sluzby poskytuje spole€nost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se
sidlem Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4, IC 64948242, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 3608 (dale jen ,Depozitaf”) dle smlouvy o vykonu €innosti
depozitafe ze dne od 1. ledna 2014. Depozitaf souCasné poskytuje uschovu nebo jiné opatrovani

majetku Fondu.

Majetek Fondu bude v souladu s investi¢ni politikou investovan do nasledujicich druht aktiv:

- nastroje penézniho trhu (pokladni¢ni poukazky) a vklady nebo terminované vklady
v bankach,

- statni dluhopisy emitent(i ze statt CR a EU,
- podily v realitnich spole¢nostech,

- pohledavky,

- finanéni derivaty.

Vychodiska pro pfipravu ucéetni zavérky

Ugetni zavérka je sestavena na zékladé udetnictvi Fondu vedeného v souladu se zakonem &.
563/1991 Sb., o uCetnictvi, a pfislusnymi nafizenimi, opatfenimi a vyhlaSkami, zejména vSak
vyhlagkou &. 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 pozdé&jsich predpist a v souladu s Ceskymi Géetnimi standardy pro finanéni instituce.
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Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

V souladu s Vyhlaskou se stanovuje uspofadani a oznacovani polozek u€etni zavérky a obsahové
vymezeni polozek této zavérky. Zaroven tato Vyhlaska v §4a, odst. 1, stanovuje, aby Fond pro ucely
vykazovani finan¢nich nastroju, jejich ocefiovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v u€etni zavérce
postupoval podle mezinarodnich U€etnich standardd upravenych pfimo pouzitelnymi predpisy
Evropské unie o uplathovani mezinarodnich ucetnich standardd (dale jen ,mezinarodni ucetni
standard” nebo ,IFRS®).

Ugetni zavérka respektuje obecné UGcetni zasady, pfedevsim zasadu Gdtovani ve vécné a asové
souvislosti, zasadu opatrnosti a pFfedpoklad schopnosti ucetni jednotky pokraCovat ve svych
aktivitach.

Castky v udetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice eskych korun (tis. K&), neni-li uvedeno jinak
a ucCetni zavérka neni konsolidovana. Konsolidovanou ucetni zavérku Fond nesestavuje, nebot’ je
sestavovana spolecnosti Assicurazioni Generali.

UPLATNENE UCETNIi POSTUPY
Okamzik uskutec¢néni ucetniho pfipadu

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 finanénimu aktivu nebo jeho €asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na
vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finan&ni zavazek nebo jeho &ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou spinéna, zruSena
nebo skondi jeji platnost a u€etni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v u€etnictvi, resp. jeho &asti, 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.

Finan€ni aktiva a finan€ni zavazky

Na z4kladé vyhlasky €. 501/2002 Sb. ucinné od 1. ledna 2018, ktera byla novelizovana vyhlaskou €.
442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017 Fond od 1. ledna 2021 pro ucely vykazovani finan¢nich
nastrojl, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze ucetni zavérky postupuje podle
mezinarodnich ucetnich standardt (dale jen ,IFRS®).

NejvyznamnéjSi dopad této zmény pro Fond je od 1. ledna 2021 aplikace ucetniho standardu IFRS 9
Finanéni nastroje s ohledem na klasifikaci finanénich aktiv.
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Pro klasifikaci finan¢nich aktiv zavadi IFRS 9 dvé kritéria:

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

2) test charakteristik smluvnich penéznich tokl plynoucich z finanénich aktiv, které vznikaji na
z4kladé smluvnich podminek sjednanych pro finanéni aktiva (tj. zda smluvni podminky stanovi
konkrétni Ihaty penéznich tokd tvofenych pouze splatkami jistin a uroku), tzv. SPPI test.

PFi prvotnim zauctovani je financni aktivum klasifikovano jako ocefiované:

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

e redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finan&ni aktivum Ize ocenit nabé&hlou hodnotou pouze v pfipadég, Ze jsou spinény obé& nasledujici
podminky a zarover neni ur€ené jako ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

e aktivum je drZzeno v souladu s obchodnim modelem, jehoZ cilem je inkaso smluvnich
penéznich tokd z aktiva plynoucich

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

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti uétim vilastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud
splni obé z nasledujicich podminek a zaroven neni urené jako ocenované realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty (FVTPL):

e aktivum je drZzeno vramci obchodniho modelu, jehoZ cile je dosaZeno, jak inkasem
smluvnich penéznich toku, tak prodejem finan¢nich aktiv,

¢ smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni lhaty penéznich toku tvorfenych
vyluéné splatkami jistin a uroku z nesplacené jistiny

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

Volba ocenovani 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
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Obchodni model odrazi zplsob spoleéného fizeni skupin finanénich aktiv za ucelem dosazeni
urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pfistup ke klasifikaci podle nastroja
jednotlivé, ale je stanovena na vys$Si Urovni agregace, a to na pfiklad na urovni fondu. Pfi vyhodnoceni
obchodniho modele jsou brany do uvahy vSechny relevantni informace a dikazy, které jsou
k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a dlikazy zahrnuji mimo jiné nasleduijici:

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

- hodnoceni vykonnosti obchodniho modelu a finanénich aktiv drZzenych v ramci
jednotlivych obchodnich modelu

- rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodnich modell a finan€nich aktiv drzenych v ramci
zvolenych obchodnich modell a zejména zpusob, jakym jsou tato rizika fizena

- zpusob odménovani urcitych zaméstnancl a manazert Fondu

- Cetnost, objem a na¢asovani prodeju v pfedchozich obdobi, divody pro dané prodeje a
jejich o¢ekavani v budoucnu. Informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale
jako soucast celkového vyhodnoceni, jak jsou cile stanovené ucetni jednotkou pro fizeni
finan€nich aktiv dosahovany a jak jsou penézni toky realizovany.

Nebot' strategie Fizeni fondu je zaloZzena na maximalizaci realné hodnoty finanénich nastroju
v portfoliu fondu (kapitalové i dluhové cenné papiry, finan¢ni derivaty, pohledavky, zustatky na
bankovnich uc¢tech 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 uétech nakladd a vynost (FVTPL), kromé majetkovych uc€asti v dcefinych
spolec¢nostech, kde budou ocenovaci rozdily na zakladé volby uétovany proti 4¢tiim vlastniho kapitalu
(FVOCI).

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zaucCtovani nejsou financni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Fond
v bé&zném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finan&nich aktiv.

Finanéni zavazky

Ugetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL), jelikoz sva finan€ni 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.

Oductovani

Finanéni aktiva
Spole€nost oductuje finanéni aktivum, pokud
e smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva zaniknou, nebo
e pFevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou pfevedena v podstaté vdechna
rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva nebo ve které SpoleCnost ani
nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzZitky spojené s vilastnictvim
finan€niho aktiva a kdy si nezachova kontrolu nad finanénim aktivem.
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Pfi oductovani finan€niho aktiva, je rozdil mezi
e UcCetni hodnotou aktiva (nebo €asti u€etni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a
e souctem pfijaté uhrady (v€etné 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 zau¢tovana ve vlastnim kapitalu v souvislosti s majetkovymi cennymi
papiry, které jsou uréené jako ocenované realnou hodnotou proti uétdm vlastniho kapitalu (FVOCI),
neni pfi oductovani zauctovan ve vykazu zisku a ztraty.

Pokud spole€nost uzavie takové transakce, ve kterych prevadi aktiva vykazana v rozvaze, ale
ponechava si, bud v8echna, nebo v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s pfevedenymi
finanénimi aktivy nebo jejich ¢astmi, v takovych pfipadech pfevedena aktiva nejsou oductovana.
PFikladem téchto transakci mohou byt pj¢ky cennych papirt a repo operace.

Finanéni zavazky
Ucetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou spinény, zruSeny nebo
zaniknou.

Modifikace finanénich aktiv a finanénich zavazku

Finan€ni aktiva

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

Pokud jsou penézni toky vyznamné odliSné, pak smluvni pravo na penézni toky z plvodniho
finanéniho aktiva je povazovano za zaniklé. V takovém pfipadé je plvodni finanéni aktivum
oductovano a nové finanéni 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 oducétovani 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 odlidné. V takovém pfipadé je novy finanéni
zavazek na zakladé modifikovanych podminek zauctovan v realné hodnoté. Rozdil mezi ucetni
hodnotou zaniklého finanéniho zavazku a nového finan¢niho 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
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NejlepSim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny kétované na aktivnim trhu (Groven 1 hierarchie
stanoveni realné hodnoty).

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

V nékterych pfipadech nelze redlnou hodnotu finanéniho aktiva nebo zavazku urcit ani na zakladé
kétovanych trznich cen ani s pouzitim ocerovacich modelt vychazejicich vyhradné z objektivné
zjistitelnych trznich Gdaji. Za této situace se s pouzitim realistickych predpokladl provede odhad
individualnich ocernovacich parametru, které nejsou na trhu zjistiteIné (iroven 3 hierarchie stanoveni
realné hodnoty).

DalSi zménu, kterou novela vyhlasky pfinese, je klasifikace vydanych cennych papira.

V souladu se standardem IAS 32 je nutné peclivé posoudit, zda vydané cenné papiry spliuji
podminky pro klasifikaci a budou dal vykazany jako vlastni kapital nebo zda budou vykazany jako
zavazek.

Protoze s vydanymi cennymi papiry Fondu neni spojeno pravo na jejich odkup, je splnéna definice
kapitalového nastroje a vydané investicni akcie budou od 1. ledna 2021 vykazany nadale jako kapital.

Cizi mény

Finan¢ni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepocteny na Ceské koruny devizovym
kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB*) k rozvahovému dni. VeSkeré kurzové
zisky a ztraty z penéznich polozek jsou vykazany v zisku nebo ztraté z finan¢nich operaci.

Veskeré transakce v cizich ménach jsou prepocCitavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefejnénym CNB (dale jen ,CNB*).
Ménové derivaty jsou v podrozvaze ocenény forwardovymi kurzy.

Majetkové ucasti v nemovitostnich spoleénostech s rozhodujicim vlivem

Spolecnost v niz ma fond rozhodujici vliv (dale také ,dcefina spole€nost”) je spole¢nost ovladana
Fondem, v némz Fond muze urcovat finanéni a provozni politiku s cilem ziskat pfinosy z €innosti
spoleénosti.

Oceriovani ucasti v nemovitostnich spole¢nostech

Ugasti v dcefinych spolednostech jsou ocen&ny v souladu s platnymi pravnimi predpisy realnou
hodnotou. Realna hodnota je stanovovana minimalné jednou rocné.

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

11
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Uctovani o uéastech na nemovitostnich spolecnostech

Pfi prvotnim zachyceni jsou u€asti v nemovitostnich spoleénostech zachyceny v pofizovaci hodnoté,
ktera zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ucasti
v nemovitostnich spole¢nostech vykazany vrealné hodnoté ocenované do ostatniho Uplného
vysledku (FVOCI), jelikoz se oCekava, Ze tato investice bude drzena po delSi dobu ze strategickych
ddavodu.

Zisky a ztraty z ocenéni majetkovych uc€asti neodvolatelné uréenych jako ocenované v redlné
hodnoté proti FVOCI nejsou nikdy preuctovany z polozky ,Oceriovaci rozdily“ ve vlastnim kapitalu do
zisku nebo ztraty (tj. vykazany ve vykazu zisku a ztraty).

Prijaté dividendy jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty, pokud jednoznacné nepfedstavuji vraceni
¢asti nakladl investice (pofizovaci ceny). Pokud pfijaté dividendy jednoznacné predstavuji vraceni
Casti nakladul 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 okamzZiku prodeje dané
majetkove ucasti.

Vynosové a nakladové uroky a vynosy z dividend

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

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty financniho aktiva nebo zavazku
a rozdéleni urokovych vynosu nebo nakladi béhem stanoveného obdobi. Efektivni urokova mira je
mira, kterou se diskontuji oCekavané penézni toky do splatnosti nebo nejblizsiho data zmény urokové
sazby na soucasnou hodnotu finan&niho aktiva nebo zavazku.

Pfi vypoctu efektivni irokové miry bere Spolecnost v Uvahu veskeré smluvni penézni toky plynouci
z finanéniho nastroje (napf. opce na pfed&asné splaceni), ale nezahrnuje do vypodctu budouci tvérové
ztraty. Vypocet zahrnuje veskeré poplatky placené nebo pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou
soucasti efektivni urokové miry, transakénich nakladid a veSkeré prémie nebo diskonty. Vynosové
uroky zahrnuji Casové rozliSené kupony a nabéhly diskont a azio ze vSech nastroju s pevnym
vynosem.

Dividendové vynosy jsou uétovany k datu ucinnosti naroku na jejich vyplatu.

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 ocenovany realnou hodnotou se zménami realné hodnoty uétovanymi do vynosu nebo
naklada.
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Finan&ni derivaty byly nejprve zachyceny v rozvaze v pofizovaci cené a nasledné ocernovany realnou
hodnotou.

Realné hodnoty jsou odvozeny z kétovanych trznich cen, z modell diskontovanych penéznich toku
nebo modell pro ocefiovani opci, které vychazeji pouze z dostupnych trznich udaju. Ocenovaci
modely zohledfiuji bézné trzni podminky existujici k datu ocenéni, které nemusi odrazet situaci
na trhu pfed nebo po tomto dni. K rozvahovému dni vedeni Spolecnosti tyto modely pfezkoumalo
a ujistilo se, Zze adekvatnim zpusobem zohlednuji aktualni trzni podminky véetné 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 derivatl jsou soucasti zisku nebo ztraty z finanénich operaci.

Pohledavky véetné poskytnutych tvért

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

Nedobytné pohledavky se odepisuji v souladu s platnymi ucetnimi pfedpisy

Dan z prijmu a odlozena dan

Dari z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislu§ného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu zisku a ztrat sestaveného podle Ceskych u€etnich standardd. Podle
platnych darfiovych predpist Cini sazba dané z pfijmG pravnickych osob platna pro rok 2023,
resp. 2022 pro podilové fondy 5 %.

Odlozena dan se vykazuje u v8ech pfechodnych rozdild mezi zlstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou s pouZitim Uplné zavazkové metody. O odlozené
darfiové pohledavce se uctuje v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni

v nasledujicich ucetnich obdobi.

Pro vypocet odloZzené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Spole€nost
oCekava jeji realizaci.

Naklady na zaméstnance

Naklady na zaméstnance jsou soucasti spravnich nakladd a zahrnuji odmény c¢lend vedeni
a zameéstnancl Fondu.

Vlastni kapital Fondu
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Prodejni cena akcie je vypoc€itavana jako podil vlastniho kapitalu Fondu a pfislusného poctu akcii.
Akcie jsou prodavany investorim na zakladé &tvrtletné stanovované prodejni ceny.

Emisni azio predstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou akcii a jejich aktualni hodnotou ke dni jejich
vydani nebo odkupu.

SpFiznéné strany

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v bodech 4,5, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 a 20.

Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv
a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladd 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.

Prostiedky investované do Fondu

Finan&ni prostfedky ziskané upsanim akcii jsou vykazovany v zakladnim kapitalu Fondu.

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 vypofadani 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 vytvofeny v pfislusné polozce vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotiebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva je tvofena
v ménég, ve které ucetni jednotka pfedpoklada pinéni.

Polozky vykazané v podrozvaze

V ucetnictvi Fondu jsou v podrozvaze vykazany hodnoty pfedané do spravy Spole¢nosti a ménové
derivaty v nominalni hodnoté.

Mé&nové derivaty jsou v podrozvaze ocenény forwardovymi kurzy.

Fond nema majetek Ci zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze nebo podrozvaze.

Nasledné udalosti
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PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji doplfiujici dikazy o podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni UCetni zavérky doSlo k vyznamnym
udalostem zohledriujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto udalosti
popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.

Dopad zmén uéetnich metod

Ugetni metody pouZivané Fondem se v obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023 nezménily.

POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K& 31. prosince 2023  31. prosince 2022
Bézné ucty u bank 25543 33922
Terminovany vklad - 451 366
Celkem 25 543 458 288

BézZné ucty jsou vedeny u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. a jsou splatné na
pozadani. Terminované vklady byly vedeny u Ceské spofitelny, a.s. a u Ceskoslovenské obchodni
banky, a. s.

Klasifikace pohledavek za bankami dle ocenovacich kategorii
V8echny pohledavky za bankami jsou podle IFRS 9 povinné ocerované realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty (FVTPL).

POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Pohledavky za nebankovnimi subjekty pfedstavuji Uvéry poskytnuté nemovitostnim spole€nostem
ovladanym Fondem.

Tis. K& 31. prosince 2023
Pohledavky za tuzemskymi nebankovnimi subjekty Urokova sazba Castka
Cleha Invest Sp. z 0.0. 4,42% 84 144
Solitaire Real Estate, a.s. - -
PALAC KRIZIK a.s. 8,45% 378 296
SIBSEN Invest sp. z 0.0. 9,00% 148 459
Palac SPORK, a.s. 10,41% 536 662
Office Center Purkynova, a.s. 8,70% 10125
SIBSEN Invest sp. z 0.0. 7,66% 147 034
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SIBSEN Invest sp. z 0.0. 6,19% 672 005
Pankrac East a.s. 9,86% 1073937
Office Center Purkynova, a.s 8,17% 26 249
SIBSEN Invest sp. z 0.0. 11,09% 184 601
Celkem 3261512

V roce 2023 byl splacen uvér poskytnuty spole€nosti Solitaire Real Estate, a.s ve vysi 4 995 tis.
EUR, ¢astecné splacen uvér poskytnuty spole¢nosti Cleha Invest Sp. z 0.0. ve vysi 850 tis. EUR a
avér poskytnuty spoleénosti Palac SPORK, a.s ve vysi 20 000 tis. EUR

Uroky za rok 2023 v hodnoté& K& 271 474 tis. K& byly splaceny v roce 2023.

tis. K& 31. prosince 2022
Pohledavky za tuzemskymi nebankovnimi subjekty Urokova sazba Castka
Cleha Invest Sp. z 0.0. 3,65% 102 148
Solitaire Real Estate, a.s. 1,61% 119473
PALAC KRIZIK a.s. 8,76% 377 880
SIBSEN Invest sp. z 0.0. 4,68% 650 448
Palac SPORK, a.s. 8,25% 555 898
Office Center Purkyhova, a.s. 8,66% 25920
SIBSEN Invest sp. z 0.0. 9,54% 134 563
SIBSEN Invest sp. z 0.0. 9,77% 126 476
Pankrac East a.s. 8,97% 1010659
Office Center Purkyrova, a.s 6,86% 9900
SIBSEN Invest sp. z 0.0. 13,45% 164 643
Celkem 3278 008

V roce 2022 byl splacen uvér poskytnuty spoleénosti OVOCNY TRH 2 s.r.o.ve vysi 9 239 tis. K& a
CasteCné splacen uvér poskytnuty spolecnosti Palac Kfizik ve vysi 25 000 tis. K&, Solitaire Real
Estate, a.s ve vysi 50 tis EUR, Palac SPORK, a.s ve vysi 50 000 tis. K&.

Dne 29. 3. 2022 byl poskytnut uvér spolecnosti Office Center Purkyfiova, a.s ve vysi 10 000 tis. K€ a
8. 11 .2022 byl poskytnut uvér spole¢nosti SIBSEN Invest sp. z 0.0. ve vySi 31 500 tis. PLN.

Uroky za rok 2022 v hodnoté K& 142 585 tis. K& byly splaceny v roce 2022 a troky v hodnoté 25 453
tis. K& byly splaceny v lednu roku 2023

Klasifikace pohledavek za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou podle IFRS 9 povinné oceriované realnou hodnotou do
zisku nebo ztraty (FVTPL).

UCASTI S ROZHODUJICiM VLIVEM

Fond vlastnil k 31. prosinci 2023 podily v 11 nemovitostnich spole¢nostech.
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Nazev spolec¢nosti Vlastnicky podil Zakladni kapital v OR Pocet akcii
sidlo vV % v tis.

PALAC KRIZIK a.s.

Radlicka 608/2, Praha 5 50 1010 CzZK 101
IDEE s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 200 CZK -
PL INVESTMENT JEROZOLIMSKIE | Sp. Z o.0.

Postepu 15B, Warszawa 100 9 PLN -
Nameésti Republiky 3a, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 1 000 CZK -
MUSTEK PROPERTIES, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 200 CZK -
Office Center Purkyrova a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 2000 CZK 20
Cleha Invest Sp. z o0.0.

Krélewska 18, Warszawa 100 1314 PLN -
SIBSEN Invest sp. z 0.0.

ul. Wspdlna 72, 00-687 Warsaw 100 16 974 PLN -
Palac Spork, a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 2 000 CzK 20
Pankrac East a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 4 000 CzZK 20
Pankrac West a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 2000 CzK 20

V unoru 2023 byla prodana majetkova ucast ve spolecnosti Solitaire Real Estate, a.s.

Nazev spolecnosti

sidlo

Realna hodnota k datu

oductovani v tis. K&

Prevod kumulativniho zisku

v ramci vlastniho kapitalu v tis. KE

Solitaire Real Estate, a.s.
Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto,

11000 Praha 1 495 421 105 900
Fond vlastnil k 31. prosinci 2022 podily v 12 nemovitostnich spole¢nostech.
Nazev spolecnosti Vlastnicky podil Z&kladni kapital v OR Pocet akcii
sidlo vV % v tis.
Solitaire Real Estate, a.s.
Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 128 296 CZK 64 148
PALAC KRIZIK a.s.
Radlicka 608/2, Praha 5 50 1010 CzK 101
IDEE s.r.o.
Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 100 200 CzZK -
PL INVESTMENT JEROZOLIMSKIE | Sp. Z o.0.
Postepu 15B, Warszawa 100 9 PLN -

17



Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

Nameésti Republiky 3a, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
MUSTEK PROPERTIES, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Office Center Purkyriova a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Cleha Invest Sp. z o0.0.

Krolewska 18, Warszawa

SIBSEN Invest sp. z 0.0.

ul. Wspdlna 72, 00-687 Warsaw

Palac Spork, a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Pankrac East a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Pankrac West a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

100

100

100

100

100

100

100

100

1000 CZK -
200 CZK -
2000 CZK 20
1314 PLN -
16 974 PLN -
2000 CzK 20
4000 CzZK 20
2000 CZK 20

V prosinci 2022 byla prodana majetkova G¢ast ve spoleénosti OVOCNY TRH 2 s.r.o.

Nazev spolecnosti

sidlo

Realna hodnota k datu

oductovani v tis. K¢

Prevod kumulativniho zisku

v ramci vlastniho kapitalu v tis. KE

OVOCNY TRH 2 s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110
00 Praha 1

Realna hodnota ucasti

Nazev spole¢nosti

164 713

Realna hodnota
k 31. prosinci 2023

-22 993

Realna hodnota
k 31. prosinci 2022

sidlo v tis. K& v tis. K&
Solitaire Real Estate, a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 - 524 154
PALAC KRIZIK a.s.

Radlicka 608/2, Praha 5 530 819 709 685
IDEE s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 388 082 410 910
PL INVESTMENT JEROZOLIMSKIE | Sp. Z o0.0.

Postepu 15B, Warszaw 392 588 440 597
Namésti Republiky 3a, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 834 325 863 926
MUSTEK PROPERTIES, s.r.o.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 715212 775 252
Office Center Purkynova a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 229 861 307 130
Cleha Invest Sp. z o0.0.

ul. Wspdlna 72, Warsaw 858 215 872 673
SIBSEN Invest sp. z 0.0..

ul. Wspdlna 72, 00-687 Warsaw 1 084 996 1280472
Palac Spork, a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 988 148 1 086 262

Pankrac East a.s.

18



Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 1422 857 1622 140
Pankrac West a.s.

Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 396 742 442 493
Celkem 7 841 845 9 335694

Klasifikace ucasti s rozhodujicim vlivem dle ocefnovacich kategorii
Ucasti s rozhodujicim vlivem jsou podle IFRS 9 ocefované realnou hodnotou. Ocenovaci rozdily jsou
na zakladé volby uc¢tovany proti uétum vlastniho kapitalu (FVOCI).

6 DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dopravni prostredky

tis. K&

Rok kong¢ici 31. prosince 2022

Pocatecni zustatkova hodnota -
PFirGstky 1634
Vyfazeni — Pofizovaci cena -
Vyfazeni — Opravky -
Odpisy -27

Konecéna zlistatkova hodnota 1607

K 31. prosinci 2022

Pofizovaci cena 1634
Opravky -27
Zustatkova hodnota 1607
Rok kong¢ici 31. prosince 2023

Pocatecni zustatkova hodnota 1607
PFirGstky -

Vyfazeni — Pofizovaci cena -
Vyfazeni — Opravky -

Odpisy -327
Konecéna zlistatkova hodnota 1280
K 31. prosinci 2023

Porizovaci cena 1634
Opravky -354
Zustatkova hodnota 1280

7 OSTATNI AKTIVA
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tis. K& 31.prosince 2023  31. prosince 2022
Finanéni derivaty 5 7 966
OdloZena dafiova pohledavka 257 169
Poskytnuty kolateral 6 923 6 752
Celkem 7185 14 887

Klasifikace ostatnich aktiv dle ocenovacich kategorii
Ostatni aktiva jsou podle IFRS 9 povinné ocerované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

ZAVAZKY VUCI NEBANKOVNIM SUBJEKTUM

Polozka zavazky vl&i nebankovnim subjektim predstavuje Gvér poskytnuty spfiznénou osobou
Fondu.

Tis. K& 31. prosince 2023
Zavazky vuéi nebankovnim subjektdim Urokova sazba Castka v tis. K&
GP Reinsurance EAD 7,23% 803 618
GP Reinsurance EAD 7,23% 56 950
Celkem 860 568

V roce 2023 doslo k celkovému splaceni uvéru poskytnutého spolecnosti Generali CEE Holding
B.V.ve vysi 1 250 000 tis. K&. Nabéhly urok z uvéru poskytnutého spole¢nosti GP Reinsurance EAD
za obdobi od 1. 1. 2023 do 25. 10. 2023 ve vySi 55 985 tis. K& nebyl splacen, ale navysil dluznou
jistinu a je dale uro€en. Celkovy urok z navysené jistiny ve vysi 11 553 tis. KE bude splacen v roce
2024.

tis. K& 31. prosince 2022
Zavazky vu&i nebankovnim subjektdim Urokova sazba Castka v tis. K&
GP Reinsurance EAD 8,59% 790 369
Generali CEE Holding B.V. 8,17% 1245900
Celkem 2 036 269

V roce 2022 doSlo k ¢aste€nému splaceni uvéru poskytnutého spolecnosti Generali CEE Holding
B.V.ve vysi 950 000 tis. K¢.

Uroky za rok 2022 byly splaceny v roce 2022.

Klasifikace zavazkiim va¢éi nebankovnim subjektiim

Zavazky vuci nebankovnim subjektiim jsou podle IFRS 9 ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL).

OSTATNI PASIVA
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tis. KE

31. prosince 2023

31. prosince 2022

Finanéni derivaty 11 462 11 471
Ostatni zavazky* 386 98 776
Odlozeny dafiovy zavazek 25 221
Zavazky vuci statnimu rozpoctu 43 52
Dohadné poloZky pasivni 1467 2152
Prijaty kolateral - -
Celkem 13 383 112 672

*V polozce Ostatni zavazky jsou zahrnuty zavazky vi¢i zaméstnancim, pojistné a neuhrazené dodavatelské faktury.
K 31.12.2022 je zde zahrnuta pfijatd zaloha na prodej majetkové ucasti Solitaire Real Estate, a.s. ve vySi 96 531 tis. KE

Ostatni pasiva zahrnuji také zavazky vuci spfiznénym stranam. VySe zavazkd vaci spfiznénym
osobam je uvedena v bodé 20.
ZAKLADNI KAPITAL

Zakladni kapital k 31. prosinci 2023 a 31. prosinci 2022

Nominalni

Akcionari Datum hodnota Nominalni

registrace akcie Pocet akcii hodnota
Generali Ceska pojistovna a.s. 24. zari 2010 1 000 000 2 2000
Generali Ceska pojistovna a.s. 1. listopadu 2010 1 000 000 23 23 000
Generali Ceska pojistovna a.s. 30. zafFi 2011 1 000 000 25 25 000
GP Reinsurance EAD 28. listopadu 2012 1 000 000 20 20 000
Generali Ceska pojistovna a.s. 12. bfezna 2014 1 000 000 66 66 000
Generali Ceska pojistovna a.s. 25. bfezna 2015 1 000 000 69 69 000
GP Reinsurance EAD 25. bfezna 2015 1 000 000 32 32 000
SMALL GREF a.s. 1 000 000 27 27 000
Generali Ceska pojistovna a.s. 10. bfezna 2016 1 000 000 34 34 000
GP Reinsurance EAD 10. bfezna 2016 1 000 000 34 34 000
SMALL GREF a.s. 10. bfezna 2016 1 000 000 32 32 000
Generali Ceska pojistovna a.s. 2. gervna 2017 1 000 000 29 29 000
GP Reinsurance EAD 2. ¢ervna 2017 1 000 000 6 6 000
SMALL GREF as. 2. ¢ervna 2017 1 000 000 2 2 000
Generali Ceska pojistovna a.s 24 Fijna 2018 1 000 000 48 48 000
SMALL GREF as. 1.€ervence 2019 1 000 000 50 50 000
Generali Ceska pojistovna a.s 1.€ervence 2019 1 000 000 -50 -50 000
Generali Ceska pojistovna a.s. 19. prosince 2019 1 000 000 31 31 000
SMALL GREF a.s. 19. prosince 2019 1 000 000 7 7 000
SMALL GREF as. 29.¢ervence 2021 1 000 000 18 18 000
GP Reinsurance EAD 7. dubna 2022 1 000 000 47 47 000
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Celkem 552 552 000
Akcionari sidlo Pocet akcii Podil v %
Generali Ceska pojistovna a.s., Spalena 75/16, Praha 1 277 50,18 %
GP Reinsurance EAD,. 68 Knyaz Alexander Dondukov,
Sofia, Bulharsko 139 25,18 %
SMALL GREF a.s. Na Pankraci 1658/121,
Nusle, 140 00 Praha 4 136 24,64 %

Dne 7. bfezna 2016 doSlo ke zméné akcionarské struktury Fondu. Tato zména nastala pfevodem
27 kusU akcii vlastnénych spole¢nosti Generali PojisStovna a.s., které byly pouzity jako nepenézni
vklad, na Uuhradu 42 kust kmenovych akcii o jmenovité hodnoté 1 mil. K&, vydané za emisni kurs ve
vySi 10 465 tis. K¢, ve spolecnosti SMALL GREF a.s., ktera se timto stala akcionafem Fondu.

V roce 2016 rozhodli akcionafi o zvySeni zakladniho kapitalu o 100 000 tis. K& na 364 000 tis. K&.
Emisni kurs akcie byl stanoven na 16 290 tis. K¢ a je dan sou¢tem jmenovité hodnoty a emisniho
aZia. Hlasovaci prava odpovidaji vlastnickému podilu.

V roce 2017 rozhodli akcionafi o zvySeni zakladniho kapitalu o 37 000 tis. K& na 401 000 tis. K¢.
Emisni kurs akcie byl stanoven na 17 720 tis. K¢ a je dan sou¢tem jmenovité hodnoty a emisniho
aZia. Hlasovaci prava odpovidaji vlastnickému podilu.
V roce 2018 rozhodli akcionafi o zvySeni zakladniho kapitalu o 48 000 tis. K& na 449 000 tis. K¢.
Emisni kurs akcie byl stanoven na 17 790 tis. KC a je dan souCtem jmenovité hodnoty a emisniho
azia. Hlasovaci prava odpovidaji vlastnickému podilu.

Dne 1. Cervence 2019 doslo ke zméné akcionarske struktury Fondu. Tato zména nastala prevodem
50 kusU akcii vlastnénych spolecnosti Ceska pojistovna a. s. na spoleénost SMALL GREF a.s.
Jmenovita hodnota kazdé prfevadéneé akcie byla 1 000 tis. K&

V roce 2019 rozhodli akcionafi o zvySeni zakladniho kapitalu o 38 000 tis. K& na 487 000 tis. K¢.
Emisni kurs akcie byl stanoven na 18 230 tis. K¢ a je dan sou¢tem jmenovité hodnoty a emisniho
aZia. Hlasovaci prava odpovidaji vlastnickému podilu.

V roce 2021 rozhodli akcionafi o zvySeni zakladniho kapitalu o 18 000 tis. K& na 505 000 tis. K¢.

Emisni kurs akcie byl stanoven na 19 550 tis. K& a je dan souétem jmenovité hodnoty a emisniho
azia. Hlasovaci prava odpovidaiji vlastnickému podilu.

V roce 2022 rozhodli akcionafi o zvySeni zakladniho kapitalu o 47 000 tis. K& na 552 000 tis. K¢.
Emisni kurs akcie byl stanoven na 19 430 tis. K& a je dan souétem jmenovité hodnoty a emisniho
azia. Hlasovaci prava odpovidaiji vlastnickému podilu.

Ocenovaci rozdily k 31. prosinci 2023 a k 31. prosinci 2022 Ize analyzovat nasledovné:
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tis. KE 31. prosince 2023  31. prosince 2022
Precenéni Uc€asti s rozhodujicim vlivem (bod 5) 188 574 1273902
Ocenovaci rozdily ve vlastnim kapitalu 188 574 1273 902

Uhrada ztraty / rozdéleni zisku

Cisty zisk za rok 2022 &inil 36 245 tis. K&. V roce 2022 dos$lo k vyplaceni zalohy na podil na zisku
akcionarum fondu ve vysi 22 000 tis. KE. Na zékladé rozhodnuti valné hromady byla zbyvajici ¢ast
zisku 14 245 tis. KC pfevedena na ucCet nerozdéleného zisku minulych let.

Rozdéleni zisku za rok 2023 ve vysi 273 205 tis. KC nebylo prozatim schvaleno valnou hromadou.

Celkové realizované zisky z prodeje ucasti s rozhodujicim vlivem v roce 2023 Cinily 105 399 tis. K¢.
Z toho realizovany zisk vyplyvaji z prodeje 100% podilu ve spole€nosti Solitaire Real Estate, a.s.
&inil 105 900 tis. K& a vyuétovani finalni kupni ceny z prodeje 100% podilu ve spoleénosti OVOCNY
TRH 2, s.r.o., ktery se uskutecnil roce 2022, Cinil ztratu 501 tis. K&.

Rozdéleni zisku za rok 2022 ve vysi 36 245 tis. KC nebylo prozatim schvaleno valnou hromadou.

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Fondu v celkové vysi 10 250 539 tis. K¢ k 31. prosinci 2023 (2022: 10 957 264 tis. K¢ )
obhospodafuje Spole¢nost. VySe poplatku za obhospodafovani Fondu je uvedena v bodé 14.

VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

31. prosince 2023

tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem
Uroky z tvért 185 134 86 340 271 474
Uroky z terminovanych vklad(i/bankovni Groky 56 287 - 56 286
Celkem 241 421 86 340 327 760

31. prosince 2022

tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem
Uroky z Gvérh 129 107 38 931 168 038
Uroky z terminovanych vklad(i/bankovni Groky 16 036 - 16 036
Celkem 145 143 38 931 184 074

Tyto vynosy plynou z finannich aktiv povinné ocenovanych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL).
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PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023

VYNOSY Z AKCIi A PODILU

31. prosince 2023

tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem

Prijaté dividendy 13 000 - 13 000

Celkem 13 000 - 13 000
31. prosince 2022

tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem

PFijaté dividendy 15 000 - 15 000

Celkem 15 000 - 15 000

Pfijaté dividendy se tykaji investic drzenych ke konci vykazovaného obdobi.

Tyto vynosy plynou z finan€nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou do vlastniho kapitalu (FVOCI).

NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K& 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Poplatek za obhospodarovani fondu 8 781 8 392
Poplatek depozitafi 264 264
Ostatni poplatky a provize 202 141
Celkem 9 247 8797

Naklady na obhospodafrovani Fondu ¢&ini v souladu se statutem Fondu 0,08 % prdmérné roéni
hodnoty vlastniho kapitalu Fondu. Naklady na sluzby Depozitafe cini v souladu se smlouvou

s Depozitafem €astku 264 tis. K¢.

ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

31. prosince 2022

tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem
Derivaty -38 179 - -38 179
FV avéry 61 563 36 155 97 718
Ostatni kurzové rozdily -287 70 388 70 101
Celkem 23 097 106 543 129 640

31. prosince 2022
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tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem
Derivaty 84 923 - 84 923
FV avéry 2042 -63 840 -61 798
Ostatni kurzové rozdily -371 -43 616 -43 987
Celkem 86 594 -107 456 -20 862

16 OSTATNi PROVOZNi NAKLADY

tis. K& 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Naklady pfevod u€asti - Tuzemsko 9076 39 340
Ostatni 30 -
Celkem 9 106 39 340

V roce 2023 se jedna o naklady spojené s prodejem majetkové ucasti Solitaire Real Estate, a.s.
10 461 tis. K& a rozpusténim dohadné polozky na naklady spojené s prodejem majetkové ucasti
OVOCNY TRH 2, s.r.0. 1 384 tis. K&.

V roce 2022 se jedna o naklady spojené s prodejem majetkové ucasti City Empiria (vyplacena Rental
Guarantee) 36 446 tis. K& a prodejem majetkové G¢asti OVOCNY TRH 2 s.r.0. 2 889 tis. K&.

17 SPRAVNI NAKLADY

tis. K& 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Naklady na zaméstnance 6 621 6 357
Odmeéna auditorské spole€nosti — statutarni audit (vé. DPH) 1622 1367
Ostatni 1096 1310
Celkem 9 339 9 034

Naklady na zaméstnance lze analyzovat nasledujicim zplsobem:

tis. K& 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Ostatni mzdy, osobni naklady a odmény zaméstnancl 5 364 5179
Socialni naklady a zdravotni pojisténi 1257 1178
Celkem 6 621 6 357

Statistika zaméstnanct
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tis. K& 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Primérny pocet zaméstnancl 2 2
Pocet ¢lenl dozordi rady 1 1
Celkem 3 3
REZERVY
Zmeény na uctech rezerv (v tis. K&):
Zlstatek Zlstatek
Rezervy k 31.12. 2022 Tvorba rezerv Zuctovani rezerv k 31.12 2023
Na dané 5934 7752 5934 7752
Ostatni 3372 3764 1985 5151
Celkem 9 306 11 516 7919 12 903
Zlstatek Zlstatek
Rezervy k 31.12. 2021 Tvorba rezerv Zuctovani rezerv k 31.12.2022
Na dané - 5934 - 5934
Ostatni 31507 10 654 -38 789 3372
Celkem 31507 16 588 -38 789 9 306

V roce 2023 a 2022 fond vytvofil rezervu na dan z pfijm0 pravnickych osob. Celkovy danovy zavazek

je snizen o zaplacené zalohy na dan.

Ostatni rezervy vytvorené v roce 2023, 2022 a 2021 predstavuji rezervy na bonusy zaméstnancu,
nevy€erpanou dovolenou a vroce 2021 rezervy na kompenzaci ztraty z prongjmu u prodané
majetkové ucasti City Empiria v souvislosti s COVID 19 (Rental Guarantee).

DAN Z PRiJMU

Darfovy naklad zahrnuje:

tis. K& 31. prosince 2023  31. prosince 2022

Splatny danovy naklad 11 652 7012

OdloZeny danovy naklad / (-) vynos -285 -1 052

Uprava dariového nakladu minulého obdobi 40 4

Celkem 11 407 5964
Splatna dan — analyza

tis. KE 31. prosince 2023  31. prosince 2022
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Zisk / Ztrata za ucetni obdobi pfed zdanénim 284 612 42 209
Vynosy tvofici samostatny zaklad dané -13 000 -15 000
Dariové neuznatelné naklady* 68 428 126 114
Vynosy nepodléhajici zdanéni -106 989 -13 093
Darnovy zaklad / Danova ztrata 233 051 140 230
Splatna dan z pfijmu ve vysi 5 % 11 652 7012

*Danové neuznatelné jsou predevsim naklady souvisejici s pfecenénim na realnou hodnotu Uvéra a s drzbou majetkovych
ucasti

Zauctovany odlozeny dafiovy zavazek / odlozena danova pohledavka jsou vypocteny ve vysi 5 %
a lze je analyzovat nasledovné:

tis. K& 31. prosince 2023  31. prosince 2022
Rezervy na bonusy 249 162
Rezervy na nevycerpanou dovolenou 9 7
Darovy efekt pfecenéni zavazkl vici nebankovnim subjektiim - -221
Rozdil mezi u¢etni a dafiovou zUstatkovou cenou dlouhodobého -25 -
majetku

Celkem odlozena dan 233 -52
Stav odlozené dané k 1. lednu -52 -1 104
Pohyb pfes vykaz zisku a ztraty 285 1052
Stav odlozené dané k datu ucetni zavérky 233 -52

VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Za spfiznéné osoby lze povazovat Generali Investments CEE, investi¢éni spoleCnost, a.s., GP
Reinsurance EAD, Generali CEE Holding B.V. a nemovitostni spole¢nosti, ve kterych Fond drzi
vlastnicky podil.

Pohledavky za spfiznénymi osobami 31. prosince 2023  31. prosince 2022
Uvéry poskytnuté nemovitostnim spolegnostem 3261512 3278 008
Celkem 3 261 512 3278 008
Zavazky ke spfiznénym osobam 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Uvér prijaty od GP Reinsurance 860 568 790 369
Uvér prijaty od Generali CEE Holding B.V. - 1245900
Ostatni pasiva — faktury od Generali Investments CEE 72 744
Celkem 860 640 2037013
Naklady uctované Fondu od spfiznénych osob 31. prosince 2023  31. prosince 2022
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Uroky z pfijatého tvéru - GP Reinsurance. 67 539 32 631
Uroky z pfijatého uvéru — Generali CEE Holding B.V 88 451 74 238
Poplatek za obhospodarovani - Generali Investments CEE 8 781 8 392
Celkem 164 771 115 261

Vynosy uctované Fondem od spfiznénych osob

31. prosince 2023

31. prosince 2022

Uroky z tvér(l poskytnutych nemovitostnim spoleénostem 271 474 168 038
Prijaté dividendy od nemovitostnich spole¢nosti 13 000 15 000
Celkem 284 474 183 038

KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocenovacimi kategoriemi

finan¢nich nastroju:
31. prosince 2023

tis. K& FVTPL FVOCI Celkem
Financni aktiva

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 25543 - 25543
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 3261512 - 3261512
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 7 841 845 7 841 845
Finanéni derivaty 5 - 5
Ostatni pohledavky 6 923 - 6 923
Finanéni aktiva celkem 3293 983 7 841 845 11 135 858
Finanéni zavazky

Zavazky vUci nebankovnim subjektiim 860 568 - 860 568
Finanéni derivaty 11 462 - 11 462
Ostatni finanéni zavazky 386 - 386
Finanéni zavazky celkem 872 416 - 872 416
31. prosince 2022

tis. K& FVTPL FVOCI Celkem
Finané&ni aktiva

Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 485 288 - 485 288
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 3278 008 - 3278 008
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 9 335 694 9 335 694
Finanéni derivaty 7 966 - 7 966
Ostatni pohledavky 6752 - 6752
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Financ¢ni aktiva celkem 3778 014 9 335 694 13113 708

Finanéni zavazky

Zavazky vuci nebankovnim subjektim 2 036 269 - 2 036 269
Finanéni derivaty 11 471 11 471
Ostatni finanéni zavazky 98 776 - 98 776
Finanéni zavazky celkem 2 146 516 - 2 146 516

REALNA HODNOTA

Realna hodnota finanénich nastrojli je ¢astka, za kterou Ize prodat aktivum nebo vyrovnat zavazek
mezi informovanymi stranami v nezavislé transakci. Odhady realné hodnoty se provadéji na zakladé
kotovanych trznich cen, pokud jsou k dispozici. Pro vyznamnou ¢ast financnich nastroju banky vSak
neexistuji Zadné dostupné trzni kotace ceny. V pfipadech, kdy kétované trzni ceny nejsou snadno
dostupné, je realna hodnota odhadnuta pomoci modell diskontovanych penéznich tokd nebo jinych
pfijatelnych cenovych modelld. Odhady vyznamné ovliviuji zmény zakladnich pfedpokladd -
diskontnich sazeb, odhadovanych budoucich penéznich tokl atp. — a proto se tyto odhady mohou
liSit od ceny pfi prodeji finanéniho nastroje.

Hierarchie realnych hodnot

IFRS 7 specifikuje hierarchii ocefiovacich 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 zdrojd; nepozorovatelné vstupy odrazeji pfedpoklady
banky. Tyto dva typy vstupl tvofi 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 koétovanou 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 parametr( 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 v&echny
vyznamné vstupy pozorovat z trhu. Tato uroven zahrnuje cenné papiry a derivaty, které nesplnuji
podminky pro zafazeni do urovné 2, napfiklad majetkové ucasti v realitnich spoleCnostech,
poskytnuté uvéry témto spoleCnostem, nelikvidni dluhopisy s vyznamnym vstupem, ktery neni
trzné pozorovatelny, pfijaté uvéry od spole¢nosti ve skupiné
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PFi stanoveni realné hodnoty finan¢nich nastroji Fond pouziva nasledujici metody

Pohledavky za bankami — vklady splatné na pozadani
Hodnota penéznich prostfedkd na béznych uctech 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 oceruje 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 zaloZzené na principu Cisté sou¢asné hodnoty budoucich penéznich tok se zohlednénim
kreditniho rizika ve formé kreditniho rozpéti. Fond pouziva také jiné metody a zdroje, napfiklad
zdroj Refinitive pro ocenéni méné likvidnich dluhopisu.

OTC derivaty
Pro ocenéni derivatovych finanénich nastroji pouziva Fond standardni metody ocefiovani a to

hlavné metody zaloZené na diskontovani budoucich finanénich tokd nebo Black-Scholes model.

V nasledujici tabulce jsou analyzovany finanéni nastroje ocenéné realnou hodnotou podle urovni
v hierarchii realnych hodnot. Castky vychéazeji z hodnot vykézanych v rozvaze Fondu.

Klasifikace financnich nastroji ocenovanych realnou hodnotou podile
urovni hierarchie realné hodnoty

31. prosince 2023

tis. Ké Uroven 1 Uroveii 2 Uroven 3 Celkem

Financéni aktiva v redlné hodnoté
povinné do FVTPL

Pohledavky za bankami a

. T, . - 25543 - 25 543
druzstevnimi zaloznami
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - - 3261512 3261512
Finanéni derivaty - 5 - 5
Ostatni pohledavky - 6 923 - 6923
Financni aktiva v realné hodnoté
povinné do FVTPL celkem - 3241 3261512 3293 983
Financni aktiva v realné hodnoté na
zakladé volby do FVOCI
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 7 841 845 7 841 845
Financ¢ni aktiva v realné hodnoté na ) ) 7 841 845 7 841 845

zakladé volby do FVOCI celkem
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Finanéni zavazky v realné hodnoté

Zavazky vUci nebankovnim subjektdim - 860 568 860 568
Finanéni derivaty 11 462 - 11 462
Ostatni finan¢ni zavazky 386 - 386
Finanéni zavazky v realné hodnoté 11 848 860 568 872 416
celkem

31. prosince 2022

tis. Ké Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Finanéni aktiva v realné hodnoté

povinné do FVTPL

Pohleddvky za bankami a : 485 288 : 485 288
druzstevnimi zaloznami

Poh'ledavky za nebankovnimi ) 3978 008 3278008
subjekty -

Finanéni derivaty - 7 966 - 7 966
Ostatni pohledavky - 6 752 - 6 752
Finanéni aktiva v realné hodnoté

povinné do FVTPL celkem - 500 006 3278 008 3778014
Financni aktiva v realné hodnoté

na zakladé volby do FVOCI

Ugasti s rozhodujicim vlivem - - 9 335694 9 335694
Finanéni aktiva v realné hodnoté

na zakladé volby do FVOCI celkem - - 9335694 9335694
Finanéni zavazky v realné hodnoté

Zavgzky vuci nebankovnim ) ) 2 036 269 2 036 269
subjektim

Finanéni derivaty - 11471 - 11 471
Ostatni finan¢ni zavazky - 98 776 ) 98 776
Finanéni zavazky v realné hodnoté ) 110 247 2 036 269 2146 516

celkem

Rozfazeni polozek do Urovni je zohledfiovano k rozvahovému dni.
V roce 2023 nedoslo k pfevodim mezi Urovnémi.
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V roce 2022 doslo k témto pfevodim mezi urovnémi:

Ugasti s rozhodujicim

tis. K& .
vlivem

Prevod do urovné 3 z Grovné 2* 1803 744

Celkem pievody v roce 2022 1803 744

* k 31.12.2021 byly nové nakoupené majetkové ucasti ocenéné pofizovaci cenou, k 31.12.2022 byly tyto majetkové ucasti
ocenény metodou popsanou nize

Sesouhlaseni poc¢atecnich a kone¢nych zastatka v Grovni 3

Finanéni aktiva

Ugasti s rozhodujicim Pohledavky za

. nebankovnimi Celkem
tis. K& viivem ve FVOCI o ity ve FVTPL
Zustatek k 1. 1. 2022 7 508 948 3248 639 10 757 587
Zisky a ztraty za obdobi vykazané
ve vykazu zisku a ztraty - -83 822 -83 822
Uroky - 168 038 168 038
Zisky a ztraty za obdobi vykazané
ve vlastnim kapitalu 227 315 - 227 315
Nakupy -1 600 173 366 171 766
Prodeje -164 713 - -164 713
Splaceni -38 000 - 85628 123 628
Uroky splaceni - -142 585 -142 585
Pfevod do urovné 3 1803 744 - 1803 744
Zustatek k 31. 12. 2022 9 335 694 3278 008 12 613 702
Zustatek k 1. 1. 2023 9 335 694 3278 008 12 613 702
Zisky a ztraty za obdobi vykdzané
ve vykazu zisku a ztraty - 193 638 193 638
Uroky - 271 474 271 471
Zisky a ztraty za obdobi vykazané
ve vlastnim kapitalu -979 428 - -979 428
Nakupy - - -
Prodeje -495 421 - -509 944
Uroky splaceni - -296 927 -296 927
Splaceni -19 000 -184 681 -203 681
Pfevod do urovné 3 - - -
Zustatek k 31. 12. 2023 7 841 845 3261512 11 103 357
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Finanéni zavazky

Zavazky vudi
nebankovnim

tis. K¢ subjektim ve FVTPL
Zuastatek k 1. 1. 2022 2965 940
Zisky a ztraty za obdobi vykazané

ve vykazu zisku a ztraty 20 329
Uroky 106 869
Vznik zavazku -
Uroky splaceni -106 869
Splaceni -950 000
Zuastatek k 31. 12. 2022 2036 269
Zuastatek k 1. 1. 2023 2 036 269
Zisky a ztraty za obdobi vykazané

ve vykazu zisku a ztraty 6 761
Uroky 155 990
Vznik zadvazku -
Uroky splaceni -88 452
Splaceni -1 250 000
Zuastatek k 31. 12. 2023 860 568

Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli€inach pro uroven 3

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzitych v ramci

ocenéni finan¢nich nastroju zafazenych v arovni 3 v ramci heirarchie realnych hodnot:

Uéasti s rozhodujicim vlivem

Metoda ocenéni ucasti s rozhodujicim vliivem

Valuace ucasti s rozhodujicim vlivem, které jsou v majetku fondu, probiha pravidelné na ro¢ni bazi
k datu rozvahového dne. Podkladem pro valuaci jsou finanéni vykazy — Rozvaha a Vykaz zisku a
ztraty (dale jen .finanéni vykazy“), které se vztahuji k uCetni jednotce, ve které je fond drzitelem
majetkové ucasti. Tyto podkladové finanéni vykazy jsou sestaveny vzdy k poslednimu dni daného
mésice, ke kterému se valuace vyhotovuje.

Metodika valuace je shodna pro v8echny majetkové Gcasti a neménna v ¢ase. Cista hodnota

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

Trzni hodnota nemovitosti

Ostatni dlouhodoba aktiva
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Obézna aktiva

Dlouhodobé zavazky -

Kratkodobé zavazky -

Bankovni uvéry

Uprava realné hodnoty +/-
zavazku

NAV Suma

Trzni hodnota nemovitosti je stanovena na zakladé ocenéni, které pfipravuje externi a nezavisly
znalec. Ocenéni probiha vzdy k 31. 12. v rdmci u€etniho obdobi. Trzni hodnota nemovitosti se dale
upravuje o ostatni polozky finan¢nich vykaz(, které jsou mimo proces ocenéni nemovitosti.

Do realné hodnoty majetkové Ucasti vstupuje také realna hodnota pfijatych avéru, které jsou soucasti
pasiv ucetnich jednotek, jejichz hodnota je pfedmétem pfecenéni. Korekce, ktera upravuje realnou
hodnotu pfijatych uvérl se stejnym pomérem projevuje, jak v ocenéni majetkovych ucasti, tak i
v majetku fondu, kdy tyto pfijaté uvéry jsou pro fond pohledavkou, ktera je také vyjadfena realnou
hodnotou.

Metoda stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

Nemovity majetek Ucetnich jednotek, ve kterych fond je drzZitelem majetkovych u&asti, se sklada
z pozemku zastavéného komeréni budovou, ktera generuje pfijem. Proto s pfihlédnutim k ucelu
ocenéni, charakteristikdm nemovitosti a dostupnym trznim informacim byl pro stanoveni trzni hodnoty
nemovitosti zvolen vynosovy pfistup, konkrétné se jednalo o metodu diskontovanych penéznich toku
(DCF). Trzni hodnota nemovitého majetku stanovena touto metodou pfedstavuje hrubou sou€asnou
hodnotu (GPV) pfedpokladaného toku pfijmd plynouciho z nemovitého majetku pfi trzni mife
navratnosti (diskontni sazba).

Citlivostni analyza vyznamnych nepozorovatelnych vstupu

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
realné 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%.

31. prosince 2023

Office/Prague Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 17 25 21
month
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Discount rate (%) 6,1 7,35 6,725
Retail/Prague Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 20 225 122,5
month
Discount rate (%) 6,35 7,35 6,85
Hotel/Prague Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 15 20 17,5
month
Discount rate (%) 6,6 71 6,85
Office/Warsaw Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 12,5 23 17,75
month
Discount rate (%) 6,85 10,8 8,825
Office/Brno Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 10,3 10,3 10,3
month
Discount rate (%) 10,1 10,1 10,1

31. prosince 2022

Office/Prague Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 14 25 19,5
month

Discount rate (%) 5,70% 7,70% 6,70%
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Retail/Prague Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 80 225 153
month
Discount rate (%) 5,25% 5,95% 5,60%
Hotel/Prague Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 15 17,5 16,25
month
Discount rate (%) 6 6 6
Office/Warsaw Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 19,17 21,19 20,18
month
Discount rate (%) 6,20% 10,20% 6,45%
Office/Brno Min Max Avg.
ERV per sqm (EUR)/per 10,50 10,50 10,50
month
Discount rate (%) 8,70% 8,70% 8,70%
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31. prosince 2023

tis. K&
Realna Diskontni sazba: A -0,5% Diskontni sazba: A 0% Diskontni sazba: A 0,5%
Segment Lokalita hodnota k
31.12.2023 ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A
-5% 0% +5% -5% 0% +5% -5% 0% +5%
Office Prague 4172 891 4399595 | 4757711 5083 834 3859403 | 4172891 4488778 3399 938 3 690 655 3982 855
Retail Prague 388 082 427 494 453 949 480 430 364 816 388 082 411 324 313 833 334 478 355 124
Hotel Prague 715212 772 574 741618 833 768 644 845 715212 803 159 621727 688 806 667 938
Office Brno 229 861 242 322 248 973 255 624 223 952 229 861 235746 207 831 213 073 218 339
Office Warsaw 2335799 | 2418010 2 560 203 2702372 2204188 | 2335799 2 467 410 2018 281 2140743 | 2263231
Celkem X 7841845 | 8259994 | 8762456 | 9 356 029 7 297 203 | 7 841 845 8 406 416 6 561 609 7 067 755 | 7 487 486
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31. prosince 2022

tis. K&
C Diskontni sazba: A -0,5% Diskontni sazba: A 0% Diskontni sazba: A 0,5%
. Realna hodnota
Segment Lokalita

k 31.12.2022 ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV: A ERV:A [ cov. A +5%

-5% 0% +5% -5% 0% +5% -5% 0% ’ 0

Office Prague 5248660| 5978284| 6407362| 6836441 4877499 5248660 5620344 4011921 4 338038 4 664 155
Retail Prague 410910 467 714 496 767 525 820 385394 | 410910 435039 321 644 343 208 364 773
Hotel Prague 775 252 847 388 880 055 912721 759 059 775 252 791 897 669 660 693 522 717 384
Office Brno 307 130 325700 335009 344 317 298 951 307 130 315 309 275 860 283 091 290 321
Office Warsaw 2593742 2876006 3026906| 3176938 2463002 2593742 2724482 2130869 2245668 2 360 266
Celkem X 9335694 | 10495092 11146099 | 11796238 8783905 9335694 9887072 7409954| 7903527 8 396 899
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Pohledavky za nebankovnimi subjekty (poskytnuté tvéry)

Pfipadna zména realné hodnoty poskytnutych avér se stejnym pomérem projevi i v ocenéni nemovitostnich spolecnosti.

tis. K

Druh investice

Redlna hodnota k 31.12.

Metoda ocenéni

Vyznamna velicina
nepozorovatelna na
trhu

Rozsah (vaZzeny
primér) pro
nepozorovatelnou
vyznamnou veli¢inu

Citlivost na zménu vyznamné
veli¢iny +0,5% a -0,5%

Cista souc¢asna hodnota budoucich

Poskytnuté tveéry 2023 3261512 Y . ., ., o, 2023 1,39% 2023 33 485 -33036
penéznich tokl se zohlednénim Cast kreditniho
kreditniho rizika ve formé rozpéti, ktera neni
2022 3278 008 kreditniho rozpéti pozorovatelnd z trhu 2022 1,39% 2022 27 746 -27 376

Zavazky vuéi nebankovnim subjektiim (pfijaté uvéry)

tis. K

Vyznamna veli¢ina
nepozorovatelna na

Rozsah (vaZzeny
priimér) pro
nepozorovatelnou

Citlivost na zménu vyznamné

Druh investice Redlna hodnota k 31.12. Metoda ocenéni trhu vyznamnou veli¢inu veli¢iny +0,5% a -0,5%
Prijaté tuvéry 2023 860 568 | Cista soucasnd hodnota budoucich 2023 0,00% 2023 3566 -3581
penéznich tokl se zohlednénim Cést kreditniho
kreditniho rizika ve formé rozpéti, ktera neni
2022 2 036 269 kreditniho rozpéti pozorovatelnd z trhu 2022 0,13% 2022 9100 -9 141
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Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupu:

Ackoliv Fond véfi, Ze odhady realné hodnoty jsou pfimérené presné, pouziti jinych metodik a predpokladu by mohlo vést k odliSnému stanoveni
realné hodnoty. Pro ocenéni pro uroven 3 zména jednoho nebo vice pfedpokladll na pfiméfené mozné alternativni pfedpoklady by mohla vést
k uvedenym efektdim na Cistou hodnotu aktiv pfipadajici na drzitele podilovych listc.
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FINANCNI RIZIKA

Ugetni jednotka je vystavena nasledujicim rizikdim plynoucich z finanénich nastroju:

= Qvérové riziko

= trzni riziko

*  riziko souvisejici s derivaty
*  ménove riziko

*  Urokové riziko

»  riziko likvidity

= riziko udrzitelnosti

Uvérové riziko

Zakladnim nastrojem pro fizeni uvérového rizika jsou zadkonné a statutarni limity. Dale jsou
stanoveny interni limity, které omezuji expozici vuci jednomu emitentovi nebo skupiné emitentd
v ramci portfolia nad ramec zakonnych a statutarnich limitd. Interni limity schvaluje Market Risk
Comittee a jsou odvozeny pfedevSim od ratingu a typu emitenta, velikosti portfolia a v nékterych
pFipadech také od splatnosti instrumentu. Kreditni riziko emitentd instrumentd 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. V&echny tyto instituce maji externi rating v investiénim stupni v rozmezi A- az
A+ od spole€nosti Moody’s a Standard & Poor’s. Kreditni riziko vyplyvajici z téchto pohledavek
je tedy nizké.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji uvéry poskytnuté nemovitostnim
spoleénostem, ve kterych drzi Fond 100% podil. Uv&rova schopnost zavisi na finanéni vykonnosti
dcefinych spole€nosti. Fond monitoruje na mésicni bazi jejich financni vykonnost a finanéni
pozici. Aktivné se podili na strategickém, finanénim i operativnim fizeni dcefinych spole¢nosti a
v pfipadé potfeby flexibilné reaguje na externi i interni udalosti ovliviiujici finanéni vykonnost.

Trzni riziko

Fond neni v dusledku své vSeobecné investicni strategie v souladu se svym statutem vystaven
vlivu trzniho rizika, s vyjimkou volatility na trhu komerénich nemovitosti, kde muze pisobenim

41



Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond

PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2023

trznich faktort dochazet k vyraznym vykyvim realné hodnoty nemovitosti, které pfimo ovliviiuji
hodnotu u&asti, do nichZ Fond investuje.

Clenéni aktiv podle zemépisnych segmentt

31. prosince 2023

tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 25543 - 25 543
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2 025 269 1236 243 3261512
Ugasti s rozhodujicim vlivem 5 506 046 2335799 7 841 845
Dlouhodoby hmotny majetek 1280 - 1280
Ostatni aktiva 7185 - 7185
Naklady pfristich obdobi 28 - 28
Aktiva celkem 7 565 351 3572042 11 137 393
31. prosince 2022
tis. K& Tuzemsko Evropska unie Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 485 288 - 485 288
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2099 731 1178 277 3278 008
Ugasti s rozhodujicim vlivem 6 741952 2593742 9 335 694
Dlouhodoby hmotny majetek 1607 - 1607
Ostatni aktiva 14 887 - 14 887
Naklady pf¥istich obdobi 26 - 26
Aktiva celkem 9 343 491 3772019 13115 510
Clenéni aktiv podle odvétvi
31. prosince 2023
tis. K& Finan¢ni Nefinanéni Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 25543 - 25543
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 3261512 3261512
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 7 841 845 7 841 845
Dlouhodoby hmotny majetek - 1280 1280
Ostatni aktiva 6 927 258 7185
Naklady p¥istich obdobi - 28 28
Aktiva celkem 32470 11 104 923 11 137 393
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31. prosince 2022

tis. K& Financni Nefinan¢ni Celkem
Aktiva

Pohledavky za bankami 485 288 - 485 288
Pohledavky za nebankovnimi subjekty - 3278 008 3278 008
Ugasti s rozhodujicim vlivem - 9 335 694 9 335694
Dlouhodoby hmotny majetek - 1607 1607
Ostatni aktiva 14718 169 14 887
Naklady pfistich obdobi - 26 26
Aktiva celkem 500 006 12 615 504 13115510

(c) Riziko souvisejici s derivaty

Ménové forwardy a swapy

tis. K& 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Podrozvahové pohledavky z ménovych derivatl 1161 546 1242 236
Podrozvahové zavazky z ménovych derivatu 1172 386 1244 389
Kladna realna hodnota ménovych derivatl 5 7 966
Zaporna redlna hodnota ménovych derivatd - 11462 -11471
Realna hodnota finanénich derivati celkem - 11 457 -3 505

31. prosince 2023 Splatné do  Splatné 3 - 12

tis. K& 3 mésicl meésicl Celkem
Podrozvahové pohledavky z ménovych derivatu 1161 546 - 1161 546
Podrozvahové zavazky z ménovych derivatu 1172 386 - 1172 386
Kladna realna hodnota ménovych derivati 5 - 5
Zaporna realna hodnota ménovych derivat -11 462 - -11 462
Realna hodnota finanénich derivatii celkem -11 457 - -11 458
31. prosince 2022 Splatné do  Splatné 3 - 12

tis. K& 3 mésicl mésicl Celkem
Podrozvahové pohledavky z ménovych derivatl 1083 059 159 177 1242 236
Podrozvahové zavazky z ménovych derivatu 1082 101 162 288 1244 389
Kladna realna hodnota ménovych derivatd 7 966 - 7 966
Zaporna realna hodnota ménovych derivat -8 213 -3 258 -11 471
Realna hodnota finanénich derivati celkem -247 -3 258 -3 505

Ménove derivaty byly ocenény pouze za pouZiti trznich cen nebo na zakladé ocenovacich technik,
které vyuzivaji vyhradné dostupné trzni udaje.
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VySe uvedena tabulka obsahuje pfehled o nominalnich a pomysinych jistinach a realnych
hodnotach otevienych finan¢nich derivatd Fondu. Tyto derivaty jsou pouzity k zajisténi rizik.
Vzhledem k tomu, ze poskytuji pfirozené zajisténi, Fond nepouziva zajistovaci ucetnictvi.

Pomysiné jistiny, vykazané souhrnné rovnéz v podrozvaze Fondu, slouzi pro objemové
porovnani s nastroji vykazanymi v rozvaze, ale nepfedstavuji expozici Fondu vaci uvérovému
riziku.

Ménové riziko

Finan¢ni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybu kurzd béZnych mén.
Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vi¢i ménovému riziku. Tabulka obsahuje cizoménova
aktiva a pasiva Fondu v zUstatkovych hodnotach, uspofadané podle mén. Cista vySe aktiv nebo

pasiv pfedstavuje expozici Fondu vuci pohybu zahrani¢nich mén vici Ceské koruné.

31. prosince 2023

tis. K& CzK EUR PLN Celkem
Aktiva

Pohledavky za bankami 11 690 13 341 512 25 543
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2 025 269 756 149 480 094 3261 512
Ugasti s rozhodujicim vlivem 2 052 335 5789510 - 7 841 845
Dlouhodoby hmotny majetek 1280 - - 1280
Ostatni aktiva 258 6 927 - 7185
Naklady pf¥istich obdobi 28 - - 28
Aktiva celkem 4 090 860 6 565 927 480 606 11 137 393
Pasiva

Zavazky vUci nebankovnim subjektiim 860 568 - - 860 568
Ostatni pasiva 1751 7 436 4196 13 383
Pasiva celkem 862 319 7 436 4196 873 951
Cista vySe rozvahovych aktiv 3228 541 6 558 491 476 410 10 263 442
Cista vySe podrozvahovych ménovych pozic 1161 546 -686 119 -486 267 -10 840
Cista otevienad ménova pozice 4 390 087 5872372 -9 857 10 252 602

31. prosince 2022

tis. K& CzK EUR PLN Celkem
Aktiva

Pohledavky za bankami 484 373 547 368 485 288
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1980 258 872 069 425 681 3278 008
Ugasti s rozhodujicim vlivem 2659873 6 675 821 - 9 335 694
Dlouhodoby hmotny majetek 1607 - - 1607
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Ostatni aktiva 169 14718 - 14 887
Naklady pfistich obdobi 26 - - 26
Aktiva celkem 5126 306 7 563 155 426 049 13115510
Pasiva

Zavazky vuci nebankovnim subjektim 2 036 269 - - 2 036 269
Ostatni pasiva 4 421 96 780 11471 112 672
Pasiva celkem 2 040 690 96 780 11 471 2148 941
Cista vy3e rozvahovych aktiv 3085616 7 466 375 414 578 10 966 569
Cista vySe podrozvahovych ménovych pozic 1240 995 -803 270 -439 878 -2 153
Cista oteviena ménova pozice 4 326 611 6 663 105 -25 300 10 964 416

Prestoze je celkové ocenéni nemovitostnich spolecnosti vycCisleno v CZK, jsou nékteré
nemovitosti ocefiovany v EUR, z toho dlivodu je Fond vystaven ménovému riziku.

Urokové riziko

Financni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybu trznich Urokovych sazeb.
Urokové marze mohou v disledku takovych zmén rast i klesat v pfipadé vzniku neogekavanych
pohybu.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vugéi urokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni
aktiva a pasiva Fondu v u€etnich hodnotach, uspofadané podle blizsiho z termin0 vyporadani,

smluvni zmény urokové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2023

Do 3-12

tis. K& 3 mésicl meésicu 1-5let nad 5let  Neuroceno Celkem
Aktiva

Pohledavky za bankami 25543 - - - - 25 543
Pohledavky za nebankovnimi

subjekty 546788 2714724 - - - 3261512
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 7 841 845 7 841 845
Dlouhodoby hmotny majetek - - - - 1280 1280
Ostatni aktiva 6 923 - - - 262 7185
Naklady pf¥istich obdobi - - - - 28 28
Aktiva celkem 579 254 2714724 - - 7843415 11 137 393
Pasiva

ZavazKky za nebankovnimi subjekty - 860 568 - - - 860 568
Ostatni pasiva - - - - 13 383 13 383
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Pasiva celkem - 860 568 - - 13 383 873 951

Cista vyse aktiv 579254 1854156 - - 7830032 10 263 442

31. prosince 2022

Do 3-12

tis. K& 3 mésicl meésicl 1-5let nad 5let  Neuroceno Celkem
Aktiva

Pohledavky za bankami 485 288 - - - - 485 288
Pohledavky za nebankovnimi

subjekty 591 251 2686 757 - - - 3278 008
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - - 9 335694 9 335694
Dlouhodoby hmotny majetek - - - - 1607 1607
Ostatni aktiva 6 752 - - - 8135 14 887
Naklady pf¥istich obdobi - - - - 26 26
Aktiva celkem 1083 291 2 686 757 - - 9345462 13115 510
Pasiva

ZavazKky za nebankovnimi subjekty - 2036269 - - - 2036 269
Ostatni pasiva - - - - 112 672 112 672
Pasiva celkem - 2036269 - - 112 672 2148 941
Cista vyse aktiv 1083 291 650 488 - - 9232790 10 966 569

(f) Riziko likvidity
Fond vnima riziko likvidity jako riziko ztraty schopnosti dostat svym finanénim zavazkim v dobé,
kdy se stanou splatnymi, nebo pokud Fond nebude schopen financovat sva aktiva. Fond

prubézné sleduje Cisté penézni toky v CZK a EUR ménach.

Nasledujici tabulka Cleni aktiva a zavazky Fondu podle pfislusnych pasem splatnosti na zakladé
zbytkové doby splatnosti k datu ucetni zavérky.

31. prosince 2023

Do 3-12
tis. K& 3 mésicl mésicl 1-5let Nespecifikovano Celkem
Aktiva
Pohledavky za bankami 25543 - - - 25 543
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 536 663 378296 2346 553 - 3261 512
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - 7 841 845 7 841 845
Dlouhodoby hmotny majetek - - - 1280 1280
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Ostatni aktiva 7185 - - - 7185
Naklady pfistich obdobi 28 - - - 28
Aktiva celkem 569 419 378296 2346 553 7843125 11 137 393
Pasiva

Zavazky vuci nebankovnim.subjektim - 860 568 - - 860 568
Ostatni pasiva 13 383 - - - 13 383
Pasiva celkem 13 383 860 568 - - 873 951
Cista vyse aktiv 556 036 -482 272 2 346 553 7 843125 10 263 442

31. prosince 2022

Do 3-12

tis. K& 3 mésicl mésicl 1-5let Nespecifikovano Celkem
Aktiva

Pohledavky za bankami 485 288 - - - 485 288
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 25448 1610 161 1642 399 - 3278 008
Ugasti s rozhodujicim vlivem - - - 9 335 694 9 335 694
Dlouhodoby hmotny majetek - - - 1607 1607
Ostatni aktiva 14 887 - - - 14 887
Naklady pf¥istich obdobi 26 - - - 26
Aktiva celkem 525649 1610161 1 642 399 9 337 301 13115 510
Pasiva

Zavazky vuci nebankovnim.subjektdim - 2036269 - - 2036 269
Ostatni pasiva 112 672 - - - 112 672
Pasiva celkem 112672 2036 269 - - 2148 941
Cista vyse aktiv 412 977 -426 108 1642 399 9 337 301 10 966 569

V nasledujici tabulce je vycislena zbytkova smluvni splatnost nediskontovanych penéznich
tokd uro€enych finangnich zavazku. Ostatni zavazky uvedené v tabulce vySe pfedstavuji smluvni
nediskontované penézni toky.
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Zbytkova smluvni splatnost nediskontovanych penéznich toku

zavazku

31. prosince 2023

uro€¢enych finanénich

Do 3-12
tis. K& 3 mésicl mésicl 1-5let Celkem
Nederivatové zavazky
Zavazky vUci nebankovnim subjektdim - 908 339 - 908 339
Nederivatové zavazky celkem - 908 339 - 908 339
31. prosince 2022

Do 3-12
tis. K& 3 mésicl mésicl 1-5let Celkem
Nederivatové zavazky
Zavazky vUci nebankovnim subjektiim - 2192 058 - 2192 058
Nederivatové zavazky celkem - 2192 058 - 2192 058

Riziko udrzitelnosti

Fond neprosazuje zadné environmentalni Ci socialni vlastnosti a rovnéz nesleduje zadny cil
udrzitelnych investic. Rizika tykajici se udrzitelnosti jsou zaclefiovana do investi¢nich rozhodnuti
pfi obhospodarovani Fondu, pfi€emz podrobny popis zplisobl tohoto zac¢lefiovani je uveden ve

statutu Fondu.

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohledriu;ji kritéria EU pro environmentalné

udrzitelné hospodarské €innosti.
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Generali Real Estate Fund CEE a.s., investiéni fond

PRILOHA UGETNIi ZAVERKY

ZA ROK KONCGici 31. PROSINCE 2023

NASLEDNE UDALOSTI

Od rozvahoveho dne do data sestaveni ucetni zavérky se neodehraly Zadné vyznamné udalosti
majici vliv na Uéetni zavérku k 31. prosinci 2023.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce
"—._._
Ing. Josef Benes / [
7.
25. dubna 2024 Ing. Marek Begicka o

(RS
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GENERALI REAL ESTATE FUND CEE a.s., INVESTICNi FOND (dale v této &asti jen ,FOND“)
POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2023

INFORMACNI POVINNOST

Ve smyslu zejména § 291, § 234 a § 241 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZISIF”), a Prilohy €. 2 k vyhlasce
investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,Vyhldska“), a ¢lanka 103 az 107
Nafizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) ¢.231/2013 ze dne 19. prosince 2012,
kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jdeo
vyjimky, obecné podminky provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a
dohled (dale jen ,,Nafizeni AIFMD*), uvadi spolecnost Generali Investments CEE, investi¢ni
spole¢nost, a.s., se sidlem Na Pankraci 1720/123, 140 21 Praha 4, ICO: 438 73 766, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 1031 (déle téz
»Spolecnost”), jako individudlni statutarni organ Fondu, tyto informace o Fondu:

identifikacni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera), pripadné
externiho spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval,
vcetné strucného popisu jeho zkuSenosti a znalosti

Cely majetek Fondu po celé obdobi obhospodarovala Spole¢nost. Spolecnost je opravnéna
podle ZISIF v rozsahu uvedeném v povoleni udéleném Ceskou narodni bankou: i)
obhospodarovat investicni fondy nebo zahrani¢ni investi¢ni fondy; ii) provadét administraci
investicnich fondld nebo zahranicnich investi¢nich fondd; iii) obhospodarovat majetek
zakaznika, je-li soucasti investi¢ni nastroj, na zakladé volné Gvahy v rdmci smluvniho ujedndni
(portfolio management); iv) provadét uschovu aspravu investi¢nich ndstroji vcetné
souvisejicich sluzeb, avsSak pouze ve vztahu kcennym papirdm a zaknihovanym cennym
papirim vydavanym investi¢nim fondem nebo zahrani¢nim investi¢nim fondem; v) pfijimat a
predavat pokyny tykajici se investi¢nich ndastroja; (vi) poskytovat investi¢ni poradenstvi tykajici
se investi¢nich nastrojl. Spolecnost je opravnéna presahnout rozhodny limit. Detailni Udaje o
portfolio manaZzerovi Fondu (véetné jeho znalosti a zkuSenosti) viz bod c) informacni
povinnosti. Spolecnost vykondvala v pribéhu rozhodného obdobi ve vztahu k Fondu
standardni ¢innost dle statutu Fondu.

Portfolio manaZerem Fondu byl v rozhodném obdobi:

Ing. Daniel Kukacka

Vzdélani:
1987 - 1993 CVUT v Praze, obor: technicka kybernetika
1995 Maklérska zkouska

Odborna praxe:

01/2016 — dosud Generali Investments CEE, investi¢ni spolecnost, a.s., portfolio
manager

9/2007 - 12/2015 Generali Investments CEE, a.s. (do 06/2008 PPF Asset
Management a.s.

06/2008 - 01/2015 Generali PPF Asset Management a.s.), portfolio manazer

10/2000 - 9/2007 CP INVEST investi¢ni spole¢nost, a.s., senior portfolio manazer

a ¢len dozordéi rady (do 10/2004)



b)

<)

d)

GENERALI REAL ESTATE FUND CEE a.s., INVESTICNi FOND (dale v této &asti jen ,FOND“)
POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2023

6/1999 - 5/2000 PPF investicni spolec¢nost a.s., portfolio manaZer aclen
pfedstavenstva

2/1997 - 6/1999 PPF burzovni spole¢nost a.s., portfolio manazer

2/1995 - 2/1997 Stratego Invest, analytik

2/1995 - 2/1996 Stratego Invest, portfolio manazer

2/1996 Stratego Invest, vedouci oddéleni spravy aktiv

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

Depozitafem Fondu po celé rozhodné obdobi byla spolecnost UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s., zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B,
vlozka 3608, ICO: 649 48 242, se sidlem Praha 4 Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92.

identifikacni udaje kazdé osoby povéiené uschovou nebo opatrovanim majetku Fondu,
pokud je u této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Fondu zajistuje spole¢nost UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
oddil B, vlozka 3608, ICO: 649 48 242, se sidlem Praha 4 Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140
92.

identifika¢ni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investicni sluzby, ktera vykondavala
¢innost hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Fondu, v rozhodném obdobi, a idaj o dobé,
po kterou tuto ¢innost vykonavala

Pro Fond neexistuji osoby vykonavajici ¢innost hlavniho podpurce.



GENERALI REAL ESTATE FUND CEE a.s., INVESTICNi FOND (dale v této &asti jen ,FOND“)
POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2023

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 redlné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Majetkové ucasti Celkova pofizovaci cena v tis. K¢ h(c::::g:: ‘l;etiésl'nié i an::lf/takcil'
PALAC KRIZIK a.s. 525 891 530819 202
IDEE s.r.o0. 405 651 388 082
PLINVESTMENT JEROZOLIMSKIE I sp. z.0.0. 591 462 392 588 200
Nameésti Republiky 3a, s.r.o. 766 000 834325
MUSTEK PROPERTIES, s.r.o. 805 851 715212
Office Center Purkyrova, a.s. 293721 229 861 20
Cleha Invest sp. z.0.0. 718 037 858 215 10110
SIBSEN Invest sp. z.0.0. 775079 1084 996 167 640
Palac Spork, a.s. 927 816 988 148 20
Pankrac East, a.s. 1396 251 1422 857 20
Pankrac West, a.s. 392 545 396 742 20

Pohleddavky za bankami ¢ini 25 543 tis. K¢ a Pohledavky za nebankovnimi subjekty (poskytnuté
uvéry nemovitostnim spolecnostem, detail uveden v pfiloze Gcetni zavérky — bod 4 Pohledavky
za nebankovnimi subjekty) jsou ve vysi 3 261 512 tis. K¢.

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

21,00
. 20,00
~
> 19,00 /\
C
£ 18,00
= 17,00 18,57
17,54
16,00

12/2017 12/2018 12/2019 12/2020 12/2021 12/2022 12/2023

Poznamka: pokles NAV/akcie k 31. 12. 2023 je dan kazdoroénim precenénim majetkovych
Ucasti na trzni hodnotu a to vzdy ke konci daného roku.
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h)

GENERALI REAL ESTATE FUND CEE a.s., INVESTICNi FOND (dale v této &asti jen ,FOND“)
POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2023

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

Spole¢nost neni jménem nebo na Ucet Fondu ucastnikem soudnich nebo rozhodcich spord,
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 investi¢ni akcii

V roce 2022 Fond doséhl vysledku hospodareni (zisku) v celkové vysi 36.245.450,16 K¢&. Castka
ve vysi 22.000.000 K¢ byla vyplacena akcionaflim Fondu jako zaloha na podil na zisku. Valna
hromada schvdlila k rozdéleni mezi akcionare ¢ast zisku v celkové vysi 22.000.000 K¢, ktera se
rovnala vysi jiz vyplacené zadloze na podil na zisku, a tudiz nebyla Zadna dalsi ¢astka doplacena.
Valna hromada dale schvalila, Ze zbyvajici ¢ast zisku ve vysi 14.245.450,16 K¢ bude prevedena
na uUcet ,, Nerozdéleny zisk minulych let” za icelem kumulace financnich prostiedkd na budouci
investicni plany.

udaje o skutecné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodafovani Fondu, s
rozliSenim na uUdaje o uplaté za vykon cinnosti depozitafe, administratora, hlavniho
podpurce a auditora, a udaje o dalsich nakladech ¢i danich

Uplata Spole¢nosti za obhospodatovani a administraci majetku Fondu €ini nejvyse 0,10 % (v
roce 2023 cinila Uplata 0,08 %) z primérné hodnoty fondového kapitalu za ucetni obdobi.
Naklady na sluzby depozitare Cini v souladu se smlouvou s depozitafem Fondu 264 tis. K¢ ro¢né
véetné DPH. Vsechny néklady Fondu jsou uvedeny v Ucetni zavérce Fondu.
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GENERALI REAL ESTATE FUND CEE a.s., INVESTICNi FOND (dale v této &asti jen ,FOND“)
POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2023

srovnani celkového fondového kapitalu a fondového kapitalu na jednu akcii nebo podilovy
list za uplynuld ucetni obdobi, pficemz srovndvané hodnoty se tykaji vidy konce tcetniho
obdobi

DE ) Fondovy kapital na akcii (v tis. KE) Fondovy kapital celkem (v tis. KE) Pocet akcii

31.12.2014 15 663,47 2 380848 152
31.12.2015 16 281,95 4298 435 264
31.12.2016 17 715,37 6 448 393 364
31.12.2017 17 543,58 7 034975 401
31.12.2018 18 064,92 8111147 449
31.12.2019 18 853,85 9181 827 487
31.12.2020 19 485,58 9489 479 487
31.12.2021 19 429,18 9811733 505
31.12.2022 19 850,12 10957 264 552
31.12.2023 18 569,82 10250539 552
k) udaje o podstatnych zménach udaji uvedenych ve statutu Fondu, ke kterym doslo v priibéhu

m)

ucetniho obdobi

V rozhodném obdobi nedoslo k podstatnym zménam udajl (ve smyslu ¢l. 106 odst. 1 Natizeni
AIFMD) uvedenych zejména ve statutu Fondu.

udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pfijmech pracovniki a vedoucich osob, které mohou
byt povaiovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikiim
nebo vedoucim osobam v ticetnim obdobi, clenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje
o poctu pracovnikil a vedoucich osob obhospodafovatele tohoto Fondu a tidaje o pfipadnych
odménach za zhodnoceni kapitalu, které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Spolecnost nema k dispozici vySe uvedené Gdaje az na Uroven jednotlivych fondl. Spole¢nost
je individudlnim statutarnim organem Fondu. Kompletni informace tykajici se odménovani jsou
uvedeny ve vyrocni zpravé Spolecnosti.

udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnika nebo vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu tém z jeho
pracovnikli nebo vedoucich osob, jejichZ ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto
Fondu

Spolec¢nost nema k dispozici vySe uvedené Udaje aZz na uUroven jednotlivych fondl. Kompletni
informace tykajici se odmeénovani jsou uvedeny ve vyroc¢ni zpravé Spoleénosti.



o)

p)

qa)

GENERALI REAL ESTATE FUND CEE a.s., INVESTICNi FOND (dale v této &asti jen ,FOND“)
POPISNA CAST

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2023

udaje o zpfistupnéni informaci podilnikim, spoleénikiim 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 nenaplfiuje podminky § 34 odst. 1 ZISIF.
struc¢né informace o systému odménovani nékterych osob

Spolec¢nost vytvofrila systém pro odménovani svych zaméstnancu, vc. vedoucich osob, kterym
se stanovi, Ze odména je tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou (bonus).
Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni pfedem definovanych podminek, které se
zpravidla odviji od vysledku hospodareni Spolecnosti, financni skupiny Generali a hodnoceni
vykonu pfislusného zaméstnance.

Spolecnost uplatnuje specifické zdsady a postupy pro odménovani ve vztahu k zaméstnanclim,
ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym mduZe byt vystavena Spoleénost nebo ji
obhospodarovany investi¢ni fond. Tyto zdsady a postupy v ramci systému odménovani
podporuji fradné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového
profilu obhospodarovanych investi¢nich fondd, jsou v souladu s jejich strategii a zahrnuji
postupy k zamezovani stietu zajmu.

zverejnéni odmén — zverejnuji-li se udaje na uUrovni spravce, uvedou se Udaje rozdélené
podle jednotlivych alternativnich investi¢nich fondt, jsou-li tyto tUdaje k dispozici nebo
snadno pfistupné; jako soudast zvefejnéni se uvede popis, jak bylo rozdéleni udaju
provedeno

Spolecnost nema k dispozici Udaje aZz na Uroven jednotlivych fond( tykajici se celkovych odmén
vSech zaméstnanc( spravce, zcela nebo castecné zapojenych do Cinnosti alternativniho
investicniho fondu ¢i pomérné casti celkovych odmén zaméstnanch spravce. Kompletni
informace tykajici se odménovani jsou ve vyrocni zpravé Spolecnosti.

udaje o podminkach pro vyuziti pakového efektu

Fond nepouziva metodu pakového efektu.

udaje o dohodach predpokladajicich poskytnuti investicniho nastroje z majetku Fondu jako
financni kolaterdl nebo srovnatelné zajisténi podle prava ciziho statu

Fond neuzavrel Zadnou dohodu tykajici se poskytnuti investi¢niho nastroje z majetku fondu.
udaje o tom, zda se depozitaF dohodl s povéfenym podle odst. 82 odst. 2 pism. b) ZISIF na
nahradé ztraty investi¢nich nastroji povéfenym, jakozZ i idaj o zméné a povaze zmény této

dohody

Fond neevidoval Zddnou dohodu mezi depozitafem a povérenym podle odst. 82 odst. 2 pism.
b) ZISIF tykajici se nahrady ztraty investi¢nich nastroj.
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ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2023
informace podle ¢l. 7 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852

Podkladové investice tohoto finanéniho produktu nezohlediuji kritéria EU pro
environmentdlné udrzitelné hospodarské Cinnosti.

Ve smyslu zakona €. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, v aktudlnim znéni, uvadi Spoleénost rovnéz
informace o:

1. nabytivlastnich akcii nebo vlastnich podili 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 vztahu a ostatnich nefinancnich informaci jsou uvedeny ve vyrocni zpravé
spoleénosti ASSICURAZIONI GENERALI S.P.A. dostupné na adrese: https://www.generali.com/.

Spoleénost dale ve smyslu Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/2365 ze dne 25.
listopadu 2015 o transparentnosti obchod( zajistujicich financovani a opétovného poutziti a o
zméné nafizeni (EU) €. 648/2012 (dale jen , Nafizeni SFT”) informuje, zZe pro Ucely pozadavku
¢l. 13 odst. 1 pism. a) Nafizeni SFT nebyly v rozhodném obdobi vyuZivany operace a obchody,
které by mély byt dle Nafizeni SFT uvadény ve vyrocni zpravé Fondu.

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

S vyjimkou informaci uvedenych v pfiloze Ucetni zavérky se od rozvahového dne do data vydani
vyrocni zpravy neodehraly Zzadné jiné vyznamné udalosti majici vliv na naplnéni ucelu vyrocni
zpravy.

Informace o predpokladaném vyvaji ¢innosti Fondu v roce 2024
V roce 2024 se neocekavaji zadné zmény investicni politiky Fondu. Hlavnim ukolem Fondu

i nadale zUstava co nejlépe zhodnocovat klienty investovany kapital v souladu s investi¢ni
strategii Fondu.
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ZPRAVA O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

podle ustanoveni § 82 a7 § 88 zdkona &. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech

a druistvech (zakon o obchodnich korporacich), v platném znéni

za Ucetni obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023



ZPRAVA O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
ZA UCETNi OBDOBI ROKU 2023

l. Spoleénost

Spolecnost Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond se sidlem: Praha 4, Na Pankraci 1658/121, PSC;
140 00, ICO: 247 36 694, zapsand v abchadnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisovd znatka B
16493 (dale v této zprévé o vztazich téZ ,,GREF"), vydala za detni obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023
tuto zprdvu o vztazich (dale téZ ,,Zprdva”) mezi osobami ovlddajicimi GREF, jimi# jsou asoby uvedené v bodu II.
této Zpravy, a GREF a ddle mezi GREF a osobami ovlddanymi stejnymi ovlddajicimi osobami (dale té3 ,,propojené
osoby"), a to v souladu s § 82 zakona ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a dru¥stvech (zdkon o
obchodnich korporacich), v platném znénf (déle té% ,.zdkon o obchodnich korporacich”).

Il. Struktura vztah mezi propojenymi osobami, Gloha ovladané osoby a
zplhsob a prostiedky ovlddani

Pfedmétem &innosti GREF je kolektivni investovani a GREF je fondem kvalifikovanych investor(i podle zdkona &
240/2013 Sh., o investiénich spoleénostech a investiénich fondech, v platném znéni (dale jen ,Zakon").

Osohami pfimo ovlddajicimi GREF v Géetnim obdobi byly spole¢nosti: Generali Ceskd pojistovna a.s. (Ceskd
republika), GP Reinsurance EAD (Bulharsko) a SMALL GREF a.s. (Ceska republika). Od 1. ledna 2023 do 31.
prosince 2023 GREF ovladaly drienim celkem 552 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
1.000.000,- K¢: Generali Ceskd pojistovna a.s. (vlastnila 277 kus( listinnych akcii na jméno, které predstavovaly
50,18% podil na zakladnim kapitalu GREF), GP Reinsurance EAD (vlastnila 139 kusi listinnych akcif na jméno,
které pfedstavovaly 25,18% podil na zékladnim kapitdlu GREF) a SMALL GREF a.s. (vlastnila 136 kus( listinnych
akeii na jméno, které predstavovaly 24,63% podil na zakladnim kapitalu GREF).

Ovlddajici osoby GREF realizuji kontrolu v GREF pouze vahou svyich hlast, tj. vjkonem hlasovacich prav na valnych

hromadach.

Dile byl v ticetnim obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 GREF fizen spoleénosti Generali Investments
CEE, investitni spoleénost, a.s., se sidlem: Na Pankrdci 1720/123, Nusle, 140 21 Praha 4, I0: 43873766,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze spisovd zna¢ka B 1031 (déle v této Zpravé
téi ,,GICEE"), a to tim zplsobem, e GICEE je individudinim statutdrnim orgdnem GREF a zarover GICEE GREF
obhospodatuje a provadi administraci svym jménem a na Gget investorG. GICEE pii vykonu funkce &lena
pfedstavenstva zastupovali Ing. Josef Bened (pfedseda pFedstavenstva GICEE), Michal Toufar (Elen
predstavenstva GICEE) a Ing. Marek Beti¢ka (Head of Product & Real Assets). Posledné jmenované fyzické osoby
zastdvaly v G€etnim obdobf od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 tyto pozice v nasledujicich spoleénostech
(propojenyich osobdch):

- Ing. Josef Benes byl v (iéetnim obdaebi predsedou dozoréi rady spolegnosti GENERALI ALAPKEZELG
ZARTKORUEN MUKODS RESZVENYTARSASAG, spoletnosti Generali Investments Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. a spole€nosti Generali Investments, druzha za upravljanje, d.o.0. a
clenem dozor¢i rady spolecnosti LION RIVER | N.V., Generali Penzijni spoleénost, a.s. a Generali
Ceskd Distribuce a.s. a &lenem pfedstavenstva spoleénosti GENERALI REAL ESTATE S.P.A.

- Michal Toufar byl v (i¢etnim obdobi &élenem dozaréi rady spoleénosti UNITED CORPORATION a.s.

- Ing. Marek Becitka byl v Gcetnim obdobi zdstupcem GICEE jako &lena predstavenstva GREF,
predsedou pfedstavenstva spolenosti PALAC KRIZIK a.s., Palic Spork, as., Office Center
Purkynova, a.s., Pankrdc East a.s., Pankrdc West a.s., UNITED CORPORATION a.s. a SMALL GREF a.s.
a jednatelem spole¢nosti Green Point Offices s.r.o. (SK), SOUKENICKA 1086, s.r.o., Skrétova 36
s.r.o., Nédmésti Republiky 3a, s.r.o., Weka Real, spol. s r.0., Pafizska 26, s.r.o., IDEE s.r.0., Mil{¢ova 3
s.r.o. {do 15. srpna 2023), MUSTEK PROPERTIES, s.r.o., RP Bucharova, s.r.o., CRISTALLO s.r.0., RP



Chyné, s.r.o., Adelaide Invest s.r.0., Retail Project BV s.r.0., Retail Project VHM s.r.0. a Retail Project
HCH s.r.0. a pfedsedou pfedstavenstva PLINVESTMENT JEROZOLIMSKIE | sp. z.0.0 (PL), Cleha Invest
Sp. z.0.0, (PL) a &lenem pedstavenstva SIBSEN Invest sp. z.0.0. (PL).

GREF v Géetnim ohdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 ovlddal tyto spole¢nosti:

e  GREF byl jedinym akcionafem vlastnicim 100 % akcif ve spolegnosti Solitaire Real Estate, a.s., se
sidlem Vdclavské namasti 772/2, Nové Mésto, 110 000 Praha 1, ICO: 274 11109, zapsané v
ohchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. B, vl. 10418 (do 10. Unora 2023);

e  GREF byl jedinym spoleénikem se 100 % podilem ve spole¢nosti IDEE s.r.0., se sidlem Vdclavské
namésti 772/2, Nové Mésto, 110 000 Praha 1, ICO: 276 27 977, zapsané v obchodnim rejst¥iku
vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. C, vl. 119948;

e GREF byl jedingm spoleénikem se 100 % podilem ve spole¢nosti PL INVESTMENT JEROZOLIMSKIE |
Sp. Z 0.0., se sidlem Ul. Postepu 15B, 02-676, Var3ava, Polsko, zapsané v polském rejstifku (Krajowy
Rejestr Sadowy) pod ¢islem KRS 0000584713;

e  GREF byl jedinym spoleénikem se 100 % podflem ve spoletnosti MUSTEK PROPERTIES, s.r.o., se
sidlem Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00, Praha 1, ICO: 267 56 471, zapsané v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. C, vl. 91691;

e  GREF byl jedinym spolcénikem se 100 % podilem ve spoleénosti Namésti Republiky 3a, s.r.0., se
sidlemn Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00, Praha 1, ICO: 048 79 899, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. C, vl. 255049;

e  GREF byl jedinym akciondfem se 100 % podilem ve spoleénosti Office Center Purkyfiova, a.s., se
sidlem Vaclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00, Praha 1, ICO: 052 99 446, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. B, vl. 21772;

e GREF byl jedinym spolegnikem se 100 % podilem ve spoleénosti Cleha Invest Sp. z 0.0., se sidlem Ul.
Krélewska 18, 00-103, Varéava, Polsko, zapsané v polském rejstitku (Krajowy Rejestr Sadowy) pod
¢islem: KRS 0000382322;

o GREF spolu-ovlddal s Generali Ceskou pojistovnou spolecnost PALAC KRIZIK a.s., se sidlem Praha 5,
Radlickd 608/2, PSC 150 23, 1CO: 268 64 614, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, odd. B, vl. 11187;

e GREF byl jedinym spoleénikem se 100 % podilem ve spolecnosti SIBSEN Invest sp. z 0.0., se sidlem
UL Postepu 15B, Variava, Polsko, zapsané v polském rejstriku (Krajowy Rejestr Sadowy) pod Eislem
KRS 0000645653;

e  GREF byl jedinym akciondfem vlastnicim 100 % akcii ve spole¢nosti Paldc Spork, a.s., se sfdlem
Véclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00, Praha 1, IC0O: 242 77 029, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. B, vl. 18560;

e  GREF byl jedinym akciondfem vlastnicim 100 % akcil ve spoleénosti Pankrac East, a.s., se sidlem
Viclavské namésti 772/2, Nové Mésto, 110 00, Praha 1, ICO: 248 31 972, zapsané v ebchodnim
rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. B, vi. 17081;

s GREF byl jedinym akciondfem vlastnicim 100 % akcif ve spoleénosti Pankrdc West, a.s., se sidlem
Viclavské namésti 772/2, Nové Msto, 110 00, Praha 1, ICO: 086 67 781, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. B, vl. 24773.

GREF byl v Getnim obdabi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 tlenem skupiny Generali. V této souvislosti
musf udriovat soulad s opatienimi p¥ijatymi Assicurazioni Generali S.p.A. k provedeni platnych pravnich predpisii
a nafizenf IVASS (Istituto per la Vigilanza sulle Assicurazioni) za Gitelem vytvofenti stabilniho a efektivniho Fizenf
skupiny.

Struktura skupiny Generali, resp. jejl st s osobami piimo ovlddajicimi GREF / GREF piimo ovlddanych, je
zobrazena v organizaénim schématu obsaZeném v pfiloze k této Zpravé.



lll. Pfehled vzajemnych smluv uzavienych s propojenymi osobami a popis
pFislusnych plnéni

Béhem Ucetniho obdabi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 hyly mezi GREF a ovlddajici osobou a mezi GREF
a ostatnimi propojenymi osobami uzavieny, resp. byly platné smlouvy, jejich? seznam GREF uvadi nize v tabulce

véetné uvedeni popisu vzajemného plnéni a pifpadné vzniklé Gjmy.

] i} _ ] dpi = R
Ndzev spoleénosti Ndézev smlouvy st i Prlpadnva um.la
smlouvy Spoleénosti
Pankrdc East a.s. (dfive Loan Agreement (Smlouva o Gvéru) .
Marissa Gama, a.s.) 7.12.2021 Nevznikla
1CO: 248 31972 Amendment No. 1 to the Loan .
Agreement 7.12.2023 Nevznikla
Generali Ceska pojitovna Réamcova smlouva o sdilenf nakladi
a.s. (dFive Ceskd pojistovna
a.s.), 1.1.2023 Nevznikla
I€0: 452 72 956
Generali Investments CEE, Smlouva o vykonu funkce &lena ;
investini spoleénost, a.s. predstavenstva 23.6.2017 Nevznikla
(d?l’\l.'evCP INVES;I'investiénf Services Agreement
spalecnost, a.s.), relating to the provision of
co: .10. ikl
1C0: 438 73 766 outsourced IT and global SlICe Nevanikla
procurement services
Smlouva o podndjmu pracovnich
frifst 26.10.2023 Nevznikla
Pojistovna Patricie a.s. (dfive | Rémcova smlouva o pievadu podilu Nevznikla
Generali Pojitovna a.s.), ve spolecnostech s ruéenim 30.12.2020
IC0: 618 59 869 omezenym
Dodatek €. 1 k Rdmcové smlouvé o |22,04.2020 Nevznikla
prevodu podilu ve spoleénostech s
ruéenim omezenym ze dne 30, 12.
2020
Potvrzeni k Ramcové smlouvé o 22.04.2020 Nevznikla
prevodu podilu ve spoleénostech s
ru¢enim omezenym ze dne 30, 12.
2020 ve vztahu ke koneéné kupni
cené
.Gener_:’;\h Real Ifstat_e S.lp‘A. Implementation Service Agreement 1.4.2015 Nevznikla
jednajici prostrednictvim
Generali Real Estate S.p.A., | Amendment Na.1 to
CEE Branch, Implementation Service Agreement
organizaéni sloZka, 7.1.2019 Nevznikla
1€0: 017 57 601
Agreement for the Provision of . ikl
Generali Versicherung AG, Services 19.12,20186 Nevznikla
Rakousko Termination Agreement for the " i
Provision of Services 23:10,2049 Nevznilla
GP Reinsurance EAD, Loan Agreement (Smlouva o tvéru) 25.10.2018 Sl
Bulharsko




Amendment No. 1 to the Loan

25.10.2021 Nevznikla
Agreement ==
Amendment No. 2 to the Loan 95.10.2022 Nevznikla
Agreement
Amendment No. 3 to the Loan 24.10.2023 Nevzrilkla
Agreement | ]
Smlouva o upsdnf akcif 30.3.2022 Nevinikla
PALAC KRIZIK a.s., Loan Agreement (Smlouva o Gvéru) s i ikt
IC0: 268 64 614 = ELERIKS
Amendment No. 1 to the Loan )
29.5.2023 Nevznikla
Agreement
Cleha Invest Sp. 7 0.0, &islo | Loan Agreement (Smlouva o tivéru) Y05 3017 N K
KRS 0000382322 h EMEniKid
Amendment No. 1 the Loan (RGaE5E K il
Agreement o evznikia
Amendment No, 2 the Loan 19.6.2023 N il
Agreement .6. evznikla
IDEE s.r.0., IC0: 276 27 977 | Smlouva o paskytnuti penézitého
pfiplatku mimo zékladnf kapital 12.12.2018 Nevznikla
spoletnosti
Paldc Spork, a.s., ICO: 242 77 | Loan Agreement (Smlouva o Gwéru) Nevznikla
11.3.2019
029
Agreement on provision of Nevznikla
monetary contribution outside the 11.3.2019
registered capital and set-off -
agreement
Office Center Purkyriova, Loan Agreement (Smlouva o tvéru) 5 Nevznikla
a.s., 1€0: 052 99 446 48208
Loan Agreement (Smlouva o Gvéru) Nevznikla
29.3.2022
Sibsen Invest sp. Z 0.0. Loan Agreement (Smlouva o Gvéru) S5 R Nevznikla
REGON {statistical o
identification number) Amendment No. 1 to the Loan 4.1.2019 Nevznikla
365846228, NIP (tax Agreement
identification number) :
; N kl
7010631510 Amendment No. 2 to the Loan 56 i evznikla
Agreement
Loan Agreement (Smlouva o tivéru) Nevznikla
30.6.2021
Loan Agrement (Smlouva o Gvéru) |19.10.2021 Nevznikla
Subscription of new shares Nevznikla
29.12.2021
Loan Agreement (Smlouva o dveéru) Nevznikla
7.11.2022
PL Investment Jerozolimskie | Share Sale Agreement Nevznikla
20.9.2023
| sp. z 0.0.
Smlouva o poskytnuti pfiplatku 3 B i i
Suolitaire Real Estate, a.s. mimo zakladnf kapitdl 5.20 EvZHlgid
IC0: 274 11109 Loan Agreement (Smlouva o Gvéru) )
17.5.2019 Nevznikla




Amendment No. 1 to the Loan

Agreement 17.5.2022 Nevznikla

Solitaire Real Estate, a.s., Subordination agreement
1ICO: 27411109 {+ UniCredit | (Agreement on the priority of
Bank Austria AG, Rakousko) | claims and securities) podfizend 21,12.2012 Nevznikla
dohoda (Dohoda o pofadi
pohleddvek a cennych papir)

Agreement on security assignment
of claims under subordinated loans
(Smlouva o postoupeni pohleddvek |21.12.2012 Nevznikla
v ramci bezpecnosti podfizenych
dvér)

Dodatek €. 1 ke Smlouvé o
postoupeni pahledavek v rdmci Nevznikla
bezpecnosti podFizenych tvérd 19.12.2013

Agreement of Security Assighement
of Claims under Subordinated

Loans (Smlouva o postoupeni 20.9.2013 Nevznikla
pohledavek v rdmci bezpecnosti
podfizenych Gvérl)

IV. Jina pravni jednani

Nad ramec vy$e uvedenych uzavienych smluv nebyla v prib&hu GZetniho obdaobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince
2023 v zajmu ovlddajici osoby nebo GREF nebo jinych propojenych osob utinéna #4dnd jind pravni jednani, nebo
pokud dodlo k pravnim jednanim ve vztahu k propojenym osobham, jednalo se o obecné pravni postupy uéinéné
na zdkladé podminek pro uskutegnéni pravnich jednani ze strany ovlddajicich osob ve vztahu ke GREF z titulu
jejich postaveni akciondrti GREF.

GREF v tietnim obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 nepfijal ani neuskuteénil Zddna jind pravni jednani
v zdjmu nebo na popud propojenych osob, tykajici se majetku, ktery by pfesahoval 10 % vlastniho kapitalu GREF
zjisténého podle Gcetni zavérky za Gcetni obdobi bezprostfedné predchdazejici Géetnimu obdobi, za néi se
zpracovava tato Zprava,

V. Poskytnutd pInéni a tjmy vzniklé ovladané osohé a zpusob jejich vyrovnani

Veskeré smlouvy uvedené vyse v hodé Ill. byly uzavieny za podminek abvyklych v obchadnim styku, stejné tak
jako byla vedkerd poskytnutd a pfijatd plnéni na zakladé téchto smluv a smluv uzavienych v piedchézejicich
obdobich poskytnuta za podminek obvyklych v obchodnim styku a z téchto smluv nevznikla GREF zadna tjma ve
smyslu § 71 nebo 72 zdkona o obchodnich korporacich.

Z uzavfenych smluv uvedenych vyie vbodé Ill. neplynou GREF Zddné zvldstni vwhody nebo nevyhody, ani

dodatecna rizika.

GREF spolupracuje v rdmci skupiny Generali na skupinowych projektech a politikich. Spolupraci na téchto
skupinovych €innostech nevznikla GREF Zadna tjma ve smyslu § 71 nebo 72 zdkona o obchoadnich korporacich.



VI. Zavérecné prohlaseni

S ohledem na pfezkoumané pravni vztahy mez GREF a propojenymi osobami je ziejmé, ze v disledku smluy,
jinych pravnich jednani ¢i ostatnich opatieni uzavienych, uéinénych &i piijatych GREF v tiéetnim obdobi od 1.
ledna 2023 do 31. prosince 2023 v zéjmu nebo na popud jednotlivych propojenych osob nevznikla GREF zadna
tjma ve smyslu § 71 nebo 72 zdkona o obchodnich korporacich.

Tato zprava o vztazich mezi propojenymiosobami byladne 29. bfezna 2024 wpracovana predstavenstvem GREF,
je nedilnousouéasti wrocni zpravy Spolecnosti a podiéhd spolu s ni ovéfeni auditorem, ktery provadi audit déetni
zavérky.

Statutdrni organ GREF prohlasuje, Ze tuto Zpravu sestavil s vynalozenim péée fadného hospodafe a e (daje
uvedenév této Zpravé jsou dostatecné, spravné a Gplné. Vzhledem ke svym povinnostem vyplyvajicim ze zdkona

o obchodnich korporacich vyda GREF vyrocni zpravu, jejiz nedilnou souédsti bude tato Zprava, vysledny
dokument véetné této Zpravy pfezkouma dozoréi rada GREF a bude podléhat ovéieni auditorem.

V Praze dne 29. bfezna 2024

Za Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond:

Generali/Investments CEE, Generali Investments CEE,

investir“:ki spole¢nost, a.s. investiéni spoleénost, a.s.

¢len predstavenstva ¢len pfedstavenstva

pfi vykonu funkce zastupuje pFi vykonu funkce zastupuje

Ing. Josef Benes, pfedseda pfedstavenstva Ing. Marek Becicka, Head of Product & Real
Assets

Pfiloha ke Zprévé o vztazich mezi propojenymi osobami - Struktura skupiny Generali, s Udaji platnymi ke dni 31.
prosince 2023:



Generali CEE Holding B.V. - structure as of 31.12.2023

Assicurazioni
Generali S.p.A.

ITo00

100%

Generali CEE
Holding B.V.

NL100

| 50% (50%) (GCEE holds 1

subscriber share and GICEE

99,99% (0,01%

50% (50%) (GCEE holds

99,971113% Generali Romani: 100% 100% 100% Class A shares (voting), 49% Class B 100% 100% 1 sh d GICEE holds 1 subscriber share)
SC GENERALI ‘Generali Fond de G " shares (restricted voting) — . share an -
P eelsoeiere enerali IRC Investments Generali Ceskd Generali Invest holds 1 share) Generali Invest
ROMANIA o " N GW BetaB.V. e Investments
Administrare a Osiguranje d.d. LLC pojidtovna a.s. N - CEE Plc. CEE Global
ASIGURARE Fondurilor de Pensii CEE, investicni B ICAV
REASIGURARE SA. Private S.A. NL105 spolecnost, a.s. Xposure
Kot o0t HR003 RU105 cz101 e IE100 IE616
38,459%
PIsIC
Ingosstrakh
RU201
29,52% (Generali Biztosito HUN /
15,86%, Generali TUSA PL 23,35%, 25 % (75% EUROP 18 % (25,18Y
44,74% (55,26% Generali Zycie PL 24,23%, Generali ASSISTANCE GPSRO' ?4/06(4‘;’536’\&
VUBa.s.) Insurance BG 7,05%) HOLDING, FRA) e, 24,64%
, GREF)
1009 100% 50% (50% GREF 100% 100% 100% 100%
N Generali Real
VUB Generali i i iz i o
Nadace GCP el Generalll SMALL GREF a.s. ) Europ Gre.en Point PALAC KRIZIK Pafiiska 26, Gene.r.alll Acredité s.r.o. Generali esks Estate Fund CEE
2 Slovenska Assistance s.r.o. Offices s.r.o. a.s. s.r.o. penzijni . 2 o
spravcovskd distribuicia, a. s. spoleznost, a.s. Distribuce a.s. a.s., investicni
spoloénost’, a.s. HELED DB
cz120 sKko70 K032 2051 2020 $K030 cz049 czoas cz102 109 <2022 c‘;’;‘fs
| 100 | 100% 100 | 100% | 100 | 100 | 100% | 100% | 100% | 100%
Pankrac East Pankrac West paléc Enork, a.s. Cleha Invest Sp. Office Center MUSTEK Namésti SIBSEN Invest PL Investment IDEE s.r.o.
a.s. a.s. oS zo0.0. Purkyfiova, a.s. PROPERTIES Republiky 3a, sp.zo0.0. Jerozolimskie |
2060 s.r.o. s.r.0. Sp.Zo.o.
Cz062 Czo61 PLO83 Czo54 Cz053 Cz052 PLO84 PLO81 Cz050
| 100% 100% 100% 99,95% (0,05% GPRe) 100% 100% 99,96 I 100% | 100% I 100% 100% 100%
i " Generali
Generali Generali LEV Generali Developr:lent GP Reinsurance Generali Generali Generali Generali Zycie Generali Ientmonts
Investments SI Zavarovalnica REGISTRACUA Osiguranje 65,24% (26,82% EAD Insurance AD Biztositd Zrt. Befektetési Zrt. Jowarzystwo weetloi Towarzystwo
d d.d D.0.0 srbijaa. d.o.0. Beograd- Generali Ubezpieczen S.A. Ubezpieczen S.A. T
.0.0. .d. .0.0. X A
Novi B d e .
51007 51000 s1002 €5000 N esoor e BGO10 BG002 HU00O HU043 pLo02 pLoo1 Inwestycyinych S.A.
Generali |
" Reosiguranje oo
100% 100% 99,99% (0,01% GPRe) Srbija) 100% 61% 100% 74%(26% GCEE) 25% | 25,95% | 100% I 100%
Generali spai asi i i
Ambulanta Generali Akcionarsko drustvo za i zakil Eurdpai Utazasi Genertel Generali Bankowy Osrodek Generali
Investments, druzba GenersliZakrlla P —— P Saneo S.A. Doradztwa i Powszechne Semrallinance sl
s e 4. ZDRAVIE d Reosigurale e edtat s e Bizosics 21t Binosit 2. Napkezeldzrt Tovurpme gt
Srbija a.d.o. MONTENEGRO PLO09 Emerytalne S.A.
S1004 s1013 CS001 PonEg:;izﬂ S HU002 HU074 HUO073 PLO08 PLO70 PLOSO
98,34% 48,51% 100% 100% 100% | 100%
G Akcionarsko druitvo za —— .
| tenerat i o T aviane Rolar bllzttislt?sl 3:"“:’::(:2'5;':" Bezpieczny.pl
nvestments Ljubljana dobrovoljnim és pénziigyi o, 5 Kit Spzo.o
ot Tskim fond! Bovatid 3 -
opie P ety Kozt .
5002 HU040
MKO00O PLO50
24,99% 26% 100%
] Europ Assistance GP Consulting
Medifit d.o.o0. Magya, ""ﬂz Pénziigyi
si017 Tanscsado Kft. Tandcsadd Kft.
HU020 HU082
14,9% 100%
Fundamenta-Lakiskassza Atotal Insurtech
” Kft.
Réstvénytarsasi
HUoT0 Hu083
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